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TrziSne vrijednosti nekretnine

Nekretnina: Garazno parkirno mjesto, Pavlenski put 5F-5H, Zagreb
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SAZETAK PROCJENE:

OPCI PODACI PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Narucitelj procjene ARMEX d.o.o. u ste¢aju
Adresa narucitelja Avenija Marina Drzi¢a 4
Tip nekretnine Garazno parkirno mjesto
Vrsta nekretnine Garazno parkirno mjesto
Adresa nekretnine Pavienski put 5F-5H
Vrsta upisa u zemljiSne knjige lzvadak iz zemljiSne knjige
zk.k.o. Vrapc&e Novo
zk.ul.br. 17391
suvlasnicki udio redni broj 509
zk.C.br. 4993/1
k.o. Vrap¢e Novo
k.C.br. 4993/1
posjedowni list 8099
Korisna vrijednost povrSina - KVP 3,73 m2
TrziSna vrijednost nekretnine ( €) 8.000,00 €
Zakonitost izgradnje DA
Gradevinska dozvola DA
Uporabna dozvola DA
Neposredan pristup javhom putu DA
Godina izgradnje 2008

Godina adaptacije -

Energetski certifikat -

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Polozaj (Lokacija) Dobra
Katnost zgrade Po-2+Po-1+5K
Polozaj u zgradi Po-1
Lift DA
Odrzavanje zgrade Odrzavano
Odrzavanje GPM Odrzavano
Datum ocevida 9.3.2023
Datum vrednovanja 9.3.2023
Datum kakvocée 9.3.2023
Indeks na dan procjene - DSZ 182,31
Procjenitelj Tomislav Zadro stru€.spec.ing.aedif., REV
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1. RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 191/2020
Zagreb, 10. veljace 2020.

RJESENJE

Zamjenica predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi o zahtjevu pravne osobe
Ekspert nekretnine d.o.o0., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15,
82/15, 82/16 1 67/18),

rijeSilaje

_ Utvrduje se da pravna osoba EKSPERT NEKRETNINE d.o.0. (OIB 86393026620) sa
sjedistem u Zagrebu, II Maksimirsko naselje 4 ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima ("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19) za obavljanje poslova
sudskog vjeStaCenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava
obavljanje poslova sudskog vjestaenja iz navedenog podrucja na vrijeme od Cetiri godine.

VjestaCenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
Obrazlozenje

Pravna osoba Ekspert nekretnine d.o.o., podnijela je zahtjev za odobrenje obavljanja
poslova sudskog vjestacenja iz podrugja graditeljstva i procjene nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Ekspert nekretnine d.o.o. priloZila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjestatenja, rjeSenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o imenovanju Tomislava Zadre stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je vidljivo da je navedeni
vjeStakk zaposlen u Ekspert nekretnine d.o.0. te ugovor o osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskog vjestatenja za navedenu pravnu osobu.
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S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, te je rijeSeno kao u izreci.

O tome obavijest:

1. EKSPERT NEKRETNINE d.o.o.
2. Ministarstvo pravosuda

3. U spis
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-43/2021
Zagreb, 8. veljace 2021.

RIJESENJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Tomislava Zadre, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijeSio je

Tomislav Zadro (OIB 05172348092), strué.spec.ing.acdif. iz Zagreba, II.
Maksimirsko naselje 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

Obrazlozenje
Tomislav Zadro, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente

propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3$to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN
POSLO

O tome obavijest:

1. Tomislav Zadro

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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CERTIFICATE
OF RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGOVA)
and
HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Tomislav Zadro REV
Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/8
Issued on: 01/12/2017
Valid until: 30/11/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.tegova.org

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGOVA HDSYIP

. Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSViP). Frane Petrica 5. HR-10000 Zagreb . Croatia .
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2. [ZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/15 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima o
vrijednosti.

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su mi predoceni.

Ova procjena vrijedi samo za spomenutu svrhu.

Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju je nevazece.

Potvrdujem da osobno, kao potpisnik ovog elaborata, nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne

interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Stalni sudski vjestak za

graditeljstvo i pmc;iéﬁé?i'ekmtnina:

Tomislav Za d,mstf&é—.spe&ing;aéﬁif.

o ‘[ \ ANRO =
<« / 1 S o )iy
/ \ / //( ]
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnina izvedena je u svemu prema:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 78/15)

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 105/15)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (Narodne novine broj 68/20)

- Zakon o gradniji (Narodne novine br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine br. 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 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, 94/17)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (Narodne novine br. 63/19)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (Narodne novine br. 68/18, 110/18)

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog
doprinosa (Narodne novine br. 15/19)

- Pravilnik o obracunu i naplati vodnoga doprinosa (Narodne novine br. 107/14)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (Narodne novine br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19,
73/20)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (Narodne novine br. 59/20)

- Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje m?® etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj
(Narodne novine br. 98/18)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (Narodne novine br. 112/17, 34/18,
36/19, 98/19, 31/20)

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (Narodne novine br. 88/17,
90/20, 1/21)

- Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

- Biltena “Standardne kalkulacije radova u visokogradnji” u izdanju IGH

- HRN I1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

- Nacela procjene trZidne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢

- Drzavni zavod za statistiku - DZS - Indeks cijena stambenih nekretnina, www.dzs.hr

- Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina - Uhlir, Maj€ica, izdanje 2016.
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4. ZADATAK

Na zahtjev Narucitelja potrebno je izvrSiti procjenu trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine i to:

- garazno parkirno mjesto GPM.221, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u Zagrebu, na
adresi Pavlenski put 5F-5H, izgradenoj na zk.¢.br. 4993/1 k.o. VrapCe Novo, upisana zemljidne
knjige, zk.ul.br. 17391 k.o. VrapCe Novo, suvlasnicki udio r.br. 509.

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je prema utvrdenom €injeni€nom stanju na licu mjesta na

dan oc€evida, uz prisutnost predstavnika klijenta Narucitelja.

Svrha procjene: Interne potrebe Narucitelja

Dan vrednovanja: 08.03.2023. godine

Dan kakvoce: 08.03.2023. godine
Dan ocevida: 08.03.2023. godine.
Napomena:

Predmetna nekrtnina je identificirana na temelju opisa i broja garaznog parkirnog mjesta u
zemljisnim knjigama. Za to¢no identificiranje predmetne nekretnine potrebno je dostaviti tlocrt iz

Elaborata posebnih dijelova.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine — predmetnog GPM na dan vrednovanja procjene.
Procjembeni elaborat procjene sluziti ¢e Narucitelju za interne potrebe kao podloga i orijentacija za
utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje
pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Ova procjena vrijedi samo za spomenutu svrhu i bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na

nju je nevazece.

*TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljinog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

10
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S. KORISTENA DOKUMENTACIJA

5.1. Dokumentacija dostavljena od Narugditelja

- lzvadak iz zemljiSne knjige zk.ul.br. 17391 k.o. Vrapce Novo, suvlasnicki udio r.br. 509 -

nesluzbeni izvadak

6. IDENTIFIKACIJA | PRAVNI STATUS NEKRETNINE

6.1. Identifikacija nekretnine

ZemljiSnoknjizni podaci:

Adresa: Pavlenski put 5-5H / 7B-7F, Zagreb
k.o.: Vrap&e Novo

zk.¢.br.: 4993/1

zk.ul.br.: 17391

suvl. udio r.br.: 509

povrsina Cestice: 11.300 m?

Katastarski podaci:

Adresa: Pavlenski put 5-5H / 7B-7F, Zagreb
k.o.: Vrapce

k.¢.br.: 4993/1

posjedovni list: 8099

povrsina Cestice: 11.300 m?

Uskladenost katastra i
zemljisSnih knjiga: Da

11
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6.2. Pravni status nekretnine

Vlasnistvo: vlasnistvo je vidljivo iz prilozenog izvatka iz knjige polozenih
ugovora

Tereti: prema prilozenom izvatku iz knjige polozenih ugovora

Akti o gradnji: nisu predoceni,

u zemljiSnim knjigama je vidljiva zabiljezba da je za
stambeno poslovnu zgrada br. 5, 5A, 5B, 5C, 5D, 5E, 5F,
5G, 5H, 7B, 7C, 7D, 7E, 7F, Pavlenski put izgradenu na
k&br. 4993/1 prilozena Uporabna dozvola Klasa: UP/I-361-
05/2008-001/00164 Urbroj: 251-13-22/103-08-9 od 5.
studenog 2008., zaklju€ak Klasa: UP/I-361-05/2008-
001/00164 Urbroj: 251-13-22/103-08-11 od 7. studenog
2008. i uvjerenje za uporabu Klasa: 361-05/2007-04/368
Urbroj: 251-13-22/103-07-3 od 2. sijeCnja 2008. godine

Akti o uporabi: nisu predoceni,
u zemljiSnim knjigama je vidljiva zabiljezba da je za
stambeno poslovnu zgrada br. 5, 5A, 5B, 5C, 5D, 5E, 5F,
5G, 5H, 7B, 7C, 7D, 7E, 7F, Pavlenski put izgradenu na
kébr. 4993/1 prilozena Uporabna dozvola Klasa: UP/I-361-
05/2008-001/00164 Urbroj: 251-13-22/103-08-9 od 5.
studenog 2008., zaklju€ak Klasa: UP/I-361-05/2008-
001/00164 Urbroj: 251-13-22/103-08-11 od 7. studenog
2008. i uvjerenje za uporabu Klasa: 361-05/2007-04/368
Urbroj: 251-13-22/103-07-3 od 2. sije€nja 2008. godine

Zakonitost izgradnje: nisu predoceni,
u zemljiSnim knjigama je vidljiva zabiljezba da je za
stambeno poslovnu zgrada br. 5, 5A, 5B, 5C, 5D, 5E, 5F,
5G, 5H, 7B, 7C, 7D, 7E, 7F, Pavlenski put izgradenu na
kébr. 4993/1 prilozena Uporabna dozvola Klasa: UP/I-361-
05/2008-001/00164 Urbroj: 251-13-22/103-08-9 od 5.
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studenog 2008., zaklju€ak Klasa: UP/I-361-05/2008-
001/00164 Urbroj: 251-13-22/103-08-11 od 7. studenog
2008. i uvjerenje za uporabu Klasa: 361-05/2007-04/368
Urbroj: 251-13-22/103-07-3 od 2. sije¢nja 2008. godine

predmetna nekretnina je legalna

Pristup najavnu povrsinu: predmetna Cestica ima neposredan pristup na javnu
prometnu povrsinu k.¢.br. 4975/1, k.o. Vrap&e Novo, ulica

Pavlenski put

Pristup procjenjivanoj nekretnini: pristup procjenjivanoj nekretnini mogué je preko zajednickih

dijelova zgrade
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7. OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

7.1. Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u zapadnom dijelu grada Zagreba, naselje Oranice, na adresi
Pavlenski put 5F-5H. Udaljena je cca 6 km od glavnog gradskog trga, Trg bana Josipa Jelaci¢a.
Predmetno garazno-parkirno mjesto nalazi se na etazi podrum -1 stambeno-poslovne zgrade.
Zgrada u kojoj se nalazi predmetno garazno parkirno mjesto sastoji se od podruma-2, podruma -1,
prizemlja i 5 katova.

Predmetna nekretnina smjestena je u urbano definiranom i osmisljenom dijelu grada u podrucju
izgradnje viSestambenih zgrada, s prate¢im usluznim i poslovnim sadrZajima u neposrednom
okruzenju, koje je integrirano u gradsku mrezu komunalne infrastrukture. U uzem okruZenju nalaze
se svi potrebni javni sadrzaji. Lokacija nekretnine je dobra. Lokacijski je dobro pozicionirano s
obzirom na prometnu dostupnost, u neposrednoj blizini je javni gradski prijevoz (autobus).

Slika 1. Prikaz makrolokacije predmetne nekretnine (crveni marker) - izvor: https://www.google.hr/maps
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Slika 3. Katastarski prikaz predmetne nekretnine (Zuti obrub marker) - izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map
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7.2. Tehnicki opis

Vrsta prostora

Polozaj u zgradi
Godinaizgradnje
Godina adaptacije
Odrzavanje premeta procjene
Odrzavanje zgrade
Temelji

Nosiva konstrukcija
Medukatna konstrukcija
Krov

Pokrov

Procelja

Podovi

Zidovi

Stropovi

Vanjska stolarija
Unutarnja stolarija
Instalacije
Funkcionalnost prostora
Lift

Energetski certifikat
Ostecenja od potresa

garazno parkirno mjesto

Po-1

2008.

predmetni prostor je dobro odrzavan

zgrada u kojoj se nalazi predmetni prostor je dobro odrzavana
armiranobetonski

armiranobetonska

armiranobetonska

armiranobetonska, ravna plo¢a

ravni neprohodni krov sa slojevima toplinske i hidroizolacije
ETICS

industrijski

ozbukani i obojani

ozbukani i obojani

elektroinstalacije, vodovod, odvodnja
klasi¢na za vrstu namjene i polozaja u zgradi
da

nije predocen

nisu uoéena
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7.3. Korisna povrsina i korisne vrijednosti povrSina predmeta procjene

Povrdina predmetnog prostora odredena je prema izmjeri na licu mjesta i usporedbom povrsine
prema upisu u zemljiSne knjige.

Korisne povrsine i korisne vrijednosti povrdina dobivene primjenom koeficijenata korisne
vrijednosti, sukladno Prilogu 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine, iznose:

Korisna . Korisna
" - Koeficijent .
Svijetla povrsina . vrijednost
" L korisne .
Prostorija visina KP vriednosti povrsina
(m) Jean KVP
2 povrsina 2
(m) (m%)
Povrsina prema izmjeri
GPM.221
Garazno parkirno mjesto GPM 2,67 12,04 0,50 6,02
221
Ukupno GPM: 12,04 6,02
Povrsina prema zemljiSnim knjigama
GPM.221
GPM.221 3,73
Ukupno GPM prema upisu u ZK izvadak: 3,73
|
Mjerodavna povrsina za procjenu
GPM .221 | | | 3,73

GPM prema izmjeri, sukladno normi HRN ISO 9836:2011, ima korisnu povrsinu od 12,04 mZ.
Karisna vrijednost povrSina GPM, sukladno koeficijentima iz Priloga 1. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15, iznosi 6,02 m2.

Prema upisu u zemlji$ne knjige neto povrsina GPM iznosi 3,73 m?.

Za potrebe procjene koristiti ée se prema upisu u zemljiSne knjige kao korisna vrijednost povrsina

od 3,73 m2.
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8. METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine

Za izradu procjene trZiSne vrijednosti nekretnina, prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
propisane su metode procjene: poredbena metoda, prihodovna metoda i tro§kovna metoda.
Metoda se odabire obzirom na vrstu procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obitaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu, druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na

raspolozive podatke.

Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o
procjeni nekretnina (NN 105/15 ). Osnova proracuna je plostina povrSine nekretnine Cija se
vrijednost procjenjuje, te jedini¢na cijena 1 m? korisne povrsine iste. Poredbena metoda u prvom je
redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrziSna vrijednost neizgradenih i
izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista ako obiljezja
procjenjivane katastarske €estice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice. Broj
kupoprodajnih cijena (transakcija) utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako
kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U
slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknijiznih tijela,
tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela. Ako se na
podruéju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih
cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih

poredbenih podruéja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.
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Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trziStu
(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na
temelju periodicki razli€itih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemlji$ta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opée prihodovne metode (tzv. dvotra¢na prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodicki razli€itih prihoda.

Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i
ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda se moze Koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri Eemu se mora uzeti u obzir
ograni¢ena gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja. To vrijedi
osobito za koriStenje bivsih nekretnina javne namjene, primjerice koriStenja vojnih gradevina u
poduzetnicke svrhe.

TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda
vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti

naknadnog ulaganja u gradevine.
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Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na
vrijednost.

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni podatci ne mogu uzeti
u obzir na zadovoljavajuéi nacin zbog odstupanja u obiljezjima koja utje€u na vrijednost nekretnine
u odnosu na obiljezja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom elaboratu obrazloziti
stanje ponude i potraznje i provesti korekcije privremene vrijednosti putem druge metode za
potporu primjenom odgovarajucih dodataka ili odbitaka.

Rezultat primijenjene metode treba kritiCki razmotriti prema kriteriju visine provedene korekcije za
prijelaz s privcemene vrijednosti na trziSnu vrijednost. Visoke korekcije za prilagodbu trzistu u
smislu najvisih razlika u vrijednosti koriStenih dodataka ili odbitaka govore protiv prikladnosti

koristene metode i takvi procjembeni elaborati nece se uzeti u obzir.

Obrazlozenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je poredbena metoda, a sve u
skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni
nekretnina (NN 105/15).

TrziSna vrijednost nekretnine poredbenom metodom odreduje se iz najmanije tri realizirane
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Kao podaci o realiziranim kupoprodajnim cijenama koriSteni su podaci s portala e-nekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr) Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.
Nakon statistiCke obrade podataka izracunata je po€etna jedini¢na vrijednost stana, koja se

prilagodava trZiSnoj vrijednosti prema posebnim obiljezjima nekretnine.
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8.2. Meduvremensko izjedna¢avanje

Za meduvremensko izjednaCavanije realiziranih cijena nekretnina koriSteni su indeksi cijena

stambenih nekretnina, objavljeni na web stranici Drzavnog zavoda za statistiku DZS, www.dzs.hr.

il ozeay
U0 STATISTIKU
CROATIAN BUREAU
OF STATISTICS
Tromjesecje
Quarter
2018. Q1
Q2
Q3
Q4
2019. Q1
Q2
Q3
Q4
2020. Q1L
Q2
Q3
Q4
2021. o1
Q2
Q3
Q4
2022. Q1
Q2
Q3

Indeksi (@ 2015

Indices (@ 2015 = 100) ?

109,44
109,26
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44

novi
stambeni

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23

postojeci
stambeni
objekti
Existing
dwellings
111,59
111,47
114,68

116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80

Ostalo

Other

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65

Slika 4. Prikaz kretanja indeksa cijena stambenih nekretnina od 1. kvartala 2018. do 3. kvartala 2022. (izvor: www.dzs.hr)
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8.3. Analiza trziSta nekretnina

Za analizu trziSta nekretnina koriSteni su objavljeni podaci Drzavnog zavoda za statistiku - Indeks
cijena stambenih nekretnina za 3. tromjesecje 2022. godine, Priopc¢enje broj: ClJ-2022-2-1/3, od
10. sije¢nja 2023. godine.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesecju
2022. u odnosu na drugo tromjesecje 2022. u prosjeku su viSe za 2,8%. U odnosu na trece
tromjesecje 2021. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 14,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 2,6%,
a u odnosu na trece tromjesecje 2021. za 17,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu
na drugo tromjesecje 2022. u prosjeku su viSe za 2,9%, a u odnosu na trece tromjesecje 2021. za
14,5%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2022. u odnosu na drugo tromjesecje 2022. u
prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 4,1% i za Jadran za 2,8%, dok su za Ostalo u prosjeku nize za
0,8%. Cijene stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2021. (na godidnjoj razini) u
prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 17,9%, za Jadran za 12,8% i za Ostalo za 13,9%.

Iz ovakvog trenda kretanja razlika u promjenama cijena nekretnina moze se zakljuciti da je na

trzistu nekretnina u zadnjih godinu je uocljiv godidnji statisti¢ki rast cijena nekretnina.

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

VL - IX, 20221 Vil - IX. 2022, Ml - IX. 2022,
@ 2015. IV. - VI. 2022, VIl - IX. 2021.

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 162,44
Novi stambeni objekti 141,23 2,6 174
Postojeci stambeni objekti 166,69 2,9 14,5
Grad Zagreb?) 182,31 41 17,9
Jadran?! 155,80 2,8 12,8
Ostalo? 139,65 0.8 139

1) Indeksi (od prvog tromjesedja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
2) Popis pripadajucih gradova i op¢ina Republike Hrvatske za potrebe izrauna indeksa cijena stambenih objekata moZete preuzeti na poveznici Statistika u nizu pod naslovom Cijene.

Slika 5. Prikaz indeksa cijena stambenih nekretnina 3. kvartala 2022. (izvor: www.dzs.hr)
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8.4.

8.4.1.

Procjena trziSne vrijednosti - GPM

Analiza usporednih nekretnina - GPM

ULAZNI PODACI - USPOREDNE NEKRETNINE (UN)

R. BR. TRANS.

4.

Zagreb, Pavenski

Zagreb, Pavenski

Zagreb, Pavenski

Zagreb, Pavenski

Zagreb, Pavenski

Adresa put 5-5H / 7B-7F | put 5-5H / 7B-7F | put 5-5H / 7B-7F | put 5-5H / 7B-7F put 5J-5M
ID ZKC 1765578 1715513 1709402 1630915 1609801
Vrsta nekretnine GPM GPM GPM GPM GPM
Etaza PO-2 PO-1 PO-2 PO-2 PO-1
Godina izgradnje 2008 2008 2008 2008 2008
Powsina u 4,65 4,85 6,85 3,73 4,38
prometu (m?)
Powsina KVP 4,65 4,85 6,85 3,73 4,38
(m°)
Kupoprodajna 8.394,36 8.800,00 16.000,00 12.500,00 9.964,63
cijena (€)
Jedinicna cijena 1.805,24 1.814,43 2.335,77 3.351,21 2.275,03
(€E/m°)
Datum 19.8.2022 28.6.2022 18.5.2022 30.3.2022 17.2.2022
kupoprodaje
Ulazi u proracun DA DA DA DA DA

Razlog isklju¢enja
iz usporedbe
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8.4.2.

Meduvremensko izjednacenje i statistiCka obrada

Indeks cijena stambenih nekretnina od 1Q/2018 - 3Q/2022

DRZAVNI
ZAVOD §
i1ty
OF STATISTICS
Tromjesecje
Quarter
2018. Q1
Q2
Q3
Q4
2019. Q1
Q2
Q3
Q4
2020. Q1
Q2
Q3
Q4
2021. Q1
Q2
Q3
Q4
2022. Q1
Q2
Q3

Indeksi (@ 2015. = 100)?

Indices (@ 2015 = 100) ?

ukupno

Total

109,44
109,26
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44

novi
stambeni
objekti
New
dwellings

99,03
98,51
100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23

postojeci
stambeni
objekti
Existing
dwellings
111,59
111,47
114,68

116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80

Ostalo

Other

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
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Meduvremensko izjednacenje

Jediniéna cijena Bazni* indeks i s Meduvremenski
. . Bazni* indeks Korekcijski .. "
Redni broj na dan Datum na dan izjednaéena
transakcije| kupoprodaje transakcije sklapanja M B ehdlel jediniéna cijena
(€m?) ugovora (A) vrednovanja (B) = (B)I/(A) (€/m?)
1. 1.805,24 19.8.2022 182,31 1,00 1.805,24
2. 1.814,43 28.6.2022 175,12 1,04 1.887,01
3. 2.335,77 18.5.2022 175,12 182,31 1,04 2.429,20
4. 3.351,21 30.3.2022 168,63 1,08 3.619,31
5. 2.275,03 17.2.2022 168,63 1,08 2.457,03
Statisticka obrada
Meduvreme. Apsolutno .
Redni broj | izjednacena odstupanje od Odstupe_mje cd Kvadrat Standardno AT, 82) Ulazi u daljnji
S " . prosjeka . . standard. o
transakcije |jediniéna cijena prosjeka )y odstupanja odstupanje Odst ) izracun
(€m?) €m?) ) stupanje
1. 1.805,24 634,32 26,00% 402.361,86 zadovoljava zadovoljava DA
2. 1.887,01 552,55 22,65% 305.311,50 zadovoljava zadovoljava DA
3. 2.429,20 10,36 0,42% 107,33 zadovoljava zadovoljava DA
4, 3.619,31 1.179,75 48,36% 1.391.810,06 ne zadovoljava zadovoljava NE
5. 2.457,03 17,47 0,72% 305,20 zadovoljava zadovoljava DA
Pocetna jedini¢na cijena GPM: 2.439,56 €m2
Standardno odstupanje: 648,06 27%
Dvostruko standard. odstupanje: 1.296,12 2-sigma
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Preostale transakcije za izra¢un jedini€ne vrijednosti nakon iskljuc¢enja transakcija koje
prelaze 30% odstupanja od prosjeka

Meduvreme. Apsolutno Odstupanje od Dvostruko
Redni broj | izjednacena odstupanje od p_ | Kvadrat Standardno Ulazi u daljnji
N . A prosjeka ) ) standard. -
transakcije |jediniéna cijena prosjeka o odstupanja odstupanje Odstupanie izraéun
(€Im2) (€Im2) 0 p J
1 1.805,24 339,38 15,82% 115.178,78 zadovoljava zadovoljava DA
2 1.887,01 257,61 12,01% 66.362,91 zadovoljava zadovoljava DA
3. 2.429,20 284,58 13,27% 80.985,78 zadovoljava zadovoljava DA
5 2.457,03 312,41 14,57% 97.600,01 zadovoljava zadovoljava DA
Pocetna jedini¢na cijena GPM: 2.144,62 €/m2
Standardno odstupanje: 300,05 14%
Dvostruko standard. odstupanje: 600,10 2-sigma
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8.4.3. Procjena trziSne vrijednosti - Prilagodba na trziSnu vrijednost - GPM

Pocetna jedini¢na cijena GPM: 2.144,62 €/m2
Povrsina predmeta procjene 3,73m2
Pocetna cijena: 7.999,43 €
PARAMETRI PRILAGODBE TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
ODBICI €
Gradevinske Stete i nedostatci Nema 0,00 €/m2 0,00
stana
Gradevinske Stete i nedostatci Nema 0,00 €/m2 0,00
zgrade
UKUPNO ODBICI 0,00 €
DODACI €
Dodaci Nema 0,00% 0,00
UKUPNO DODACI 0,00 €
PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST GPM 7.999,43 €
PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST GPM - ZAOKRUZENO 8.000,00 €
JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST GPM 2.144,77 €m2
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9. MISLJENJE

U svemu prema Cinjenicnom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed navedeno,

procijenjena trziSna vrijednost predmetne nekretnine:

- garazno parkirno mjesto GPM.221, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u
Zagrebu, na adresi Pavlenski put 5F-5H, izgradenoj na zk.€.br. 4993/1 k.o. Vrap&e Novo,

upisana zemljiSne knjige, zk.ul.br. 17391 k.o. Vrapce Novo, suvlasnicki udio r.br. 509,

iZnosi:
- GPM.221:
8.000,00 €
(2.144,77 €/m?)
Izradio:

Tomislav Zadro stru€.spec.ing.aedif., REV

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i

procjene nekretnina____ Direktor:

Recognised Edrozéan Valijer (REV) _ pusmen, Tomislav Zadro stru€.spec.ing.aedif.

'3 r eV\
Recognised European Valuer

o » ’ Al | LA J/'/Tomis\av Zadrgzts /—-——'
\ / L/ 2 AGREN-HRIHDSVIP/20 /
/ LY A g/} —— ’
\ %/ r . ey - —
o L 77 S W iEEeR 0 At

EK:

ZAGREB, ozujak 2023. TO M I S L A _[I_)(')g,\'jfsl[‘z\ﬁ);;pszag

Datum: 2023.03.09
V ZAD R 17:38:35 +01'00°
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10. PRILOZI

- Fotodokumentacija

- Izvadak iz zemljiSne knjige
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Fotodokumentacija

IR e

Foto 1. Procelje Foto 2. Ulaz u garazu

T2

Foto 4. Predmetno GPM.Zii

Foto 5. Predmetno GPM.221 Foto 6. bgléa prema ulaznoj kolnoj rampi
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Izvadak iz zemljiSne knjige

NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 07.03.2023. 11:12 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO Broj ZK uloska: 17391
Broj zadnjeg dnevnika: Z-29541/2014 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO ZA INTERNU UPORABU)
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 509 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zomljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | ¢hv m2
cestice)
1: 4993/1 STAMBENO POSLOVNA ZGRADA BR.5, 5A, 5B, 5C, 5D, 5E, 11300
5F, 5G, 5H, , 7B, 7C, 7D, 7E, 7F, | DVORISTE PAVLENSKI PUT
UKUPNO: 11300

DRUG| ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 04.01.2012. broj Z-1263/12

ZabiljeZuje se da je za stambeno poslovnu zgrada br. 5, 5A, 5B, 5C, 5D, 5E, 5F, 5G, 5H, 7B, 7C,
7D, 7E, 7F, Pavienski put izgradenu na kébr. 4993/1 priloZena uporabna dozvola Klasa: UP/I-361-
05/2008-001/00164 Urbroj: 251-13-22/103-08-9 od 5. studenog 2008., zaklju¢ak Klasa: UP/I-361-
05/2008-001/00164 Urbroj: 251-13-22/103-08-11 od 7. studenog 2008. i uvjerenje za uporabu
Klasa: 361-05/2007-04/368 Urbroj: 251-13-22/103-07-3 od 2. sijecnja 2008., koja se nalazi u
ovosudnoj zbirci isprava pod Z-1832/08.

4.1 ZABILJEZBA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
509. Suviasnicki dio: 12/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-509)

Oznaka -1.GPM.221, povezano s Viashistvom garaznog parkirnog mjesta u podrumskoj etazi -1
ukupne neto korisne powrsine 3,73m2, sadrzaja: garazno parkirna powrsina u nacrtu oznaceno
viastitom oznakom posebnog dijela

ARMEX D.0.0., OIB: 00454783785, LJUBIJSKA BR. 17, ZAGREB
2.1 Zaprimljeno 04.04.2013. broj Z-16608/13 ZABILJEZBA

Temeljem rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl.br. St-947/12 od 22. oZujka 2013. godine
zabiljezuje se da je otvoren stec¢ajni postupak nad Armex d.o.o. (OIB: 00454783785).

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.03.2023. 11:19:18 Stranica: 1
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO Broj ZK uloska: 17391

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

(o4
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 07.03.2023.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.03.2023. 11:19:19 Stranica: 2
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