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1.0. ZADATAK

Rjesenjem Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu poslovni broj Ovr-2533/13
od 9. travnja 2014. imenovana sam vjeStakom u ovrSnom predmetu
ovrhovoditelia STEDBANKA, d.d., Zagreb, Slavonska avenija 3, i ovrsenika
NOVABELA 1995 d.o.0. u stedaju iz Zagreba, |. Vranovinski odvojak 2,
zastupana po steCajnom upravitelju Branku Petanjeku iz Zagreba,
Zemljakova 3. Zadatak vjestaka je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnina
upisane na : zk.Cbr.243/15, zk.Cbr. 243/29 i zk.Ebr. 243/28 sve k.o Stenjevec.

Prisustvovala sam uvidaju dana 19. svibnja 2014., a na temelju provedenog
uvidaja i prikupliene dokumentacije, radi utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnine koja je predmet ovrhe, dajem sliedeci Nalaz i misljenje.

2.0. NALAZ

LOKACIJA

Predmetne nekretnine nalazi se u Zagrebu na adresi Crnovrska ulica 2 te
zeleni pojas izmedu Ulice Medpotoki i Crnovrke ulice 2.

IDENTIFIKACIJA

Nekretnina na z.k.&.br. '243/15 koja je upisang”u zemljinim knjigama
Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, zk.ul.br/ 1918, k\o Stenjevec, kao
kuéa broj 4, zgrada i dvori$te u Crnovr$koj ulici u p \L[éinjl_od' 199 m? odgovara
k.8.br.752, k.o. Stenjevec. w“
U vlastovnici su upisani:

Ziviénjak Marija, Berislaviceva 12, Zagreb u 1/2

Novabela d.o.o., Augusta Senoe br.3, Zagreb u %2
U naravi k.&.br. 752 k.o. Stenjevec predstavlja dvoriste i pomocne zgrade-
garazu i spremiste uz garazu.

Nekretnina na z.k.C.br. 243/28 koja je upisaﬁn'a"”’“LT:‘é;emljiénim knjigama
Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, zk.ul.br. 2412, k.o. Stenjevec, kao
ulica u povr$ini od 64 m?, odgovara dijelu k.é.br.3§&1/£g‘gjsﬁ=é. Stenjevec. Prema
diobnom nacrtu RN-570/2003 zk.¢.br.243/28 je odjeljena od z.k.€.br.243/14. U
naravi z.k.&.br. 243/28 predstavija zeleni pojas izmedu Ulice Medpotoki i
z.k.C.br.243/14.
U vlastovnici su upisani:
Simi¢ Milka dj. Pr8a, Medpotoki 12, Zagreb u 1/2
Novabela d.o0.0., Augusta Senoe br.3, Zagreb u %2



Nekretnina na zk.C.br. 243/29 koja je upisana—u=zemljiSnim knjigama
Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, zk.ul.bf. 5002, k.o. Stenjevec, kao
kuGa broj 4a i dvoriste u Crnovrskoj ulici u powsini-6od 206 m? odgovara
k.C.br.755, k.o. Stenjevec.
U vlastovnici su upisani:

Ziviénjak Marija, Berislaviéeva 12, Zagreb u 1/2

Novabela d.o.o., Augusta Senoe br.3, Zagreb u %
U naravi k.¢.br. 755 k.o. Stenjevec predstavlja dvori§te i pomoénu zgradu.

Prilikom uvidaja sudskoj komisiji nije omogucen pristup na predmetne Cestice,
kao ni izmjera niti pregled.




3.0. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Procjena trzi§ne vrijednosti nekretnine vriéi se na temelju prikupliene
dokumentacije, podataka dobivenih od stranaka, te uvida u stanje nekretnine
na licu mjesta.

lzradun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja
vrijednosti nekretnine.

Za izradun trzi¢ne vrijednosti nekretnine koriste se sliedeci propisi i izvori
podataka:

1/ Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

2/ Zakon o zemlji$nim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08)

3/ Zakon o komunalnom gospodarstvu
(NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09,
79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11)

4/ Zakon o prostornom uredenju i gradnji
(NN 76/07, 38/09, 55/11, 90/11, 50/12, 55/12)

5/ Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/2007)

6/ Uputstvo o utvrdivanju gradevinske vrijednosti objekta (NN RH 52/1984)
7/ HRNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

8/ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/2010)

9/ Vazecée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i
iznosa tro$kova komunalne infrastrukture

10/ Bilten - Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, IGH

11/ Sluzbeni glasnici Grada Zagreba, razni brojevi

Izradun sada$nje gradevinske vrijednosti troSkovnom metodom dobiva se
izraéunom vrijednosti novosagradene nekretnine i njenim umanjenjem uslijed

raznih utjecaja. Ratuna se prema izrazu: U =0,80 x n/N x (N+n) / (2 x N)

Nova gradevinska vrijednost racuna se kao umnozak netto korisne povrsine i
jediniéne cijene gradenja za 1 m2 ekvivalentnog objekta. Ng = NKP x J
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Sadasnja trzisna gradevinska vrijednost nekretnine ra¢una se prema izrazu:
Tv=(Vz + Sg + Kd) x F

F=lekaprkavxFuxFiprp

Faktori koji odreduju trziSnu vrijednost nekretnine:

F| (faktor lokacije) — ovisno o podruéju, makro i mikro lokaciji, poloZaju u
prostoru, infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr. Iznosi 0,5-1,5

Fkp (faktor korisne povrine) — ovisno 0 korisnoj povrsni nekretnine.
Iznosi 0,8 — 1,2

Fp (faktor za poslovne objekte) — za objekte poslovne namjene i uredenosti,
ovisno o vrsti djelatnosti i opremljenosti za obavljanje tog posla.
Iznosi 0,5-5,0

Fkv (faktor kvalitete) — ovisno o opremljenosti objekta u odnosu na tipski,
prosjecni gradevinski objekt, te 0 kvaliteti ugradenih materijala i opremi.
lznosi 0,1 - 1,50

Fu (faktor uskladenosti) — uskladenost, odnosno odstupanje od gradevinske
dozvole, prostornog plana i urbanisti¢kih uvjeta, upisa u katastru i zemljidnoj
knjizi, uporabna dozvola i dr. 1znosi 0,0 - 1,0

Fi (faktor izgradenosti) — ovisno o izgradenosti objekta u odnosu na tipski,
prosjecni gradevinski objekt. Iznosi 0,1 - 1,0

Fpp (faktor ponude i potraznje) — ovisno O trenutnoj ponudi i potraznji na
trzistu. 1znosi 0,2 - 2,0
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3.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA -
7 K.C.BR. 243/15, ZK.C.BR. 243/29 i Z.K.C.BR. 243/28 K.O.
STENJEVEC

3.1.1. PROCJENA ZEMLJISTA

Zemljisnoknjizne Cestice oznake z.k.&.br. 243/15 k.o. Stenjevec, z.k.C.br.
243/29 k.o. Stenjevec i z.k.&.br. 243/28 k.o. Stenjevec nalaze se U Cetvrtom
(IV.) podrucju prema Zaklju¢ku o izmjeni i dopuni zakljucka o odredivanju
potetne cijene gradevinskog zemljista “Sluzbeni glasnik Grada Zagreba“ br.
17 od 20. listopada 1998. i u drugoj (Il.) zoni naplate komunalnog doprinosa
prema Odluci o komunalnom doprinosu »Sluzbeni glasnik Grada Zagreba“ br.
10 od 16. lipnja 2010. i Odluci o izmjenama i dopunama Odluke o
komunalnom doprinosu »Sluzbeni glasnik Grada Zagreba“ br. 17 od 21.
prosinca 2012.

Jediniéna cijena za 1 m2 gradevinskog zemljita odredena usporednom
metodom prema sadadnjim cijenama na trzidtu za sliéna zemljista i slicne
lokacije.

Jc = 1.650,00 kn/m?

P = 469,00 m?
Jc = 1.650,00 kn/m?

Sg = 469,00 x 1.650,00 = 773.850,00 kn

3.1.2. PROCJENA POBOLJSICA
- Pomocne zgrade na k &.br.752, k.o. Stenjevec

pP= 20,25m?
Jc = 1.200,00 kn/m?

Ng = 20,25 x 1.140,00 = 24.300,00 kn
u= 70%

Sg1 = Ng x (1- 0,70) = 24.300,00 x 0,30 = 7.290,00 kn



P=
Jc=

Pomo¢ne zgrade na k.&.br.755, k.o. Stenjevec

15,39 m?
1.200,00 kn/m?

Ng = 15,39 X 1.200,00 = 18.468,00 kn
u=50%

Adresa: Stenjevec 3

1,10 000 Zagreb 1 GSM: 098 9176 980 1 Tel.: 01789 73 60 / 1

iro ratun: 2360000 - 9115694395 1 Email: sanja.loina@zg.t-co

m.hr



4.0. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Tv = (Sg + Sg1 + Sg2)

Tv = 773.850,00 kn + 7.290,00 kn + 9.234,00 kn = 790.374,00 kn

Napomena: 1€ = 7,59%n (srednji te¢aj HNB na dan 10.07.2014.)

Adresa: Stenjevec 31, 10 000 Zagreb / GSM: 098 9176 980 / Tel.: 01789 73 60 [ Jiro ratun: 2360000 - 3115694395 1 Email: sanja.loina@zg.t-com.hr



50. MISLJENJE

Nekretnine koje su prema zadatku Suda predmet procjene trzidne vrijednosti,
predstavljaju posebni dio nekretnine upisane u zemljinim  knjigama
Op¢inskog gradanskog suda, zk.ul.br. 1918 k.o. Stenjevec, identificirana kao
k. &.br. 752, k.o. Stenjevec kao kuéa br.4, zgrada i dvoriste u Crnovrskoj ulici
na kojoj je uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela nekretnine u viasnistvu
ovréenika u 1/2. Nekretnina na zk.ul.br. 2412 k.o. Stenjevec, identificirana kao
dio k.&.br. 3894/2, k.o. Stenjevec kao ulica na kojoj je uspostavljeno vlasnistvo
posebnog dijela nekretnine u vlasnistvu ovrdenika u 1/2 te nekretnina na
zk.ul.br. 5002 k.o. Stenjevec, identificirana kao k.€.br. 755, k.o. Stenjevec kao
kuéa br. 4a, dvoriste u Crnovrdkoj ulici na kojoj je uspostavljeno vlasnistvo
posebnog dijela nekretnine u vlasnitvu ovréenika u 1/2.

Prilikom procjene trZisne vrijednosti opisanih nekretnina uzeta je u obzir
lokacija, stupanj uredenosti i opremijenosti, te trenutno stanje na trzistu
nekretnina.

Procijenjena trzisSna vrijednost gore opisanih nekretnina iznosi 790.374,00 kn
odnosno 104.133,60 €, dakle trzidna vrijednost suvlasnitkog dijela koji je
predmet ovrhe (1/2 u viasnistvu ovréenika) iznosi:

395.187,00 kn odnosno 52.066,80 €

Protuvrijednost u valuti EUR utvrdena je prema srednjem tecaju Hrvatske
narodne banke, koji na dan 10. srpnja 2014. iznosi 7,59 kn.

Predmetni nalaz i mislienje, izraden je za potrebe Op¢inskog gradanskog
suda u Zagrebu, Vukovarska 84 u predmetu poslovni broj Ovr — 2533/13, te
se isti predaje sudu u tri primjerka.
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Zagreb, 10. srpnja 2014.



6.0. FOTOGRAFIJE

NEKRETNINE NA Z.K.C.BR. 243/15, KO. STENJEVEC
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0

K

BR. 243/29,

C

DIO K.

STENJEVEC |

.BR. 243/15, KO

C

K

NEKRETNINE NA Z
STENJEVEC

O. STENJEVEC

K.

BR. 243/28,

NEKRETNINE NA Z.K.C




Stanje katastarskog plana na dan 28.05.2014
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Prikaz z.k. uloska - nesiuzbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA

PIEKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU

=i JISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 07.04.2014.

~—<tarska opina: STENJEVEC Broj uloSka: 1918
3o zadnjeg dnevnika: 7-22676/2012

1~

7K ulozak je verificiran

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Redni ;Broj zemljista Po vr§ma u
‘m?  jutra

| s ‘ Primjedbe
broj (kat.Eestice)

Oznaka zemlijista

1. 243/15 KUCA BROJ 4, ZGRADA 1 DVORISTE U CRNOVR3KO] 199 1
uLICt .

DRUGI ODJELJAK

1 Red::u ; Upisi E Primjedbe
. broj 4

1.1. Zabiliezuje se da za upis kuce br.41i zgrade sagradene na &br. 243/15 nisu prilozene lokacijska, ZABILIEZBA
gradevinska i uporabna dozvola (&.75st. 3 Zakona o gradnji NN - 52/99)
B
Viastovnica

| | Redina g upisi primjedbe
. broj | , ‘
. 1.UDIO1/2
‘ 5. ZIVIENJAK MARDIA ZAGREB, BERISLAVICEVA 12
OIB: 64438123300

' 2.upI01/2

1. NOVABELA D.0.0. AUGUSTA SENOE BR.3, ZAGREB

3.1. Zaprimijeno 14.12.2010. broj Z-59854/10 ZABILIEZBA
Temeljem rjeSenja ovog suda posl. br. 3719/10 od 01. prosinca 2010. godine i zakijutka od 01.
prosinca 2010. godine zabiljiezuje se ovrha utvrdenjem vrijednosti predmetne nekretnine,
njezinom prodajomi namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.

4.1. Zaprimijeno 07.03.2012. broj 7-13174/12 ZABILJEZBA
Temeliem rjedenja Trgovackog suda u Zagrebu, Stalna sluzba u Sisku posl. br. St-1689/2011 od
29. veljate 2012. i povijesnog izvatka iz sudskog registra Trgovatkog suda u Zagrebu, Stalna »
sluzba u Sisku od 09. svibnja 2012. zabilieZuje se otvaranje stefajnog postupka

C
Teretovnica

" Redni

. _ Upisi . Iznos tereta Primjedbe
. broj | |



e o sod rednim brojem 2. 92.000,00 EUR GLAVNI ULOZAK
Fspri@ieno 30.03.2009. broj Z- -17532/09
= temeliu SporazZuma br.08/2009 0 zaloZnom pravu na nekretninama
—in3nih duZnika radi osiguranja novéane trazbine kreditora od 12. ozuika
2009. 2 radi osiguranja novéane trazbine prema korisniku kredita Aris 2000
<.0.0. uknjizuie se zaloZno pravo u iznosu od 92.000,00 EUR u kunskoj
orotuvrijednosti HNB na dan placania, uvecano za pripadajuée kamate,
naknade i ostale troSkove prema ugovoru br. 47-40- -72080-0 od

12. 03 2009 za konst

. S STEDBANKA D D ZAGREB SLAVONSKA AVENIJA BR 3 MB 0813737

. Na udio pod redmm brojem 2. ZABILJEZBA
Zaprimtjeno 30. 03.2009. broj Z-17532/09

Zabiliezuje se da je sporedni ulozak Zkul. 2412, 370515002 sve
k 0. Sten]evec

3.1 Na udio pod redmm bro;em 2 944,999,32 KN
Zaprimijeno 25.05. 2010. broj Z-26717/10
Temeljem rieSenja ovog suda posl. br. Ovr-1712/10 od 19. svibnja 2010.
godine uknjizuje se zalo¥noo pravo u iznosu 044,999,32 kuna sa zateznom
kamatom teku¢om od dana 01. travnja 2010. godine po stopi odredenoj za
svako polugodiste uvecanjem eskontne stope HNB-a koja je vrijedila
zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodistu za 5%
poena do isplate, kao i trodkova postupka sa zateznom kamatom tekucom
od dana donosen;a r]esen]a do lspiate, za konst

1. REPUBLIKA HRVATSKA MINIST. ARSTVO FINANCIJA POREZNA UPRAVA

OIB 18683136487 A

3.2. Na udlo pod redmm bro;em 2 ZABILJEZBA
Zaprimijeno 25.05. 2010. broj Z-26717/10

Zabiljezuje se ovréivost trazbine.



2 EPUBLIKA HRVATSKA
b ey = 08 GRABA!NSKI SUD U ZAGREBU
mm:m ODJEL ZAGREB
S je na dan: 07.04. 2014

—=rska opcina: STENJEVEC
nieg dnevmka 7-22676/2012

7K ulozak je verificiran

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Redni Broj zemlijiSta

. oznaka zemijista
br03 (kat cestlce) ;

‘m

1 243/ 29 KUCA BR 4 A DVORISTE U CRNOVRSKO) ULICI

DRUGI ODIELJIAK
Redni plsi
2 bro; P

1. 1 Zabxljezme se da 7a upis kuce br.4 A nisu priloZene

B ’
Vlastovnica
~ Redni
bm}
1 un:o 1/2

Upisi

2. ZIVICNI!AK MARIJA ZAGREB, BERISLAVI(ZEVA iz
OIB 64438123300

2 umo 1/2

3 1 Zaprm‘i]eno 14.12.2010. broj Z—59854/10
Temeljem rje5enja 0vog suda posl. br. 3719/10 od OL. prosing
prosinca 2010. godine zabiljezuje se

C

L; Redni
. broj |
Y

Upisi

l’h udlo pod redmm bro;em 2

Zaprimijeno 30. 03.2009. broj 7-17532/09

Na temelju sporazuma br.08/2009 o zaloZnom pravu na nekretninama
zaloznin duznika radi osiguranja novéane trazbine wreditora od 12. ozujka
2009. a radi osiguranja novéane trazbine prema Korisniku kredita Aris 2000

Prikaz z.k. uloska - nesluzbena kopija

povrsina u
2 jutra

206

lokaciiska, gradevinska i uporabna dozvola
(81.75.st.3 Zakona 0 gradnji:NN—52/99)

1 M',WABELA D.0,0. AUGUSTA SEM)E BR 3, ZAGREB .

Teretovnica

92.000,00 EUR

T Primjedbe
- €hv

Primjedbe

ZABILIEZBA

Primjedbe

ZABIU EZBA

ca 2010. godine i zakljutka od O1.
ovrha utvrdenjem vrijednosti predmetne nekretnine,
njezmom proda}om i namren)em ovrhovoditel]a |z lznosa doblvenog proda]om

Iznos tereta primjedbe

SPOREDNI ULOZAK

Broj uloska: 5002

L

pripis iz ulodka 1918




N B e e sz e

d.0.0. uknjizuje se zaloZno pravo u iznosu od 92.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti HNB na dan placanja, uvecano za pripadajuce kamate,
naknade i ostale troSkove prerma ugovoru br. 47-40-72080-0 od
12.03.2009, za korist:
1. STEDBANKA D.D. ZAGREB SLAVONSKA AVENIJA BR. 3, MB:0813737
Zaprimijeno 30.03.2009. broj Z-17532/09
ZabilieZuje se da je glavni uloZzak Zkul. 1918 k.0. Stenjevec

. Na udio pod rednim brojem 2. 944.999,32 KN
Zaprimijeno 25.05.2010. broj Z-26717/10
Temeliem rjeSenja ovog suda posl. br. Ovr-1712/10 od 19. svibnja 2010.
godine uknjizuje s€ zaloZnoo pravo u iznosu 944.999,32 kuna sa zateznom
karmatom tekucom od dana 01. travnja 2010. godine po stopi odredenoj za
svako polugodiste uvecanjem eskontne stope HNB-a koja je vrijedila
zadnjeg dana polugodita koje je prethodilo tekucem polugoditu za 5%
poena do isplate, kao i troékova postupka sa zateznom kamatom tekucom
od dana donogenja rieenja do isplate, za korist:
1. REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA
OIB: 18683136487

2.1. Na udio pod rednim brojem 2. ZABILJEZBA L

3.2. Na udio pod rednim brojem 2. ZABILJEZBA

Zaprimijeno 25.05.2010. broj Z-26717/10
ZabilieZuje se ovrsivost trazbine.



prikaz z.k. uloéka - nesluZbena kopija

: REPUBLIKA HRVATSKA

- OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU

. ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan 07.04. 2014

| Katastarska op€ina: STENJEVEC Broj ulodka: 2412
Broj zadnjeg dnevnika: Z- -22676/2012 !
Aktivne plombe:

ZK ulozak je verificiran

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
] R § Powgma u
R : -
. edni  Broj zemljista Oznaka zemljista Al S R Primjedbe
; bro; (kat cestsce) m2  jutra chv |

1 243/28 ULICA 64

B
Vlastovnica

 Radnt | Upisi " Pprimjedbe
1 uozouz -
‘, 2 SIMIC MILKA DJ PRSA MEDPOTOKI BR 12 ZAGREB 7
: 2 UDIO 1/2
1 NOVABELA D O O AUGUSTA SENOE BR 3 ZAGREB 7
3 1. Zapnm]eno 14 12, 2010 broj Z»S9854f’10 ZABILIEZBA
Temeljem rjeSenja ovog suda posl. br. 3719/10 od 01. prosinca 2010. godine i zakljucka od 01.
prosinca 2010. godine zabiljezuje se ovrha utvrdenjem vrijednosti predmetne nekretnine,
n}ezxnom proda]oms namren;em ovrhovod&teha iz xznosa doblvenog proda}om
C
Teretovnica
5 Ed',“ [ Upisi . Iznos tereta Primjedbe
. broj : ;

1.1. Na udio pod rednim brojem 2. 92.000,00 EUR SPOREDNI ULOZAK
Zaprimijeno 30.03.2009. broj 7-17532/09
Na temelju sporazuma br. 08/2009 o zaloZnom pravu na nekretninamae
zalo¥nih duZnika radi osiguranja novtane trazbine kreditora od 12. ozujka
2009. a radi osiguranja novane trazbine prema korisniku kredita Aris 2000
d.o.o. uknjizuje se zaloZno pravo u iznosu od 92.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti HNB na dan placanja, uvecano za pripadajuce kamate,
naknade i ostale trokove prema ugovoru br. 47-40-72080-0 od
12 03 2009 z konst

1. STEDBANKA D D ZAGREB SLAVONSKA AVENIJA BR 3 MB 0813737

2.1. Na udio pod redmm brojem 2. ZABILJE?HBA”
Zaprimijeno 30.03.2009. broj Z-17532/09



