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T NESLUZBENA KOPIJA
g
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL ZLATAR
Stanje na dan: 03.03.2026. 13:58

Katastarska opcina: 336041, LOVRECAN Broj ZK uloska: 3528

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-9873/2025
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ; Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe e
Rbr. | katastarske Brt’ B katastarske cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv Povr:‘szma/ PPR
cestice ' zgrade, kuéni broj zgrade

1. 1756 6 ZALUKA 1960
LIVADA 1960

UKUPNO: 1960

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
ARIS 2000 D.0.0. U STECAJU, OIB: 06571045637, FRATERSCICA 60, 10000 ZAGREB

2.1  Zaprimljeno 22.11.2011. broj Z-1613/11
Na temelju prijedloga radi upisivanja plombe zabiljeZbe ovrhe i preslike prijedloga za ovrhu
zaprimljenog pri Opéinskom sudu u Zlataru pod posl.br. Ovr-986/11 upisuje se plomba br. Z-
1613/11 radi pridrzaja prvenstvenog reda buduc¢e zabiljeZbe ovrhe pod posl.br. Ovr-986/11.

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 05.10.2022.g. pod brojem Z-11899/2022

ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju tuzbe zaprimljene kod Trgovackog suda u Zagrebu pod posl.br.
P-1773/2022 te temeljem &l. 86. i 87. Zakona o zemlji$nim knjigama (Narodne novine 63/2019)
zabiljezuje se spor u predmetu tuzitelja Aris 2000 d.o.o. za trgovinu i usluge, Zagreb, Fraterscica
60, OIB: 06571045637 i Simi¢ Hrvoja, Senoina 3, 10000 Zagreb, OIB: 45735250142 protiv tuZenika
Nava banke d.d. u ste&aju, Zagreb, Tratinska 27, OIB: 07492912398 na nekretninama u A i to radi
utvrdenja nistetnosti te izdavanje isprave kojom se dopusta uknjizba brisanja zaloZnog prava
provedenog Rje$enjem Opcinskog suda u Zlataru posl.br. Z-122/2010 od 21. sije¢nja 2010.

2.1 Zaprimljeno 29.08.2024.g. pod brojem Z-10389/2024

na1t(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE | ZAKLJUCAK, TRGOVACKI
SUD U OSIJEKU, POSL. BR. ST-264/2024-46 28.08.2024, zabiljeZuje se otvaranje stecajnog
postupka nad ste¢ajnim duznikom ARIS 2000 d.0.0., te steCajnim upraviteljem imenovan je
Jugoslav Puran, OIB: 70582689973, Bjelovar, J. Jelaci¢a 12, a postupak se vodi pred Trgovackim
sudom u Osijeku pod posl. br. St-264/2024

lspis iz BZP-a (datum i vriieme izrade) 03.03.2026. 14:12:25 Stranica: 1



lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 336041, LOVRECAN

C
Teretovnica

Broj ZK ulo$ka: 3528

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

1.

1.1

1.2

1.3

Zaprimljeno 20.01.2010. broj Z-122/10

Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloznog
prava od 15. sije¢nja 2010. uknjiZuje se pravo zaloga za glavnicu u iznosu od
300.000,00 kuna / tristotisuéa kuna/ u protuvrijednosti EUR-a po srednjem tecCaju
HNB na dan izvr8enja svakog pojedinog posla, uveéano za ugovorne i zakonske
zatezne kamate te trodkove, uklju&ujuéi i troSkove prisiine naplate, s rokom
dospijeca trazbina sukladno zakljuéenim ugovorima o kreditu ili na dan raskida
pojedinih ugovora o kreditu odnosno na dan raskida Sporazum,a o osiguranju
nov&ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava od 15.01.2010.god, na
nekretninama u A, za korist:

NAVA BANKA D.D. U STECAJU, OIB: 07492912398, TRATINSKA ULICA 27,
10000 ZAGREB

uz zabiljezbu, da je osnovana zajednicka hipoteka na nekretninama upisanim
uzk.ul. br. 2011.kat. op¢ Veleskovec kao Glavna hipoteka.

Zaprimljeno 25.07.2016.g. pod brojem Z-7695/2016

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA ZAPRIMLJENA U TRGOVACKOM SUDU U
ZAGREBU BR.P-1997/2016 19.07.2016, radi izdavanja brisovnog ogitovanja
hipoteka upisanih pod br. Z-122/10.

300.000,00 KN

SPOREDNA
HIPOTEKA

na1.1

2.1

2.2

Zaprimljeno 29.12.2010. broj Z-1863/10

Na temelju Rje$enja o osiguranju Opéinskog suda u Zlataru od 27. prosinca
2010. god. br. OVR-1138/10, uknjiuZuje se pravo zaloga radi osiguranja novcane
trazbine u iznosu od 45.377,97 kuna ( Getrdesetpettisucatristosedamdesetsedam
kuna i devedesetsedam lipa) na ime glavnice, te kamate, na nekretninama u A,
za korist:

RH MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED
KRAPINA

uz zabiljezbu ovr$nosti trazbine prema tre¢im osobama.

45.377,97 KN

3.1

Zaprimljeno 28.10.2020.g. pod brojem Z-11424/2020

ZABILJEZBA, OVRHA, Na temelju prijedloga za ovrhu od 26. listopada 2020. i
rieSenja o ovrsi Opc¢inskog suda u Zlataru br. Ovr-394/2020 od 28. listopada
2020.g.zabiljeZuje se ovrha na nekretninama u A i to utvrdenjem vrijednosti
nekretnina, njezinom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Nava banke d.d. u
steCaju, Zagreb, Tratinska 27, OIB: 07492912398 iz nov€anog iznosa dobivenog
prodajom.

Ispis iz BZP-a (datum i vrileme izrade) 03.03.2026. 14:12:25

Stranica: 2



lzvadak iz BZP-a

Katastarska opc¢ina: 336041, LOVRECAN Broj ZK ulo$ka: 3528
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
4.1 Zaprimljeno 05.03.2021.g. pod brojem Z-2647/2021 7.552,00 KN

4.2

4.3

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju RjeSenja o osiguranju Opcinskog
suda u Zlataru, Stalne sluzbe u Klanjcu br. Ovr-123/2021 od 5. oZujka 2021.
uknjiZzuje se zaloZno pravo radi osiguranja nov¢ane trazbine u iznosu od =7.
552,00 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom tekuc¢om na 7.552,00
kuna od 15.veljade 2021. do isplate; prema stopi u visini odredenoj ¢lanku 29.
Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18)
uveéanjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izraCunate za
referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za pet postotna poena,
kao i trodkova ovog postupka takoder sa zakonskim zateznim kamatama od dana
donosenja riesenja pa do namirenja, koje teku prema stopi u visini odredenoj ¢l.
29. ZOO-a uveéanjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izradunate
za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za pet postotna
poena, za korist:

$IMIC HRVOJE, OIB: 45735250142, SENOINA 3, 10000 ZAGREB

Zaprimljeno 05.03.2021.g. pod brojem Z-2647/2021 na 4.1
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, radi &ijeg osiguranja je uknjizba

dopustena

Zaprimljeno 05.03.2021.9. pod brojem Z-2647/2021 na 4.1

ZABILJEZBA, uknjizba zaloZnog prava i zabiljeZba ovr$nosti traZbine imaju
uginak da se ovrha na tim nekretninama smije provesti i prema tre¢im osobama
koja je te nekretnine kasnije stekla.

5:1

5.2

5.3

Zaprimljeno 15.03.2021.g. pod brojem Z-3003/2021 525.600,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U ZLATARU BR. OVR-475/2020 12.03.2021, uknjizba zaloZnog prava radi
osiguranja nov&ane trazbine u iznosu od =525.600,00 kuna, zajedno sa
zakonskim zateznim kamatama prema stopi u visini odredenoj €lanku 29. Zakon.
hr o obveznim onosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18) uvecanjem
prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izraunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za pet postotna poena, kao i
trodkova ovog postupka takoder sa zakonskim zateznim kamatama od dana
dono$enja rie$enja pa do namirenja, koje teku prema stopi u visini odredenoj ¢l.
29. Z0O0-a uvetanjem prosjetne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijski trgovackim drustvima izraCunate za
referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za pet postotna poena,
za korist:

SIMIC MAJA, OIB: 47549266260, FRATERSCICA 60, 10000 ZAGREB
Zaprimljeno 15.03.2021.g. pod brojem Z-3003/2021 na 5.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, radi &ijeg osiguranja je uknjizba
dopustena

Zaprimljeno 15.03.2021.g. pod brojem Z-3003/2021 na 5.1

ZABILJEZBA, uknjizba zaloznog prava i zabiljezba ovrsnosti trazbine imaju
u&inak da se ovrha na tim nekretninama smije provesti i prema tre¢im osobama
koja je te nekretnine kasnije stekla.

Ispis iz BZP-a (datum i vrileme izrade) 03.03.2026. 14:12:25 Stranica: 3



lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 336041, LOVRECAN Broj ZK uloska: 3528
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
6.1 Zaprimljeno 13.04.2022.g. pod brojem Z-4476/2022 67.733,33 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, 0-DO-133/2022-3 05.04.2022, RJESENJE
12.04.2022, radi osiguranja nov&ane trazbine u iznosu od 67.733,33 kn, zajedno
sa zakonskom zateznom kamatom tekuéom na taj iznos od 27.rujna 2019.g. do
isplate, prema stopi u visini odredenoj &l. 29. Z0OO-a (Narodne novine 35/05) ,
uveéanjem prosje¢ne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izraCunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za pet postotnih poena,
kao i troskova ovog postupka takoder sa zakonskim zateznim kamatama od dana
dono3enja rieenja pa do namirenja, koje teku prema stopi u visini odredenoj &l.
29. ZOO-a (Narodne novine 35/05), uve¢anjem prosje¢ne kamatne stope na
stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim
trgovackim drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem
polugodistu za pet postotnih poena za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE, OIB:
52634238587

6.2 Zaprimljeno 13.04.2022.g. pod brojem Z-4476/2022 na 6.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, koja ima ucinak da se ovrha na tim
nekretninama smije proveti i prema trecoj osobi koja bi te nekretnine kasnije
stekla

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 03.03.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 03.03.2026. 14:12:25 Stranica: 4



SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA
GORDANA HABAJEC ING GRAD

HAGMA PLAN D.O.O. POSLOVNI BROJ: 18 Ovr -286/2021-89

VLASKA 64/11
ZAGREB
OIB 20131139806

NEKRETNINA: POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE
U K.O. LOVRECAN
K.C.BR. 1756 K.O.LOVRECAN
ZKC.BR 1756 K.O.LOVRECAN
ZK ULOZAK 1402

NARUCITELJ: OPCINSKI SUD U ZLATARU
STALNA SLUZBA U ZABOKU

VLASNIK
NEKRETNINE: NOVABELA GRUPA dioni¢ko drustvo u ste&aju

AUGUSTA SENOA 3, ZAGREB

OIB 07492912398

|

ARIS 2000 D.O.O.

FRATERSCICA 60, ZAGREB

OIB 06571045637

IZRADILA: STALNA SUDSKA VJESTAKINJA
ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA
GORDANA HABAJEC ING. GRAD.

DATUM: listopad 2021 godine GORDAN Sﬁgi'::
GORDANA
1 A HABAJEC

HABAJEC 3021 e

09:45:49 +01'00'



SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA
GORDANA HABAJEC ING GRAD

1ZvOoD IZ PROCJENE

MISLJENJE - ZAKLJUCAK
Nakon provedenog izrauna trziSna vrijednost nekretnine, poljoprivrednog zemljista:
k.6. broj 1756 k.o. Lovre€an iznosi:

k.. broj PovrSina Jedini¢na cijena Ukupno:
m2 Kn/m2 kn
1756 1.960,00 10,00 19.600,00
Ukupno: 1.960,00 10,00 19.600,00
2.600,00 EUR

1,00 m2 = 10,00 kn
1,33 EUR

Iskazane trzidne vrijednosti ne sadrZe troSkove poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva.

U Zaboku, listopad 2021 godine

IZRADILA: Gordana Habajec ing grad. stalna sudska vjestakinja za
graditeljstvo i procjenu nekretnina




SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA
GORDANA HABAJEC ING GRAD

SADRZAJ:
RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOM VJESTAKINJOM

I/ OPCENITI PODACI

1. uvoD

- OPCENITO

- NARUCITELJ

- PREDMET PROCJENE

- PRIMJENJENI PROPISI | PRAVILNICI

2. LOKACIJA | IDENTIFIKACIJA
- LOKACIJA
- IDENTIFIKACIJA
- PRIKAZ OPCIH VRIJEDNMOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

3. ODABIR METODE PROCJENA
- ODREDBIVANJE JEDINICNE CIJENE ZEMLJISTA
- MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
- INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
- ODABRANA JEDINIENA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

4. ZAKLJUCAK



SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA

GORDANA HABAJEC ING GRAD

REPUBLIEA HRVATSKA
FUPANLISKL SUD U ZAGREBU
Zagreh, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Brog: 4 Su- 1532021
Zagreh, 3. oduska 2021

RIESENIE

Sudae ovlaisen a obavljane peslova sudske uprave Zupanipghkop swda v Zegreba,
odbutujudi povedans mbljeva Gordone Habajee, no temelju Slanka 126, stavak 4. Zakong o
sudaviie, ("Nasodne Noving” br. 28013, 3315, BULS, BV 16, A7T1E, 126789 v vexi s 0k 12,
Pruvilinika o stabnien sudskim viedtacima (Narudne Novine br, 38004, 12375, Z006 161719,

rrjedio je

Gordans Habajec (OIB G68H434RITD). inggrad. iz Zaboka, Josipa Jugs
Strosumavera 3, pooavno se imengje stalnom sxlskom viestakingom zn GRADITELISTVO
I PROCIENU NEKRETNINA na vrijeme od Cetirt godine,

Uibmazlodonje
Gordana Hehojer, podndiels jo zabzjey va posoveo mwsovanse stainem sudskom
viefmkinjom @ pradirelisi ¢ progeny neknetoing, kojen zbtjevu jo prikedils dokements

progsisane &1 120 st 3. Pruvilnika o stalnim sudskim viebtactma

Nakon B0 je uirdeno da s ispomeni aveetl iz 8L 20 Pravilngka, rijeleno je kao u
ixroct,

O ome ohavijest:

1. Gordana Habasoo

2. Ministarstvo pravasuds | aprave
30U apas



SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA
GORDANA HABAJEC ING GRAD

| 1. uvoD

OPCENITO

Temeljem Zakljutka odredena sam vjestakinjom za procjenu trziSne vrijednosti zemljiSta
katastrske oznake k.&. broj 1756 k.o. Lovrecan | zemljisnoknjizne oznake k.C. broj 1756
k.o. Lovredan zk uloZak broj 1402.

Nalaz i migljenje izradeno je na temelju izvrSenog ocevida obavljenog

07 .10 2021 godine na licu mjesta kao i dobivenih i prikupljenih podataka od Narucitelja.

NARUCITELJ: OPCINSKI SUD U ZLATARU
STALNA SLUZBA U ZABOKU
VLASNIK
NEKRETNINE
OVRSITELJI: NOVABELA GRUPA dionicko drustvo u steCaju

AUGUSTA SENOA 3, ZAGREB
0OIB 07492912398

|
ARIS 2000 D.O.O.
FRATERSCICA 60, ZAGREB
OIB 06571045637

PREDMET PROCJENE

Zemljiste: parcela k.€. broj 1756 k.o. LOVRECAN

Datum ocevida: 07. 10 2021.
Dan vrednovanja 27, 19 ' 2021,
Dan kakvoce 07. 10 2021.
HRVATSKA NARODNA BANKA

Utvrdena nadan 15 10 .2021.
Primjenjuje se od 15 10 .2021.
Tecajevi u kunama — kn

1 EUR = 7,51 KN



SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA
GORDANA HABAJEC ING GRAD

Prodaini za devize

Drzava Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize

EMU 978 EUR 1 7,489419 7,511955 7,534491

Primjenjeni propisi i pravilnici

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrugje izracuna vrijednosti nekretnina i to osobito:

a Gradevinski propisi
Zakon o prostornom uredenju (N.N. 153/13)
Zakon o gradnji (N.N. 153/13)
b Propisi o vrednovanju
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/2015)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretznina (N.N. 105/2015)
> Zakoin o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
(N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12i 152/14)

Propisi jedinica lokalne samouprave (PPUop¢ina Zlatar Bistrica )

2 Podatke o utvrdrnim poéetnim cijenama gradevinskog zemljista.



SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA
GORDANA HABAJEC ING GRAD

— Lokacija i opis nekretnina

Predmet procjene je zemljiSna Cestica k.C. broj 1756 u k.o. LovreCan koja se
Prostornom planu uredenja opc¢ine Zlatar Bistrica , nalaze u zoni poljopriviedne namjene.
Uvidom u katastarski operat utvrdena je namjena parcele oranica
Uvidom u zemljino knjizne izvatke utvrden je vlasnik, i povrsine.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA k.¢. broj 1756 k.o.Lovrecan

ZEMLJISNO-KNJIZNO STANJE KATASTARSKO STANJE
k.o.Lovrecan k.o. Lovrecan
zké br 1756 (zk ul. 1402) kébr. 1756

oznaka zemljista: livada
povrsina 1.960,00 m2 (545 chv)

KOPIJA KATASTARSKOG STANJA
K.C.BR 1756 K.O. LOVRECAN




SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA

GORDANA HABAJEC ING GRAD

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
ZKC. BROJ 1756 K.O. LOVRECAN

REPUBLIKA

HRVATSKA

NESLUZBENA KOPLIA

Opdinski sud u Ziataru
ZEMLIISNOKNIIZNI ODJEL ZLATAR
Stanje 1sa dan: 22.10.2021. 23:33

Katastarska

Broj radnjeq drigenika: 2

apdina: 336041, LOVRECAN

Aktiviee plomde:

IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE

Vigrificirant 2K ulodak

Broj ZK uloska: 1402

ARIS 2000 D.0.0., OIB: 06571045637, ZAGREB, FRATERSCICA 60

A
Posjedovnica
PRVI GOIELIAK
Braj Povriina
Rbr. | zemdljista Oznaka zemljiits Primjedba
{kat. Cestice) jutro | Zhy m2
£ 1756 LIVADA ZALUKA 545 1960
| [ukupno: | | sas] 1960]
3
Viastovnica
Ribsr, | Sadrisj upisa | Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1

2.1 Zapeenbiane 37.41.2011, broj 2-1613f11
Na temeliu prijedicgs rad upikivangs phombe zabadjelie owle | prestihe prijediosa 22 ovhu saprimljencg ol Opdiaskom sugu o
Zataru podd posl b Ov-S88111 ujNsufe se plomba Br 21813413 raddi pridviaia prvenstieiog 1ede butkide fableite Owhe pag
prshbr, Ovr-986/1L,

2.2

Zapranbieno 23.81.204 8, beui 2-1822/41

lju riedenja & oo Dpdinskog suda u Zlatard o6 21 dudenoy 20119, posibe Owe-988/11 i prijedioga 28 wirtw o
wge 20119, bt Nu197/14-5-a41G zatilieluje se oviha taphalis novlanag potralivan
Zagrel, Putringécs 5% na vekrelinama u A @ sebliedbu Ga se preerstvent red zabiidite ovite odredule o3
prvesstvenim radom upsane phombe b 221613011 pod B, 2.1,

ovbavoditelis Radfeiserbank




SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA
GORDANA HABAJEC ING GRAD

IZVOD 1Z PROSTORNOG PLANA OPCINE ZLATAR BISTRICA
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ISPU
K.C. BROJ 1756 K.O. LOVRECAN

POLJOPRIVREDNE | SUMSKE POVRSINE

POSTOUECE | PLANIRANO

VRIJEDNO OBRADIVO TLO - P2
OSTALA OBRADIVA TLA - P3
SUMA GOSPODARSKE NAMJENE - §1

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE
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PREGLED STANJA TRZISTA NEKRETNINA

BN Komentar 3c.0s.2021.

Nekretnine su i dalje podelina investicija, kako u Europi tako | u Republici Hruatskoj. Osjeta se utjecaj
pandemije na kupovnu mot ulagata, ali koja ne utjede na djenu, koia | dalje uprosjedens raste. Negativno
utieds prije svega na promet nekretninama, odnoane uzrok j& smangenju broja transakeyga u cijelol Hrvatskoj,

Glavri generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijiim nekretninama cijena uglavnom
stagrira, a na odredenion iokacijama i pada,

Enazan utjeca na cijene stambenih nekretnina jod wvijek ima | zagrebachi potres iz ozujka 2020, godine. alii
kasnij potres na Banovini kojl je definitivhe potvrdio da je potres mogud | da moramo planirati Zivot i
stanovanie na drug nadin, To je dalje vodilo do polarizacie cijene nekretnina goje je sve veta razika u cijznama
izmedy novosagradenth § rabjenit nekretnina, Potres je, razumiiivo, ponajvife utjscan na triiste centra
Zagreba,

Osjeca se povecana 2ivost u privbalju kako su epideminioske mjere uslabile : kako se povedavao broj
cijeplienih. Povedanim dolaskom driavijana EU u Hevatsky, raste i promet nelkretninama kojima su kupei strani
drizavijani. Stranti su naravno ponajvise zainteresirani za kupnju tzv. drugog doma” (second homa), koji se
podredno moze staviti u turistitku funkciju. Ne ofekuje se razina prometa u pricbalju iz 2019, godine, kada je
izbrojano preko 7000 transakeija w kojima su sudjelovals strane osobe kao Supci nekretnina u RH, ali promet je
svakako wedi nege u 2020, godini,

{ dalje 32 nastavija trend sve veis razlike zmedu traZenih | realizizanih tiena stambenih nekretning, st
ukaruje da su spetith viasnika nekretnina ipak preveliki, barerm za jedan dobar dio nelretnina.

BN komentarn strudmac Burss nekretning
"za ozujak i travanj 2020, godine nije bilo podataka te se koriste podatol od veljade
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Odabir metode procjene

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja.izmedu kupca i prodavatelja

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijede¢e metode:
POREDBENA METODA
TROSKOVNA METODA
PRIHODOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti nekretnine koja se procjenjujeuzimajuéi u obzir obi¢aje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu a u odnosu na raspolozive podatke.

Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale se koriste za provjeru rezultata i
potporu.

TROSKOVNA METODA

se koristi za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih estica na kojima se nalaze
zgrade

javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda a posebno kod
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obil¢jezZjima nisu
usporedive.

TroSkovna metoda se primjenjuje kod procjene vrijednosti §teta i nedostataka na
gradevinama i naknadnih ulaganja u gradevine

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrddivanja pokrivenosti troskova
gradnje buduc¢im prihodima od najma nekretnine.

Troskovna metoda se primjenjuje kod procjene vrijednosti starijih gradevina kojima je
potrebno intenzivno odrZzavanje i koje zahtjevaju visoke troskove rekonstrukcije, sanacije i
modernizacije i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u nekretninu

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir realni trodkovi gradnje, umanjenje
zbog starostikao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost

PRIHODOVNA METODA

se primjenjuje za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenig gradevinskih &estica na kojima se
nalaze nekretnine u najmu , gospodarske i druge nekretnine ija je svrha stvaranje prihoda.
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju postignutih prihoda na
trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda i
odgovarajuéeg ukamacivanja vrijednosti

Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izréunati vrijednost gradevine odvojeno od
vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom sluéaju vrijednost zemljista se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno
daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne &estice

U ovom postupku odabrana je POREDBENA metoda procjene nekretnina.
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POREDBENA METODA

se koristi za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista.

Koristi se za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a,
kuca u nizu, stanova, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzi$na vrijednost odreduije iz najmanje tri kupoprodajne cijene
nekretnina koje se usporeduiju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnosti.

Koristene poredbene cijene svojim obiljeZjima katastarske &estice dokazuju dovoljnu
podudarnost obiljezjima procjenjive procjenjivane katstarske &estice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaCavanje ne prelaze 40
% izlazne vrijednosti.

Stoga ¢e se jedini¢na cijena zemljista odrediti na temelju podataka e- nekretnina gdje su
kupoprodajni ugovori preuzeti od Porezne Uprave.

Buduci da na predmetnoj lokaciji ne postoje kupoprodajni ugovori koji bi se mogli iskoristiti
za usporedbu, posluZila sam se ugovorima iz susjednih katastarskih opcina koje sa
predmetnim nekretninama posjeduju dovoljno podudarnih svojstava.

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1316409
Datum pregleda 23.10.2021.
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (PZ)
ID PN (PU) 4326461
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.09.2020
Povrsina u prometu 3.028,00
Vrijednost nekretnine (KN) 25.000,00
Datum ugovora 15.09.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaije svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-
a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZze plaéanju PDV-a NE

e Stopa PDV-a (%) 25

* PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE

e  Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok ZLATAR - BISTRICA - VRIJEDNO OBRADIVO TLO 1
PreteZita namjena cjenovnog bloka P2S - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
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Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1168871
Datum pregleda 23.10.2021.
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMUJISTE (PZ)
ID PN (PU) 4124024

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 1.748,00
Vrijednost nekretnine (KN) 15.000,00
Datum ugovora 20.08.2019

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-
a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

e  Promet podlijeze pla¢anju PDV-a

e Stopa PDV-a (%) 25
e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje

EVALUACDJA U TLJEKU
SELNICA - SUMA
$1S - SUMA GOSPODARSKE NAMJIENE

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 862047

Datum pregleda 23.10.2021.

Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (PZ)
ID PN (PU) 3761383

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 2.842,00
Vrijednost nekretnine (KN) 14.700,00
Datum ugovora 05.03.2018

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaije svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-
a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

e Promet podlijeZe plaéanju PDV-a
e Stopa PDV-a (%) 25
e PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

PREUZETO OD PU
POZNANOVEC - POLJOPRIVREDNO
P3 - OSTALA OBRADIVA TLA

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

kat. opcina opis/namjena

cijena /kn/ povrsina /m2/ kn/m2
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ZLATAR BISTRICA polj zemljiste 25.000,00 3.028,00 8,25
SELNICA polj Zemljiste 15.000,00 1.748,00 8,58
POZNANOVEC polj zemljiste 14.700,00 2.842,00 5,17

8,25 + 8,58 + 5,17 /3 7,33
ZAOKRUZENA VRIJEDNOST 7,00 kn/m2

=MENSKO IZJEDNACENJE

Povrsina Transakcijs |Dan Bazni Bazni Korekcijski |Meduvremens
Kat. k.C. ka cijena sklapanja |indeks na |indeks na |faktor ko
opéina dan dan izjednaCavanj
sklapanja vrednovanj e
Zlatar 3.028,00 [8,25 15 09 113,35 122,17 1,08 8,91
Bistrica 2020
Poznanovec [1.748,00 |8,58 25 09 113,35 122,17 1,08 9,26
2020
Zlatar 2.842,00 |5,17 05 03 99,57 122,17 1.22 6,31
2018
8,16 kn/m2
Zaokruzena vrijednost 8,00 kn/m2

Bazni indeksi, 2015. = 100"

Godina Tromjesedje Hovi Postojedi

Ukupno stambeni stambeni ZGr::b Jadran Ostalo
objekti  objekti ol
2.tr. 100,28 85,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.2, 101,31 5,87 102,30 101,96 101,80 97,74
%, tr. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,38 98,26
2017. 1. 8. 100,85 82,88 102,51 100,72 102,25 885,53
2. tr, 104,55 96,71 108,17 102,69 108,58 100,93
3. tr. 108,13 97,76 108,85 108,45 108,48 100,20
4. tr. 108,45 98,73 110,46 110,48 108,67 102,26
2018, 1. tr. 109,44 99,03 111,89 112,18 110,54 99,57
2., 109,28 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,88 118,96 112,20 100,51
&, tr. 113,54 101,49 118,00 119,82 113,50 102,00
2018, 1. tr. 117,85 109,00 119,52 128,02 118,67 100,59
2. tr. 120,60 108,55 1232 40 131,18 119,24 102,24
3. tr. 121,28 109.07 123,80 123,48 118,05 103,88
4. tr. 124,90 108,49 128,08 137,28 120,35 109,84
2020, 1. tr, 128,25 107,89 132,12 140,79 125,39 109,31
289 120,57 111,34 134,23 142,54 128,20 115,90
3. tr. 129,75 110,83 133,38 141,09 128,91 113,35
4. tr. 132,95 108,88 137,45 145,45 127 .81 119,45
2021 T tr. 134,19 113.9%7 138,20 145,43 132,80 115,71
2. tr. 138,03 118,77 143,00 152,85 134,34 12297

Interkvalitativno izjednadenje izvrsit ¢e se koristenjem proracunskog modela za
interkvalitativno izjednacenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjestaka i
procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina

KOEFICIJENT INTERKVALITETNOG
IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1 2 3
JEDINICNA CIJENA C1 8,91 9,26 6,31
VRSTA TRANSAKCIJE
POLOZAJNA OBILJEZJA (CL 14) FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA
0,80 DO 1,20 1,10 1,05 1,05 1,05
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MIKROLOKACIJA/ATRAKTIVNOST

SUSJEDSTVA/
0,90 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

CESTOVNI PRISTUP

0,90 DO 1,10 1,00 1,05 1,05 1,05

JAVNI PRIJEVOZ

0,90 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA 1,10 1,10 1,10

0,90 DO 1,10 1,00

OBLIK PARCELE 1,00

0,90 DO 1,10 1,00 1,00 1,00
KONFIGURACIJA 1 NAGIB TERENA | 1,00

0,90 DO 1,10 1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE I ZAGAPENJA 1,00

0,50 DO 2,00 1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE 1,00

0,90 DO 1,00 1,00 1,00 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU I

KATEGORIJA ZEMLIJISTA

VRSTA I MJERE GRAPEVINSKOG

KORISTENJA

KATEGORIJA ZEMLJISTA 1,00

0,25 DO 4,00 1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRAPENJE 1,00

0,95 DO 1,05 1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA 1,00

0,90 DO 1,10 1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA 1,00

0,25 DO 4,00 1,00 1,00 1,00
KOREKCIISKI KOEFICIJENT 1,20 1,05 1,05
USKLADENA JEDINICNA CIJENA 10,69 11,11 7,57

JEDINICNA CIJENA NAKON MEDUVREMENSKOG | INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

1. 2 3.
.1 - IZJEDNACENA CIJENA 10,69 11,11 7,57
C avg.... PROSJECNA CIJENA 9,79
ODSTUPANJA U ODNOSU NA c avg 0,92 % 0,88 % 1,29 %
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Utvrduje se da nema znacajnih odstupanja izjednac¢enih kupoprodajnih cijena
Usvojena jedini¢na cijena zemljista:

C=10,00 kn/m2

MISLJENJE — ZAKLJUGAK

Nakon provedenog izrauna trZi§na vrijednost nekretnine, zemljista poljoprivredne
namjene

k.C. broj 1756 k.o. Lovre&an iznosi:

k.C. broj Povrsina Jedini¢na cijena Ukupno:
m2 Kn/m2 kn
1756 1.960,00 10,00 19.600,00
Ukupno: 1.960,00 10,00 19.600,00
2.600,00 EUR
IZRADILA: Gordana Habajec ing grad. stalna sudska vjestakinja za
graditeljstvo i procjenu nekretnina

odnosno na dan vrednovanja prema srednjem tecaju HNB

Iskazane trziSne vrijednosti ne sadrze troskove poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva.

1,00 m2 = 10,00 kn
1,33 EUR

U Zaboku, listopad 2021 godine

IZRADILA: Gordana Habajec ing grad. stalna sudska vjestakinja za

graditeljstvo i procjenu nekretnina

18



SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NERKRETNINA
GORDANA HABAJEC ING GRAD

Digitalno
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Opc¢inski sud u Zlataru
Stalna sluzba u Zaboku
Zabok, Matije Gupca 22
Poslovni broj: 18 : Ovr-286/2021-111

Pravna stvar

Ovrhovoditelj: RAIFFEISENBANK AUSTRIA,d.d. Zagreb, Magazinska 69 OIB
53056966535, PETRINJSKA 59,
NAVA BANKA dioni¢ko drustvo u stecaju, OIB 07492912398,
Tratinska 27, Zagreb

Ovrsenik: NOVABELA GRUPA,d.0.0. iz Zagreba OIB 83565636972, Augusta
Senoe 3, Zagreb
ARIS 2000,d.0.0. iz Zagreba, OIB 06571045637, FRATERSCICA 60,
Zagreb;

Radi: Ovrha na nekretninama

U prilogu dopisa dostavljamo vam nalaze i misljenja vjestaka, predstavnika tvrtke
Hagma Plan d.o.o. Gordane Habajec, ing. gradevine od 8. studenoga 2021., na
oCitovanje u roku 8 dana.

U Zaboku 12. sijeCnja 2022.

Sudac

Nada Mohad

Dostaviti:

. Odvjetnik Josip GroSeta, Zagreb, Trg Zrtava fasizma 5

. Ste€ajni upravitelj Zdravko Mitak

. ODO u Zlataru, Zlatar, Trg slobode 14A, na broj O-DO-213/2021

. OD Dragicevi¢ i partneri, Zagreb, Palmoti¢ceva 60/2

. Odvjetnica Jasna OreSi¢, Zagreb, Kozar¢aninova 5

. Zalozni vjerovnik Hrvoje Simi¢, Zagreb, Senoina ul. 3

. Zalozni vjerovnik Maja Simi¢, Zagreb, Frater$¢ica 60, svi uz nalaz vjestaka
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