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2. OVLASTENJE - RJESENJE O IMENOVANJU

r
LW
ann
L
L
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
Varazdinu
Varazdin, Brace Radi¢ 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-243/2022-4
Varazdin, 22. srpnja 2022

Na temelju ¢I. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 3315,
82/15., 82/16., 67/18., 126/19., 130/20., 21/22. i 60/22.) i &l. 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (“"Narodne novine" br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19),
predsjednik Zupani‘skog suda u Varazdinu Zdravko Pintari¢, donosi

RJESENJE

Gino Fotak, diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Ludbrega, Petra Zrinskog 8,
OIB: 21180387258, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom za podrucje
graditeljstva | procjenu nekretnina, rie$enjem broj 4 Su-239/2018-6 od 29. kolovoza
2018, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za podruéje graditeljstva i
procjenu nekretnina, na podruéju Zupanijskog suda u Varazdinu na vrijeme od Cetiri
{4) godine, a koje imenovanje tec¢e od 30. kolovoza 2022

Obrazlozenje

1. Gino Fotak, diplomirani inzenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za podruéje graditeljstva i procjenu
nekretnina, uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o
stalnim sudskim vjestacima (popis predmeta u kojima je obavljeno vjestaéenje i
procjena vrijednosti nekretnina u razdoblju od protekle 4 godine, ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjestacenja za period od 16.4.2022. do
16.4.2023., Elektronicki zapis Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje KLASA:
034-04/22-03/6 URBROJ: 341-25-05/8-22-323942 od 15. srpnja 2022., uvjerenje da
se ne vodi kazneni postupak)

2. Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci
riesenja

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36 Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br
53/19192/21), placena je u cijelosti

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rje$enja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave
riedenja. Zalba se neposredno predaje ili Salie postom — preporudeno Zupanijskom
sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva preslika riedenja, a o isto] odlucuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH :

{
Pre‘dsjdd ik suda
i
Zdriyko Pintari
Dostaviti
{1 Gino Fotak, Ludbreg, Petra Zrinskog 8
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH
3. Opéinskim sudovima — Varazdin, Cakoveci Koprivnica

4. Porezna uprava Varazdin, Ispostava Ludbreg, Trg Sv. Trojstva 14
5. uspis

GINO FOTAK, dipl. inZ. grad. - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina




3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I LITERATURE

Pri proracunu trzisne vrijednosti su koristeni slijedeci propisi i izvori podataka:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 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)
- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/13,
60/13, 108/17)
Razni podaci nadleznih gradskih tijela
HRN ISO 9836:2011 Standard za obracunavanje povrsina i zapremina objekata
Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku RH, cijene na podrucju RH
Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114/15)
Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina (DGIZ, 2016. godina)
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16)
- Generalni urbanisti¢ki plan Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba br. 16/07, 8/09, 7/13,
- 9/16 12/16 - procisceni tekst)
- BN komentar, stru¢njaci Burze nekretnina, 06.12.2022.
- Vlastita baza podataka
Ostali vazeci normativi i propisi u RH

4. ZADATAK, OPIS NEKRETNINE I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

4.1. Zadatak

Temeljem usmenog zahtjeva narucitelja, ste¢ajnog upravitelja g. ZDRAVKA KRZNAR iz Zagreba, potrebno

je izraditi procjenu trZisne vrijednosti parkiraliSnog mjesta u podrumu zgrade mjeSovite uporabe, na adresi
Zagrebacka cesta 217, 10000 Zagreb, u zemljiSnu knjigu upisanog kao Parkiralisno mjesto oznake PM11,
povrsine 10,80 m2.

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja parkirno mjesto u podrumu stambeno-poslovne zgrade, sagradene
na zk. est. br. 4929/1 K.o. Vrapce Novo i upisane u Z.k. uloZak br. 100517, Opcinski sud u Zagrebu, Zemljisno-
knjizni odjel Zagreb.

Preuzeta obveza pretpostavlja pregled nekretnine na licu mjesta s utvrdivanjem stanja iste u obimu koji se

moze utvrditi vizualnim pregledom, izradu foto zapisa, prikupljanje podataka i izradu procjembenog elaborata
u pisanoj formi. Podaci su prikupljeni od narucitelja, iz raznih javno dostupnih izvora te iz vlastite baze podataka.

Elaborat nalaza i mi$ljenja ¢e sluZiti narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje trziSne vrijednosti
nekretnine u svrhu prodaje iste u stecajnom postupku.

4.2. Ogranicenja

Predmet ove procjene nije provjera stvarnog imovinsko-pravnog stanja ni provjera s upravno-pravnog naslova.
_ U ovom procjembenom elaboratu se pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po
njemu delegiranih osoba tvrdnje valjane, imovinska prava utrziva te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle
otkloniti normalnim putem.

Za ovo izvjesce nisu naruceni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu istraZivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti
za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno ovim izvijes¢em. Vrijednost navedena u ovom izvjeS¢u se temelji na
navedenim pretpostavkama i vazi jedino za navedenu nekretninu.

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama koji reguliraju podrucje izracuna
vrijednosti nekretnina uz uvazavanje navedenih ogranicenja.

Nakon obavljenog ocevida i svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, prema dobivenoj dokumentaciji i
podacima dobivenim od stranke daje se sljedeci nalaz i misljenje.
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4.3. Dostavljena dokumentacija

ZemljiSnoknjizni ulozak br. 100517, Opcinski sud u Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb
4.4. Dan vrednovanja

21.02.2024. godine

4.5. Dan kakvoce

21.02.2024. godine

4.6. Opis procjenjivane nekretnine

Predmetna nekretnina, prema opisu iz zemljiSnih knjiga, predstavlja parkiraliSno mjesto oznake PM 11 u
podrumu zgrade mjesovite uporabe, povrsine od 10,80 m2.

Zemljisnoknjizno stanje

Lokacija: ZAGREB, Zagrebacka cesta 217

Broj ZK uloska: 100517

Broj ZK. Cestice: 4929/1 K.o.

Katastarska opcina: Vraple Novo

Opis nekretnine iz ZK uloska: ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA .
ZGRADA MJESOVITE UPORABE BR. 217 I DVORISTE,
ZAGREBACKA CESTA
DVORISTE

ZGRADA MIESOVITE UPORABE

32. Suvlasnicki dio: .

41/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)

Parkirali$no mjesto oznake PM11, u podrumu, povrsine
10,80 m2, u elaboratu oznaceno svijetlo plavom bojom -
srafura linije.

Vlasnik (upisan u zemljiSne knjige): HL IN CENTAR D.0.0., BIJENIK 20, 10000 ZAGREB
Aktivne plombe: nema

Tereti i zabiljezbe: nema

NAPOMENA:

Izvadak iz zemijisne knjige i prijepis posjedovnog lista se nalaze u prilogu ovog elaborata
4.7. Prostorna identifikacija

Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske i najveci grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. Zagreb danas
predstavlja upravno, gospodarsko, kulturno, prometno i znanstveno srediSte Hrvatske. Polozajem i kulturom
spada u gradove Srednje Europe. Grad Zagreb je posebna jedinstvena, teritorijalna, upravna i samoupravna
jedinica koja ima polozaj Zupanije. Predmetna nekretnina se nalazi u zapadnom dijelu Grada Zagreba, smjestena
u Zagrebackoj cesti, na zapadnoj granici Gradske Cetvrti TreSnjevka — sjever.

4.7.1. Graficki prikaz
Makrolokacija
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Predmetna nekretnina se nalazi u zapadnom dijelu Grada Zagreba. Udaljenost do uzeg centra Grada Zagreba
je cca 6 km, odnosno cca 11 minuta voznje. Omoguceno je koristenje javnog gradskog prijevoza.

4.7.3. Katastarski prikaz
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4.7.4. Prostorno-planska dokumentacija

Vazedi prostorni plan za predmetno podrucje je Generalni urbanisticki plan Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik
Grada Zagreba br. 16/07, 8/09, 7/13, 9/16 i 12/16 - procisceni tekst)

o N

Prema Generalnom urbanisti¢kom planu Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba br. 16/07, 8/09, 7/13,
9/16 i 12/16 - protiééeni tekst), Kartografski prikaz 1. ,Koristenje i namjena povrsina", zgrada u kojoj se nalazi
predmetno parkiraliSno mjesto se nalazi u zoni mjeSovite namjene - preteZito stambene, oznake M1, urbano
pravilo 1.6. Zastita i uredenje dovrdenih naselja.

4.7.5. Legalitet

U Z.k. ulodku br. 100517, Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb, procjenjivano
parkirali$no mjesto je upisano kao ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMIERIMA, 32. suvlasnicki dio:
41/10000, ETAZNO VLASNISTVO (E-28), i to kao parkiraliSno mjesto oznake PM11, koje se nalazi u podrumu,
povrsine 10,80 m2.

Kao vlasnik predmetne nekretnine upisano je trgovacko drustvo HL IN CENTAR d.o.0. iz Zagreba, Bijenik 20.
Dana 06.10.2016.g. pod brojem Z-44559/2016, zaprimljena je ZABILIEZBA, kojom je zabiliezeno da je za
evidentiranje gradevine u katastru sagradene na ckbr. 4929/1 priloZena uporabna dozvola Gradskog ureda
za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjela za graditeljstvo,
Sredinjeg odsjeka za graditeljstvo, klasa: UP/I-361-05/16-001/232, urbroj 251-13-22-1/040-16-5 od
13.09.2016.

Nekretnina je legalna.

NAPOMENA: Predmet ovog vjestacenja nije imovinsko pravna provjera kao ni provjera s upravno praviog
naslova, vec samo evidencija trenutno zatecenog stanja.

5. REZULTATI OCEVIDA, FOTODOKUMENTACLJA, OKRUZENJE, OSTALO

5.1. Rezultati ocevida

Prilikom ocevida je identificirana nekretnina, prikupljena dokumentacija, utvrdene su tehnicke karakteristike
predmetne nekretnine te je nekretnina fotografirana izvana i unutar objekta.

5.1.1. Datum ocevida
Ocevid predmetne nekretnine je obavljen dana 20.02.2024. godine
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5.1.2. Tehnicki podaci

OPCENITO - ZGRADA

Katnost: podrum, prizemlje + 5 etaza (Po+P+5)

Posebni dijelovi zgrade: 1 ulaz u zgradu

WVertikalna komunikacija: unutarnje stubiste, dizalo
Parkiranje: parkirna mjesta na -1 etazi (podrum)

Instalacije: vodovod, kanalizacija, el. energija, plin

Opce stanje zgrade: zavrSeno, kompletno opremljeno i uredeno

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonska temeljna ploca

Mosiva konstrukcija: armiranobetonski zidovi i stropovi
Medukatna konstrukcija: armiranobetonska ploca
Krovna konstrukcija: ravni krov

PARKIRALISNO MJESTO

Pregradni zidovi: nisu izvedeni

Wanjska stolarija: postavljena rolo garazna vrata
Obrada zidova: beton, neozbukano, oliceno
Dbrada podova: betonski pod, obojano

Dbrada stropova: beton, neozbukano, obojano

5.1.3. Geometrijski podaci

Srikom ocevida predmetno parkiralisno mjesto nije izmjereno, vec je podatak o povrsini preuzet iz zemljiSnih
%oz, Netto (stvarna) povrsina prema podacima iz zemljiSne knjige iznosi 10,80 m2 te se ista koristi prilikom
@racuna trzisne vrijednosti predmetne nekretnine.

5.2. Fotografije predmetne nekretnine

WANISKI IZGLED ZGRADE
POGLED NA ZGRADU S ISTOKA

UNUTRASNJIOST — PARKIRALISNO MJESTO
ULAZNA RAMPA U GARAZU
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

=vina u kojoj se nalazi predmetno parkiraliSno mjesto je stambeno-poslovne namjene. Zgrada je gradena
Jdadno uobicajenim standardima gradenja. Zgrada ima 1 ulaz. Pristup garazi je omogucen ulaznom rampom
sieverozapadne strane zgrade. Predmetno parkiralisno mjesto se nalazi u podrumskom dijelu zgrade.

smatranoj lokaciji dolazi do povecanja buke uslijed cestovnog prometa te su zabiljeZzene uobicajene emisije

Scenja zraka.
Obiljezja okolnih nekretnina

sradevine u okruzenju su pretezito gradene kao stambeno-poslovne, odnosno zgrade mjesovite uporabe.
U okruzenju predmetne nekretnine se nalaze svi sadrzaji potrebni za kvalitetno stanovanje. '

Druge odlucne cinjenice

u bizem okruzenju nema dovoljan broj parkiralisnih i garaznih mjesta. Relativno veliki broj stanova i poslovnih
=ora u odnosu na broj parkirno-garaznih mjesta u okruzenju moze utjecati na trzisnu vrijednost predmetne

Senijivane nekretnine.

UTVRDIVANIE KAKVOCE PROCIENJIVANE NEKRETNINE

om gradenja su koridteni materijali i oprema standardne kvalitete. Zgrada je u potpunosti zavrsena i
oprem iena. Parkiralina mjesta su uredno oznacena i odvojena betonskim stupovima. Zidovi, podovi i strop
~ =u betonski, oli¢eni bijelom bojom za beton. Ulaz u podrumski prostor iz ulice je omogucen preko betonske
‘rampe te su ugradena rolo automatska podizna vrata.

7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

 Eavor BN Komentar 22.11.2023.
BN Index

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike
=vatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na tipicnim lokacijama
= baze Burze nekretnina, a objavljuje se jednom mjesecno.

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim

stopama. Uocava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu

na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih

griavijana. Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i

previsoke trazene cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena éto otito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine
elja.

Mozemo zakljuditi da trZiste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su postojali

zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji o¢ekujemo zaklju¢no s 2023. godinom, u sliedecoj godini se ocekuje

| usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u realizaciji.

BA
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GINO FOTAK, dipl. inZ. grad. - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina




BIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

) mn]ena koristenja stana je za stanovanje. Sukladno Zakonu o proqem vrijednosti nekretnina ¢l.23.,
=iuci u obzir vrstu nekretnine i ostale poznate podatke o nekretnini te trziSno dostupne podatke, za
vrijednosti predmetnog parkiraliSnog mjesta je odabrana Poredbena metoda.

metoda (Metoda usporednih vrijednosti) podrazumijeva usporedbu procijenjene vrijednosti nek-
"»pustignutom cijenom pri kupoprodaji sli¢nih nekretnina u relativno bliskom razdoblju i u usporedivim

=na metoda bila Sto ucinkovitija, dobro je, ako je to ikako moguce, imati uvid u Sto vie usporednih,
retnina, odnosno u ostvarenu cijenu i uvjete kupoprodaje. Prikupljanjem podataka na trzistu nekret-
5no je odrediti prosjeénu jedini¢nu cijenu, kao bazu za izraCun vrijednosti predmetnog parkiralisnog

VRIJEDNOSTI PARKIRALISNOG MJESTA

ici o poredbenim nekretninama

izracuna jedini¢ne cijene su koristeni podatci iz Zbirke kupoprodajnih cijena preuzeti iz baze
te ostali dostupni podatci iz raznih izvora. U zbirci kupoprodajnih cijena su navedene poredbene
= cijene i ostali podatci potrebni za usporedbu s procjenjivanim parkiraliSnim mjestom.

ove procjene je obavljeno istraZivanje trzista parkirno-garaznih mjesta u zgradama koje se nalaze u
ane nekretnine, odnosno unutar cjenovnih blokova LJUBLJANSKA — ZAGREBACKA ORANICE TEP
A ULICA.

=na su samo parkirno-garazna mjesta (PGM) u zgradama, ali ne i vanjska parkirna mjesta (VPM), odnosno
na su samo ona parkirali$na mjesta koja po svojim karakteristikama Sto vise odgovaraju procjenjivanom
-u. Takoder, traZena su parkirali$na mjesta koja imaju povrsinu vecu od 9,00 m2, a manju od 16,00 m2.

na veliki broj pronadenih transakcija, pretraga je obavljena za period od 20.11.2023. godine do dana
wanija, odnosno trazene su transakcije unutar perioda od najvise 3 mjeseca.

kriteriji pretrage
LJUBLJANSKA - ZAGREBACKA...
20.02.2024.
20.11.2023.
0PCE VRAPCE, GRAD ZAGREB
A UPROMETUDO (.. 16

PARKIRNO - GARAZNO MJEST ...
KP - KUPOPRODAJA

@z pribavljenih podataka

podataka iz Zbirke kupoprodajnih cijena prema odabranim kriterijima pretrage, pronadeno je ukupno
nekretnina, koje svojim karakteristikama odgovaraju procjenjivanom parkiraliSnom mjestu.
yredbene nekretnine se nalaze nedaleko procjenjivanog parkiraliSnog mjesta.

az podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena (baza e-Nekretnine)

XC Grad/Opcina K.0. Datum ugovora  Vrjednost nekretnine (EUR) Povréina u prometu  Gjenovni blok

GRAD ZAGREB VRAPAE 12.12.2023. 10.000,00 EUR 11,32 M*  LJUBLJANSKA - ZAGREBACKA
GRAD ZAGREB VRAPCE 05.12.2023. 5.000,00 EUR 15,70 M*  ZAGREBACKA ULICA

GRAD ZAGREB VRAPCE 30.11.2023. 10.704,00 EUR 13,38 M*  ORANICE TEP

GRAD ZAGREB VRAPCE 24.11.2023. 12.750,00 EUR 12,75 M* ORANICE TEP

GRAD ZAGREB VRAPCE 22.11.2023. 11.000,00 EUR 13,50 M2 ORANICE TEP

GRAD ZAGREB VRAPCE 20.11.2023. 14.000,00 EUR 11,58 M*  ORANICE TEP

o posebnom zakonu kojim se ureduje podrudje zastite osobnih podataka, dio podataka je prikriven.

GINO FOTAK, dipl. inZ. grad. - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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prikaz odabranih poredbenih nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena

Vrsta ID  Katastarska Datum sklap.  Kupopr. NKP | Jed.cijena
__Nekr. ID ZKC opcina Datum ug. = Cijena (Eur) | Pov.(m2) Jed.c.(Eur/m2)
PGmjesto | 2019678 |  Vrap¢e | 12.12.2023. | 10.000,00 11,32 - 883,39
PGmiesto | 2006083 | Vraple | 05.12.2023. | 5.000,00 15,70 318,47/
PG mjesto | 2055610 Vrapce 30.11.2023. 10.704,00 13,38 800,00
PG mjesto 1997967 Vrapce 24.11.2023. 12.750,00 12,75 1.000,00
PG o | 2010036 Vrapce 22.11.2023. 11.000,00 13,50 814,81
PG 2018636 Vrapce 20.11.2023. 14.000,00 11,58 1.208,98

pribavljenih podataka
CISCENJIE 1ZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. Pravilnika

Vrsta ID Katastarska Datum sklap.  Kupopr. NKP  Jed.cijena |
Nekr. IDZKC | opéina = Datumug. | Cijena (Eur) Pov.(m2) Jed.c.(Eur/m2)

PG mjesto | 2019678 Vrapée 12.12.2023. | 10.000,00| 11,32 883,39
PG mjesto | 2006083 Vraple | 05.12.2023. | 5.000,00 15,70 318,47
_PG 2055610 Vrapce 30.11.2023. | 10.704,00 13,38 800,00
PG mjesto 1997967 Vrapce ~ 24.11.2023. ~12.750,00 12,75/  1.000,00
PG 2010036 Vrapce 22.11.2023. 11.000,00 13,50 814,81

. PG 0 | 2018636 Vrapée 20.11.2023. 14.000,00 11,58 1.208,98

iskljuéenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna
br. 2: preniska jedinicna cijena
prikaz nakon iskljucenja pojedinih transakcija

Vrsta D Katastarska| Datum sklap. = Kupopr. _ NKP Jed.cijena
Nekr. ID ZKC opdéina Datum ug. | Cijena (Eur) Pov.(m2) Jed.c.(Eur/m2)
PG 2019678 Vrape | 12.12.2023. | 10.000,00, 11,32 883,39
PG 2055610 Vrapce 30.11.2023. 10.704,00 13,38 800,00
PG 1997967 Vrapce 24.11.2023. 12.750,00 12,75 1.000,00
PG o | 2010036 Vrapce 22.11.2023. 11.000,00 13,50 814,81
PG 2018636 VrapCe 20.11.2023. 14.000,00 11,58 1.208,98
Prosjecna jedini¢na cijena (Eur/m2) 941,44

. Meduvremensko izjednacenje

da su u izracun uzete transakcije u periodu od samo 3 mjeseca od dana vrednovanja, meduvremensko
=nje, odnosno prilagodbu trzistu (revalorizaciju cijena), nije potrebno provoditi. Takoder, na dan izrade
: indeks cijena za 4. kvartal 2023. godine nije objavljen.
2. Interkvalitativno izjednacenje
om na vrstu nekretnine i stupanj dovrsenosti, odnosno obzirom da sva parkiraliSna mjesta imaju ista
obiljezja, interkvalitativno izjednacenje nije potrebno provoditi.

Statisticka obrada

jenim okolnostima se smatraju znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30%
‘ kupoprodaijne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrdivanja
e vrijednosti pojedinacne nekretnine.

ID ZKC @ Povrsina | Jedini¢na cijena Odstupanje od prosjeka Kontrola
(m2) | (Eur/m2) _Relativno (%) @ Apsol. (Eur/m2) | odstupanja
2019678 11,32 883,39 -6,13 -57,69 zadovoljava
2055610 13,38 800,00 | -14,99 -141,08 zadovoljava
1997967 12,75 1.000,00 6,26 58,92 zadovoljava
2010036 13,50 814,00 -13,50 -127,08 zadovoljava
2018636 11,58 1.208,00 28,36 266,92 zadovoljava
Prosjecna jed. cijena: 941,08 o

GINO FOTAK, dipl. inZ. grad. - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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navedenog, proizlazi da jedini¢na cijena predmetnog parkiraliSnog mjesta

vrijednosti parkiraliSnog mjesta

Netto Jedini¢na trzi$na l _ Meduvr. iinterkv. = Trzigna
pov. (m2) cijena (Eur/m2) l izjed. cijena (Eur/m2) ___vrijednost (Eur)
10,80 941,08 - i 94A1,0§ = : 1_01‘6‘3,2_L

predmetnog parkiraliSnog mjesta iznosi 10.163,66 Eura.

—

Jem usmenog zahtjeva narucitelja, stecajnog upravitelja g. ZDRAVKA KRZNAR, Zagreb, bilo je potrebno
procjenu trisne vrijednosti parkiraliSnog mjesta u podrumu zgrade mjeovite uporabe, na adresi
cesta 217, 10000 Zagreb, u zemljiSnu knjigu upisanog kao Parkirali&no mjesto oznake PM11,
10,80 m2.

nekretnina u narawi predstavija parkirno mjesto u podrumu stambeno-poslovne zgrade, sagradene
Zk. Cest. br. 4929/1 K.o. Vrapée Novo i upisane u Z.k. ulozak br. 100517, Opcinski sud u Zagrebu, Zemljisne
odjel Zagreb.
: izrade ovog elaborata prociene tr@iSne vrijednosti nekretnine je prodaja iste u stecajnom postupku.
Za utvrdivanje trZiSne vrijednost predmetnog parkirali$nog mjesta je odabrana i koriétena poredbena metoda,
'@ za potrebe izraCuna jedinicne cijene su koriSteni podatci iz Zbirke kupoprodaijnih cijena preuzeti iz baze e-

Nekretnine te ostali dostupni
U zbirci kupoprodajnih cijena, na &= anih kriterija, pronadeno je ukupno 6 poredbenih nekretnina
=njivanom parkiraliSnom mjestu.

koje po svojim karakteristicama odgovarai pre
Obavljena je analiza dobivenit podatska t= j= dobivens
3¢ iéna cijena od 941,08 Eura/m2.

4

Ukupna trzZiSna vrijednost pr= '2iSnog mjesta iznosi 10.163,66 Eura.
TrzisSna vrijednost pz . ke PM11, povrsSine 10,80 m2, u podrumu stambeno-

poslovne zgrade mje 2 na zk €.br. 4929/1 K.o. Vrapée Novo i upisane u
ZK uloZak br. 100517, Opces 3grebu, ZemljiSnoknjiZni odjel Zagreb, kao ETAZNO VLASNISTVO
S ODREDENIM OMJERIME 32 0: 41/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28), na adresi
Zagrebacka cesta 217, 1 =

= Kruzena 10.200,00 Eura.

Porezi i troskovi

Porezi i troskovi prilikom = e procjenjivane nekretnine nisu ukljuceni u procjenu.

Potvrdujem da je proce

nitel] koji je iskusan u izradama procjena trziénih vrijednosti
nekretnina i upoznat ==

nina u mjeri da moze izraditi kvalitetne procjene.
Izjavljujem da proge

- rodbinske i poslovne osobe nemaju nikakvog financijskog,
pravnog ili bilo kakvog

vezan uz procjenu vrijednosti predmetne nekretnine.

Povjerljivost
Informacije sadrzzne o tene i povjerljive te predstavljaju intelektualno viasniétvo
Procjenitelja i namieme bama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu te se za bilo

kakvu primjenu u druge . odgovornost.

Elaborat izradio:
Gino Fotak, dipl. inZ. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
I/ procjenu nekretnina

U Zagrebu, 21. velizc=

GINO RO idski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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L. Izvadak iz zemlji$ne kjnige
NESLUZBENA KOPIJA
IKA HRVATSKA
gradanski sud u Zagrebu
ODJEL ZAGREB

: na dan: 30.01.2024. 20:41 Verificirani ZK ulozak
opéina: 999901, VRAPCE NOVO Broj ZK uloska: 100517
dnevnika: Z-60774/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Oznaka zemljista Primjedba
(kat. . jutro| &hv | m2 )
ZGRADA MJESOVITE UPORABE BR. 217 | DVORISTE, 791
ZAGREBACKA CESTA
DVORISTE 9
ZGRADA MJESOVITE UPORABE 782
|UKUPNO: 791

DRUGI ODJELJAK

Sadrzaj upisa |Primjedba
06.10.2016.9. pod brojem Z-44559/2016

ZABILJEZBA, da je za evidentiranje gradevine u katastru sagradene na ckbr. 4929/1 prilozena o
wporabna dozvola Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo. Zse
komunalne poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisnjeg odsjeka za graditeljstvo, klasa:

~ UP-361-05/16-001/232, urbroj 251-13-22-1/040-16-5 od 13.09.2016.

B
Vlastovnica
l Sadrzaj upisa IPﬂmjodba I
AR D.0.0., OIB: 56361744504, BIJENIK 20, 10000 ZAGREB
dio: 42/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-29)

r: mjesto oznake PM12, u podrumu, povrsine 11,10 m2, u elaboratu oznaceno zelenom
m - $rafura linije.

se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 30.01.2024.

izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.01.2024. 20:55:42 Stranica: 9

NA:
suvlasnicki dijelovi nisu prikazani

GINO FOTAK, dipl. inZ. grad. - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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