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1.UVvOD

Od strane stegajnog upravitelja Marinka Paica, dipl. ing., VI PoZarinje 6, Zagreb, u
steGajnom postupku nad Ste€ajnom masom iza duznika STIB NEKRETNINE d.o.o.
povjereno mi je utvrditi trZidnu vrijednost nekretnina. parkiraliSnog mjesta {PM) ispred
stambene zgrade na adresi Pavlienski put i dvoriste br. 7 | 7A u Zagrebu.

Svrha utvrdivanja trZiSne vrijednosti je prodaja nekretnine u stecajnom postupku.
Vjestacki nalaz sadinjen je u skladu sa vazedim pravilnicima i uredbama, na temelju
uvida u dostavljenu dokumentaciju i stvamog stanja na licu mjesta.

Za izratun vrijednosti nekretnine primjenjena je poredbena metoda — vrijednost
predmetnog parkirnog mjesta je izvedena u odnosu na vrijednost prodanih nekretnina
prema podacima iz Informacijskog sustava tr2igta nekretnina +eNekretnine,, a nalazom
iskazana trzi$na vrijednost nekretnine utvrdena je kao mjerodavna za viijeme izrade
nalaza, u oZujku 2022

Sve jediniéne 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 .- 1EUR=7,547904 kn.

TrZi%na vrifednost predmetne nekretnine utvrdena je na temelju :

-Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina / 2015.

-Pravilnika 6 metodama procjene vrijednos'i nekretnina /2015

-Pravilnik ¢ stalnim sudskim vjestacima /2014

-Zakona o viasnistvu i drugim stvamim pravima

-Zakona o zemljisnim knjigama

-Zakona ¢ prestornom uredenju i gradnji

-Oscbnog saznanja viestaka o trZisnoj vrijednosti gradevinskih objekata | zemljista
-Priopéenja zavoda za statistiku

-Gradevinske regulative i ostalih pravila struke




2.PREDMET UTVRBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOST!

2.1 Dokumenti

Za izradu elaborata procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine koristita sam i
prilazem sljedece dostupne dokumente:

- |zvadak iz zemljidne 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 &etvrt : Stenjevec

2.2.2. Zamljisno knjizno stanje
Broj uloska Cestice : 7334

Broj zk.¢. : 4991/4

Katastarska opc¢ina: Vrapce Novo

. 3.2.3. Katastarskao stanje

Broj katastarske Cestice: 4991/4
Katastarska opcina: Vrapce




2.2.4. Otevid
a) Zemljiste
$€ prema GUP-u Grada Zagreba nalazij y zoni M1 — mjesovita preteZito stambana
namjena, urbana praviia 3.1. $to podrazumjeva pripadajuca obiljezja definirana
tekstualnom dijelu GUP-a .
b) Infrastruktura
Stambeno zgrada se nalazi na komunalno opremijenom podrugju i
prikijucena je na sliedeée komunalne Sustave :
- elektritnu mrezy
- gradski vodovod j kanalizaciju
- telefonski vod
- plinsku instalaciju
¢) Godina izgradnje zgrade
Zgrada je sagradena oko 20086.

d) Stanje odrzavanja

U naravi je vidljivo da Je zgrada u dobrom stanju, te da je odrzavana y smisiu tekuceg
cdnosno redovnog odrzavania .

2.2.5. Opis nekretnine

——————e



3. NACELA | POSTUPC! ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

3.1.0p¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Za izracun vriednosti nekretnina, u prvom karaku, primijenjeno }e nadelo opdih
vrijednosnih odnosa na tr3idty nekretnina : koridteni su podaci dobiveni iz geo-
informaticke baze «&Nekretnine*, a u obzir su uzete nekretnine prodane u prethodnom
pericdu od nekoliko godina . Budu lj kao usporedive cijene iz baze odrecene one
postignute iz prethodnog perioda, biti ce korigirane koeficiientima zg karekciju
izraunatih iz Indeksa cijena stambenih nekretnina Hrvatske Narodne Barke za
podrucje Grada Zagreba.

3.2 Postupak utvrdivanja tr2igne vrijednosti nekretnine

Obzirom na prikupliene podatke a prema Zakonu o procjeni nekretnina i Pravilniku
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, za izradun trZiSne vrijednosti je

primijenjena poredbena metoda. |
Poredbena metoda obuhvada anaiiziranje trzi$ne vrijednosti nekretnina kaje su |

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 trzidne vrijednosti
zemlji$ta , dobiveni su iz geo-informaticke haze .eNekretnine, a odnose se na lokacije
koje su sliénih obilieZja. U ovom slucaju uzeti su u obzir j stariji kupoprodajni ugovori od
Zetiri godine jer nema dovalino novijih transakcija u cjenovnom bloku Oranice Tep, pa
ce isti biti korigirani koeficijentima za korekciju izradunatih iz Indeksa cijena stambenih
nekretnina Hrvatske Narodne Banke za pedrudie Grada Zagreba.

Obzirom da je predmetno garazno mjesto zna&ajno smanjene podne povrsine | da je
onemogucen pristup istom, te da je kao takvo u potpunosti izgubilo funkciju, preostalu
povrsinu a prema Pravilniku o metadama procjene vrijednosti nekretnina {n.n. 78/2015)
moZemao smatrati arondacijskom povrsinom. Iz tog razloga jedini¢na cijena parkirnog
mjesta biti ¢e izvedena iz jedinigne cijene zemiji$ta istih karakteristika.



Poredbene nekretnine — grad. zemlji$ta :

kupo | k& | ko. vrsta POVI. ukupn. Cijena/m2 | Dalum [ Cjen.
prod. nekr/ m2 tijena bezPDV | skiug | blok
ug. nam|.
KP 4389/2 | Vrapés | grad. 692,00 | 854.965,66 1.23549 | 21.02. | Oranice
Novo zemlj, /M1 | m2 Kn, bez knfm2 2018. | Tep
PDva
KP 4988/1 | VrapZe | grad. 857,00 | 851.701,80 795,00 18.11. | Oranice
Novo | zemlj../M1 | m2 Kn, PDV kn/m2 2017, | Tep
| ) uklju&en ~
KP 3652/1 [ Vrapée | grad. 625,00 | 940.000,00 1.203,20 | 28.02. | Oranice
Novo | zemlj../M1 | m2 Kn, PDV kn/m2 2012, | Tap
ukljuéen
KP 5071/3 | Vrap&e | grad. 758,00 | 819.472.00 867,16 01.10. | Oranice
Novo | zemlj. /M1 | m2 Kn, PDV knfm2 2012. | Tep
| uklju¢en
4. 1ZRACUN

Obzirom na godi&ta abavljenih kupoprodajnih transakcija cijene prodanih nekretnina,
izrazene na bazi m2, iz zbirke kupoprodajnih cijena potrebno Ie karigirati pomoéu
indeksa cijena stambenih nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku za podrugje Grada
Zagreba , te ih svasti na dan vrednovanja.

Iz Cega slijedi da je nekretnina — stambeni prostor pod rednim brojem:

1. Nak.£.4989/2 k.0. Vrapde Novo, grad. zemljiSte povr§ine §92,00 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
ukliuten PDV} ili 1.235,49 kn/m2 bez PDVa

korakgija cijena :

-bazni index za podrugje Zagreba za prvo tromjesedje 2018. - 112,19
-bazni index za podruje Zagreba za tre¢e tromjesedje 2021. - 15460
{(posljednji podatak}

cijena iz ugovora — 1.235,49 kn/im2

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. Vrapcée Novo, grad. zemijiste povrine 875,00 m2, iz
cienovnog bloka Oranice Tep, u zonj mjesovite namjene M1, sa datumom

sklapania ugovora 16,11.2017., ukupne cijene 851 701,80 kn (u cilenu je
ukljuen PDV) ijj 795,00 kn/m?2 bez PDVa

(posliednji padatak)
cijena iz ugovorg — 795,00 kn/img

154,60/110,46 x 795,00 kn /m2 = 1.112,88 kn/m2
-korigirana cijena - 1.112,68 kn/m2

Na k.&.3652/1 k.o, Vrapée Navo, grad. zemljiste povrine 625,00 m2, iz
cienovnog bloka Oranice Tep, u zoni mieovite namjene M1, sa datumom
sklapanja ugovora 28.02.2012,, ukupne cijene 940.000,00 kn (u cijenu je
ukljucen PDV) ili 1.203,20 kn/im2 bez PDVa

154,60/112,52 x 1.203,20 kn /m2 = 1.653,17 kn/m2
-korigirana cijena — 1.653,17 kn/im2

. Na k.¢.5071/3 k.o. Vrap&e Novo, grad. zemljiste povrSine 756,00 m2, iz
cjenovnog bloka Oranice Tep, u zoni mjesovite namjene M1, sa Elaturr_lom .
skiapanja ugovora 1 .10.2012., ukupne ciigne 819.472,00 kn (u cljenu je ukljuden
PDV) ili 867,16 kn/m2 bez PDVa

korekcija cijena :
-bazni irjade; Za podrudje Zagreba za &etvito tromjesegje 2012. - 107,31
-bazni index za podrutje Zagreba za treée tromjesedje 2021, - 154,60
(posljedniji podatak)

cijena iz ugovora - 867,16 kn/m?2

154,60/112,19 x 867,16 kn /m2 = 1.194,96 kn/m?2
-korigirana ciiena - 1.194,96 kn/m2



k.&. Datum vrsta povr. Cijen, Korigirana Odstupanje

K.0. skl.ug hekr! fm2 blok cijenaim2 od prosjetne
nam,j, bez PDV cijerne %

4989/2 21.02. grad. 692,00 Oranica | 1.702.52 +20,33%

Vrap&e Nove 2018, 2emlj../M1 | m2 Tep kn/m2

4989/1 16.11. grad. 857,00 Oranice | 1,112,68 2141 % |

Vrapée Novo | 2017. zemlj../M1 | m2 Tep kn/m2

365211 28.02.201 | grad. 825,00 Qranice 1.653,17 +18,76%

Vrapée Novo | 2. zemlj../M1 | m2 Tep kn/m2

507173 01.10. grad. 756,00 Oranice 1.194,98 -15,60 %

Vrapée Novo l 2012. zeml../M1 | m2 Tep ' kn/m2

‘ ‘ 1.415,83
ProsjeZna korigirana kupoprodajna ciiena kn/m2

Na temelju dobivenih podataka , poredbenom metodom prosje¢na jediniéna cijena
gradevinskog zemljiita {za 1 m2) procjenjuje se s iznosom od 1.415,83 kn/m2.

Kake kupopredajne cijene odabranih nekretnina ne odstupaju vise od 30% od prosjeéne

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina, nakon provodenja meduvremenskog

interkvalitativrog izjednadenja, sve transakcije odgovaraju trzignim uvjetma i pogodne

za procjenu vrijednosti nekretnina.

Jedini¢na cijena izratunata s iznosom od 1.415,83 kn
ukupnu vrijednost

Oranice Tep prema srednjem tedaju Hrvatske narodne banke
nadan 1.3.2022.- (1EUR= 7,547904 kn)

Jedini¢na cijena parkimog mjesta —-PM biti ée izvedena iz jediniéne cijere gradevinskog
procjene vrijednosti nekretnina 28.rujna 2015
arondacijskih povrsina, Prilog 12.

zemljiSta, a prema Pravilniku ¢ metodama
(n.n. broj 768/2015) &lanak 22. za abradun

Koeficijent za preradunavanje

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

- (PM) /Arondacijske povrsine

/m2 ili 187,57 E/m2 odreduje
gradevinskog zemljista/m2 na predmetnoj lokaciji u cjenavnom bloku

nekretnina ped, povrs jed. jed. ukupna zaokruZeno
k.&.4991/4 pov, uz.k. cijena cijena cijena EUR cijena EUR
k.o. VrapZe N m2 knirr2 EUR/M2
(etaZn.vl.)

1. PM 1 8,50 2,88 707.31 93,78 797,13 . 780,00
{E-44) m2 m2 Knim2 | Efm2 EUR-a | EUR-a




5.TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Prema relevantnim podacima, ta na temelju podataka pregleda stanja u naravi ,
utvrduje se tr2isna vrijednost predmetnog parkiralifnog na adresi Pavlenski putbr.7 | 7A
na k.€ 499114 k o. Vrap&e Novo, sa iznosom:

1. Suvlasnigki dio: 0,09/100 Etazno viasnistvo {E-44)
Parkimo mjesto oznake P1, br. 44, neto povriine 2,88 m2

780,00 EURA
slovime :sedamstoosamdeseteura

Sto prema srednjem tecaju HNB-e dana 01.03.2022.- 1EUR= 7.547904 kn
odgovara vrijednosti od:

5.887,36 kn
slovima: pettisuc':aosamstoosamdesetsedamkunatridesetéestlipa

IZJAVA VIESTAKA

Procijenjena vrijednost izradena je po o&evidy gradevine u naravi u kojoj se nalazi
nekretnina, te uvidom v dokumentaciju koja se nalaze u prilogu ovog vjestatkog
nalaza. Prilikom izrade ovog nalaza kao relevantni koristeni sy podaci dobveni iz geo-
informati¢ke baze ,eNekretnine Pa vjestak ne snosi odgovornost za njihovu to&nost.
Utvrdeni iznos ciene poslovnog prostora procijenjen je v skiadu sa vazegim propisima,
pravilima struke i Spoznaje vjestaka o tematici koja definira procjenu vrijednosti
nekretnina.

Elaborat izradila:

~
Matkovi¢ Rajka dipl. ing. arh, \}—E)C*GJ\QA/\\(' Q\ )

U Zagrebu, ozujak 2022.




Zapisnik

OCEVID POVOD
NEKRETNINU

Datum:
Predmet uvidaja:

Adresa:

Zemlfi$no knjizni uloZak, z.k.&.:
1. Broj i vrsta etaza:

2. Brutto tiocrt 2grade:

3. Ukupna Kkorisna povrsina p.p.:

4. Svijetla visina etaze:

3. Godina izgradnje:
6. Temeiji —materijaii:
Dubina isped kote terena Hi podruma;
7. Nosivi zidovi:
Debljina sa zhukom:
8. Pregradni zidovi:
9. Stropna konstrukcija:
10. Krovna konstrukgija:
11. Krovni pokroy:
12. Vanjska limarija:
13. Bravarski radovi-:
14. Obrada vanjskih zidova:
15.Instalacije vodovoda:
16.Eiektri&ne instalacije:
17.Instalacija piina:
18.Telefonske instalacije:
19.Zagrijavanje prostora:
20. Vrata:
21. Prozori:
22. Vlaznost zgrade:
23. Namjena prostorija:
24, Odrzavanje:

25. Uredenost okucnice:
26. Ostali zna&aj
27. Napomene:

M elementi tehnickog opis

OM PREGLEDA | PRIKUPLJANJA TEHNICKIH PODATAKA ZA

parkimo mjesto

Pavienski put 7,7A, Zagreb
ZK.ul.7334, z.k.&. 4991/4

AB
AB

AB
Ravna neprohodna terasa

balkonske ograde
Zbuka, fasadna boja
ima

ima

ima

ima

nife primije¢ena

Zgrada je odrZavana u skl
gradnje

asfaltne vanjske povrsine, eco oplo&nici
a:

adu sa godinom

-15-
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REPUBLIKA HRVATSKA
gradanski sud u Zagrebu

Opdinski
ZEMLIISNOKNIIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 26.01.2022. 23:30 Verificirani 7K uloZak

Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO Broj ZK uloZka: 7334

Broj zadnjeg dnevnika: Z-74100/2008 (IrServices.jsp? ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
action=publicLrFileStatusBinstitutionld = 2858fleNumber=2-

74100%2F2008)

Aktivne plombe:

NESLUZBENA KOPIIA

IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 44 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIEND)

A
Posjedovnica
. PRV] ODIELIAK
Broj Povriina

Rbr, “E“EEE“ Oznaka zemljista Primjedba

jutro | chw m2
Eestice)
1. 4991/4 STAMBENA ZGRADA BR. 7 I 7/A PAVLENSKI PUT I DVORISTE 1533

| |ukuPNoO: [ | |  1s33]

B
Viastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa [Primjedba

44, Suvlasniéki dio: 0,09/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-44)

parkirali$no mjesto oznake P 1, boje br. 44, neto povriine 2,88 m2

PROFECTUS D.0.0., REMETINECKA BR. 112, ZAGREB

c
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa | 1zmes  |Primjedba
. Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj lzvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 26.01.2022.

©2014-2022 - Ministarstvo pravosuda | uprave te Drzavna geodetska uprava. Sva prava pridrzana. |zjava 0
pristupacnosti (statement.jsp).

Sadrzal aplikacije iskijutiva jo odgovomost Ministarstva pravosuda | uprave te Dr2avne geodelske uprave i ne odratava nuzno gledifta Europske unife



REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA 1 UPRAVE
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Profekt “danvoy Urie stop shog podsestove jo 015 aplifoen o
semiiiinakngirnam serstave §us oo je podalobe emipdnh knjge®
SUTRInCing furopsha Loige

Postovani kanisnici!
Obavjestavamo Vas da OSS sustav nece biti dostupan u subotu 29. sijeénja 2022. godine od 6 do 22 sata zbog radova na
adrZavanju sustava.

Zahvaljujemo Vam na razumijevanju.

PREGLED GLAVNE KNJIGE (LRSERVICES.JSP?ACTION=PUBLICLDBEXTRACT)
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05.04. 2022, 15:04 Zajednicki informacdijski sustay zemijignih knjigs i kalasira - jama aplikacija

chigs

=

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA LIPRAVA
GRADSKT URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

NESLUZBENA VERZIJA

Ko, VRAPCE, 3356W
k., br: 499371

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mijerilo ispisa 1: 1000
Izvotno mjeilo plany 1:1000

1
Q
. 2212 ot
8941 4989/2
69132
-- mb
@ o
499372
4986753

Datuny: ispisa: 05.04.2022

mtps.'#oss.wed]enazem!ja.m;;ubﬁc.badSeMoas.jsp?acﬁon=dkp\ﬁmr?ubd[c

11




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

PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1436/2020
Zagreb, 15. prosinca 2020.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi povodom zahtjeva Rajke
Matkovié, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13,
13/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijedio je

Rajka Matkovi¢ (OIB 34939157271), dipLing.arh. iz Zagreba, Barutanski brijeg 27,
ponovno se imenuje stalnom sudskom vjeStakinjom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine, ratunajuéi od 16. prosinca 2020.

ObrazloZenje

Rajka Matkovié, podnijela je zahtjev za ponovno immuv@je ‘sw{:}(}m 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 su ispunjeni uvjeti iz &l. 2. Pravilnika, rijedeno je kao u

izreci.

WA Hpe
U PRE

4 JEDNIK SUDA
#/* Ivan Turudié,\univ.spec,crim.

O tome obavijest:

1. Rajka Matkovié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis






