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Dp-016/19- ARH TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

NA BROJ: St-1502/17

U §enkovcu, 29.05.2019. godine

PREDMET: DOSTAVA PROCIJENE, 1ZVIESCA O INVENTURI I Z-K IZVODA

Ovim putem dostavljam sudu radi objave na e-oglasnoj ploci i kasnije radi dono3enja
odgovarajucih odluka za prodaju nekretnine putem FINE slijedece:

1. Procjenu trzisne vrijednosti nekretnine - - z. k. ul. br. 10092 k.o. Gornji
Stenjevec, k.C.br. 468/15 k.o. Gornji Stenjevec oranica u BorCecu, ukupne
povrsine 34 m2

2. Izvjesce o izvrsenoj inventuri od 03.05.2019. godine

3. Originalne z-k izvode za nekretnine:

3k

3.2,

3.3,

z. k. ul. br. 3160 (E-11), k.o. Grad Zagreb, ZK tijelo I, koja se sastoji od
suvlasnickog dijela s neodredenim omjerima k.C.br. 2338/35 kuca
popisni broj 4631 sa dvorisnom trokatnom kucom popisni broj 1080 i
dvoriéte u ulici kneza ViSeslava br. 1, ukupne povrsine 241 chv, 869
m2, povezano s vlasnistvom poslovnog prostora PP, ukupne povrsine
194,48 ¢m u potkrovlju kuée popisni broj 4631, Ulica kneza ViSeslava 1;
z. k. ul. br. 7451 (E-1), k.o. Vraple Novo, koja se sastoji od
1816/10000 k.¢.br. 1377/2 stambeno-poslovni objekt u Zagrebu, Nikole
Gorjanskog broj 3 i dvoriSte, ukupne povrsine 328 m2, povezano s
vlasni$tvom poslovnog prostora br. P-1 u podrumu, povrsine 110,15 ¢m
z. k. ul. br. 530 (E-4), k.o. Gornji Stenjevec, koja se sastoji od
666/10000 k.C.br. 468/4 stambena zgrada br. 68 tlocrtne povrSine 158
m2 i dvoridte povrine 561 m2, Borfec, ukupne povrSine 719 mz2,
povezano s vlasnistvom garaze oznake G-4 u podrumu zgrade, korisne
povrsine 29,72 m2



3.4. z k. ul br. 530 (E-5), k.o. Gornji Stenjevec, koja se sastoji od
1273/10000 k.¢.br. 468/4 stambena zgrada br. 68 tlocrtne povrsine 158
m2 i dvoriSte povrSine 561 m2, Boréec, ukupne povrine 719 m2,
povezano s vlasnistvom stana oznake B2S1-trosobni stan u prizemlju
korisne povrsine 56,85 m2, koji se sastoji od dnevnog boravka s
kuhinjom i blagovaonicom, hodnika, kupaonice, dvije sobe te pripadka
stanu B2S1: terasa stvarne povrSine 16,16 m2 i kuéni vrt stvarne
povrsine 39,87 m2

3.5.  z. k. ul. br. 10092 k.o. Gornji Stenjevec, k.c.br. 468/15 k.o. Gorniji
Stenjevec oranica u Borcecu, ukupne povrsine 34 m2

stecajni upravitelj:
mr.sc. Temislav Strniscak

S —
o

ARHTEGASSTUDID e

izeslava 1
GREB, Kneza Vises
= 0IB: 96541496399

Prilog — kao u tekstu

7785



7518

IZVJESCE 0 IZVRSENOJ INVENTURI
Nadnevak inventure: 03.05.2019. godine

ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u stecaju
Sjediste: Kneza Viseslava 1, Zagreb

Poslovni prostor: Kneza Viseslava 1, Zagreb

Inventurna komisija:
Magdalena Kovacic, predsjednik

Sara Lacko, ¢lan

MJESTO 1ZVRSENJA INVENTURE: POSLOVNI PROSTOR ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u
stecaju, na lokaciji Kneza Viseslava 1, Zagreb



IZVIESCE O IZVRSENOJ INVENTUR| (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.0.0. u stecaju, Zagreb, Kneza Videslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni
Br. broj
1. 1

Slika

R. Inventurni

Br. broj

2. 2
Slika

Opis

opreme/stroja

dr.

Slika s
prikazom
cvijeca

Opis
opreme/stroja
dr.

Slika s
prikazom
kupole

Dimenzije

57x63,50
cm

Dimenzije

57x70 cm

Kolicina

Koli¢ina

M;j.
Jed.

kom

M;.
Jed.

kom

Napomena

Napomena



IZVJESCE O IZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u steéaju, Zagreb, Kneza Videslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolifina
Br. broj opreme/stroja
dr.

3. 3. Slika s 49x60 cm 1

prikazom

globusa, karte i
jedrenjaka
Slika

M;j. Napomena
Jed.

kom

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina
Br. broj opreme/stroja
dr.
q. 4. Slika s 51,50x63 1
prikazom cm

c¢amca, J.Kapaj

Slika

Mj. Napomena
Jed.

kom

7%



1ZVIESCE O IZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u steéaju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije Kolicina M. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
5. 5. Slika s 66x82 cm 1 kom
prikazom
suncokreta
Slika

R. Inventurni Opis Dimenzije Kolicina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.

dr.
6. 6. Slika s 34x43 cm 1 kom

prikazom lica

Slika




R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina
Br. broj opreme/stroja

dr.
7. 7 Slika s 59x44,50 1

prikazom cm
starog grada i
ljudi
Slika

)

IZVIESCE O IZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u steaju, Zagreb, Kneza Videslava 1, OIB: 96541496399

Mj. Napomena
Jed.

kom

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina
Br. broj opreme/stroja
dr.
8. 8 Skorpion u 15x18 cm 1
okviru

Mj. Napomena
Jed.

kom



1ZVIESCE O IZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.0.0. u stecaju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.

dr.
9. 9. Slika s 65x36 cm 1 kom

prikazom mora

Slika




795"

1ZVJESCE O 1ZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u stefaju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina M;j. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
10. 10. Slika s 77x58 cm 1 kom
prikazom Zena
u narodnoj
nosnji
Slika

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
11 1L Ormaric 78x73x40 15 kom
cm
Slika




1ZVIESCE O 1ZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u steéaju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije  Koli¢ina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
12 12. Ormaric s 81x100x40 1 kom
nogama cm
Slika

R. Inventurni Opis Dimenzije Kolicina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
13. 13 Stoli¢ za kavu  120x50x61cm 2 kom
Slika




76

1ZVIESCE O 1ZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.0.0. u steéaju, Zagreb, Kneza ViSeslava 1, OIB: 96541496399

14.

Slika

Inventurni Opis
broj opreme/stroja
dr.
14. Ugradbena

kutna garnitura

Dimenzije  Koli¢ina Mj. Jed. Napomena

Lijevo krilo 1 komplet
227 cm,

desno krilo
258 ¢cm,
centralni

dio 303 cm

Br.

15.

Inventurni
broj

Opis
opreme/stroja
dr.

15. Ugradbena
blok kuhinja s
hladnjakom,
elektri¢nim
Stenjakom,
sudoperom i
elementima

Dimenzije Kolicina M;j. Napomena
Jed.
270x225x90 1 blok
cm kuhinja




1ZVIESCE O 1ZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.0.0. u stecaju, Zagreb, Kneza Videslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni

Br. broj

16. 16.
Slika

Opis
opreme/stroja
dr.

Poluugradbeni
Cetverokrilni
ormar bijeli

R. Inventurni
Br. broj
17; 17

Slika

Opis
opreme/stroja
dr.
Poluugradbeni

sedmerokrilni
ormar bijeli

Dimenzije Kolicina Mj. Napomena
Jed.
192x235x62 1 kom
cm
Dimenzije Kolic¢ina M;j. Napomena
Jed.
339x235x62 1 kom
cm




1ZVIESCE O IZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKISTUDIO d.o.0. u stefaju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OIB: 96541496399

R.  Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
18. 18. Ormar smedi  100x215x35 1 kom
cm
Slika

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
19. 19. Ormar smedi 79x200x40 1 kom
dvokrilni cm

Slika

11



1ZVIESCE O 1IZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u stecaju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije
Br. broj opreme/stroja
dr.
20. 20. Ormar smedi 79x200x40
dvokrilni cm
Slika

Koli¢ina

1

Mj. Napomena
Jed.

kom

R. Inventurni Opis Dimenzije
Br. broj opreme/stroja
dr.
21. 21. Police, bijele 96x162x37
cm
Slika

Kolicina

2

M;j. Napomena
Jed.

kom

12
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1ZVIESCE O 1ZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u ste€aju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OIB: 96541496399

Br.

22.

Slika

Inventurni
broj

22.

Opis Dimenzije  Koli€ina Mj. Napomena
opreme/stroja Jed.
dr.
Ormar ladi¢car ~ 117x75x78 1 kom
cm

Br.

23,

Slika

Inventurni
broj

23,

Opis Dimenzije  Kolicina Mj. Napomena
opreme/stroja Jed.
dr.
Uredski stolac 62x94x72 1 kom
crni cm

13

798



1ZVIESCE O 1ZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u stetaju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije  Koliina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
24. 24. Uredski stolac 56x80x53 1 kom 20kn/kom
Sivi cm
Slika

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolifina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
25. 25; Stolac drveni 45x78x58 1 koma
smedi cm
Slika

14



1ZVIESCE O 1IZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u steéaju, Zagreb, Kneza Videslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolic¢ina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
26. 26. Ladicar uredski  43x56x78 5 kom
cm
Slika

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
27. 27. Ladicar uredski ~ 41x56x78 1 kom
cm
Slika

15

76



1ZVJESCE O IZVRSENOJ INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u steiaju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OI1B: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije Koli¢ina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
28. 28. Ladicar uredski  41x61x79 1 kom
cm
Slika

R. Inventurni Opis Dimenzije Kolic¢ina Mj. Napomena
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
29. 29. Ladicar uredski 32x53x46 1 kom
cm

16



1ZVIEECE O 1ZVRSENO) INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.0.0. u steéaju, Zagreb, Kneza Viseslava 1, OIB: 96541496399

R. Inventurni Opis Dimenzije
Br. broj opreme/stroja
dr.
30. 30. Ormaric 70x61,50x55
metalni cm
Slika

= Sty DT
e GuB 5

R. Inventurni Opis Dimenzije
Br. broj opreme/stroja
dr.
31. 3s. Klima vanjska, 70x57x39
Panasonic cm
Slika

Kolicina

1

Koli¢ina

Mj.
Jed.

kom

M;j.
Jed.

kom

Napomena

Napomena

17



1ZVIESCE O IZVRSENO) INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.o.0. u ste€aju, Zagreb, Kneza Vise

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolicina M;j.
Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.
32. 36. Aparat za kavu 26x32x27 1 kom
Pascucci
Slika

R. Inventurni Opis Dimenzije  Kolifina Mj.

Br. broj opreme/stroja Jed.
dr.

33. 37. Aparat za - 3 kom

gasenje pozara

Slika

slava 1, OIB: 96541496399

Napomena

Napomena

18




|ZVIEECE O 1ZVRSENO) INVENTURI (03.05.2019.) ARHITEKTONSKI STUDIO d.0.0. u steZaju, Zagreb, Kneza Videslava 1, 0IB: 96541496399

INVENTURNA KOMISUA:

Magdalena Kovadic, predsjednik

o

e
Sara Lacko, clan

o S
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Stecajni upravitelj

g.Tomislav Strniscak

Bana Josipa Jelaci¢a 22B i 22C
40000 Cakovec

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

Gradevinsko zemljiste

Z.
k.

k.E.468/15 k.o. Gornji Stenjevec koja odgovara
¢. 1733/10 k.o. Gornji Stenjevec

Branko Preocanin, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo

24.04.2019.

24.04.2019.

z

Bra Preocanin =

pringgred. g
é
£
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7ADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za gradevinsko
zemljiste u Zagrebu, na 7. k.&. 468/15 k.0. Gornji Stenjevec koja odgovara k.cC.
1733/10 k.o. Gornji Stenjevec. lzvrsio sam ocevid na terenu i prikupio potrebne

informacije potrebne za izradu analize i elaborata.

Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavijeno je uz
pretpostavku da se misljenje traZi u cilju prodaje na otvorenom trzistu. Dakle,
pretpostavka je da je potrebno utvrditi «TRZISNU VRIJEDNOST”, odnosno
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 24. travnja 2019. koji je
isti kao dan kakvoce (stanja) nekretnine.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti
primijenjen je srednji tecaj HNB od 24. travnja 2019. koji je iznosio 1 EUR =
7,43 Kn.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina.

Ocevid lokacije:

Ocevid na terenu obavljen je 23.04.2019. uz prisustvo narucitelja.

Popis propisa i literature:

Popis:
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

GUP grada Zagreba

Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14,
41/15, 75/15)

Bilten “Standardna kalkulacija radova u visokogradnji* Instituta
gradevinarstva Hrvatske“

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima - NN br. 38/2014.

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/121151/13)
Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje




Zakon o gradnji (,Narodne novine*“ broj 153/13.)
Zakon o prostornom uredenju - (,,Narodne novine* broj 153/13.)
Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

NEKRETNINA

R —————

Opis nekretnine

Predmetom procjene je gradevinsko zemljiste u Zagrebu, z. k.C. 468/15 k.o.
Gornji Stenjevec koja odgovara k.£.1733/10 k.o. Gornji Stenjevec. Predmetna
nekretnina smjestena je u ulici Borcec 68, Gornji Stenjevec.

OPISNE INFORMACIJE

Identifikacija nekretnina

Nekretnina na z.k.C. 468/15 upisana je u zemljisne knjige u zk.ul. 100192 k.o.
Gornji Stenjevec kojoj odgovara k.¢. 1733/10 upisana u posj.list 5370 k.o.
Gornji Stenjevec.
Jf - Stanje u zemlji3nim knjigama nije uskladeno sa stanjem u katastru i na
' terenu u pogledu povrsine Cestica.

Opis lokacije i okolisa

Gradevinsko zemljiste nalazi se u Zagrebu, na 7 k.C. 468/15 k.o. Gornji
Stenjevec koja odgovara k.. 1733/10 k.o. Gornji Stenjevac. Lokacija je u ulici
Borcac 63 u Gornji Stenjevac. Zemljiste je pravilnog trokutastog oblika te ima
direktni pristup na JPP. Prema GUP-u grada Zagreba zemljiste se nalazi u S zoni
- gradevinsko podrucje pretezito stambene namjene.

GUP Grada Zagreba, namjena povrsina i urbana pravila

4
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Tekst iz GUP grada Zagreb

Uvidom u GUP Grada Zagreba utvrdeno je da se predmetna Cestica nalazi
unutar zone stambene namjene oznake S uz primjenu procedura i urbanih
pravila 2.2.

Preko predmetne Cestice nema planiranih  prometnih niti  drugih
infrastrukturnih koridora (dalekovodi, plinovodi, magistralni vodovodi i sl.) koji
bi opterecivali ili umanjivali vrijednost zemljista. S obzirom da zemljiste ima
premalu povrsinu da bi zadovoljavala uvjete za |. kategoriju zemljista biti ce
procijenjena kao 2. kategorija zemljista i kao takva ce uci u izracun procjene.
Prometna povezanost lokacije je prosjecna.

Predmetom procjene je z.k.C. 468/15 K.o. Gornji Stenjevec povrsine 34 m’

ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje nekretnina
na nacin koji je fizicki moguc, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira
najvisom  vrijednoscu nekretnine. Postoje cetiri kriterija najbolje
iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA MOGUCNOST,
FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na mogucnosti koristenja ovdje navedenog zemljista, smatramo da
koritenje za stambenu namjenu optimalno.

Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina -
gradevinsko zemljiste

Gospodarski i demografski prikaz

Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,28 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 780.000
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 0,5%
Inflacija: -0,5%

Stopa nezaposlenosti: 19,6 %

Valuta: Kuna (100 Lipa)
Naselje: Zagreb




3.1:1:

A

Broj stanovnika: .

Povrsina: - km?

Gustoca populacije: - stanovnika / km?
Prometna povezanost:

Prosjecna, blizina drzavne cesta

Barometar cijena

peaT-m - t.ova ‘B

EARR 2 vy ot R

Trazene | postignute cijene

Iskoristenost povrsine Trenutno je minimalno iskoristena

Alternativna namjena -

Iznajmljivost Ispod prosjecna

Utrzivost prosjecna

Pozitivna svojstva Pogled

Negativna svojstva Oblik i velicina parcele
PROCJENA

METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“ (nn
78/15) cl.24.st.1 i cl.25.st.1. te pripadajucem “Pravilniku 0 metodama
procjene nekretnina” (nn 79/14) koristenjem poredbene metode za zemljiste.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene slicnih nekretnina na
istom trzistu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trzisSne
vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do Sest
mjeseci, a u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12 mjeseci.
Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i pripadajuci Pravilnik o metodama
procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je izraden ovaj procjembeni
elaborat prosiruje recentni period na 48 mjeseci. S obzirom da je ponekad tesko

- 6



pribaviti dovoljan broj prikla
transakcije potrebno je provestiin
nizova kojima se prate promjene opcih vrijedno

(HNB),

nekretnina ukoliko su ti podaci javno dostupni.

U drugom koraku potrebno je pro
karakteristikama slicne predmetno
koristenih i odbitaka za Inter kvalitativno izje
se uzima minimalno tri pa do pet nekretnina u skup za us
ina procjena se temelji na ostvarenim cijenama
denje njihovog izvora ili se

Uredbom o procjeni nekretn
koje trebaju biti javno dostupne uz precizno navo
izvor podataka prilaze u procjembenom el
Zavréni korak je statisticka obrada
predmetne nekretnine, a trzisn
linearni prosjek korigiranih cijena
Nakon dobivene trziSne vrijednosti
na istu s obzirom odstupanja u obiljezjima pojedinih ne

aboratu.
i izracun jedinicne i
a vrijednost nekretnine s
po kvadratnom metru usporednih nekretnina.

JOX

dnih nekretnina uzimajuc¢i u obzir starije
tervremensko izjednacenje pomocu indeksnih

snih odnosa na trzistu
nekretnina. Za to se mogu Kkoristiti indeksni nizovi objavljeni na Eurostatu

naci nekretnine koje su po
j nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti
dnacenje ne prelazi 40%. U pravilu
poredbu. U skladu s

Drzavnom zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i

odgovarajué¢im statistickim podacima agencija za posredovanje u prometu

svojim bitnim

ukupne cijene

e izracunava kao

potrebno je uzeti u obzir dodatke i odbitke

s ¢lankom 33., €L. 36. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

kretnina, a sve u skladu

Obzirom na dobivene podatke o realiziranim kupoprodajnim cijenama slicnih
nekretnina u naselju Tresnjevka i okolici odabirem poredbenu metodu kao

mjerodavnu za gradevinsko ze
nekretnina ( nn 78/15 ) i Pravi

PROCJENA POREDBENOM METODOM - gradevinsko zemljiste

Ulazni parametri za izracun

mljiste, a sve u skladu s Zakonom o procjeni
lnikom o procjeni nekretnina ( nn 105/15).

Kategorija:

P ADA BIR POPRODA H9 0 D
| | Mjera
Redni Povriina Nadnevak koristenja |Katego
bra). [ o | zemljisno | Kupoprodajna | sklapanja vrsta | oeficijent | rija
katastarska | Katastarska opcina i s koristenja | . [ ; lzvor
transak Bl katastarske | cijena kn/m2 |kupoprodajno ; iskoristivosti - {zemljis
o cestica SN {namjena)
cije cestice g ugovora za grad. ta
zemljista)
1 5206/2 Gornji Stenjevec 288.00 m2 742.38 kn 05.03.2019 G 0.6 1 e-nekretnine
2 5205 Gornji Stenjevec 312.00 m2 742.38 kn 05.03.2019 G 0.6 1 e-nekretnine
3 2387/3 Gornji Stenjevec | 913.00 m2 445.20 kn 27.12.2018 | G 0.6 1. |e-nekretnine
4 2336/4 Gornji Stenjevec 874.00 m2 458.79 kn 25.09.2018 G 0.6 1. | e-nekretnine
5 | 2835/1 Gornji Stenjevec 827.00 m2 670.93 kn 16.07.2017 G 0.6 1 e-nekretnine
6 2790/1 Gornji Stenjevec 704.00 m2 477.96 kn 28.07.2016 G 0.6 1 e-nekretnine
Db 0]a dno oro = . asta
Povriina zemljista (m?): 34.00
Vrsta: G

Lokacija:

Dan vrednovanja:

z.k.E.468/16 k.o. Gornji Stenjevec

24.04,2019.




L0%

Izracun
RUBO L f 5 ¥ ava prva rece a Pra 3
|
Mjera
Redni = Povrsina Nadnevak koristenja
s Zemljisno ’ } Vrsta S "
broj - zemljisno | Kupoprodajna sklapanja o (koeficijent | Kategorija
| katastarsk | Katastarska opcina s : koristenja |. oo .
transakci L Kkatastarske | cijenakn/m2 | kupoprodajnog z iskoristivosti { zemljista
. a cestica g (namjena)
je cestice ugovora za grad.
zemljista)
1 5206/2 Gornji Stenjevec 288 742.38 05.03.2019 G 1
2 5205 Gornji Stenjevec 312 742.38 05.03.2019 G 1
3 2387/3 Gornji Stenjevec 913 445.20 27.12.2018 G 1.
4 2336/4 Gornji Stenjevec 874 458.79 25.09.2018 G 1.
5 2835/1 Gornji Stenjevec 827 670.93 26.07.2017 G | 1.
6 2790/1 Gornji Stenjevec 704 [ 477.96 28.07.2016 G [t
|
D R 0 e pojed da e
MNerealno niska cijena
Merealno visoka cijena
DUVR 0 4 PORALNO DNA PRILAGODBA TR REVALORIZA A
a wlals a D DOQ 0 & - M
|
1
| | Povréin vk Bazni indeks* |Bazni indeks* |
... | Zemljisno vr.s.‘ & ; A a. na dan na dan Korekcijsk| Meduvremenski
Redni broj Katastarska | zemljisno | Kupoprodajna sklapanja . . : : e
| transakcije kagastarska opcina katastarske | cijena kn/ml kupoprodajnog sklapanja | vrednovanja| i fektor izjednacena
cestica R kupoprodaje | 24.04.2019. | =(B)/(A) cijena
Cestice ugovora
(A) (B)
1 5206/2 Gornji Stenjevec 288 742.38 05.03.2019 119.82 119.82 1.00 742.38
1 5205 Gornji Stenjevec 312 742.38 05.03.2019 119.82 119.82 1.00 742.38
3 2387/3  |Gornji Stenjevec 913 445.20 27.12.2018 119.82 119.82 1.00 445.20
4 2336/4 |Gornji Slenjevec| 874 458.79 25.09.2018 118.96 119.82 1.01 462.11
5 28351 GornjiSlenjevecl 827 670.93 26.07.2017 102.69 119.82 1.17 782.85
6 { 2790/1  |Gornji Stenjevec 704 477.96 18.07.2016 101.96 119.82 1.18 561.68
\* jzvor: www.dsz.hr




STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN - Clanak 6. 68. stavak 11. Pravilnika

: Zemljis PovrEins Madnevak skl. ja| Meduvremenski Meduvremensh | od i Kvad
| Reani broj k:m’l‘i: Katastarska | zemijiEno | Kupoprodajna “k e . d:::"” Biednitios interkvalitativno | Odstupanje od MSI:JP a:f od,::a i
| transakcije | . . opcina katastarske | cijena kn/m2 PaprocalnGg B " | iziednacena cijena | prosjekau® prosjeka Apangs
a cestica = ugovora cijena kn/m : : (apsolutno) | (apsolutnih}
cestice kn/m
1 5206/2 |Gornji Stenjevec 288 742.38 05.03.2019 T42.38 742 38 -19.21% -119.62 14,308.05
2 5205 Gornji Stenjevec 312 742.38 05.03.2019 7421 18 742 38 -19.21% -119.62 14,308.04
3 2387/3 |Gornji Stenjevec 93 445.20 27.12.2018 145.20 445.20 28.51% 177.57 31,529.76
4 2336/4 |Gornji Stenjevec B74 458.79 25.09.2018 462.11 462.11 25.80% 160. 66 15,811.61
5 2835/1 |Gornji Stenjevec 827 458.79 26.07.2017 782.85 782.85 -25.70% -160.08 25,626.05
6 2790/1 |Gornji Stenjevec 704 670.93 28.07.2016 561.68 561.68 9.01% 61.09 3,731.71
Prosjek (medijan) 115,315.23
Standardno odstupanje (=): 169.79 27.26%
Pravilo dva-sigma (+): 339.58
Umanjenje izl ull.ktg - 622 77 « 80 % 498.21 kn 67.24 €
Triisna vrijednost = 16,919.25 kn 21,286.00C
Triidna vrijednost zackruieno= 17,000.00 kn 2,291.11 €
Obiljezja koja utjeéu na vrijednost procijenjivane katastarske Zestice
Paovrdina zemijista (m!): 34.00
lﬂntegun}a. 2
.C. 468116 k.o, Gornj Stenjevec

Dan vrednovanja:

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost gradevinskog zemljista iznosi
2.291,11 € odnosno 21.000,00 kn.

Fotodokumentacija
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PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCl UVJETI POSLOVANJA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne snosim
odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena
pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane,
imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti
normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom jzvje$cu su istiniti i tocni. lako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za toCnost
podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni
u sastavljanju ove analize.

PoloZzajni nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane investitora i
geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili ovlastene osobe.

Za ovo izvjesce nisu narucene 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.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavio sam da
postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije
navedeno, definirano i razmotreno u izvjescu. Takoder je pretpostavljeno da postoje,
ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo
kakvo koriétenje koje je pokriveno ovim izvjescem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolisa na procjenjenoj lokaciji moglo imati
na procjenu vrijednosti iz ovog izvjes¢a, moze se prosudivati samo nakon provodenja
nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjeicu se temelje na navedenim
pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe.

U nastavku izvjesca daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.
Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne
snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

oPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji
nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije,
tocnost podataka koji su mi predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvjesce mosete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja vaseg poduzeca
u moju listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu
konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati
samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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! SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

adresa nekretnine

opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja
procjene
svrha procjene

pretpostavka procjene

postena trzisna vrijednost
gradevinskog zemljista
iznosi

potvrduje:

Stecajni upravitelj

g.Tomislav Strniscak

Bana Josipa Jelacica 22B i 22C

40000 Cakovec

z.k.2.468/15 k.o. Gornji Stenjevec koja
odgovara k.€.1733/10 k.o. Gornji Stenjevec
Gradevinsko zemljiste

7.k.¢.468/15 upisana je u u zem. knjige
opcinskog suda u Zagrebu u zk.ul.100192 k.o.
Gornji Stenjevec

24. travnja 2019.
24. travnja 2019.

Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOST

Ponuda na otvorenom trZistu

2.291,11 € odnosno

21.000,00 Kn (prema srednjem tecaju HNB
od 24. travnja 2019. godine)

Branko Preocanin, dip.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjene nekretnina
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Prilozi
e NESLUZBENA KOPIJA
L4
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski pradansls sud o Zagrebu
ZFEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 11.84.2019. 22:42 Varificirani ZK alotzk
Katastarska optina: 335576, GORNJI STENJEVEC Broj ZK uloika: 100182
Broj sadnjeg dnevmke: Z-13754 2018
Aktivne plombs:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovmica
PRVI ODJELTAK
5"?_1' Porrima
Rbr. “ng“ Ornska zemljista fatre |tk i Primjedba

mnw

1 46815 ORANICA U BORCECU M
[UKUPNO: u
B
Vlastovamica

Rbr. | Sadrfaj wpina [primjedba

1. Suvlnmigki dio: 12
BALOG STEFANIJA, OIB: 34975518530. BORCEC BR. 74 ZAGREB

1. Suvlnmichd dio: 172
ARHMITEKTONSKI 5STUDIO D.0.0., OIB: 96341496399, KNEZA VISESLAVA BR. 1. ZAGREB

31  Zaprimsljana 14 032013 g. pod brojem Z-13754°2019

wl'la)
ZABILJEZBA. OTVARANTE STECAINCG POSTUPKA. RIESENJE TRGOVACZKOG SUDA Y
ZAGREEU POSL BR. $T-1502 17-21 27 032019, nad dusaskom Askitektonki siude d.o.c . Zagrak.
Knesa Viteslava 1, 015 96541496355
C
Teretovaica
Rbr. l Sadrinj upiss ] limo: l?rinjfdln
1. Na suvlnsmicki dio: 2 (12}
11 Zaprimljend 3005 2012 braj T-41503 L1 393 53431 KN
Temeljam Ryatany o ongaranm pol br O41-2331 12-2 0d 17 kelovosa 2012 aknpibs)e
10 g1lotud pravo radi avaguraaja oy Cane traghine pradiagatelya origiaanya G i od
19§ 314,83 kn 13 sakenskom satesnom kamatems tekucom od L0 wrpnjs 1011 de wplate
21 koqul
REPUBLIKA HRVATSKA. MINISTARSTYO FINANCLIA
13 Zaprimljeno 5008 2012 broj Z-4103 11
gakaljatuje 1e aviivost radkine sadi Syeg o Suigurina aknjiteuc salosns prave
Patvr@uje 1o da ovaj izvadak odgovara stanji semaljizue kujige aa dacum 11.04 2919
Tarn|insbngionl evadas (gaium | cnjeme esde’ .04 2019 11802 Suenage !

A1
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZACREB

GRADSK] URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 23.04.2019 23:09

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: GORNJI STENJEVEC (Mbr. 335576)
Posjedovni list: £370

A14

o AT TET

R T LI

AT

2 AT P AR M, L 1T

R

1
Udio Prezime i ime odnosno rvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB |
12 BALOG JOSIP, JAMINE 63, ZAGREB, HRVATSKA (SUVLASNISTVO) 37322078234 4
12 BALOG STEFANUA, BORCEC 73, ZAGREB, HRVATSKA (SUVLASNISTVO) $4975518530 |
i
Podaci o katastarskim esticama

h Broj Adresa katastarske festice/Nacin uporabe katastarske |, = . | Posebni '
a. . * s & ... |Povriina/ Broj e !
~ ,§ katastarske |Eestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravmi Primjedba |
Cestice zgrade rezimi
173310  [BORCEC | 97 ;
ORANICA 34 |

34

Ukupna povrsina katastarskih Cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitiu a2 \atastarskim Cesticama upisamm U posjedovncm histu.
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24,04 200 Zojeomidia micrmacijsk sustay zamljinib knpgs | katasira - javna aplikacis

o

2

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZIAVNA CEODETSKA UPRAVA

NESLUZBENA VERZIJA

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblitno myenilo upsa 1 1000

Datum wspisa 24 04 2019

14



PR S i ¥

IR g AR AT P e AL

TRVFES

RO ——

s s 3

bt s b Eaat hh

oo

e i ¥ A ST

o S B R

PESps W s

b

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1708/16
Zagreb, 24. sije¢nja 2017.

| 7 agrebu, odluéujuéi povodom zahgeva Bt_':mka-
Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28713,
stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br.

iujl.'

eba. Vocarski put Ib. ponovno se imenuje
O | PROCJENU NEKRETNINA nu

8 ponovne imenovanje  stalnim sudskim;
, kojem zahtjevu je prilozie dokumenie

K SUDA
NiV.SPEe.Crim.

Lo
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