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1.UVOD

Od strane stečajnog upravitelja Marinka Paića, dipl. ing., VI Požarinje, Zagreb, u stečajnom postupku nad STIB NEKRETNINE d.o.o. povjereno mi je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine – garažno parkirnog mjesta  u stambeno-poslovnoj zgradi.

Svrha utvrđivanja tržišne vrijednosti je prodaja nekretnine u stečajnom postupku.

Vještački nalaz sačinjen je u skladu sa  važećim pravilnicima i uredbama, na temelju uvida u dostavljenu dokumentaciju  i stvarnog stanja na licu mjesta.
Za izračun vrijednosti nekretnine primjenjena je poredbena metoda – vrijednost predmetnog garažno parkirnog mjesta je izvedena u odnosu na vrijednost prodanih nekretnina prema podacima dobivenih od jedinice lokalne samouprave – Grada Zagreba, a nalazom iskazana tržišna vrijednost nekretnine utvrđena je kao mjerodavna za vrijeme izrade nalaza, u prosincu  2015. 

Sve jedinične i zbirne vrijednosti u nalazu iskazane su u eurima,dok je rekapitulacija procjenjene vrijednosti nekretnine dana i u kunama, prema srednjem tečaju Hrvatske narodne banke na dan  8.12. 2015.- 1EUR=7,604985 kn.
Tržišna vrijednost predmetne nekretnine utvrđena je na temelju :

-Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina / 2015.

-Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina /2015
-Pravilnik o stalnim sudskim vještacima /2014

-Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

-Zakona o zemljišnim knjigama

-Zakona o prostornom uređenju i gradnji

-Osobnog saznanja vještaka o tržišnoj vrijednosti građevinskih objekata i zemljišta

-Priopćenja zavoda za statistiku 

-Građevinske regulative i ostalih pravila struke
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2.PREDMET UTVRĐIVANJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI
2.1  Dokumenti

Za izradu elaborata procjene tržišne vrijednosti predmetne nekretnine koristila sam i prilažem sljedeće dostupne dokumente:
- Izvadak iz zemljišne knjige 
 -Izvod iz katastarskog plana
- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
- hedonistički indeks cijena nekretnina

2.2  Opis nekretnine

Nekretnina –  u naravi predstavlja garažno parkirno mjesto oznake GPM.5; površine 12,36 m2, na -2 etaži u stambeno-poslovnoj  zgradi koja ima 9 nadzemnih i 3 podzemne etaže.
2.2.1.Položaj nekretnine

Adresa ( ulica i kućni broj): Hrvatskog Proljeća 24, Zagreb
Gradska četvrt : Gornja Dubrava
2.2.2. Zamljišno knjižno stanje
Broj uloška čestice : 2929
Broj poduloška : 59

Broj z.k.č. : 2986/795
Katastarska općina: Granešina
3.2.3. Katastarsko stanje
Broj katastarske čestice: 6229/1
Katastarska općina: Dubrava
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2.2.4. Očevid

a) Zemljište

Poslovno-stambena zgrada u kojoj se nalazi predmetno GPM je smještena na zemljištu koje se prema GUP-u Grada Zagreba nalazi u zoni M1 – mješovita pretežito stambena   namjena, urbana pravila 2.9. što podrazumjeva pripadajuća obilježja definirana u tekstualnom dijelu GUP-a (npr. max. ki = 3.0).

b) Infrastruktura

 Stambeno-poslovna zgrada  se nalazi  na komunalno opremljenom području i priključena je na sljedeće komunalne sustave :
- električnu mrežu

- gradski vodovod i kanalizaciju

- telefonski vod

- plinsku instalaciju
c) Godina izgradnje zgrade

Zgrada je sagrađena 2008.
d) Stanje održavanja 
U naravi je vidljivo da je zgrada u odličnom stanju, te da je održavana u smislu tekućeg odnosno redovnog održavanja .
2.2.5. Opis garažno parkirnog mjesta (GPM)
Predmetno garažno parkirno mjesto oznake br.5 se nalazi na -2 etaži stambeno-poslovne zgrade, te sa dva susjedna garažno parkirna mjesta oznake br.4 i br.6 čini konstruktivnu cjelinu između armirano betonskih nosivih zidova debelih  50 cm. 
Gornja i donja međukatna konstrukcija je armirano betonska ploča.
Podna površina garažno parkirnog mjesta je 12,36 m2,a svjetla visina etaže je 

2,46 m. Zidovi su  bojani, a na podu se završno nalazi cem.glazura na kojoj su vidljivo sanirane pukotine. Etaža -2 je opremljena  protupožarnim sprinkler sistemom, detektorom  plinova, instalacijom struje. U garažu se sa ulice spušta rampom, a na ulazu se nalaze automatska podizna garažna vrata.
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3. NAČELA I POSTUPCI ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

3.1.Opći vrijednosni odnosi na tržištu

Za izračun vrijednosti nekretnine , u prvom koraku, primjenjeno je načelo općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina: korišteni su od Grada dostavljeni podaci o nekretninama prodanim u prethodnom periodu. Budu li kao usporedive cijene iz dostavljenog privremenog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena određene one postignute iz prethodnog perioda, one će biti korigirane koeficijentima za korekciju izračunatih iz hedonističkog indeksa nekretnina Hrvatske Narodne Banke za područje Grada Zagreba.
3.2.Postupak utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine

Obzirom na  prikupljene podatake a prema Zakonu o procjeni nekretnina i Pravilniku
o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za izračun tržišne vrijednosti je primjenjena poredbena metoda.

Poredbena metoda obuhvaća analiziranje tržišne vrijednosti nekretnina koje su međusobno slične, iz istog su ili usporedivog cjenovnog bloka postignutih iznosa u prethodnom periodu. Očevidom i dokumentacijom je utvrđeno odgovara li predmetna nekretnina svojim karakteristikama ostalim nekretninama za koje postoje podaci o postignutoj prodajnoj cijeni. 
Garažno parkirno mjesto koje je predmet ove procjene, ima karakteristike koje su usporedive sa nekretninama iz odabranih realiziranih transakcija.
3.3. Zbirka kupoprodajnih cijena

Podaci za poredbeni postupak koji su primjenjeni za utvrđivanje tržišne vrijednosti

garažno parkirnog mjesta dostavljeni su od strane Gradskog ureda za imovinsko pravne poslove i imovinu Grada, KLASA: 940-01/15-009/2184, UR.BROJ: 251-14-03/03-15-5,
             a odnose se na lokacije koje su sličnih obilježja.  
	 
	Adresa


	God.

Izgr.
	Etaza/

Katnost

Zgrade

	Vrsta

Nekret.
	Površ.
	Ukupni

Ugovoreni

iznos
	Datum sklapanja ugovora
	Cijena po m2
	Cjenovni

blok

	1.
	Dubrava

149


	2007.
	    -2 / 7
	GM
	13,55

M2


	7.617,35 E 
	3.9.2012
	562,16 E/m2
	Dubrava centar

	2.
	Rudolfa

Kolaka 10


	2011.
	    -1 / 6
	GM
	13,45

M2


	6.027,00 E


	16.12.2013
	448,10 E/m2
	Oporovečka jug

	3.
	Rudolfa

Kolaka 8


	2013.
	    -1 / 6
	GM      
	13,25

M2
	6.201,53 E


	27.3.2013
	468,04 E/m2
	Oporovečka jug

	4.
	Malekova

28


	2012.
	    -1 / 6
	GPM   
	12,75

M2
	6.080,50 E


	21.2.2012
	476,90 E/m2
	Blaža Jurišića

	5.
	Hrvatskog 

Proljeća

24
	2008.
	    -2 / 9
	GPM       
	12,02

M2


	7.178,50 E


	25.8.2014
	597,21E/m2
	Avenija Dubrava
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4. IZRAČUN

Obzirom na godišta obavljenih kupoprodajnih transakcija cijene prodanih nekretnina, izražene na bazi m2, iz zbirke kupoprodajnih cijena potrebno je korigirati pomoću hedonističkog indeksa cijena HNB za područje Grada Zagreba, te ih svesti na dan vrednovanja. Od ponuđenih kupoprodajnih ugovora u obzir su uzete transakcije nad nekretninama  površine od 12,02 m2 do 13,55 m2.
Iz čega slijedi da je korigirana cijena nekretnine iz privremenog izvadka pod rednim brojem:

1. Na adresi Dubrava 149, na etaži -2, zgrada građena  2007.,
      garažno mjesto površine 13,55 m2, iz cjenovnog bloka – Dubrava Centar, 
      sa datumom sklapanja ugovora 3.9.2012. i ukupnom cijenom od 7.617,35 Eura  

      (562,16 E/m2).
           -bazni index za područje Zagreba za drugo tromjesečje 2015. -  81,2 

           (posljednji podatak)
           -bazni index za područje Zagreba za treće tromjesečje 2012. -  96,3
           -cijena iz ugovora    - 562,16 E/m2

            81,2 / 96,3 x 562,16 E/m2 = 474,01E/m2

           -korigirana cijena = cijena iz ugovora  - 474,01E/m2

2. Na adresi Rudolfa Kolaka 10, na etaži -1, zgrada građena 2011., 
      garažno mjesto površine 13,45 m2, iz cjenovnog bloka – Oporovečka jug, 
      sa datumom sklapanja ugovora 16.12.2013. i ukupnom cijenom

      od 6.027,00 Eura  (448,10 E/m2).

-bazni index za područje Zagreba za drugo tromjesečje 2015.     -   81,2
           (posljednji podatak)

           -bazni index za područje Zagreba za četvrto tromjesečje 2013.   -   79,5
           -cijena iz ugovora    - 448,10E/m2

            81,2 / 79,5 x 448,10E/m2 = 457,68E/m2

           -korigirana cijena = cijena iz ugovora  - 457,68E/m2
3. Na adresi Rudolfa Kolaka 8, na etaži -1, zgrada građena 2013., 
      garažno mjesto površine 13,25 m2, iz cjenovnog bloka – Oporovečka jug, 
      sa datumom sklapanja ugovora 27.3.2013. i ukupnom cijenom

      od 6.201,53 Eura  (468,04 E/m2).
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-bazni index za područje Zagreba za drugo tromjesečje 2015. -  81,2
           (posljednji podatak)

           -bazni index za područje Zagreba za prvo tromjesečje 2013.   -  88,3
           -cijena iz ugovora    - 468,04E/m2

            81,2 / 88,3 x 468,04E/m2 = 430,40 E/m2

           -korigirana cijena     - 430,40 E/m2

4. Na adresi Malekova 28, na etaži -1, zgrada građena 2012., 
      garažno parkirno mjesto površine 12,75 m2, iz cjenovnog bloka – Blaža Jurišića, 
      sa datumom sklapanja ugovora 21.2.2012. i ukupnom cijenom

      od 6.080,50 Eura  (476,90 E/m2).

-bazni index za područje Zagreba za drugo tromjesečje 2015. -  81,2
 (posljednji podatak)
           -bazni index za područje Zagreba za prvo tromjesečje 2012.   -  100,7
           -cijena iz ugovora    - 476,90 E/m2

            81,2 / 100,7 x 476,90 E/m2 = 384,55 E/m2

           -korigirana cijena = cijena iz ugovora   - 384,55 E/m2

5. Na adresi Hrvatskog Proljeća 24, na etaži -2, zgrada građena 2008., 
garažno parkirno mjesto površine 12,02 m2, iz cjenovnog bloka – Avenija Dubrava, sa datumom sklapanja ugovora 25.8.2014. i ukupnom cijenom

      od 7.178,50 Eura  (597,21 E/m2).

           -bazni index za područje Zagreba za drugo tromjesečje 2015.  -   81,2
            (posljednji podatak)
           -bazni index za područje Zagreba za treće tromjesečje 2014.   -  80,2
           -cijena iz ugovora    - 597,21 E/m2

            81,2 / 80,2 x 597,21 E/m2 = 604,65 E/m2

           -korigirana cijena = cijena iz ugovora   - 604,65 E/m2
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	Predmetna nekretnina
	       Datum

       kupoprodaje
	     Površina

       (m2)
	            Korigirana

         Cijena(EUR/m2)
	Odstup. od prosj.       Cijene(%)

	Dubrava 149

	      3.9.2012
	         13,55 m2
	         474,01 E/m2
	        0,79%

	Rudolfa Kolaka 10
	     16.12.2013.
	         13,45 m2
	         457,68 E/m2
	       -2,67%

	Rudolfa Kolaka 

8
	     27.3.2013
	         13,25 m2
	         430,40 E7m2
	       -8,47%

	Malekova 28

	     21.2.2012.
	         12,75 m2
	         384,55 E/m2
	      -18,22%

	Hrvatskog 
Proljeća 24
	     25.8.2014.
	         12,02 m2
	         604,65 E/m2
	       28,58%

	Prosječna korigirana kupoprodajna cijena


	         470,25 E/m2
	


Na temelju dobivenih podataka , poredbenom metodom prosječna jedinična cijena 
(za 1 m2) nekretnine procjenjuje se s iznosom od 470,25 E/m2. 
Kako kupoprodajne cijene odabranih nekretnina ne odstupaju više od 30% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina, nakon provođenja međuvremenskog interkvalitativnog izjednačenja, sve transakcije odgovaraju tržišnim uvjetima i pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. 
Jedinična cijena izračunata s iznosom od  470,25 E/m2 određuje ukupnu vrijednost predmetnog garažno parkirnog mjesta površine 12,36 m2 od 5.812,29 EUR-a, odnosno približno 5.810,00 EUR-a 
(slovima: pettisućaosamstodeseteura)

	
	Površina/m2/
	Jed. Cijena EUR/m2
	Ukupna cijena EUR

	GPM
	12,36
	470,25
	5.812,29 Eura

	Zaokruženo:
	
	
	5.810,00 Eura

	Slovima:
	pettisućaosamstodeseteura
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5.TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Prema relevantnim podacima, te na temelju podataka i pregleda stanja u naravi , utvrđuje se tržišna vrijednost garažno parkirnog  mjesta oznake br.5 u  poslovno stambenoj zgradi na -2 etaži, površine 12,36 m2 koje se nalazi u Zagrebu, Hrvatskog Proljeća 24, sa iznosom:

                                               5.810,00 EUR-a 
slovima :  pettisućaosamstodeseteura                           
Što prema srednjem tečaju HNB-e dana 8.12.2015.(1EUR=7,604985 kn) odgovara
Vrijednosti od:

                                                44.184,96 kn

slovima: četrdesetčetritisućestoosamdesetčetrikunedevedesetšestlipa
6. IZJAVA VJEŠTAKA

Procjenjena vrijednost izrađena je po očevidu građevine u naravi u kojoj se nalazi nekretnina-garažno parkirno mjesto, te uvidom u dokumentaciju  koja se nalazi u prilogu ovog vještačkog nalaza. Prilikom izrade ovog nalaza kao relevantni korišteni su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena,  zatraženi i dobiveni od strane Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada, Služba za vrednovanje nekretnina (Grad Zagreb), pa vještak ne snosi odgovornost za njihovu točnost.

Utvrđeni iznos cijene garažno parkirnog mjesta procjenjen je u skladu sa važećim propisima, pravilima struke i spoznaje  vještaka o tematici koja definira procjenu vrijednosti nekretnina.

Elaborat izradila:

Matković Rajka dipl.ing.arh.

U Zagrebu, prosinac 2015.
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