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1.UuvOD

Od strane ste€ajnog upravitelja Marinka Paic¢a, dipl. ing., VI Pozarinje 6, Zagreb, u
ste€ajnom postupku nad Stec¢ajnom masom iza duznika STIB NEKRETNINE d.o.o.
povjereno mi je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnina. parkiraliSnog mjesta (PM) ispred
stambene zgrade na adresi Pavlenski put i dvoriste br. 7 1 7A u Zagrebu.

Svrha utvrdivanja trziSne vrijednosti je prodaja nekretnine u ste¢ajnom postupku.
Vjestacki nalaz sacCinjen je u skladu sa vazecim pravilnicima i uredbama, na temelju
uvida u dostavljenu dokumentaciju i stvarnog stanja na licu mjesta.

Za izraCun vrijednosti nekretnine primjenjena je poredbena metoda — vrijednost
predmetnog parkirnog mjesta je izvedena u odnosu na vrijednost prodanih nekretnina
prema podacima iz Informacijskog sustava trziSta nekretnina ,eNekretnine®,, a nalazom
iskazana trziSna vrijednost nekretnine utvrdena je kao mjerodavna za vrijeme izrade
nalaza, u ozujku 2022.

Sve jedini¢ne i zbirne vrijednosti u nalazu iskazane su u eurima,dok je rekapitulacija
procjenjene vrijednosti nekretnine dana i u kunama, prema srednjem te¢aju Hrvatske
narodne banke na dan 01.03. 2022.- 1IEUR=7,547904 kn.

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine utvrdena je na temelju :

-Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina / 2015.

-Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina /2015

-Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima /2014

-Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

-Zakona o zemljiSnim knjigama

-Zakona o prostornom uredeniju i gradniji

-Osobnog saznanja vjeStaka o trziSnoj vrijednosti gradevinskih objekata i zemljiSta
-Priopéenja zavoda za statistiku

-Gradevinske regulative i ostalih pravila struke



2.PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
2.1 Dokumenti

Za izradu elaborata procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine koristila sam i
prilazem sljede¢e dostupne dokumente:

- Izvadak iz zemljiSne knjige
-lzvod iz katastarskog plana
- indeks cijena nekretnina

2.2 Opis nekretnine

Nekretnina — u naravi predstavlja 1 parkiraliSno mjesto ispred stambene zgrade koja
ima 4 nadzemne etaze

2.2.1.Polozaj nekretnine

Adresa (ulica i kuéni broj): Stambeno poslovna zgrada na adresi Pavlenski put br.7 |
7A, 10000 Zagreb

Gradska Cetvrt : Stenjevec

2.2.2. ZamljiSno knjizno stanje
Broj uloSka Cestice : 7334

Broj z.k.C. : 4991/4

Katastarska opcina: Vrape Novo

3.2.3. Katastarsko stanje

Broj katastarske Cestice: 4991/4
Katastarska opcina: Vrapce



2.2.4. Ocevid
a) Zemljiste

Stambena zgrada ispred koje se nalazi predmetno GPM je smjeStena na zemljistu koje
se prema GUP-u Grada Zagreba nalazi u zoni M1 — mjeSovita pretezito stambena
namjena, urbana pravila 3.1. $to podrazumjeva pripadajuca obiljeZja definirana u
tekstualnom dijelu GUP-a .

b) Infrastruktura

Stambeno zgrada se nalazi na komunalno opremljenom podrudju i
prikljuCena je na sljedece komunalne sustave :

- elektricnu mrezu

- gradski vodovod i kanalizaciju

- telefonski vod

- plinsku instalaciju

c) Godina izgradnje zgrade
Zgrada je sagradena oko 2006.
d) Stanje odrZavanja

U naravi je vidljivo da je zgrada u dobrom stanju, te da je odrzavana u smislu tekucéeg
odnosno redovnog odrzavanja .

2.2.5. Opis nekretnine

Predmetno parkiraliSno mjesto oznake P1 nalazi se ispred stambene zgrade, kao prvo u
nizu parkiraliSnih mjesta uz ulicno procelje zgrade , a prema uvidu u etazni elaborat
podne je povrSine 11,50 m2. Obzirom da je na oCevidu (1.03.2022.) ustanovljeno da je
podna povrSina predmetnog parkiraliSnog mjesta P1 znac¢ajno smanjena na nacin da je
nogostup na vecoj visinskoj koti preSao preko dijela povrsine (PM), a da je
razgrani¢enje izmedu nogostupa i parkiraliSnog mjesta izvedeno zidi¢em visine cca 50-
60 cm, pristup istom je nemoguc. Na taj nacin smanjeno parkiraliSno mjesto iznosi 8,5
m2 nepravilne podne povrsine. 1z navedenih razloga parkiraliSno mjesto je u potpunosti
izgubilo svoju funkciju (vidi fotodokumentaciju), pa se predmetna povrSina moze
smatrati arondacijskom povrSinom.



3. NACELA | POSTUPCI ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
3.1.0p¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Za izraCun vrijednosti nekretnina, u prvom koraku, primijenjeno je nacelo opc¢ih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina : koristeni su podaci dobiveni iz geo-
informatiCke baze ,eNekretnine®, a u obzir su uzete nekretnine prodane u prethodnom
periodu od nekoliko godina . Budu li kao usporedive cijene iz baze odredene one
postignute iz prethodnog perioda, biti ¢e korigirane koeficijentima za korekciju
izraCunatih iz Indeksa cijena stambenih nekretnina Hrvatske Narodne Banke za
podrucje Grada Zagreba.

3.2.Postupak utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine

Obzirom na prikupljene podatke a prema Zakonu o procjeni nekretnina i Pravilniku
o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za izracun trzine vrijednosti je
primijenjena poredbena metoda.

Poredbena metoda obuhvaca analiziranje trziSne vrijednosti nekretnina koje su
medusobno sli¢ne, iz istog su ili usporedivog cjenovnog bloka postignutih iznosa
unatrag nekoliko godina. OCevidom i dokumentacijom je utvrdeno odgovara li
predmetna nekretnina svojim karakteristikama ostalim nekretninama za koje postoje
podaci o postignutoj prodajnoj cijeni.

Nekretnina koja je predmet ove procjene, ima karakteristike koje su usporedive sa
odabranim realiziranim transakcijama.

Podaci za poredbeni postupak koji su primijenjeni za utvrdivanje trziSne vrijednosti
zemljista , dobiveni su iz geo-informati¢ke baze ,eNekretnine, a odnose se na lokacije
koje su sli¢nih obiljeZja. U ovom slucaju uzeti su u obzir i stariji kupoprodajni ugovori od
Cetiri godine jer nema dovoljno novijih transakcija u cjenovnom bloku Oranice Tep, pa
Ce isti biti korigirani koeficijentima za korekciju izraCunatih iz Indeksa cijena stambenih
nekretnina Hrvatske Narodne Banke za podrucje Grada Zagreba.

Obzirom da je predmetno garazno mjesto zna€ajno smanjene podne povrsine i da je
onemogucen pristup istom, te da je kao takvo u potpunosti izgubilo funkciju, preostalu
povrsinu a prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (n.n. 78/2015)
mozemo smatrati arondacijskom povrsinom. |z tog razloga jedini¢na cijena parkirnog
mjesta biti Ce izvedena iz jediniCne cijene zemljista istih karakteristika.



Poredbene nekretnine — grad. zemljista :

kupo | k.C. k.o. vrsta povr. ukupn. Cijena/m2 | Datum | Cjen.
prod. nekr/ /m2 cijena bez PDV | skl.ug | blok
ug. namj.
KP 4989/2 | Vrapce | grad. 692,00 | 854.965,66 1.235,49 | 21.02. | Oranice
Novo zemlj../M1 | m2 Kn, bez kn/m2 2018. | Tep
PDVa
KP 4989/1 | Vrapce | grad. 857,00 | 851.701,80 795,00 16.11. | Oranice
Novo zemlj../M1 | m2 Kn, PDV kn/m2 2017. | Tep
uklju€en
KP 3652/1 | Vrapce | grad. 625,00 | 940.000,00 1.203,20 | 28.02. | Oranice
Novo zemlj../M1 | m2 Kn, PDV kn/m2 2012. | Tep
ukljucen
KP 5071/3 | VrapCe | grad. 756,00 | 819.472,00 867,16 01.10. | Oranice
Novo zemlj../M1 | m2 Kn, PDV kn/m2 2012. | Tep
ukljucen
4. [ZRACUN

Obzirom na godista obavljenih kupoprodajnih transakcija cijene prodanih nekretnina,
izrazene na bazi m2, iz zbirke kupoprodajnih cijena potrebno je korigirati pomocu

indeksa cijena stambenih nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku za podrucje Grada

Zagreba , te ih svesti na dan vrednovanja.

|z Eega slijedi da je nekretnina — stambeni prostor pod rednim brojem:

1. Na k.¢.4989/2 k.o. VrapCe Novo, grad. zemljiSte povrSine 692,00 m2, iz

cjenovnog bloka Oranice Tep, u zoni mjeSovite namjene M1, sa datumom
sklapanja ugovora 21.02.2018., ukupne cijene 854.965,66 kn (u cijenu nije
uklju¢en PDV) ili 1.235,49 kn/m2 bez PDVa

korekcija cijena :

-bazni index za podrucje Zagreba za prvo tromjesecje 2018. - 112,19
-bazni index za podrucje Zagreba za tre¢e tromjesecje 2021. - 154,60
(posljedn;ji podatak)

cijena iz ugovora — 1.235,49 kn/m2

154,60/112,19 x 1.235,49 kn /m2 = 1.702,52 kn/m2
-korigirana cijena — 1.702,52 kn/m2



2. Na k.€.4989/1 k.o. VrapCe Novo, grad. zemljite povrSine 875,00 m2, iz
cjenovnog bloka Oranice Tep, u zoni mjeSovite namjene M1, sa datumom
sklapanja ugovora 16.11.2017., ukupne cijene 851.701,80 kn (u cijenu je
uklju¢en PDV) ili 795,00 kn/m2 bez PDVa

korekcija cijena :
-bazni index za podrucje Zagreba za Cetvrto tromjesecje 2017. - 110,46

-bazni index za podrucje Zagreba za treCe tromjesecje 2021. - 154,60
(posljedn;ji podatak)
cijena iz ugovora — 795,00 kn/m2

154,60/110,46 x 795,00 kn /m2 =1.112,68 kn/m2
-korigirana cijena — 1.112,68 kn/m2

3. Na k.€.3652/1 k.o. Vrap€e Novo, grad. zemljite povrSine 625,00 m2, iz
cjenovnog bloka Oranice Tep, u zoni mjeSovite namjene M1, sa datumom
sklapanja ugovora 28.02.2012., ukupne cijene 940.000,00 kn (u cijenu je
uklju¢en PDV) ili 1.203,20 kn/m2 bez PDVa

korekcija cijena :
-bazni index za podrucje Zagreba za prvo tromjesecje 2012. - 112,52

-bazni index za podrucje Zagreba za trece tromjesecje 2021. - 154,60
(posljedn;ji podatak)
cijena iz ugovora — 1.203,20 kn/m2

154,60/112,52 x 1.203,20 kn /m2 = 1.653,17 kn/m2
-korigirana cijena — 1.653,17 kn/m2

4. Nak.€.5071/3 k.o. Vrap&e Novo, grad. zemljiSte povrSine 756,00 m2, iz
cjenovnog bloka Oranice Tep, u zoni mjeSovite namjene M1, sa datumom
sklapanja ugovora 1.10.2012., ukupne cijene 819.472,00 kn (u cijenu je ukljuen
PDV) ili 867,16 kn/m2 bez PDVa

korekcija cijena :
-bazni index za podrucje Zagreba za Cetvrto tromjesecje 2012. - 107,31

-bazni index za podrucje Zagreba za treCe tromjesecje 2021. - 154,60
(posljednji podatak)
cijena iz ugovora — 867,16 kn/m2

154,60/112,19 x 867,16 kn /m2 = 1.194,96 kn/m2
-korigirana cijena — 1.194,96 kn/m2



k.C. Datum vrsta povr. Cijen. Korigirana Odstupanje
k.o. skl.ug nekr/ /m2 blok cijena/m2 od prosjecne

nam;. bez PDV cilene %
4989/2 21.02. grad. 692,00 Oranice 1.702,52 +20,33%
Vrapce Novo | 2018. zemlj../M1 | m2 Tep kn/m2
4989/1 16.11. grad. 857,00 Oranice 1.112,68 -21,41 %
Vrap€e Novo | 2017. zemlj../M1 | m2 Tep kn/m2
3652/1 28.02.201 | grad. 625,00 Oranice 1.653,17 +16,76%
Vrap¢e Novo | 2. zemlj../M1 | m2 Tep kn/m2
5071/3 01.10. grad. 756,00 Oranice 1.194,96 -15,60 %
Vrap€e Novo | 2012. zemlj../M1 | m2 Tep kn/m2

1.415,83

Prosjecna korigirana kupoprodajna cijena kn/m2

Na temelju dobivenih podataka , poredbenom metodom prosjecCna jediniCna cijena
gradevinskog zemljista (za 1 m2) procjenjuje se s iznosom od 1.415,83 kn/m2.

Kako kupoprodajne cijene odabranih nekretnina ne odstupaju vise od 30% od prosje€ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina, nakon provodenja meduvremenskog
interkvalitativnhog izjednacenja, sve transakcije odgovaraju trziSnim uvjetima i pogodne
za procjenu vrijednosti nekretnina.

Jedini¢na cijena izraCunata s iznosom od 1.415,83 kn/m2 ili 187,57 E/m2 odreduje
ukupnu vrijednost gradevinskog zemljista/m2 na predmetnoj lokaciji u cjenovnom bloku
Oranice Tep prema srednjem te€aju Hrvatske narodne banke

na dan 1.3.2022.- (LEUR= 7,547904 kn)

Jedini¢na cijena parkirnog mjesta —PM biti ¢e izvedena iz jedini¢ne cijene gradevinskog
zemljista, a prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina 28.rujna 2015
(n.n. broj 78/2015) ¢lanak 22. za obracun arondacijskih povrsina, Prilog 12.

Koeficijent za preraCunavanje

1.415,83 kn/m2 x 0,5 = 707,91 kn/m2

- (PM) /Arondacijske povrsine

nekretnina pod. povrs jed. jed. ukupna zaokruzeno
k.C.4991/4 pov. uz.k. cijena cijena cijena EUR cijena EUR
k.o. Vrap¢e N /m2 kn/m2 EUR/m2
(etazn.vl.)

1. PM 1 8,50 2,88 707,91 93,78 797,13 780,00
(E-44) m2 m2 Kn/m2 E/m2 EUR-a EUR-a




5.TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Prema relevantnim podacima, te na temelju podataka i pregleda stanja u naravi ,
utvrduje se trziSna vrijednost predmetnog parkiraliSnog na adresi Pavlenski put br.7 | 7A
na k.¢. 4991/4 k.o. VrapCe Novo, sa iznosom:

1. Suvlasnicki dio: 0,09/100 Etazno vlasnistvo (E-44)
Parkirno mjesto oznake P1, br. 44, neto povrSine 2,88 m2

780,00 EURA
slovima :sedamstoosamdeseteura

Sto prema srednjem tedaju HNB-e dana 01.03.2022.- 1EUR= 7,547904 kn
odgovara vrijednosti od:

5.887,36 kn
slovima: pettisucaosamstoosamdesetsedamkunatridesetSestlipa

IZJAVA VJESTAKA

Procijenjena vrijednost izradena je po o¢evidu gradevine u naravi u kojoj se nalazi
nekretnina, te uvidom u dokumentaciju koja se nalaze u prilogu ovog vjestackog
nalaza. Prilikom izrade ovog nalaza kao relevantni koriSteni su podaci dobiveni iz geo-
informaticke baze ,eNekretnine pa vjestak ne snosi odgovornost za njihovu to€nost.
Utvrdeni iznos cijene poslovnog prostora procijenjen je u skladu sa vazeéim propisima,
pravilima struke i spoznaje vjeStaka o tematici koja definira procjenu vrijednosti
nekretnina.

Elaborat izradila:
Matkovi¢ Rajka dipl. ing. arh.

U Zagrebu, ozujak 2022.



Zapisnik

OCEVID POVODOM PREGLEDA | PRIKUPLJANJA TEHNICKIH PODATAKA ZA

NEKRETNINU

Datum:

Predmet uvidaja: parkirno mjesto

Adresa: Pavlenski put 7,7A, Zagreb
ZemljiSno knjizni ulozak, z.k.C.: zk.ul.7334, z.k.¢. 4991/4
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Broj i vrsta etaza:

Brutto tlocrt zgrade:
Ukupna korisna povrSina p.p.:
Svijetla visina etaze:
Godina izgradnje:
. Temelji —materijali: AB
Dubina ispod kote terena ili podruma:
Nosivi zidovi: AB
Debljina sa zbukom:
Pregradni zidovi:
Stropna konstrukcija: AB
. Krovna konstrukcija: Ravna neprohodna terasa
. Krovni pokrov:
. Vanjska limarija:
. Bravarski radovi: balkonske ograde
. Obrada vanjskih zidova: Zbuka, fasadna boja
.Instalacije vodovoda: ima
.Elektricne instalacije: ima
Instalacija plina: ima
.Telefonske instalacije: ima
.Zagrijavanje prostora:
Vrata:
Prozori:
Vlaznost zgrade: nije primijecena
Namjena prostorija:
Odrzavanje: zgrada je odrzavana u skladu sa godinom
gradnje
Uredenost okuénice: asfaltne vanjske povrsine, eco oplocCnici
Ostali znacajni elementi tehni€kog opisa:
Napomene:
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