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ARHEL

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: 7.700,00 Eur

Predmet Procjene triiine vrijednosti nekretnine: PARKIRALISNO MJESTO
Lokacija: Zagreb, Sestinski dol br. 99A
T.D. 11/2023

Naruditelj: Stecajni upravitelj Ste€ajne mase iza duznika STIB NEKRETNINE d.o.0.
OIB: 64139676233

Datum kakvoce: 07.04.2023.
Datum vrednovanja : 09.04.2023.

lzradila: Ksenija Milicevi¢ dipl.ing.arh.
Stalna sudska vjeitakinja za procjenu nekretnina

-
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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 nekretmine

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 [ POSTUPCI ZA UTVRPIVANJE TRZISNIH VRIJEDNOSTI

- poredbena metoda za izracun vrijednosti zemljita

3.1. Opéi vrijednosni odnosi na trzi§tu nekretnina

3.2. Postupak utvrdivanja trisne vrijednosti nekretnine
3.3. Zbirka kupoprodajnih cijena

4. IZRACUN vrijednosti zemljista — poredbena metoda
5. 1ZJAVA VJESTAKINJE

6.. PRILOZI (dokumentacija i fotodokumentacija)
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog $

PREDSIEDNIK SUDA

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

RJESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlulujuéi povodom zahtjeva Ksenije
Mili¢evié, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (“Narodne Novine” br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) u vezi s €¢I 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima
(Narodne Novine br. 38714, 123/15i 23/16).

rijedio je

Ksenija Mili¢evié, dipling.arh, iz Zagreba. Cerjanska 23, ponovno se imenuje
stalnom sudskom viedtakinjom 7za PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od &etird godine

Obrazlozenje

Ksenija Mili¢evic, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
viedtakinjom za procjenu nekretnina. kojem zahtjevu je prilozila dokumente propisane ¢1. 12
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima.

Nakon 1o je utvrdeno da ne postoje zapreke iz €. 12. st. 4. Pravilnika, rijedeno je kao
u izrect.

PREDSJEDNIK SUDA
Tvan Turudic. univ.spec,crim.

W

O tomc obavijest:

1. Ksenija Milidevi¢

2, Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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2. VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE UTVRDENA JE NA TEMEUU:

o Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/g6)
o Prioplenje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova na podrudju RH

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

o U.C2.200 - Standard za izracunavanje povréina i zapremina zgrada

o Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena «Standardna kalkulacija»
POLJOPRIVREDNOG 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

1.L.UVOD

Na zahtjev stecajnog upravitelja Marinka Pai¢a dipl.ing. VI PoZarinje 6, Zagreb, u stecajnom postupku
nad Stecajnom masom iza duZnika STIB NEKRETNINE d.o.o. povjereno mi je utvrditi trZiSnu vrijednost
nekretnine: PARKIRALISNOG MIESTA oznake 14 u dvoriitu stambene zgrade u Zagrebu, Sestinski dol
br.99 A.

Trii¥nu 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 trZidnim uvjetima nakon
odgovarajuteg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijedtena o svim relevantnim
¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Napomena: Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuéeni u procijenjenu vrijednost,
Svrha utvrdivanja trzi$ne vrijednosti je prodaja nekretnine u stecajnom postupku.

Za izracun vrijednosti Nekretnine primijenjena je poredbena metoda — vrijednost predmetnog zemljista
je izracunata u odnosu na vrijednost izvrienih kupoprodajnih transakcija slicnih osobina u posljednje
tetiri godine, 2 prema podacima dobivenih iz aplikacije Ministarstva graditeljstva eNekretnine, a sve
sukladno vaieéim pravilnicima i uredbama, na temelju uvida u dostavljenu dokumentaciju i stvarnog
stanja na licu mjesta.
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1. PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
2.1. Dokumenti

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

- lzvadak iz zemljisne knjige
- lzvod iz katastarskog plana
- Indeks cijena nekretnina

2.2. Opis nekretnine

Nekretnina — u naravi predstavlja jedno parkiralisno mjesto oznake PM14 ispred zgrade

2.2.1. Poloiaj nekretnine

Adresa ( ulica i kuéni broj): Zagreb, Sestinski dol 99A
Gradska cetvrt: Crnomerec
Susjedni objekti sli¢ne namjene i katnosti — stambena namjena

LT
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2.2.2. Zamljisno knjiZno stanje

Broj zemljidno katastarske Cestice : 8740/2
Katastarska opcina: 999901, Grad Zagreb
Z.k.ulozak br.: 35766

Upisana u Zemljisnoknjizni Zagreb Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu

2.2.3. Katastarsko stanje

Broj katastarske Cestice: 981/3
Katastarska opéina: Crnomerec

2.2.4. Iskaz geometrijskik podataka nekretnine:

OCEVID

a)
Predmetna cestica k.¢.br. 981/3 izgradena je stambenom zgradom i pripadajuéim vanjskim

parkirnim mjestima (VPM), a prema GUP-u se nalazi u zoni M1- mjedovita preteino stambena
namjena,

b)
INFRASTRUKTURA

Kuca se nalazi na komunalno opremljenom podruéju i prikljuéen je na sljede¢e komunalne sustave :
- elektricnu mreiu

- vodovod

- gradsku kanalizaciju

- gradski vodovod

- telekomunikacije

- asfaltirana prometnica

¢
Godina izgradnje:
Zgrada i pratedi sadriaji su sagradeni 2006. godine

d)
Na terenu se uofava solidno odriavanje zgrade i prate¢ih sadriaja.
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2.2.5. Opis nekretnine

Vanjsko parkirno mjesto VPM 14 nalazi se izvan zgrade uz prednje uli¢no protelje, upravno na
prometnicu Sestinski dol. Poplo¢ano je betonskim oploénicima. Povriina parkirnog mjesta je
Povriina VPM = 11,96 m’

3.0. NACELA I POSTUPCI ZA UTVRPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

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

3.1. Opdivrijednosni odnosi na triistu

Za izratun vrijednosti nekretnina , u prvom koraku, primjenjeno je nacelo opcih vrijednosnih
odnosa na triiétu nekretnina: koriiteni su iz aplikacije eNekretnine preuzeti podaci o nekretninama
(GRADEVINSKIM ZEMUISTIMA) prodanim u prethodne Cetiri godine u Gornjem Vrapéu i okolici na
lokacijama sliénih karakteristika i kvaliteta. Budu li kao usporedive cijene iz dostavljenog
privremenog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena odredene one postignute unazad prethodne
¢etiri godine, one ¢e biti korigirane koeficijentima za korekciju izracunatih iz hedonistickog indeksa
nekretnina Hrvatske Narodne Banke za podrucje Jadrana.

3.2. Postupak utvrdivanja triiSne vrijednosti nekretnine

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

o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za izracun trZiSne vrijednosti gradevinskog zemljiSta

je primijenjena poredbena metoda.
Poredbena metoda obuhvaéa analiziranje triidne vrijednosti nekretnina koje su medusobno
slicne, 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 godiéta obavljenih kupoprodajnih transakcija cijene prodanih nekretnina iz zbirke

kupoprodaijnih cijena potrebno je korigirati pomocu hedonistickog indexa cijena HNB z2a podrutje
Republike Hrvatske, te ih svesti na dan vrednovanja.
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Distum peeglhodo

Vrsta ugovorns
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Vijednost nekretrne (KN)
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Vrsta nelretnine
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1407546
1572023

64539
10.02.2024

1572008,
VANISKO - PARKIRNO MIESTO (VPM)
3878373

i Naziv atributa
1D ZxC

Datuen pregkyia

Vrsta nekretning

1D ON (ML)

Vesta ugovora

Datum prvog eadentireni ugovora u IKC-u
| Povring y prosmety
IWMM)

Vrijednost nekretnine (EUR)

.- ..

Datum ugovora
‘aoam:
Promet podinele placanju POV-a
Stopa POV-2 (%)
POV ukljuen u prikazana cin
Cptuanie
!mm
“Cienovni blok
fhuabwﬂmm

{ Naziv atributa

10 ZXC

Vrijednost atributa
1821170
15 20022
VANISKO - PARKIRNO MIESTO (VPM)
4695146
K KUPOPROUAM
23.03.2022
13,12
$6.802,00
7.500,00
19.00.2022

RAOA

1432953
152.202).
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Informacije R
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1432951
Detier oregkeds 15.7,2023 .
Vista nelg et VANISKD - PARKIRNO MIESTO (VM)
1D PN (PU) 9 4472005
Vrsta ugovora KP - KUPOPROOAIA
Dwtim prvog swoenbrangs wgovors U ZKCu D4.05.2001
PovrSra u prometu 13,27
vijednost nekretnine (KN) 48.750,00
Vijednost nekeetnine (FUR) 6.425,57
Datum ugovera 15.03.200
POREZIL:
* Promet podigede placanys POV-a NE
* Stops POV-3 (%) 25
o POV ublpulen u priazano) cilers NE
. Wm NE
Status podaths PREUZETO OD PU
Chenown blok UPU SVET] DUH
Pretedita nampena Genovnog bloka grn”aﬁovmmm PRETEZITO
Naziv atributa Vrijednost atributa
D 2KC 1407546
Duten pregleda 15.7.2023
Vrsta neksetnne VAKISKO - PARKIRNG MIESTO (VM)
1D PN (PU) 44027

IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

KOREKCIJA CLIENA POMOCU HEDONISTICKOG INDEKSA

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

¢. HEDONISTICKI INDEKS CIJENA NEKRETNINA (HNB Zagreb)

Zagreb Jadran ostalo

019, 1 tr. 117.6 109,0 1195 b 1250 1187 100.6
2t 1206 106.6 1234 [ 1312 119.2 102,2

It 1214 1091 1239 35 1181 104.0

1 1. 124,9 108,5 : 1204 109.6

2020 1w 1283 1077 1321 (- 4408° 1254 1093

2t 130.6 113 1342 (S04425 1263 1159

3 129.8 1108 1334 [ . 1269 1134

Ltr 1330 1087 1375 PS5 1276 1195

2021, 1w 134,2 1134 1382 [0 1454 1328 15,7
2 tr. 139,0 1188 1430 £ 104626 1343 1222

i 1414 120,3 1456 P HSEE 1382 1226

1t 1450 1250 1490 {4888 1425 124.4

022 v 1523 1364 1555 | {686 1473 1323
21 1579 1377 1620 £ 4#53  1515 1408

3 162,4 141,2 1667 | 1823 155,8 139,7
4w ar0a 57 1750 [RONE38. 1809 1462
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OZNAKA NEKRETNINE
korisna povrsina nekretnine KP m2 1386 1312 1327
datum ugovora 10:02.2021. 19.03.2022. 15.03.2021.
iznos ugovorene ajene Kn
=]
iznos ugovorene cijene Eur E i 7.500,00 642557
3
cijena Eur/m2 zemljista S 465,65 571,65 484,22
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CLIENA
batni indeks na dan prodaje 1454 168,6 1454
bazni indeks na dan vrednovanja B 1939
koeficijent B/A 133 1,15 1,33
Korigirana cijena Eur/m2 620,98 657,43 645,73
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE CIIENA
utjecaj LOKACLE % 1,00 1,00 1,00
utjecaj OPREMUENOSTI OBJEKTA % 1,00 1,00 1,00
velicina NEKRETNINE % 1,00 1,00 1,00
infrastruktura % 1,00 1,00 1,00
DISPOZICHA PROSTORA % 1,00 1,00 1,00
2astupljenost ove vrste nekretnine % 1,00 1,00 1
KUPNA KORIGIRANA CUENA Eur/m2 0% wml s
SREDNJA VRUEDNOST Eur/m2 641,38
apsolutno odstupanje od prosjeka Eur -20,40 16,05 4,36
relativno odstupanje od prosjeka % 0,03 0,03 0,01
kvadrat odstupanja 416,28 25753 0,00
zadovoljava zadovoljava zadovoljava

d. TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA

* SREDNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE JE 641,38 Eur/m’
Povriina VPM = 11,96*641,38E = 7.670,90 Eur => USVOJENO 7.700,00 Eur

uStCA
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6. IZJAVA VJESTAKINJE

Procjenjena vrijednost izradena je po ocevidu 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 koriSteni su podaci porezne uprave iz aplikacije Ministarstva graditeljstva eNekretnine
preko osobne lozinke procjenitelja, pa vjestak ne snosi odgovornost za njihovu toénost.

Utvrdeni iznos cijene poslovnog propisa procjenjen je u skladu sa vaieéim 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 vjedtakinja za procjenu nekretnina
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7.PRILOZI (fotodokumentacija)
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Opcinski gradanskl sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 06.07,2023. 10:12 Venficirani ZK uloak
Katastarska opcina: 999201, GRAD ZAGREB Broj ZK ulofka: 35766
Broj zadnjeq dnevnikia: Z-29539/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aklivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI [ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 14 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. bl s Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | chv m2
cestice)
1. 8740/2 |STAMBENA ZGRADA | DVORISTE, SESTINSKI DOL BR. 99 A 3167|PRIPIS 2
ULOSKA 23623
i UKUPNO: 1 367
DRUGI ODJELJAK

Ror. | Sadraj upisa |Primjedba

Zaprimijeno 25.11.2014. broj Z-50072/14

Zaprimijeno 12.03.2012. broj Z-13962/12

54 Temeljem ¢1.116 Zakona o wmjenama | dopunama Zakona o prostornom uredenju | gradnji ZABI JE2BA

zabiljezuje se da je za stambenu zgradu sagradenu na zk.Cbr.8740/2 prilozen akt za uporabu

gradevine | to pravomoéna uporabna dozvola Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostomo

uredenje, zadtitu okolida, zgradnju Grada, graditeljstvo, komunaline posiove i promet, Odjel za

graditelistvo, Srediénji odsjek za graditeljstvo, Klasa:UP/I-361-05/05-01/221 ur.br.261-13-22/107-

06-6 od 18 sjeénja 2006.g.

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj uplsa |Primjedba

14. Suviasniéki dio: 10/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)

parkiralisno mjesto PV14 u nivou podruma gradevine, ukupne povrsine 2,93 m2 NKP oznaéeno u
planu posebnih dijelova bi

PROFECTUS D.0.0., REMETINECKA 112, 10000 ZAGREB
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verlficirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloéka: 35766

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. | Sadr2a) upisa | nos  [Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjigo na datum 06,07.2023.



