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1.UvOD

Od strane ste€ajnog upravitelja Marinka Paica, dipl. ing., VI Pozarinje 6, Zagreb, u
ste¢ajnom postupku nad KOLOPROMET d.o.0. povjereno mi je utvrditi trziSnu
vrijednost nekretnine — garazno parkirnog mjesta (GPM) u stambenoj zgradi.

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 trziSne vrijednosti predmetnog zemljiSta primjenjena je poredbena metoda :
vrijednost nekretnine izvedena je u odnosu na vrijednost prodanih nekretnina prema
podacima dobivenih iz geo-informatiCke baze ,eNekretnine®, a nalazom iskazana trziSna
vrijednost nekretnine utvrdena je kao mjerodavna za vrijeme izrade nalaza, u prosincu
2020.

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 15.12. 2020.- 1IEUR=7,538972 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

-Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

-Zakona o zemljiSnim knjigama

-Zakona o prostornom uredenju i gradniji

-Osobnog saznanja vjesStaka 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 sljedece dostupne dokumente:

- lzvadak iz zemljiSne knjige
-lzvod iz katastarskog plana
- podatke iz Indeksa cijena stambenih nekretnina

2.2 Opis nekretnine

Nekretnina — u naravi predstavlja garazno parkirno mjesto oznake GPM 28; povrSine
14,28 m2, na -1 etaZi stambene zgrade koja ima 5 nadzemnih etaza.

2.2.1.Polozaj nekretnine

Adresa ( ulica i kuéni broj): Ulica Ante Topi¢ Mimare 1A, Zagreb

2.2.2. ZamljiSno knjizno stanje
Broj ulosSka Cestice : 8435
Broj z.k.C. : 51/25

Katastarska opcina: Stenjevec

3.2.3. Katastarsko stanje

Broj katastarske Cestice: 2297/1
Katastarska opcina: Stenjevec

2.2.4. OcCevid
a) Zemljiste

Stambena zgrada u kojoj se nalazi predmetno GPM 28 je smjeStena na zemljistu koje
se prema GUP-u Grada Zagreba nalazi u zoni M1 — mjeSovita pretezito stambena
namjena, urbana pravila 1.6. $to podrazumjeva pripadajuca obiljeZja definirana u
tekstualnom dijelu GUP-a .



b) Infrastruktura

Stambena zgrada se nalazi na komunalno opremljenom podrudju i prikljuéena je na
sljedeée komunalne sustave :

- elektricnu mrezu

- gradski vodovod i kanalizaciju

- telefonski vod

- plinsku instalaciju

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

U naravi je vidljivo da je zgrada u odli¢nom stanju, te da je odrzavana u smislu tekuceg
odnosno redovnog odrzavanja .

2.2.5. Opis garazno parkirnog mjesta (GPM)

Predmetno garazno parkirno mjesto oznake GPM br.28 se nalazi na -1 etazi stambene
zgrade, te sa dva susjedna garazno parkirna mjesta €ini konstruktivnu cjelinu izmedu
armirano betonskih nosivih zidova.

Gornja i donja medukatna konstrukcija su armirano betonske ploce.

Podna povrSina garazno parkirnog mjesta je 14,28 m2. Zidovi su zbukani i bojani, a na
podu se zavrSno nalazi cem.glazura. Etaza -1 je opremljena protupozarnim sprinkler
sistemom, detektorom plinova, instalacijom struje. U garazu se sa ulice spusta
rampom, a na ulazu se nalaze podizna garazna vrata.

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

Za izraCun vrijednosti nekretnine, u prvom koraku, primjenjeno 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 Cetri godine. Budu li kao usporedive cijene iz baze odredene one postignute
iz prethodnog perioda, biti Ce 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 podatake a prema Zakonu o procjeni nekretnina i Pravilniku
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, za izracun trZiSne vrijednosti je
primjenjena poredbena metoda.

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

Garazno parkirno mjesto koje je predmet ove procjene, ima karakteristike koje su
usporedive sa nekretninama iz odabranih realiziranih transakcija.

Podaci za poredbeni postupak koji su primjenjeni za utvrdivanje trziSne vrijednosti
garazno parkirnog mjesta dobiveni su iz geo-informaticke baze ,eNekretnine, a odnose
se na lokacije koje su sli¢nih obiljezja.

Ukupni
k.C. Vrsta | Povr§ | Ugovoreni Datum Cijena po m2 Cjenovni
k.o iznos sklapanja blok
ugovora

2297/1 GPM | 15,47 2.998,64 E 12.12.2016 | 193,83 E/m2 Malesnica
Stenjevec M2 22.606,73 kn 1.461,32 kn Stenjevec
2297/1 GPM | 14,05 | 9.861,82E 21.09.2015 | 701,90 E/m2 MaleSnica
Stenjevec M2 74.348,05 kn 5.291,67 kn Stenjevec
2295/1 GPM | 15,81 | 18.791,05E 14.02.2020 | 1.188,55E/m2 Malesnica
Stenjevec M2 141.665,23 kn 8.960,48 kn/m2 Stenjevec
2214/2 GPM | 33,10 22.182,87E 21.07.2020 670,17 E/m2 MaleSnica
Stenjevec M2 167.236,10 kn 5.052,45 kn/m2 Stenjevec
2214/2 GPM | 16,10 | 7.640,29 E 27.01.2020 474,55 E/m2 Malesnica
Stenjevec M2 57.600,00 kn 3.577,63 kn/m2 Stenjevec
2214/2 GPM | 16,55 8.682,12 E 31.07.2019 524,59 E/m2 Malesnica
Stenjevec M2 65.454,31 kn 3.954,94 kn/m2 Stenjevec
2214/2 GPM | 14,54 3.938,73 E 05.09.2018 270,88 E/m2 MaleSnica
Stenjevec M2 29.694,00 kn 2.042,22 kn/m2 Stenjevec
2353/1 GPM 7,5 3.979,32 E 04.04.2017 530,57 E/m2 Malesnica
Stenjevec M2 30.000,00 kn 4.000,0 kn/m2 Stenjevec




4. 1ZRACUN

Obzirom na godista obavljenih kupoprodajnih transakcija cijene prodanih nekretnina,
izraZzene na bazi m2, potrebno je korigirati pomo¢u indeksa cijena stambenih
nekretnina za podrucje Grada Zagreba, te ih svesti na dan vrednovanja. Od ponudenih
kupoprodajnih ugovora u obzir su uzete transakcije nad nekretninama u istom
cjenovnom bloku.

|z Cega slijedi da je korigirana cijena nekretnine iz privremenog izvadka pod rednim
brojem:

1. Nak.C. 2297/1, k.o. Stenjevec garazno parkirno mjesto GPM povrsinel5,47m2,
iz cjenovnog bloka — MaleSnica Stenjevec, sa datumom sklapanja ugovora
12.12.2016. i ukupnom cijenom od 2.998,64 E (22.606,73 kn) ili 193,83 E/m2
(1.461,32 kn/m2).

-bazni index za podrucje Zagreba za drugo tromjesecje 2020. — 142,54
(posljedn;ji podatak)

-bazni index za podrucje Zagreba za Cetvrto tromjesecje 2016. -100,56
-cijena iz ugovora — 193,83 E/m2

142,54 / 100,56 x 193,83 E/m2 = 274,81 E/m2

-korigirana cijena = 274,81 E/m2

2. Nak.¢. 2297/1, k.o. Stenjevec garazno parkirno mjesto GPM povrSinel4,05 m2,
iz cjenovnog bloka — MaleSnica Stenjevec, sa datumom sklapanja ugovora
21.09.2015. i ukupnom cijenom od 9.861,82 E (74.348,05 kn) ili 701,90 E/m2
(5.291,67 kn/m2).

-bazni index za podrucje Zagreba za drugo tromjesecje 2020. — 142,54
(posljednji podatak)

-bazni index za podrucje Zagreba za treCe tromjesecje 2015. -99,92
-cijena iz ugovora — 701,90 E/m2

142,54 /99,92 x 701,90 E/m2 = 1.001,28 E/m2

-korigirana cijena = 1.001,28 E/m2

3. Nak.C. 2295/1, k.o. Stenjevec garazno parkirno mjesto GPM povrsinel5,81m2,
iz cjenovnog bloka — MaleSnica Stenjevec, sa datumom sklapanja ugovora
14.02.2020. i ukupnom cijenom od 18.791,05 E (141.665,23 kn) ili
1.188,55 E/m2 (8.960,48 kn/m2).

-korigirana cijena = cijena iz ugovora - 1.188,55E/m2
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. Nak.C. 2214/2, k.o0. Stenjevec garazno parkirno mjesto GPM povrsine 33,10m2,
iz cjenovnog bloka — MaleSnica Stenjevec, sa datumom sklapanja ugovora
21.07.2020. i ukupnom cijenom od 22.182,87 E (167.236,10 kn) ili 670,17 E/m2
(5.052,45 kn/m2).

-korigirana cijena = cijena iz ugovora - 670,17E/m2

. Nak.C. 2214/2, k.o. Stenjevec garazno parkirno mjesto GPM povrsine16,10m2,
iz cjenovnog bloka — MaleSnica Stenjevec, sa datumom sklapanja ugovora
27.01.2020. i ukupnom cijenom od 7.640,29 E (57.600,00 kn) ili 474,55 E/m2
(3.577,63 kn/m2).

-korigirana cijena = cijena iz ugovora - 474,55 E/m2

. Nak.C. 2214/2, k.o. Stenjevec garazno parkirno mjesto GPM povrsinel6,55m2,
iz cjenovnog bloka — MaleSnica Stenjevec, sa datumom sklapanja ugovora
31.07.2019. i ukupnom cijenom od 8.682,12 E (65.454,31 kn) ili 524,59 E/m2
(3.954,94 kn/m2).

-bazni index za podrucje Zagreba za drugo tromjesecje 2020. — 142,54
(posljednji podatak)

-bazni index za podrucje Zagreba za treCe tromjesecje 2019. -133,46
-cijena iz ugovora — 524,59 E/m2

142,54 / 133,46 x 524,59 E/m2 = 560,28 E/m2

-korigirana cijena = 560,28 E/m2

. Nak.C. 2214/2 k.o. Stenjevec garazno parkirno mjesto GPM povrsinel4,54m2,
iz cjenovnog bloka — Male$nica Stenjevec, sa datumom sklapanja ugovora
05.09.2018. i ukupnom cijenom od 3.938,73 E (29.694,00 kn) ili 270,88 E/m2
(2.042,22 kn/m2).

-bazni index za podrucje Zagreba za drugo tromjesecje 2020. — 142,54
(posljedn;ji podatak)

-bazni index za podrucje Zagreba za treée tromjesecje 2018. -118,96
-cijena iz ugovora — 270,88 E/m2

142,54 /118,88 x 270,88 E/m2 = 324,79 E/m2

-korigirana cijena = 324,79 E/m2



8. NaKk.C. 2353/1, k.o. Stenjevec garazno parkirno mjesto GPM povrSine 7,5 m2,
iz cjenovnog bloka — MaleSnica Stenjevec, sa datumom sklapanja ugovora
04.04.2017. i ukupnom cijenom od 3.979,32 E (30.000,00 kn) ili 530,57 E/m2
(4.000,0 kn/m2).

-bazni index za podrucje Zagreba za drugo tromjesecje 2020. — 142,54
(posljedn;ji podatak)

-bazni index za podrucje Zagreba za drugo tromjesecje 2017. -102,69
-cijena iz ugovora — 530,57 E/m2

142,54 / 102,69 x 530,57 E/m2 = 736,46 E/m2

-korigirana cijena = 736,46 E/m2

Predmetna Datum Povrsina Korigirana Odstup. od pros;j.
nekretnina kupoprodaje (m2) Cijena(EUR/m2) Cijene(%)
2297/1 12.12.2016 15,47 m2 274,81E/m2 -57,97 %
Stenjevec
2297/1 21.09.2013 14,05 m2 1.001,28 E/m2 53,13 %
Stenjevec
2295/1 14.02.2020 15,81 m2 1.188,55 E/m2 81,77 %
Stenjevec
2214/2 21.07.2020 33,10 m2 670,17E/m2 2,49 %
Stenjevec
221472 27.01.2020 16,10 m2 474,55 E/m2 -27,42%
Stenjevec
2214/2 31.01.2019 16,55 m2 560,28 E/m2 -14,31 %
Stenjevec
2214 05.09.2018 14,54 m2 324,79 E/m2 -50,32 %
Stenjevec
2353/1 04.04.2017 7,5m2 736,46 E/m2 12,63 %
Stenjevec
Prosjecna korigirana kupoprodajna cijena

653,86 E/m2

Na temelju dobivenih podataka , poredbenom metodom prosjecna jediniCna cijena

(za 1 m2) nekretnine procjenjuje se s iznosom od 653,86 E/m2.

Kako kupoprodajne cijene odabranih nekretnina ne odstupaju vise od 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina, nakon provodenja meduvremenskog
interkvalitativhog izjednacCenja, sve transakcije odgovaraju trziSnim uvjetima i pogodne
za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Predmetna Datum Povrsina Korigirana Odstup. od pros;j.
nekretnina kupoprodaje (m2) Cijena(EUR/m2) Cijene(%)
2214/2 21.07.2020 33,10 m2 670,17E/m2 9,79 %
Stenjevec
2214/2 27.01.2020 16,10 m2 474,55 E/m2 -22,25%
Stenjevec
2214/2 31.01.2019 16,55 m2 560,28 E/m2 -8,20 %
Stenjevec
2353/1 04.04.2017 7,5m2 736,46 E/m2 20,65 %
Stenjevec
Prosje&na korigirana kupoprodajna cijena

610,36 E/m2

Jedini¢na cijena izraCunata s iznosom od 610,36 E/m2 odreduje ukupnu vrijednost

predmetnog garazno parkirnog mjesta povrsine 14,28 m2 od 8.715,94 EUR-a, odnosno
priblizno 8.720,00 EUR-a
(slovima: osamtisucasedamstodvadeseteura)

Povrsina/m2/ Jed. Cijena EUR/m2 | Ukupna cijena EUR
GPM 14,28 610,36 8.715,94 Eura
Zaokruzeno: 8.720,00 Eura
Slovima: osamtisu¢asedamstodvadeseteura




5.TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Prema relevantnim podacima, te na temelju podataka i pregleda stanja u naravi ,
utvrduje se trziSna vrijednost garazno parkirnog mjesta oznake GPM 28 u stambenoj
zgradi na -1 etazi, povrSine 14,28 m2 koje se nalazi u Zagrebu, Ante Topi¢a Mimare 1A,
sa iznosom:

8.720,00 EUR-a
slovima : osamtisu¢asedamstodvadeseteura

Sto prema srednjem tedaju HNB-e dana 15.12.2020.(1EUR=7,538972 kn) odgovara
Vrijednosti od:

65.739,83 kn
Slovima: Sezdesetpettisucasedamstotridesetdevetkunaosamdesettrilipe

6. IZJAVA VJESTAKA

Procjenjena vrijednost izradena je po oCevidu gradevine u naravi u kojoj se nalazi
nekretnina-garazno parkirno mjesto, te uvidom u dokumentaciju koja se nalazi 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 garazno parkirnog mjesta procjenjen 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, prosinac 2020.
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17.12. 2020. Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

o=
:::5 NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. STENJEVEC, 335592
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.. br.: 2297/1

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

2300

2240/2

2295/1

2A

29

2287

Datum ispisa: 17.12.2020

https:/.’oss.uredjenazemlja.hrlpublicfcadServices.jsp?action=publicCadastreParcel
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1] NESLUZBENA KOPIJA
-
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 13.12.2020. 22:46 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opdina: 335592, STENJEVEC Broj ZK uloska: 8435
Broj zadnjeg dnevnika: Z-34504/2020 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 28 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
1ZOSTAVLJENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. ZCT(IJISta Oznaka zemljista Primjedba
(kat, jutro | &hv m2
Cestice)
1. 51/25 POSLOVNO-STAMBENA ZGRADA BR. 1A POVRSINE 342 M, 2110 | Pripis iz uloska
STAMBENA ZGRADA BR. 1B POVRSINE 332 CM I DVORISTE e
POVRSINE 1436 CM
UKUPNO: 2110
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

28. Suvlasni¢ki dio: 35/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)

GaraZno parkirno mjesto oznake GPM 28, u podrumu objekta, neto korisne povrsine 14,28 m2, u etaznom
elaboratu oznadeno zelenom bojom,

KOLPROMET D.0.0. U STECAJU, OIB: 69722991358, PAZINSKA ULICA 31, 10000 ZAGREB

C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 13.12,2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.12.2020. 09:18:53 Stranica: {




o
o
8,

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1392/16
Zagreb, 16. prosinca 2016.

RIJESENJE

Sudac ovlaSten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuci povodom zahtjeva Rajke Matkovié, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ( Narodne Novine br. 28/13, 33/15 i 82/15) u vezi s €l. 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15 i 23/ 16),

rijesioje

Rajka Matkovi¢, dipl.ing.arh. iz Zagreba, Barutanski brijeg 27, ponovno se imenuje
stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZenje
Rajka Matkovi¢, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZila dokumente

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

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

¥

mr.sc. Drazer
: S

O tome obavijest:

1. Rajka Matkovié

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis



