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ARHI
Cerjanska 23, Zagreb
Tel: 01/4622480; mob: 098/9065280 poduzece za projektiranje i procjene

arhelzg@gmail.com vrijednosti nekretnina

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Ukupna vrijednost nekretnine: 5.200,00 Eur
Predmet Procjene triiSne vrijednosti nekretnine: PARKIRALISNO MJESTO
Lokacija: Zagreb, Remetinecka cesta 5C

T.D. 1212023

Narucitelj: Ste€ajni upravitel] Ste¢ajne mase iza duznika STIB NEKRETNINE d.o.0
OIB: 64139676233

Datum kakvoce: 07.04.2023.
Datum vrednovanja : 09.04.2023.

Izradila: Ksenija MiliCevi¢ dipl.ing.arh.
Stalna sudska v xcﬁt.ﬂ:m_m za procjenu nekretnina
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100D Zagreh, Cernska 23

~

Tel 0146 22 480, moh OUN K165 28 ST NEKEL ENINE (bop u STHOAN

arhelzgirpmal com -

Sadriaj:
1.0. RIESENJE O IMENOVANJU
1.1.UVOD
2.0. PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
2.1.Dokumenti
2.2.0pis nekretnine

2.2.1. PoloZaj nekretnine

2.2.2. Zemljisno knjizno stanje

2.2.3. Katastarsko stanje

2.2.4. Iskaz geometrijskih podataka nekretnine

2.2.5. Infrastruktura

2.2.6. TEHNICKI PODACI O NEKRETNINI

3.0. NACELA 1 POSTUPCI ZA UTVRDIVANJE TRZISNIH VRIJEDNOST!

- poredbena metoda za izracun vrijednosti zemljista

3.1. Opéi vrijednosni odnosi na tristu nekretnina

3.2, Postupak utvrdivanja trZisne vrijednosti nekretnine
3.3. Zbirka kupoprodajnih cijena

4. IZRACUN vrijednosti zemljista - poredbena metoda
5. IZJAVA VIESTAKINJE

6.. PRILOZI (dokumentacija i fotodokumentacija)
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILISKI SUD U ZAGREBU
7agreb, Trg Nikole Subica Zrinskog §

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-501/2019
Zagreb. 11. travnja 2019.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi povodom zahtjeva Ksenije
Militevid. na temelju Elanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13.
33/15, 82/15. 82/16 i 67/18) u vezi s €1, 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima
(Narodne Novine br. 38/14, 123/151 23/16).

rijedio je

Ksenija Milicevi¢, dipling.arh. iz Zagreba, Cerjanska 23, ponovno se imenuje
stalnom sudskom vjedtakinjom za PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od €ctiri godine,

Obrazlozenje

Ksenija Mili¢evi¢, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vijedtakinjom za procjenu nekretnina. kojem zahtjevu je prilozZila dokumente propisane ¢1. 12.
st. 3. Praviinika o stalnim sudskim vjeStacima,

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz €. 12. st. 4. Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec,crim.

w

O tome obavijost:

1. Ksenija Milicevic

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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Poducece co propektinane 1 proceene sripcdnosn nekretna

1O Zagreb, Coranska 27
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2. VRUEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE UTVRDENA JE NA TEMEUU:

o Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. ga/g6)
o, Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova na podrucju RH

o Uputa o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN br,
52/84)

© U.C2.100 - Standard za izra¢unavanje povriina i zapremina zgrada

o Podaci o wrijednosti cijena gradenja iz Biltena «Standardna kalkulacija»
POLIJOPRIVREDNOG  instituta

o Podaci gradskih sluzbi o utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljista

o Podaci o visinama komunalnog i vodnog doprinosa isl.

o Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 079/2014, NN 105/15)
o  Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina(NN 78/15)

o Zakon o zastiti osobnih podataka(NN 110/3, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

o Mednarodni standardi procjenjivanja (EVS — European Valuation Sdandards) idr.
o Osobnog saznanja vjestaka o trzisnoj vrijednosti gradevinskih objekata i zemljista
o Gradevinske regulative i ostalih pravila struke,

o BURZA NEKRETNINA - statistika

LIL.UVOD

Na zahtjev stetajnog upravitelja Marinka Paica dipl.ing. VI Poarinje 6, Zagreb, u ste¢ajnom postupku
nad Ste¢ajnom masom iza duZnika STIB NEKRETNINE d.o.o. povjereno mi je utvrditi trZisnu vrijednost
nekretnine: PARKIRALISNOG MJESTA oznake 4 u dvoritu stambene zgrade u Zagrebu, Remetineéka
cesta br. 5C

Trii3nu vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po tri¥nim uvjetima nakon
odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena o svim relevantnim
¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Napomena: Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuéeni u procijenjenu vrijednost.
Svrha utvrdivanja trziSne vrijednosti je prodaja nekretnine u ste¢ajnom postupku.

Za izraCun vrijednosti Nekretnine primijenjena je poredbena metoda - vrijednost predmetnog zemljista
je izratunata u odnosu na vrijednost izvrienih kupoprodajnih transakcija sli¢nih osobina u posljednje
Cetiri godine, a prema podacima dobivenih iz aplikacije Ministarstva graditeljstva eNekretnine, a sve
sukladno vazeéim pravilnicima i uredbama, na temelju uvida u dostavijenu dokumentaciju i stvarnog
stanja na licu mjesta.



ARHE L d.o.0.

1. PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
2.1. Dokumenti

Za izradu elaborata procjene trziéne vrijednosti predmetne nekretnine koristila sam i prilazem sljedece
dostupne dokumente:

- lzvadak iz zemljisne knjige

- lavod iz katastarskog plana
- Indeks cijena nekretnina

2.2. Opis nekretnine

Nekretnina — u naravi predstavlja jedno parkiraliSno mjesto oznake PM 4 kod zgrade

2.2.1. Poloiaj nekretnine

Adresa ( ulica i kuéni broj): Zagreb, Remetinecka cesta br.5C
Gradska ¢etvrt: Novi Zagreb Zapad
Susjedni objekti sli¢ne namjene i katnosti — stambena namjena




ARHEL d.0.0. 6

Moduzece za progwhtirange | procene siednosty nehectnma
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2.2.2. Zamlji¥no knjiZno stanje

Broj zemlji$no katastarske Cestice : 190/17

Katastarska opcina: Klara

Z k.uloZak br.: 4011

Upisana u Zemljisnoknjizni Zagreb Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu

2.2.3. Katastarsko stanje

Broj katastarske cestice: 190/17
Katastarska opc¢ina: Klara

2.2.4. Iskaz geometrijskih podataka nekretnine:
OCEVID

3)
Predmetna cestica k.¢.br. 190/17 izgradena je stambenom zgradom i pripadajuc¢im vanjskim
parkirnim mjestima (VPM), a prema GUP-u se nalazi u zoni M- mjeSovita namjena.

b)
INFRASTRUKTURA

Kuéa se nalazi na komunalno opremljenom podrudju i prikljuéen je na sljedece komunalne sustave :
- elektritnu mrezu

- vodovod

- gradsku kanalizaciju

- gradski vodovod

- telekomunikacije

- asfaltirana prometnica

<)
Godina izgradnje:
Zgrada | pratedi sadrzaji su sagradeni 2005. godine

d)
Na terenu se uoava solidno odrzavanje zgrade i pratecih sadrzaja.
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2.2.5. Opis nekretnine

Vanjsko parkirno mjesto VPM 4 nalazi se izvan zgrade uz prednje uli¢no procelje, upravno na
prometnicu $estinski dol. Poplo¢ano je betonskim oploénicima. Povriina parkirnog mjesta je
Povriina VPM = 11,27 m’

3.0. NACELA I POSTUPCI ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Vrijednost gradevinskog zemljista ¢e se izratunati poredbenim metodom kao 3to slijedi:

3.1. Opcivrijednosni odnosi na triistu

Za izracun vrijednosti nekretnina , u prvom koraku, primjenjeno je nacelo opcih vrijednosnih
odnosa na triistu nekretnina: koristeni su iz aplikacije eNekretnine preuzeti podaci o nekretninama
(GRADEVINSKIM ZEMUISTIMA) prodanim u prethodne Eetiri godine u Gornjem Vrap&u | okolici na
lokacijama sli¢nih karakteristika i kvaliteta. Budu li kao usporedive cijene iz dostavljenog
priviemenog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena odredene one postignute unazad prethodne
tetiri godine, one ¢e biti korigirane koeficijentima za korekciju izracunatih iz hedonistickog indeksa
nekretnina Hrvatske Narodne Banke za podrudje Jadrana.

3.2. Postupak utvedivanja triiSne vrijednosti nekretnine

Obzirom na prikupljene podatke a prema Zakonu o procjeni nekretnina i Pravilniku

o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za izracun trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista

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

3.3. Zbirka kupoprodajnih ugovora

Obzirom na godista obavljenih kupoprodajnih transakcija cijene prodanih nekretnina iz zbirke
kupoprodajnih cijena potrebno je korigirati pomo¢u hedonistickog indexa cijena HNB za podrucje
Republike Hrvatske, te ih svesti na dan vrednovanja.
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| Vanjska - parkirno mjesto (VPM) - Zbirka kapogrodajaih jena : a2l
Naziv atributa Vrijednost atributa
110 2KC 1708447
';Dclum progleda 1872021
|Vrsta nek i VANISKO - PARKIRNO MIESTO (VPM)
1D PN (PU) 4779030
Vrsta ugovora K2 - KUPQPRODAIA
Datum prvog evsdentianja ugovorn u ZKC-u 11.07.2022
| Povriina u promety 14,82
Vijednost nekretnine (KN) 48.634,05
Vrjednost rwkretnine (CUR) 6.455,00
Datum ugovora 25.05.2022
POREZI:
* Promet podiele platanju POV-a NE
» Stops PDV-a (%) 25
* PDV ukljuden u prkazano| cijeni NE
* Optranje NE
Status podetia EVALUACIIA U TDEXU
Clenowry blok KATZERICA
Pretelita : bloks ;1 MICSOVITA NAMIENA - PRETEZITO
Naziv atributa Vrijednost atributa
{ 3D 2xC 1726360
Oaztum pregheda 1872023
NRe0o ; paridrme mjcsio (YPM) . 20N kupopradioih e . sklesaiho A
_ Naziv atributa Vrijednost atributa
11D ZXC 1394201
Datum proghods 1872023
Vrsta redsetnne VANISKO - PARKIRNO MIESTO (VPM)
{1D PN (PU) 4426821
|Vrsta upovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prveg evidentiranfa ugovors u ZKC-u 03.03.2021
| PovrSing u promety 18,10
| Vejednost nekretnine (KN) 58.223,47
| Viednost nekretnine (EUR) 7:300,00
| Datum ugovora 06.02.2021
| POREZI:
{ » Promet podijele pladanju PDV-a NE
| * Stopa PDV-2 (%) 25
| * POV ukljuten u pakazano) ciyeni NE
o Optwany NE
Status podatia PREUZETO Q0 U
| Cenoyrs blok KAJZERICA
| ; M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
;Premltu nampena cenovnog bloka STAMBENA e
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZXC 1393781
Datum pregheda IR7202)
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1D ZKC

Datuen prégleda
Vista nekretnine
D PN (PU)

1 Vrsta ugavora "
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Fowdina u promety
Vrijednost nekretnine (KX)
Vrijednost neksetnine (EUR)
Datum ugovors

Naziv atributa

Promet podiijele placanju POV-»

Stopn POV-a (%)

POV ukljaten u prikazano) o jent

Optranye

Satus podatha
CGenowni blok

Pretadita namjena clenovnog bloka

ST NEKRETNINE doo u STECAN

Vrijednost atributa

1251516
157.2073

VANISKO - PARKIRNO MIESTO (VM)

4228207

~KP - KUPOPRODAJA

1513
30.279,88
4.000,00
16.03.2020

25

R VR

PROVEDENA EVALUACTIA

SAVSKI GA) - TROKUT
M1 - MIESOVITA NAMIENA

STAMBENA

- PRETE2ITO

ko Klva

Zemljiste pod red.brojem 2. Se nece uzeti u razmatranje zbog znatnog odstupanja u vrijednosti.

4.0. IZRACUN VRIJEDNOST! ZEMLJISTA
4.1 KOREKCIJA CLJENA POMOCU HEDONISTICKOG INDEKSA
¢. HEDONISTICKI INDEKS CIJENA NEKRETNINA (HNB Zagreb)
019, 1.t 117.6 109.0
2.1 120.6 106.6
i 1214 1091
i 1249 108.5
2020. 1.tr 1283 107,7
21, 1306 1113
3t 129.8 110.8
Lt 1330 108.7
021, Lt 1342 113.4
2 139,0 118.8
3t 141,4 120.3
1t 145.0 125,0
022, 1w 152,3 136.4
X' 157.9 137,7
3t 162.4 1412
(N3 170,1 145.7

Jadran ostalo
118,7 100,6
1192 102,2
1181 104,0
1204 1096
1254 109,3
126,3 1159
126,9 1134
1276 119,56
1328 1187
1343 122,2
1382 1226
1425 124 4
1473 132,3
1516 1408
1558 1397
160,9 146,2
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odizice za priveb e inpe 1 procrene visudosts sekretnm
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arheleata gmaid com i . o
usporedne nekretnine
 CIENOVNLBLOK wmo | oma |
kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
OZNAKA NEXRETNINE VPM VPM VPN
korisna povr$ina nekretnine KP m2 1482 18,10 1513
datum ugovora 25.05.2022. 06.02.2021. 16,03.2020.
iznos ugovorene cijene Eur 6.445,00 7.300,00 4,000,00
cijena Eur/m2 zemljista 434,89 403,31 264,38
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CUENA
bazni indeks nadan prodaje| A 1751 145,4 140,8
bazni indeks na dan vrednovanja 1939
koefigjent B/A 11 13 138
Korigirana cijena Eur/m2 481,58 537,85 364,08
INTERKVALITATIVNO IZIEDNACAVANJE CLIENA
utjecaj LOKACUE % 1,001 1,00
utjecaj OPREMUENOSTI OBJEKTA % 1,00 1,00
veli¢ina NEKRETNINE % 1,00 1
infrastruktura % 1,00 1,00
DISPOZICIJA PROSTORA % 1,00 100
2astupljenost ove vrste nekretnine % 1,00 1,00
KUPNA KORIGIRANA CLIENA Eur/m2 B 340
SREDNJA VRIJEDNOST Eur/m2 461,17
apsolutno odstupanje od prosjeka Eur 2041 76,68 97,09
relativno odstupanje od prosieka | % 004 01 021
kvadrat odstupanja 416,57 5879,52 0,
‘ ) zadovoljava zadovoljava 2adovoljava

d. TRZISNA VRUEDNOST ZEMUISTA
* SREDNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE JE 461,17 Eur/m’
Povriina VPM = 11,27*461,17 Eur= 5.197,38 Eur => USVOJENO 5.200,00 Eur

O STECAITT - ko K lava
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6. IZJAVA VIESTAKINJE

Procjenjena vrijednost izradena je po olevidu gradevine u naravi u kojoj se nalazi nekretnina, te
uvidom u dokumentaciju koja se nalaze u prilogu ovog vjestatkog nalaza. Prilikom izrade ovog nalaza
kao relevantni koriéteni su podaci porezne uprave iz aplikacije Ministarstva graditeljstva eNekretnine
preko osobne lozinke procjenitelja, pa vjestak ne snosi odgovornost za njihovu tocnost.

Utvrdeni iznos cijene poslovnog propisa procjenjen je u skladu sa vaZe¢im propisima,

Pravilima struke i spoznajei vjeStaka o tematici koja definira procjenu vrijednosti nekretnina.

Elaborat izradila: U Zagrebu, 09.04.2023.

Ksenija Milicevic dipl.ing.arh.
Stalna sudska vﬂqﬁr@a za procjenu nekretnina
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7.PRILOZI (fotodokumentacija)
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o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 06.07,.2023. 10:12 Verficirani ZK vlozak

Katastarska opcina: 335444, KLARA Broj ZK uloska: 4011

Broj zadnjeg dnevnika: Z-36762/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivhe plombe:

1IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina

Rbr. ”;:2‘:" Oznaka zemljista Primjedba

jutro | ¢hv m2
cestice)

1. 190/17 |STAMBENA ZGRADA BR. 5C | DVORISTE, REMETINECKA 1145 :;;‘,“ @ ulobha
CESTA

UKUPNO: ’ 1145

DRUGI ODJELJAK
Ror. | Sadriaj uplsa |Primjedba
Zaprimijeno 12,10.2011. broj Z-48313/11
Na temalju &, 268 st. 1 Zakona o prostornom uredenju | gradnji, zabiljeZuje se da je za gradevinu

upisanu u A | (jedan) priloZena Uparabna dozvola Odjela za prostorno uredenje i graditeljstvo
Klasa: UP/I-361-05/04-01/298 od 24. veliade 2005

21 ZABILIEZBA

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
4. Suvlasnicki dio: 0,14/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

parkirno mjesto oznake PM4, u prizemlju stambenog objekta, neto povréine 12,50ém, u etaznom
elaboratu oznageno zelenom bojom

STECAJNA MASA IZA STIB NEKRETNINE D.0.0. ZA UPRAVLJANJE | GRADENJE - U STECAJU,
OI8: 64139676233, VI. POZARINJE 6, 10000 ZAGREB

Cc
Teretovnica
Ror. | Sadrzaj upisa | wnos  |Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ova) lzvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 06.07.2023.



