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IZVJESCE STECAJNOGA UPRAVITELJA O STANJU STECAJNE MpASE U 4/

RAZDOBLJU OD_03.12.2018. DO 03.03.2019.

Nadlezni trgovacki sud  TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Poslovni broj spisa St-489/2018

DuzZnik (ime i prezime / tvrtka ili naziv, OIB, adresa / sjediste) steajna masa iza KNEZIJA
STAN d.o.o. u stecaju, OIB: 57441720108, JuriSi¢eva 30, Zagreb

I. STANJE STECAINE MASE NAKON ZAVRSNOG ROCISTA, ODNOSNO
ZAKLJUCENJA STECAINOGA POSTUPKA

Navesti koje su pretpostavke iz ¢lanka 289. Ste€ajnog zakona ispunjene, o kojoj se steajnoj
masi radi i kolika je njena vrijednost.

Kako je nakon zakljuCenja predmetnog ste¢ajnog postupka pronadena imovina koja ulazi u
steCajnu masu, i to 'z dijela obiteljske stambene zgrade u Zagrebu, KnezZiji br. 106 upisane
kao z.k. tijelo A II sagradenoj na kcbr. 5647/4 u zk ul. 6551, k.o. Grad Zagreb kod zk odjel
Zagreb, Op¢inski gradanski sud u Zagrebu, dvoriste u Kneziji br. 106 povrsine 83,6 ¢hv ili
299 m2 upisana kao zk tijelo A I i drustveno vlasnistvo, s uknjizenim pravom koristenja u
korist vlasnika zgrade opisane kao zk tijelo A II dok na tom zemljiStu postoji zgrada to je
predmetni postupak nastavljen u vidu ste¢ajne mase iza KneZija stan d.o.o. u stecaju.
Vrijednost predmetnih nekretnina procijenjena je na oko 750.000,00 kn.

Izvanknjizno vlasnistvo nekretnine upisane u z.k.ul.br. 17494 k.o. Grad Zagreb, koja se sastoji
od ukupno 164/310,2 dijela z.k.€.br. 5650/1 oranica u Vurov¢ici povrSine 308 ¢hv ili 107 m2 i
z.k.¢.br. 5650/3 oranica (put) u Vurovéici povrSine 2,2 ¢hv ili 8 m2 upisane kao drustveno
vlasniStvo trenutno nije mogucée upisati kao knjizno vlasnistvo steCajne mase, no kako je
usmenim putem stecajni upravitelj obavijesten da postoje zainteresirane osobe za kupoprodaju
izvanknjiznog vlasniStva to je isti narucio procjenu navedenih nekretnina koja je izradena od
strane sudskog vjestaka te glasi na 920.000,00 kn.

Predmetno vjestac¢enje nalazi se unutar ste¢ajnog spisa.

Kako predmetna nekretnina nije pod razluénim pravom to stecajni upravitelj predlaze da se
vrsi prodaja istih nekretnina na nacin da se putem javno objavljenog oglasa putem sudacke
mreze izda oglas na dostavu zatvorenih pisanih ponuda na procijenjenu vrijednost nekretnine.
U sluc¢aju da ne dode do prodaje nekretnine povodom prvog oglasa predlaze se da se prilikom
svake slijedece prodaje pocetna prodajna vrijednost nekretnina umanjuje za dodatnih 10 %.
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Ste¢ajna masa iza KNEZIJA STAN d.o.0. — u ste¢aju
Jurigi¢eva 30, Zagreb, OIB: 57441720108
zastupano po stedajnom upravitelju ZVONIMIR BODROZIC iz Zagreba, Jurisiceva 30
M: 091 5192 889, E-mail: odvjetnik.bodrozic@gmail.com

II. POSTUPANJE SA STECAJNOM MASOM

Navesti na koji na¢in ¢e se postupiti s preostalom ste¢ajnom masom.

Kako je nekretnina u zk ul. 6551, k.o. Grad Zagreb koja predstavlja ste¢ajnu masu predmet
ovr$nog postupka Ovrv-8704/16 pred Opéinskim gradanskim sudom u Zagrebu to stecajni
upravitelj uredno sudjeluje unutar istog postupka.

U odnosu na izvanknjizno vlasni$tvo nekretnine upisane u z.k.ul.br. 17494 k.o. Grad Zagreb
ste¢ajni upravitelj predlaze prodaju putem javno objavljenog oglasa putem sudacke mreze uz
poziv na dostavu zatvorenih pisanih ponuda na procijenjenu vrijednost nekretnine te uz
smanjene za dodatnih 10 % prilikom svake slijedece prodaje.

11I. PRIJEDLOG VNAKNADNE DIOBE PREMA ZAVRSNOM POPISU AKO SE
PREOSTALA STECAJNA MASA DUELI STECAJNIM VJEROVNICIMA

Kako jo$ nije doslo do unov¢enja nekretnina ste¢ajne mase to se predmetni prijedlog u ovom
trenutku ne moze podnijeti.

Mjesto i datum Ste¢ajni upravitelj
08.03.2019. Zvonimir Bodrozi¢
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-825/16
Zagreb, 05. srpnja 2016.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupani,iskog suda u Zagrebu,
odluéujuéi povodom zahtjeva Sanje Loina Matancevi¢ za ponovino imenovanje stalnom
sudskom vijestakinjom za arhitektury. graditeljstvo i procjenu nekretnina. na temelju Clanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine 28/13. 33/15 i 82/15). nakon $to je
utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (NN br,
38/14. 123/15 i 29/16).

rijesio je

Sanja Loina Matanéevi¢, dipLing.arh. iz Zagreba, Stenjevec 31. ponovno se
imenuje stalnom sudskom vieStakinjom za ARHITEKTURU, GRADITELJSTVO |
PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.

SUDAC.OVLASTEN ZA OBAVLIANJE
!_;fpfjs;l,ov.f\ SUDSKE UPRAVE

O tome obavijest:

1. Sanja Loina Matanéevi¢
2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

NALAZ | MISLJENJE | DIO ZK € BR. 5650/1 | 5650/3 OBJE K.O. GRAL
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 115/16
Zagreb, 27. sije¢nja 2016.

RJESENJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluCujuéi o zahtjevu pravne osobe PRAVOTUKTNIK d.o.0., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona
0 sudovima ( NN br. 28/13 i 33/15) u vezi s ¢&l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN
br. 38/14 1 123/15),

rijedio je

Utvrduje se da pravna osoba PRAVOUKUTNIK d.o.0. iz Zagreba, Stenjevec 31
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova sudskog
vieStatenja iz podrudja ARHITEKTURE, GRADITELJSTVA | PROCJENE
NEKRETNINA, te se istoj odobrava obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz navedenog
podruéja na vrijeme od &etiri godine.

Vjestagenje ¢e obavljati stalni sudski vjeStaci zaposleni u Pravokutnik d.o.o.
Obrazlozenje

Pravna osoba Pravokutnik d.o.o. iz Zagreba, podnijela je dana 20. sijenja 2016. zahtjev
za uvrStavanje na popis pravnih osoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vjestadenja iz
podrugja arhitekture, graditeljstva i procjene nekretnina.

Kako je vidljivo iz dokumentacije priloZene zahtjevu Pravokutnik d.o.o. registrirano je pri
Trgovaékom sudu u Zagreb za pruZanje usluga sudskog vjeStatenja, te ima zaposlenu stalnu
sudsku vjestakinju iz podrudja arhitekture, graditeljstva i procjene nekretnina, koja je osigurana
od odgovormosti za obavljanje poslova sudskog vjeStagenja.

NALAZ | MISLJENJE | DIOZK.C.BR. 56501 | 5650/3 OBJE K.O. GRAD ZAG REB
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S obzirom na naprijed navedeno isp
vjeStacima, te je rijeSeno kao u izreci.

2

unjeni su uvjeti iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJANJE

POSEGVA SUDSKE UPRAVE
mr.sc: DraZen Jakovina
4 - -
O tome obavijest:
1. PRAVOKUTNIK d.o.o. s
2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
NALAZ IMISLJENJE | DIO ZK.C BR $650/1 | 5650/3 OBJE K O GRAD ZAGREB
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A30

POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/2013)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/14)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00,129/00, 114/01, 79/06, 141/08, 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13)

Zakon o izvladtenju i odredivanju naknade (NN 74/13)
Zakon o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/1 2)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1m? etalonske gradnje (NN 59/10)
Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore, izdanje HKAIG

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/2010)

Bilten - Standardna kalkulacija radova u visokogradniji, IGH

Drzavni zavod za statistiku, ICSN

eNekretnine, sluzbene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

NALAZ | MISLJENJE MO ZK.C.BR. 565041 | 5650/2 OBJE K




2.0. ZADATAK

2%

Na zahtjev stecajnog upravitelja Zvonimira Bodroziéa iz Zagreba, Jurisiceva 30
pozvana sam izraditi Nalaz i miSljenje o trZi§noj vrijednosti nekretnine upisane u
zk.ul. 17494 k.o. Grad Zagreb i to zk.&.br. 5650/1 — oranica u Vurovéici povrsine
1107 m? i zk.¢.br. 5650/3 — oranica (put) u Vurovgici povréine 8 m? radi stecajnog
postupka. Nakon pregleda dostupne dokumentacije, dajem sliedeéi nalaz i

misljenje.
3.0. NALAZ
34 OPCE INFORMACIJE

PREDMET PROCJENE/

PODACI IZ ZEMLJISNE KNJIGE

K.O./

ZKUL ./
PODULOZAK/
K.C./

OPIS/

VLASNIK/

TERETI/

PODACI IZ POSJEDOVNOG LISTA

URED ZA KATASTAR/
POSJEDOVNI LIST BR./
K.O./

K.C.BR./

OPIS/

UKUPNA POVRSINA/

UPISANI POSJEDNIK/

pra

kut NALAZ | MISLJENJE
hik

neizgradeno zemljiste

Grad Zagreb

17494

al 5650/1

b/ 5650/3

al oranica u Vuroveici — 1107 m?
b/ oranica (put) u Vurovéici — 8 m?

1/1 ZK TIJELO | = DRUSTVENO
VLASNISTVO

82/310,2 TRSTENJAK ZLATKO (Mijo),
Samobor, Pod brezom 20

82/310,2 PETRIC BURDICA r. Trstenjak,
Varazdin, Masarykova 21

razvidno iz Teretovnice (C)

Zagreb
3454
Tresnjevka
5650

Mogori¢ka ulica, kuéa i zgrada -100 m? i
dvoriste — 511 m?2

611 m?

1/2 TRSTENJAK ZLATKO (Mijo), Vrhovéak,
Pod brezom 20

1/2 PETRIC BURDICA r. Trstenjak, Varazdin,
Masarykova 21




3.2. PODACI O NEKRETNINI
Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdila sam:

- zk.C.br. 5650/1, oranica u Vurovéici ukupne povréine 1107 m2 i zk.&.br.
5650/3, oranica (put) u Vurovéici povrsine 8 m? obje upisane u zk.ul. 17494 k.o.
Grad Zagieb kao druSlveno viasniStvo odnosno suviasnistvo 82/310,2 dijela
Trstenjak Zlatka (Mijo), Samobor, Pod brezom 20 i 82/310,2 dijela Petri¢ Burdice r.
Trstenjak, Varazdin, Masarykova 21, a koje prema katastru odgovaraju dijelu k.¢.br.
5650, Mogori¢ka ulica, kuéa, zgrada i dvori$te ukupne povrsine 611 m? upisana u
posjedovni list 3454 k.o. Tre$njevka kao suvlasnistvo 1/2 dijela Trstenjak Zlatka,
Vrhovéak, Pod brezom 20 i % dijela Petri¢ Burdice r. Trstenjak, Varazdin,
Masarykova 21.

- Predmetna Cestica (k.€.br. 5650 k.o. Tre$njevka) izduZena je u smjeru sjever —
jug i predstavlja neizgradeno zemljite zapadno od Selske ceste i istoéno od Vrliéke
ulice.

4.0. LOKACIJA
4.1. POLOZAJ
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4.2. NEKRETNINA U TRENUTKU VREDNOVANJA

PROMETNA POVEZANOST/
Predmetna Cestica nema pristup s javne prometne povrsine.

SADASNJE KORISTENJE/

Katastarska Cestica br. 5650 k.o. TreSnjevka pravilnog je oblika, izduZzena u smjeru
sjever — jug i u naravi predstavlja neizgradeno zemlji§te obraslo rasliniem i
drvec¢em.

PREMA ODLUCI O DONOSENJU GUP-a GRADA ZAGREBA
(SL.GL. GRADA ZAGREBA 16/07, 08/09, 07/13, 12/16)

Predmetna Cestica nalazi se u obuhvatu GUP-a Grada Zagreba.

Prema namjeni k.C.br. 5650 k.o. TreSnjevka nalazi se unutar podru¢ja mjesovite
namjene — pretezito stambene (oznaka M1), a definirana je urbanim pravilom 2.9. -
Uredenje i obnova prostora visoke gradnje - prostori: TreSnjevka - centar, Voltino -
sjever, Crnomerec - jug, Avenija Dubrava, Mandlova - Maksimirska, ulica Svetice,
Brezje, Savska - Veslacka, Vrbik, Chromos - Radni¢ka, Zagrepcanka - Heinzelova,
Heinzelova - Vukovarska - sjever, J. Gredelj, Zagrebacki velesajam - istok, URIHO -
Drziéeva, Radnicka - TEZ, Slobostina, Remetinec - Laniste, blok Kresimir i drugi
prema grafickom prikazu.

kut NALAZ | MISLJENJE | DIO ZK.C.BR. 5650/1 | 5650/3 OBJE K.O. GRAD ZAGREB 8




Clanak 76. Odluke o donosenju Generalnog urbanistickog plana Grada Zagreba

Opca pravila:

- obnova i dovrSetak urbane matrice gradnjom novih gradevina, interpolacijom,
rekonstrukcijom i zamjenom tro$nih gradevina uz omogucéavanje promjena
oblika i veli€¢ine gradevnih Cestica;

- oCuvanje elemenata identiteta (postojeci trgovi, ulice, parkovi, izvorno
oblikovanje gradevina i sl.);

- podizanje standarda rekonstrukcijom postojece i gradnjom nove ulicne mreze i
komunalne infrastrukture, te osiguravanjem prostora za pratece sadrzaje; - na
zahvate u prostoru u zasti¢enim dijelovima prirode i na kulturnim dobrima u
ovom prostoru primjenjuju se i odgovarajuce odredbe iz tocke 9. Mjere oCuvanja
i zaStite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i nepokretnih kulturnih dobara, ove
odluke:

- obvezno je uredenje prostora prema: UPU Oporovecka - sjever, UPU Vrbik -
Savska - Slavonska, UPU Kras, UPU Gradi$éanska - Cankareva - Prilaz baruna
Filipovica, DPU Savska - Vukovarska, UPU Brezje - zona jug;

- za blokove na podrugju Crnomerca, oznaéene na grafikom prikazu 4b -
Procedure urbano - prostornog uredenja, prostorno rjeSenje odredit ¢e se
provedbenim dokumentima prostornog uredenja, odnosno urbanisti¢ko-
arhitektonskim natje€ajem; do donoSenja provedbenog dokumenta prostornog
uredenja, odnosno provedbe urbanistiCko-arhitektonskog natje¢aja, moguca je
gradnja samo pojedinacne uli¢ne interpolacije i rekonstrukcija uli¢nih gradevina
prema odredbama ovoga ¢lanka, a u dvoristima rekonstrukcija gradevina koje
su prema namjeni u skladu s namjenom utvrdenom GUP-om prema odredbi
ovog &lanka "iznimno na prostoru Crnomerca".

Detaljna pravila:

a) zoni stambene i mjeSovite namjene:

- gradnja samostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

- na jednoj gradevnoj cestici moguce je graditi vise gradevina;

- izgradenost gradevne Cestice je do 50%;

- najvecdi je koeficijent iskoristivosti nadzemno kin 3,0 za poslovnu, stambenu i stambeno-
poslovnu namjenu;

- najmanyji je koeficijent iskoristivosti nadzemno kin 1,5, osim za gradevine javne i drustvene
namjene; -

- najmaniji prirodni hortikulturno ureden teren je 20%;

- za gradnju na regulacijskoj liniji najmanja Sirina koridora ulice je 15,0 m;

- potreban broj PGM-a treba osigurati u zoni zahvata urbanistickog plana uredenja ili
lokacijske dozvole, na vlastitom zemljistu, gradevnoj cestici ili Eesticama, odnosno
prometnicama u neposrednom kontaktu s gradevnom ¢esticom ili ¢esticama;

- rekonstrukcija se izvodi uz obvezu zadovoljenja PGM;

- iznimno, na prostoru Crnomerca i kontaktnom prostoru Tresnjevke s Donjim gradom,
oznaCeno na grafickom prikazu 4a - Urbana pravila kao nastavak postojece tipologije
gradnje, omogucuje se: - formiranje gradevnih Cestica prema karakteristikama prostora;

- najveca izgradenost ulicne gradevne Cestice je 60%, a na uglovima 80%;

- najveca izgradenost dvorisne gradevne Cestice je 30%;

- najveca visina uliéne gradevine je pretezita visina poteza (bloka):

- najveCi GBP uskladen s preteZitim GBP-om poteza; - dubinu gradevine ili dvorisnih krila
gradevine uskladiti s pretezitom dubinom gradnje poteza;
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- najveci je koeficijent iskoristivosti nadzemno kin 3,0 za poslovnu, stambenu i stambeno-

posiovnu namjenu; - najmanji prirodni teren dvorisnih Cestica je 20%, hortikulturno ureden;,

- najveca visina dvoridne gradevine je Cetiri nadzemne etaze, pri Cemu je Cetvrta etaza

potkrovlje bez nadozida, ali ne viSa od kontaktne uli¢ne gradevine; postojece vise dvorisne

gradevine moguce je zadrzati, ali ne i povecavati; iznimno dvoriSna gradevina moze biti i

via, ali ne viSa od postojece dvoriSne gradevine na koju se prislanja;

- parkiraliSna mjesta za uli€nu i za dvoriSnu gradnju obvezno osigurati na gradevnoj Cestici,

prioritet je podzemno, pristup s javnoprometne povrsine;

- gradevni pravac je pretezito postojeci;

- uliéne gradevine su ugradene, osim iznimno, ako je razmak potreban, prema lokalnim

uvjetima, razmak izmedu uline i nove dvoriSne gradevine ne moze biti manji od zbroja

polovica njihovih visina do vijenca; pristup dvorinoj gradevini s javnoprometne povrsine

preko uliéne gradevne &estice, odnosno kroz kolni prolaz uliCne gradevine;

- gradevni pravac uz juznu stranu llice, zapadno od ulice Cmomsreo, pomaknuti prema

jugu i planirati drvored;

- obvezno sacuvati kvalitetno visoko zelenilo;

- rekonstrukcija i gradnja novih gradevina umjesto postojecih i interpolacija izvode se prema

pravilima za novu gradnju; u rekonstrukciji i gradnji nove gradevine umjesto postojece
’ postojeca izgradenost gradevne Cestice, ki i visina, veci od propisanih, mogu se zadrzati, aii

bez povecavanja;

TRESNSEVKA 5650

! 3. SBU | W
PREMA KARTOGRAFSKOM PRIKAZ

U .KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA" | ,URBANA PRAVILA* PRE
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5.0. ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
5.1. 1ZBOR METODA PROCJENJIVANJA

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) izabrana je poredbena metoda za
procjenu vrijednosti nekretnine, dok su podaci uporabljeni u odabranoj metodologiji
preuzeti iz SluZzbenog informacijskog sustava eNekretnine.

Poredbena metoda — primjerena je za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih  zemljiSta, a koristi se za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom trziSna vrijednost nekretnina odreduje se iz najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do
kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom
vremena pomocdu indeksnih nizova.

Interkvalitativno _izjednacenje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno
poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog razlika
u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku &esticu koja je predmet
procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomoéu koeficijenata za
preracunavanje.

Koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preradunavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

Koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izradunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju

, koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

NuZni podaci su podaci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na temelju
dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena
uzimaju€i u obzir op¢e vrijednosne odnose, a primarno obuhvaéaju stope
kapitalizacije, koeficijlente za prilagodbu, indeksne nizove, koeficiente za
preracunavanje i poredbene pokazatelje za izgradena zemljista.

kut NALAZ | MISLJENJE
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5.2. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina utvrdeni su prema podacima DrZavnog
savoda za statistiku temeljenih na kretanju prosjecnih trzisnih cijena stambenih
nekretnina, ukljuuju¢i i zemljista, te prema podacima iz lzvatka iz zbirke
kupoprodajnih cijena nekretnina za podrugje u cjenovnom bloku Staglis¢e — Knezija.

PRIOPCENJE FIRST RELEASE

CROATIAN BURLAL OF STATISIECS

GODINA/ YEAR: LV. ZAGREB, 18. SIJECNJA 2019. BROJ/ NUMBER: 13.1.2/3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA TRECE TROMJESECJE 2018.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem tromjesecju
2018. u odnosu na drugo tromjesegje 2018. u prosjeku su vise za 2,8%, a u odnosu na trece
tromjeseéje 2017. (na godi$njoj razini) u prosjeku su vise za 6,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 2,3%, a
u odnosu na trece tromjesedje 2017. u prosjeku su vise za 3,1%. Cijene postojec¢ih stambenih
objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 2.9%, a u odnosu na trece
tromjeseéje 2017. u prosjeku su vise za 7,5%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjese¢ju 2018. u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u
prosjeku su za Grad Zagreb vise za 3.9%, za Jadran za 2,6% i za Ostalo za 1,6%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na trece tromjesecje 2017. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb
vise za 11,8%, za Jadran za 6,4% i za Ostalo za 0,3%.

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE PRICE INDICES, RATES OF CHANGE

VIL = IX. 2018.0 Vil = IX. 2018. VIl = 1X. 2018.
@ 2015. IV, = W1, 2018. VIIL = 1X. 2017.
Indeks cijena stambenih objekata - 112,32 28 6,8 House price index - total
ukupno
Novi stambeni objekti 100,78 23 3 New dwellings
Postojeti stambeni objekti 114,68 29 7.5 Existing dwellings
Grad Zagreb 118,96 39 118 City of Zagreb
Jadran 112,20 26 6.4 Adriatic coast
Ostalo 100,51 1,6 0,3 Qther

1) Indeksi (od prvog tromjesecja 2017. referenino razdoblje za indekse jest 2015, = 100}
1) Indices (since the first quarter of 2017, the reference period for indices has been 2015 = 100)




METODOLOSKA OBJASNJENJA
Indeks cijena stambenih objekata

Pravna i metodoloska osnova

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potro$ackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vije¢a (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potro§ackin cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu stanara od 1. veljace 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih objekata na nove i postojece stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike
Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska
podru¢ja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. lzra€un indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s
metodoloskim smjernicama Eurostatova priru¢nika "Priruénik o indeksima cijena stambenih
nekretnina".

Obuhvat

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje trziSnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljucena je u
trZzisnu cijenu.

Indeks obuhvaéa sve raspoloZzive podatke o transakcijama stambenih objekata (kuca i
stanova/apartmana) na podru¢ju Republike Hrvatske, dostavijene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih
prethodne godine. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg
tromjesecja prethodne godine.

Metoda izracuna indeksa

Izratunavanje pocinje izrac¢unom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskih
modela, ¢ije su varijable definirane na temelju raspolozivih podataka o svojstvima stambenih
objekata. Indeksi su do kraja 2011. izrac¢unani na temelju standardne time-dummy hedonistiCke
regresije, a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti Sireg skupa podataka o svojstvima
stambenih objekata, za izracun se primjenjuje tzv. rolling window time dummy hedonisticka regresija.
Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na vise razine i na razinu
ukupno.

Objavljuje i tiska Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, llica 3, p. p. 80.
Published and printed by the Croatian Bureau of Statistics, Zagreb, llica 3, P. O. B. 80
Telefon/ Phone: +385 (0) 1 4806-111, telefaks/ Fax: +385 (0) 1 4817-666

Odgovara ravnatelj Marko Kristof.
Person responsible; Marko Kristof, Director General

Priredile: Jasminka Stanci¢, Ninoslava Podnar i Sanja Jurleka
Prepared by: Jasminka Stanci¢, Ninoslava Podnar and Sanja Jurleka

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine (unutar mikrolokacije) utvrdit ¢e se na
temelju usporedbe ostvarenih kupoprodajnih cijena u cjenovnom bloku u kojem se
nalazi procjenjivana nekretnina, kakvoce na dan vrednovanja i kategorije zemljista.
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5.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - K.C.BR. 5650 K.O. TRESNJEVKA

B Katastarska &estica br. 5650 k.0. Tre$njevka nalazi se prema Odluci o donosenju
GUP-a Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 16/07, 08/09, 07/13, 12/16) unutar
vedeg podrucja mjesovite namjene — pretezito stambene (oznaka M1).

TRESN.IEVRA 5650 8

- Yt

g

| B e . e : o 1 . 3l J__. o8
PREMA KARTOGRA;SKO-M PRIKAZU ,KOR1§T | NAMJENA PROSTORA" | URBANA PRAVILA" PREMA GUP-

- Obzirom na prostorno planska obiljezja proizlazi da se katstarska Cestica koja je
predmet ovog postupka nalazi unutar podruéja mjeSovite namjene te ulazi u . kategoriju
zemljidta (prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15) buduci
da nema neposredan pristup s javne prometne povrsine.

NALAZ | MISLJENJE | DIO ZK.C BR. 5650/1 | 5650/3 OBJE K.O. GRAD ZAGREB




5.3.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM ZA
K.C.BR. 5650 K.O. TRESNJEVKA

o  1ZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

Kategorija lzvor
- - MNadnevak Vrsta % .
Redni broj 4 & e - zemljista kupoprodajne
E Povriina | Kupoprodajna sklapanja ledinitna  |gradevinskog : " =
transakcij Adresa : i 1 i’ {7 2 e (€. 10. | Cjenovniblok/ulica cjene
Cestice djena Kn/m kupoprodajno | cjenaKn/m koristenja R
e A ( farca) Pravilnika {izvadak/eNekr
BuE WS ) etnine 1D PN)
1 UL VUROVEICA 55 70.000,00 kn 09.07.2018 1.273 kn M1 2 STAGLISCE - KNEZIJA| 1D PN 3868562
2 UL VUROVEICA 219 33428956 kn | 28022017, 1.526 kn M1 2. STAGLISCE - KNEZLA| 1D PN 3748135
UL BLAZA i .
3 TROGIRAMINA 279 528.947,37kn | 11.11.2016 1.896 kn M1 1 STAGLISCE - KNEZJA| ID PN 3491085
4 SELSKA CESTA 243 487.24596 kn | 09.06.2016 2.005 kn M1 1 STAGLISCE - KNEZIJA[ ID PN 3408543
UL, BLAZA N 4 ’
5 TR ORI 24,5 30.000,00 kn 07.04.2016. 1,224 kn M1 2 STAGLISCE - KNEZWA| ID PN 3358873
Obiljezja koja utje¢u na vrijednost
procijenjivane katastarske cestice
Povrsina: 611
Vrsta. GZ
Mjera: Ki =3,0
Kategorija: 2
Lokacija: k.o. Tresnjevka
Dan vrednovanja: 28.02.2019.
GRUBO CISCENJE IZVATKA
Mi
: Nadnevak Vrsta ke
Povriina ; A gradevinskog L,
R. Kupoprodajna sklapanja gradevinskog e Kategorija ; ; ;
Adresa katast. 2 4 4 : koristenja Cjenovni blok/ulica
broj S cijenakn/m? | kupoprodajnog | koridtenja i zemljitta
cestice Gaaite (namigna) (koeficijent
g | iskoristivosti)
1 UL. VUROVEICA 55 1.273 kn 09.07.2018. M1 3.0 2 STAGLISCE - KNEZIJA
2 UL. VUROVCICA 219 1.526 kn 28.02.2017. M1 3,0 2, STAGLISCE - KNEZWA
UL. BLAZA = 3
3 TROGIRANINA 279 1.232 kn 11.11.2016. M1 3.0 2. STAGLISCE - KNEZLA
4 SELSKA CESTA 243 1.303 kn 09.06.2016. M1 3.0 2 STAGLISCE - KNEZIJA
UL. BLAZA : i
5 TROGIRANINA 25 1.224 kn 07.04.2016. M1 3.0 2. STAGLISCE - KNEZIJA

[Transakcije 2i 4: korekcija kategorije zemljista, Prilog 4. Pravilnika, odabrano 65%

NALAZ
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ERTEMPORALNO) IZIEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIA CLIENA)

N " i *
] povrgina | Kupoprodajna adnevak ICSN* na dan |Bazni indeks Korekeijski Pl
Redni i sklapanja sklapanja nadan T s
] Adresa katastarsk cijena : ) - faktor izjednatena
broj & testion 5 kupoprodajnog | kupoprodaje | vrednovanja ~(B)/(A) 2 frcdrit
Kn/m ugovora (A) (8] cijena Kn/m
1 UL. VUROVCICA 55 1.273 kn 09.07.2018. 118,96 118,96 1,00 1.273kn
2 UL. VUROVCICA 219 1.526 kn 28.02.2017. 100,72 118,9% 1,18 1.803 kn
3 UL BLAZA 279 1.232kn 11.11.2016. 100,56 118,96 1,18 1.458 kn
TROGIRANINA
4 SELSKA CESTA 243 1.303 kn 09.06.2016. 99,91 118,96 1,19 1.552 kn
= UL. BLAZA 25 1.224 kn 07.04.2016. 95,91 118,96 1,18 1.458kn
TROGIRANINA

~ INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

e pypea Koeficijent za
- = Meduvremenski | gradevinskog gradevinskog : : " | Meduvremenski i
Redni Povrsina |._ . " re v 3 ol preracunavanje | . a
: Adresa i izjednacena cijena koridtenja koridtenja . interkvalitativno
broj Cestice 2 A (Prilogbr. 11 | . = -
Kn/m (poredbene (procijenjivana S izjednadenacijena
! : Pravilnika)
nekretnine) nekretnina)
1 UL VUROVCICA 55 1.273 kn 3,0 3,0 1,00 1.273kn
2 UL. VUROVCICA 219 1.803 kn 3,0 3,0 1,00 1.803 kn
UL. BLAZA
3 i 1,00 1.458k
TROGIRANINA 279 458 kn 3,0 3,0 S 58kn
4 SELSKA CESTA 243 1,552 kn 3,0 3,0 1,00 1.552 kn
UL. BLAZA Ii
: 25 1.458 1,00 1.458k
i TROGIRANINA i 30 3,0 s
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STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

sk Povriina N:rdneva.lk Kupoprodajna | Meduvremenski ?:::ruk::::l?::: B o Odstupanje Kvadrat
. Adresa katastarske | - oporia Cijena  [izjednagena cijena| ' BT stupanieod| o prasieka | odstupanja
broj - kupoprodajnog 2 2 izjednacena cijena| prosjeka u % h
Lestice Kn/m Kn/m a (apsolutna) | (apsolutnih)
ugovora Kn/m
1 UL, VUROVCICA 55 09.07.2018. 1.273 kn 1.273 kn 1.273 kn 15,64% 2359 55.655
2 UL. VUROVCICA 219 28.02.2017. 1.5626 kn 1.803 kn 1.803 kn -19,50% -294.2 86.570
UL. BLAZA =
3 TROGIRANINA 279 11.11.20186. 1.232 kn 1.458 kn 1.458 kn 3.37% 50.8 2.585
4 SELSKA CESTA 243 09.06.2016. 1.303 kn 1.852 kn 1.552 kn -2,86% -43.2 1.866
UL. BLAZA
5 TROGIRANINA 25 07.04.2016. 1.224 kn 1.458 kn 1.458 kn 3.36% 50,7 2.568
Uwvjeti pravila: | zadovoljava | zadowvoijava
pravlo pravlo 2-
odstupanja < sigma
Prosjecna cijena (Kn/m’);__ 1.509 kn 149.244
Standardno odstupanje (£): 111,5 7,39%
Pravilo dva-sigma (t): 2230

Virsta Povréina (m2) Jediniéna cijena Jediniéna cijena
Gradevinsko
zemljiste 1,00 203 € 1.509 kn

Tetaj 7,426 kn/1€

P=611,00 m?

£
£

Np= 611 m? x 1.509,00 kn/m? = 921.999,00 kn = 920.000,00 kn
Np= 920.000,00 kn / 7,426 = 123.889,00 €

F;fbf'hvrijednost u valuti EUR utvrdena je prema srednjem te¢aju Hrvatske narodne banke, a koji na
dan vrednovanja 28. veljate 2019. iznosi 1 EUR = 7,426 kuna.

NALAZ | MISLJENJE




6. MISLJENJE

Predmet procjene je trziSna vrijednost dijela nekretnine upisane u zk.ul. 17494 k.o.
Grad Zagreb sagradene na zk.&.br. 5650/1 oranica u Vurovgéici povr§ine 1107 m? i
zk.¢.br. 5650/3 oranica (put) u Vurovéici povrsine 8 m2. Nekretnine su upisane kao
drustveno vlasni$tvo odnosno suvlasnistvo 82/310,2 dijela Trstenjak Zlatko (Mijo),
Samobor, Pod brezom 20 i 82/310,2 dijela Petri¢ Burdica r. Trstenjak, Varazdin,
Masarykova 21. Navedene zk.¢.br. 5650/1 i zk.€.br. 5650/3 obje k.o. Grad Zagreb
prema katastru odgovaraju dijelu k.¢.br. 5650, Mogoricka ulica, kuca i zgrada |
dvori$te ukupne povr§ine 611 m? upisana u posjedovni list 3454 k.o. TreSnjevka
kao suvlasnistvo 1/2 dijela Trstenjak Zlatko, Vrhovéak, Pod brezom 20 i 1/2 dijela
Petri¢ Purdica r. Trstenjak, Varazdin, Masarykova 21.

Procijenjena trziSna vrijednost gore opisane nekretnine iznosi:

920.000,00 kn odnosno 123.889 €

743

Protuvrijednost u valuti EUR utvrdena je prema srednjem tecaju Hrvatske narodne banke,

koji na dan 28.02.2019. iznosi 1 € = 7,426 kn.

Zagreb, 28. veljace 2019.

i ] _ G i

Rira | Sanja Lolma Matancevic, dipl.ing.arh.
VO ! Stalni sudski viestak za arhitekturu,
k E" t ; graditeljst ;g\%;m,c}ﬁg%r?ekretnma

| ﬁ H k ;;(;‘?? “ Lj !
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v & PRILOZI
- IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE ZK.UL. 17494 K.O. GRAD ZAGREB
- POSJEDOVNI LIST BR. 3454 K.O. TRESNJEVKA
- 1ZVVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
|
I
|
|
|
|
!
pra
vo : i e oy =L ;
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péinski gradanski sud u Zagrebu
'MLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 27.02.2019. 00:06 Verificirani ZK ulozak

atastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB - Broj ZK uloska: 17494
Broj zadnjeg dnevnika: Z-38430/2016 VISE ZK TIJELA
Aktivne plombe: Z-10021/2019

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
k%I’OSEBNI IZVADAK: ZK TIJELA: I (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
BrEj Povrsina
br, | Zeiiaa Oznaka zemljiita Primjedba
(kat. jutro | &hy m2
cestice)
1
1. 5650/1 ORANICA U VUROVCICI 308 1107
.. |5650/3 ORANICA (PUT) U VUROVCICI 2,2 8
UKUPNO: 310,2 1115
B
Vlastovnica
br. SadrZaj upisa Primjedba
tijelo 1 - 1, Vlasnicki dio: 1/1

RUSTVENO VLASNISTVO
| c
| Teretovnica

i Sadrzaj upisa ' Iznos Primjedba

I.1  Primljeno: 28. ozujka 1928. Z- 2518/28
Odluka od 16. svibnja 1928.

Temeljem ovosudne pravomoéne urudZbene isprave od 20. ozujka 1924. 13663 uknjizeno
je pravo dosmrinog uZivanja jedne sedmine nekretnina u A, na korist:

CELINIC JANE, UDOVE, HORVATI, ZAGREB

. ZK tijelo 1
.l Primljeno: 25. 02. 2002. Z-4348/02

Temeljem pravomoénog rjeSenja o nasljedivanju Opéinskog suda Zagreb 0-624/2001 od
18. 04. 2001. uknjizuje se prijenos prava koristenja uknjizenog po ¢l. 38. i 39. ZON-i i
dijela zemljiSta pok. Trstenjak RuzZice r. Peénik iz Zagreba, Mogoritka br. 9, u korist:

TRTENJAK ZLATKA (M1JO), POD BREZOM BR. 20, SAMOBOR U 82/310,2 DIJELA
PETRIC PURDICE R. TRSTENJAK, MASARIKOVA BR.21, VARAZDIN U 82/310,2 DUJELA
ZK tijelo 1

liiknakniizni izvadak (datim i vriieme izrade) 27.02.2019. 19:48:39 Stranica: |




1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

tastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 17494
VISE ZK TIJELA
DSEBNI IZVADAK ‘//47 6
G
Teretovnica
I Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1| Primljeno: 20. srpnja 2004. Z-25318/04

Temeljem rjesenja o nasljedivanju posl. br. 0-3471/79 od 15. srpnja 2004. uknjizuje se
prijenos prava koristenja uknjizenog po ¢l. 38 i 39 ZON-i sa imena naziva tog prava
Banjsak Ruze za korist :

GRAD ZAGREB U 31,2/310,2 DIJELA

Ivrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.02.2019.

ignnkniizni izvadak (datum i vriieme izrade) 27.02.2019. N9:48:39
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REPUBLIKf HRVATSKA //’4 ?

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 02.03.2019. 22:44

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVKA (Mbr. 335622)
Posjedovni list: 3454

-
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/2 TRSTENJAK ZLATKO, POD BREZOM 20, VRHOVCAK 74788053170

12 PETRIC BPURDICA, VARAZDIN,MASARYKOVA 021 31761463451

*odaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Natin uporabe katastarske : . | Posebni
Ll 2 : = . A . |Povr§ina/ Broj g o
| A | katastarske |Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj b D.L pravni Primjedba
Cestice  |zgrade S | rezimi
5650  |MOGORICKA ULICA 611 18
KUCA 1 ZGRADA 100
DVORISTE 511
Ukupna povrSina katastarskih Cestica 611

APOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.

o




Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija

efids

i 148
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

NESLUZBENA VERZIJA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

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