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Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec
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SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA:

NEKRETNINA:

Gradevinsko zemljiste povrsine 48 m* u Zagrebu, Rusis¢ak

zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec, zk.ul. 5947

(katastarski odgovara cest. br. 2948/3 k.o. Gornji Stenjevec)

NARUCITELJ:

ZAG Nekretnine d.o.o. u stecaju, Zagreb, Smiciklasova 23/Ill,

OIB 20337097712

Stecajna upraviteljica: Biserka Smit-Saboli¢

ZADATAK:

Procjena vrijednosti nekretnine

DAN OCEVIDA:

09.03.2023.

DAN VREDNOVANJA:

09.03.2023.

DAN KAKVOCE:

09.03.2023.

POVRSINA ZEMLJISTA (m?):

48,00

PROCIJENJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE:

3.000 EUR

ili

22.604 HRK

SURADNICI:

Goran Rumenovi¢, mag.ing.aedif.

sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

PROCJENITELJ:

Goran Korica, mag.ing.aedif., REV

sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec P-47-2023
OVLASTENJE - RJESENJE O IMENOVANJU VJESTAKA
/\/\/\/\/\)
- 0
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA
Broj: 4 Su-1464/2020
Zagreb, 25. sijenja 2021.
RIESENJE
Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuéi povodom zahtjeva Gorana Korice, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 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),
rijesio je
Goran Korica (OIB 83195611432), mag.ing.aedif. iz Zagreba, Rapska 46b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.
ObrazloZenje
Goran Korica, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.
Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.
SUDAC OVLASTEN /5 OB. Avt NJE
POSLC}VA SU DSKE Ul
™ ’ b
.// Vijeran B gz eko\?zlc |
O tome obavijest:
1. Goran Korica
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
\des!dla str. 5/16




Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec P-47-2023

1. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | LITERATURE
Kod procjene trzisne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

«  Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

«  Zakon o prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/191 98/19

«  Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19

»  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

»  Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina NN 114/15, 122/15 i 68/20
«  Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19

« Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Z. Uhlir, B. Maj¢ica, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb 2016. g.

«  Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina, TEGoVA, 2016

+ Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka
5/07

« Vrednovanje korisnog prostora u visestambenim zgradama 12/04, Bezak, Horvat,
Beler

»  Metode procjene vrijednosti nekretnina - seminar, Hrvatski institut za financije
03/14

+  Metode procjene vrijednosti nekretnina - simpozij, Hrvatsko drustvo sudskih
vjestaka 09/14

+ Nekretnine u pravnhom prometu, Inzenjerski biro d.d. Zagreb, 12/04

+  Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa NN 107/14

« Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/151i1 42/19
« Hrvatska norma za obracun povrsina u gradevinama HRN 1SO 9836:2017

- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Institut IGH d.d., bilten XII. - 2019.
- Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore, HKAIG

« Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, Podrucje gradevinarstvo broj 3.1.5/1.
Cijene prodanih novih stanova u 2019.

« Bilten, Hrvatska narodna banka
« Indeks cijena stambenih nekretnina, Drzavni zavod za statistiku

«  Upute o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-22-23 od 21.12.2022.

« eNekretnine, Informacijski sustav prostornog uredenja

\des!dla str. 6/16




Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec P-47-2023

2.  OPCENITO

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom. Informacija o
vlasnistvu dana je prema dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i
preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoCeni podaci istiniti i tocni.

Ocevidom na terenu izvrsen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih ¢injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o
okolisu, posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Pokretnine, prenosiva i neugradena oprema nisu predmet procjene ovog elaborata.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za
upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.
3. IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEQVISNOSTI

Ja, niZe potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvrSio svoje duznosti nepristrano i neovisno, sukladno
pravilima struke, vazec¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili
koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i

neovisnost, te da moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima elaborata.

Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri.

U Zagrebu, 9. ozujka 2023.

Procjenitelj:
Goran Korica, mag.ing.aedif.

\des!dla str. 7/16
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‘Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec

ZADATAK PROCJENITELJA | SVRHA PROCJENE

4,
Narucitelj je zatrazio procjenu trzisne vrijednosti nekretnine, gradevinskog zemljista u Zagrebu u
ulici Rusiscak, u svrhu prodaje stecajne mase. Nakon pregleda nekretnine te pregleda vlasnicke

dokumentacije, dajem procjenu trzisne vrijednosti.

5.

LOKACIJA
Nekretnina, upisana kao oranica, u naravi dio uredene ulice, nalazi se u zagrebackoj gradskoj cetvrti
Podsused-Vrapce, mjesni odbor Perjavica-BorCec, u ulici Rusiscak ispred zgrada s ku¢nim brojevima
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Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec P-47-2023

Prostorno planska dokumentacija

Zastita, uredenje i dogradnja

) zapadnog, sredidnjeg i istoénog djela
IIl STAMBENA NAMIENA podsljemenskog podrucja

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju GUP-a Grada Zagreba, razvidno je da se nekretnina u
Zagrebu u ulici Rusiscak, nalazi unutar zone stambene namjene oznake S, uz primjenu urbanih
pravila i procedura 2.2.

Ulica je uredena uza asfalitrana ulice s betonskim rubnjacima i asfaltiranim nogostupom
jednostrano. Javna rasvjeta provedena je na betonskim stupovima, oborinska odvodnja slivnicima.
Ulica je komunalno opremljena. Predmetna Cestica zemljiSta u naravi je dio ulice Cijem trupom
prolaze komunalne instalacije.

desidia str. 9/16




Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec P-47-2023

6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

U izvadak iz zemljisne knjige zk.ul. 5947 k.o. Gornji Stenjevec, upisana je posjedovnicu A u prvi
odjeljak na zk.Cest.br. 479/13 oranica Rusiscak povrsine 48 mZ.

U vlastovnicu B upisan je vlasnik ZAG Nekretnine d.o.0. u vlasnickom dijelu 1/1.

U teretovnici C upisano je zalozno pravo vidljivo u prilozenom zk izvatku.

Zemljisnoknjizni podaci za katastarsku &esticu: GORNJI STENJEVEC 2940 /3 @ €

Zemljisnoknjizna opdéina Zemljisncknjizna cestica U dijelu

GORMJI STEMJEVEC 47913

Identifikacijom je utvrdeno da katastarska Cestica broj 2940/3 k.o. Gornji Stenjevec odgovara
zemljisnoknjiznoj Cestici broj 479/13 k.o. Gornji Stenjevec.

U posjedovni list broj 3426 k.o. Gornji Stenjevec, upisana je na kat.Cest.br. 2940/3 oranica Rusiscak
povrsine 48 m?, a $to je uskladeno sa zk Cesticom. Ostale Cestice nisu predmet procjene.

Na kopiji katastarskog plana k.o. Gornji Stenjevec vidljiv je oblik i polozaj kat.Cest.br. 2940/3 na
kojoj nema ucrtanih zgrada, a Sto odgovara stanju na terenu.

Legalnost u prostoru

Uvidom u Informacijski sustav prostornog uredenja na predmetnoj Cestici zemljista nije vidljiv akt
za gradnju ili uporabu. Obzirom da je zemljiste uredeno kao javna povrsina, procjenjuje se bez
poboljsica.

6.1. POVRSINA | KAKVOCA NEKRETNINE

Povrsina nekretnine preuzeta je iz zemljisSne knjige.

zk.C.br. k.o. Povrsina (m?)
479/13 Gornji Stenjevec 48
Ukupna povrsina: 48

Kakvoca nekretnine

Namjena zemljiSta je stambena uz koeficijent iskoristivosti 0,6. Povrsina Cestice u sadasnjem stanju
nedovoljna je za gradnju te kao samostalna Cestica zemljiste ima obiljezja gradevinskog zemljiste 2.
kategorije i kao takvo se analizira i procjenjuje. Prema zatecenom nacinu koristenja predmetna
Cestica ima namjenu javne povrsine sa uredenim asfaltiranim nogostupom odnosno kao rezervacija
koridora za prosirenje ulice Rusiscak, a koja je vjerojatno bila uvjet za parceliranje kod ishodenja
akta za gradenje na susjednim parcelama k.C.br. 2940/1 i 2940/2 sa izgradenim stambenim
zgradama na adresi Rusiscak 21 i 21A.
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Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec P-47-2023

7. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
7.1. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema indeksu razvijenosti, Grad Zagreb spada u 8. razvojnu skupinu cija je vrijednost indeksa
razvijenosti 116,560% prosjeka RH (izvor: https://razvoj.gov.hr). Na predmetnom podrucju
prethodnih nekoliko godina vidljiv je veci broj evidentiranih kupoprodaja gradevinskih zemljista Sto
ukazuje na aktivno trziste te vrste nekretnina. Nekretina se nalazi u cjenovnom bloku Grapce Gornje
gdje vrijednost uzor-Cestice stambene namjene 1. kategorije iznosi 110 €/m?.

20

-20
il Q2 Q3 Q4 a1 Q2 Q3 Q4 a1 Qz Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2019 2020. 2021 2022

— Realne stope rasta tromjesetnog BDP-a (Q/Q-4), %

Izvor: Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesecju
2022. u odnosu na cCetvrto tromjeseCje 2021. u prosjeku su vise za 5,0%. U odnosu na prvo
tromjesecje 2021. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,5%. Cijene novih stambenih objekata
u odnosu na cetvrto tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 9,2%, a u odnosu na prvo tromjesecje
2021. za 20,3%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2021. u
prosjeku su vise za 4,4%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2021. za 12,5%. Cijene stambenih objekata
u prvom tromjesecju 2022. u odnosu na Cetvrto tromjesec¢je 2021. u prosjeku su za Grad Zagreb vise
za 6,5%, za Jadran za 3,3%, a za Ostalo za 6,4%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo
tromjesecje 2021. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 16,0%, za Jadran za
10,9% i za Ostalo za 14,4%.

S
o-——o—¢

AN NI

BN indeks 12/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

Prema portalu Burza nekretnina, BN indeks je u kontinuiranom rastu od trec¢eg kvartala 2020.
godine. Nekretnine i dalje zadrzZavaju status pozeljne investicije. Nastavlja se trend sve vece razlike
izmedu trazenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina, sto ukazuje da su ocekivanja vlasnika
nekretnina ipak prevelika, barem za jedan dobar dio nekretnina. BN indeks za prosinac 2021. godine
iznosi 222,5, a Sto je promjena 0,17% u odnosu na prosli mjesec, tj. 7,34% u odnosu na godinu dana
te 7,02% u odnosu na pocetak godine.
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Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec P-47-2023

7.2. 1ZBOR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI S OBRAZLOZENJEM

Nekretnina koja je predmet procjene je gradevinsko zemljiste u gradevinskom podrucju naselja te
ima obiljezja zemljista 2. kategorije. Isto tako buduce ocekivano koristenje zemljista u narednom
periodu bilo bi iste namjene prema stanju prostorno planske dokumentacije i stanju slicnog
zemljista u okolini. Obzirom na takve karakteristike zemljisne Cestice odabrana je poredbena
metoda sukladno ¢l. 23. i 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Za procjenu prema poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija
kupoprodaja na usporedivoj lokaciji i sa slicnim obiljezjima sukladno cl. 57., 58. i 59. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine, a sve
prema podacima iz sluzbenog preglednika eNekretnina Ministarstva prostornog uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine.

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (poredbene nekretnine):

« Ista kategorija zemljista kao i procjenjivana - prva kategorija (koja Ce se interkvalitativno

izjednaciti)

+ Vrsta i mjera planskog koristenja - utvrduje se proporcionalno nekretnini

- Upisana prava i tereti - nema upisanih ni stvarnih tereta koji bi
ogranicavaju koristenje

+  Polozajna obiljezja - usporeduju se tabelarnim prikazom

Ostale poznate prednosti - nedostaci nekretnine uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe trzistu.

Osnovica za vrednovanije: Trzisna vrijednost nekretnine

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Zakljucak s napomenom u vezi obracuna vazecih poreza

Procijenjena trzisSna vrijednost ne ukljuCuje poreze koji se primjenjuju prilikom prometa
nekretninom.

Obzirom da je isporucitelj nekretnine porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a, a
sukladno cl. 40. stavka 6 Zakona o porezu na dodanu vrijednosti nekretina nema ishoden izvrsni akt
za gradnju te se ista ne smatra gradevinskim zemljistem, misljenja smo da se tada na nju ne
obracunava PDV. Ukoliko se utvrdi da je isporucitelj nekretnine duzan obracunati PDV, tada je isti
sadrzan u procijenjenoj trzisnoj vrijednosti.
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7.3. PROCJENA VRIJEDNOST!I NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Lokacija poredbenih nekretnina
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WINI
A
TIKU -
BUREAL navi postojeci
stambeni stambeni Ostalo
Godina Tromjesecje objekti objekti
New Existing City of Adriatic -
Year Quarter dwellings dwellings Zagreb coast Other
2018 Q4 113,54 101,49 116,00 119,824 113,50 102 00
2019, a1 117,55 109,00 119 52 125,024 118 67 100,58
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102 24
Q3 121,36 109,07 123,90 13346 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020, a1 128,25 107,69 132 13 14079 125,38 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54] 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 13335 141,09 126,91 113,36
Q4 132,95 108,66 137 45 14545 127 61 119,45
2021 a1 134,19 113,37 138 20 145434 132 80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152 55 13434 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 15460 13818 122 62
Q4 144,99 124,98 148,97 15832 142 51 124 37
2022 a1 152,25 136,43 155,53 168 63} 147 28 132 32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,124 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 18231 155,80 139,65
https://podaci.dzs.hr/hr/
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Zagreb, Rusiscak,

zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec

P-47-2023

1ZVADAK I1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA, eNekretnine
lzvor
kupoprodajne
Katastarska Vrsta ) Kategorija Ukugna Kupoprodajna Nadnevak Kupoprodajna cijene
Rbr. Adresa PR . Namjena povrsina - , | sklapanja .. .
opéina i Cestica | Nekretnine zemljista o cijena €/m cijena € (izvadak/
zemljista ugovora eNekretnine
ID PN)
1 Rugiséak G;;rgz’ec Gz s 1 1.303 88,26 23.12.2021 | 115.000,00 | 4756485
2 Teskovec G'f;z}fi’ec 6z s 1 500 100,00 | 03.02.2023 | 50.000,00 | 4932481
3 Perjavica G;éi”;f;’ec Gz s 1 1315 152,09 | 10.01.2023 | 200.000,00 | 4912654
4 Tegkovec G Stenjevec 6z s 1 339 147,64 | 14.11.2022 | 50.000,00 | 4897642
5 | Banski vinogradi Gj;ee“;g’ec Gz s 1 853 106,94 | 11.10.2022 | 91.22039 | 4937139
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE
ICSN na dan ICSN na dan | Korekcijski Meduvrem.
Rbr. Adresa sklapanja vrednovanja faktor izjednacena
kupopr. (A) (B) =(B)/(A) cijena €/m?
1 Rusiscak 158,32 182,31 1,152 101,63
2 TeSkovec 182,31 182,31 1,000 100,00
3 Perjavica 182,31 182,31 1,000 152,09
4 TeSkovec 175,12 182,31 1,041 153,70
5 Banski vinogradi 175,12 182,31 1,041 111,33
INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
. Mjera -
Mjgra gradevinskog | Koeficijentza | Meduvrem. i Koeﬁcu_gnt Meduvrem. i
Meduvrem. gradevinskog e 3 . R korekcije - R
. Y Sy . koristenja preracuna- interkvalit. interkvalit.
Rbr. izjednacena koristenja A - - - M zbog o M
o 2 (procijenji- | vanje(Prilog | izjednacena N .. | izjednacena
cijena €/m (poredbene o 5 | konfiguracije| . 5
R vana br.11) cijena €/m cijena €/m
nekretnine) . terena
nekretnina)
1 101,6 0,60 0,60 1,00 101,63 1,00 101,63
2 100,0 0,60 0,60 1,00 100,00 1,00 100,00
3 152,1 0,60 0,60 1,00 152,09 1,00 152,09
4 153,7 0,60 0,60 1,00 153,70 1,00 153,70
5 1113 0,60 0,60 1,00 111,33 1,00 111,33
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Meduvrem. i .
Kupopr.
Redni . Pop interkvalit. Odstupanje Odstupanje KvadratA Pojedinacno Pravilo
X Adresa Namjena cijena N M od prosjeka u . odstupanja . .
broj 2 izjednacena od prosjeka : odstupanje 2-sigma
€/m o postotku (apsolutnih)
cijena €/m2
1 Rusiscak GZ 88,26 101,63 -17,9% -22,1 489,29 zadovoljava | zadovoljava
2 TeSkovec GZ 100,00 100,00 -19,2% -23,8 564,12 zadovoljava | zadovoljava
3 Perjavica GZ 152,09 152,09 22,9% 28,3 803,15 zadovoljava | zadovoljava
4 Tes$kovec GZ 147,64 153,70 24,2% 30,0 897,07 zadovoljava | zadovoljava
5 Banski vinogradi GZ 106,94 111,33 -10,0% -12,4 154,25 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena :
Standardno odstupanje (1): 24,12 19,5%
Pravilo dva-sigma (): 48,23

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Prosjecna cijena gradevinskog zemljista 1. kategorije iznosi 124 EUR/m?

Predmetno zemljiste ima karakteristike gradevinskog zemljista 2. kategorije te se sukladno prilogu
4. Pravilnika odabire koeficijent izjednacenja 0,50 u odnosu na 1. kategoriju zemljista.

Procijenjena vrijednost zemljista 2. kategorije iznosi 124 EUR/m* x 0,50 = 62,00 EUR/m’

TV = Cpr X POVyemya = 62,00 EUR/m? x 48 m” = 2.976 EUR

Procijenjena vrijednost nekretnine po poredbenoj metodi iznosi zaokruzeno 3.000 EUR

desidia
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Zagreb, Rusiscak, zk.Cest.br. 479/13 k.o. Gornji Stenjevec P-47-2023

8. ZAKLJUCAK O VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Trzisna vrijednost nekretnine upisane u zemljisnu knjigu zk.ul. 5947 k.o. Gornji Stenjevec na
zk.Cest.br. 479/13 kao oranica povrsine 48 m?, u naravi gradevinsko zemljiste 2. kategorije, u
Zagrebu u ulici Rusiscak, procjenjuje se na:

3.000 EUR ili 22.604 HRK

Fiksni tecaj konverzije 1€ = 7,53450 kn

Elaborat strucnog misljenja je izraden u dva primjerka za narucitelja.

U Zagrebu 9. ozujka 2023.

Procjenitelj:
Goran Korica, mag.ing.aedjif.
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9. FOTOGRAFIJE NA DAN PREGLEDA NEKRETNINE

Goran Korica
rrizg.ing sedif,
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 15.08.2022. 22:42 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opé¢ina: 335576, GORNJI STENJEVEC Broj ZK uloska: 5947

Broj zadnjeg dnevnika: Z-45053/2014
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| éhv | m2

Cestice)
1. 479/13 ORANICA RUSISCAK 48

UKUPNO: 48
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
ZAG NEKRETNINE D.0.0., SMICIKLASOVA BR. 23, ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 15.05.2007. broj Z-33224/07 800.000,00 EUR

Na temelju ugovora o okvirnim iznosu zaduzenja i osiguranju br. ES-497/07-1 od
15. svibnja 2007. godine solemniziranog po javnom biljezniku Vesni Pucar iz
Zagreba pod brojem OV-11297/07 uknjiZuje se zaloZno pravo u iznosu od
800.000,00 EUR (slovima: osamstotisu¢aeura) u kunskoj protuvrijednosti ,
uvecano za ugovorene kamate, kamate korisnika garancije , ugovorene kamate
za zaka3njenje u pla¢anju odnosno zakonske zatezne kamate ukoliko budu viste,
te provizije, naknade i troSkove prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske
prirode, za Korist:

ERSTE & STEIERMAERKISCHE BANK .D.D, RIJEKA, JADRANSKI TRG 3 A

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 15.08.2022.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.08.2022. 09:02:04 Stranica: 1



NESLUZBENA KOPIJA

N
|l
B
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 07.03.2023. 12:42

IZVOD 1Z POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: GORNJI STENJEVEC (Mbr. 335576)
Posjedovni list: 3426

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 ZAG NEKRETNINE D.O.0., ULICA TADIJE SMICIKLASA 23, 10000 ZAGREB, 20337097712
HRVATSKA (VLASNISTVO)

Podaci o katastarskim Cesticama

. Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske " . | Posebni
B 2 N X . ... |PovrSina/ Broj . -
QA atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
29401  |RUSISCAK 618 117
STAMBENA ZGRADA, Zagreb, RusiS¢ak 21 146
DVORISTE 472
2940/3  RUSISCAK 48| 117
ORANICA 48
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 666

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.



16. 08. 2022. 09:03 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

E; nd NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. GORNJI STENJEVEC, 335576
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.¢. br.: 2940/3

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 16.08.2022

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel
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