Posl. broj: 1. Ovr-987/2011
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OVRHOVODITELJ: 1. NAVA BANKA d.d. u ste¢aju, Zagreb, Tratinska 27
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OVRSENIK: ARIS 2000 d.o.o0., Zagreb, Fraterscica 30
Radi: naplate nov¢ane trazbine ovrhom na nekretninama
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GRADEVINSKOG VJESTAKA
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1. 1ZVOD IZ PROCJENE:

Nekretnina Trzi$na vrijednost
( Euro/Kn)
Ad. |
156.846,24 eura
POSLOVNA GRADEVINA /1.181.758,00/*
Ad. Il-1
20.557,30 eura
PRIPADAJUCE GRAPEVINSKO /154.889,00/*
ZEMLIJISTE
k.¢. broj: 465/5; k.o. Veleskovec
Ad. Il-2
2.870,26 eura
GRADEVINSKO ZEMLJISTE /21.626,00/*
k.C. broj: 464/2 1 465/6; k.o. Veleskovec
UKUPNO: 180.273,80 eura
/1.358.273,00/*
! Fiksni te¢aj konverzije 7,53450
STALNI SUDSKI VJESTAK:

Josip Palanovi¢, ing. grad.
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2.0PCIDIO

- Rjesenje o imenovanju stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo

- Zakljuc¢ak o o¢evidu od od 04. rujna 2023. god.



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-71/2021
Zagreb, 5. veljage 2021.

RIJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu€ujuéi povodom zahtjeva Josipa Palanoviéa, 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 vje3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijefio je

Josip Palanovié (OIB 61554098908), ing.grad. iz Marije Bistrice, Sopev prolaz 2,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje
Josip Palanovi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &1. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjet‘i# iz €l. 2. Pravilnika, rije$eno je kao u
izreci.

azekovie; "

g i

)

O tome obavijest: De 2
1.J osip Palanovié - SSue '3;4//*
2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. U spis



" odreduje se o&evid na im nekretninama za dan

2

00019

Posl. broj: 1. Ovr-987/2011-74==

il

P-128_9600_214

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U ZLATARU
Zlatar, Trg slobode 14A

Opéinski sud u u Zlataru po sucu Damiru CiZmeku kao sucu pojedincu, u ovr$noj
stvari ovrhovoditelia NAVA BANKA d.d. u steCaju, Zagreb, Tratinska 27, OIB:
07492912398, zastupanog po ste€ajnom upravitelju Zdravku Mitaku i ovrhovoditeljice
Simi¢ Maje, FratertS¢ica 60, Zagreb, protiv ovrS8enika ARIS 2000 d.o.o., Zagreb,
Fratersc¢ica 30, OIB: 06571045637, zastupanog po direktoru Hrvoju Simiéu, radi
naplate nov&ane traZbine -ovrhom na nekretninama i pokretninama ovrsenika, 4. rujna
2023. godine, donio je slijededi

ZAKLJUCAK

I. Rociste radi utvrdenja vrijednosti nekretnina upisanih u zk. ul. 1522 k.o.
Veleskovec i to:

Ckbr. 464/2 put 35 ¢hv/ 126 m2,
¢kbr, 465/5 kuca, skladiste i dvoriste 395 ¢hv/ 1421 m2 i
Ckbr. 465/6 put 34 ¢hv/ 122 m2,

25. listopada 2023. godine u 13,00 sati,
te se ha isti pozivaju:

1. steCajni upravitelj ovrhovoditelia NAVA BANKA d.d. u ste¢aju, Zdravko Mitak,
uz rjeSenje Zupanijskog suda u Zadru posl. broj: 6 Gz Ovr-152/2023-2. od 4.
kolovoza 2023.,

2. ovrhovoditeljica Maja Simi¢, Frater$gica 60, Zagreb, uz rjeSenje Zupanijskog
suda u Zadru posl. broj: 6 Gz Ovr-152/2023-2. od 4. kolovoza 2023.,

3. ovrSenik ARIS 2000 d.o.0., uz rieSenje Zupanijskog suda u Zadru posl. broj; 6
Gz Ovr-162/2023-2. od 4. kolovoza 2023

4. sudski vieStak za graditeljstvo Josip Palanovi¢, ing. grad. iz Marije Bistrice,
Sopcev prolaz 2,
5. geodet iz drustva GROMATIC KR d.o.0, Zlatar Bistrica, Viadimira Nazora 65.

1. Vrijednost nekretnina sud utvrduje zaklju€kom po slobodnoj ocjeni na temelju
obrazloZzenog nalaza i misljenja ovlastenog sudskog vjeStaka ili procjenitelja,
izradenog primjenom posebnog propisa iz podrugja prostornog uredenja o nacinu
procjene vrijednosti nekretnina, nacinu prikupljanja podataka i njihovoj-evaluaciji te o
metodama procjene nekretnina, odmah na rocistu nakon Sto je omogucio strankama,
zaloZnim vjerovnicima, sudionicima postupka i osobama koje imaju pravo prvokupa da



Posl. broj: 1. Ovr-987/2011-74.

se o progjeni izjasne (Cl. 92. st. 1. Ovrénog zakona ("Narodne novine", br. 112/12.,
25/13., 93/14., 55/16. 1 73/17., dalje: OZ).

lll. Poziva se ovrhovoditel] NAVA BANKA d.d. u stecaju da najkasnije do 20.
listopada 2023. godine uplati predujam za tro$kove ogevida i vjeStacenja u iznosu od
800,00 EUR (osamsto eura)/ 6.027,60 kn (Sesttisucéadvadesetsedam kuna i Sezdeset
lipa)! na Ziro radun ovog suda broj: HR5723900011300000605 s pozivom na broj 02-
987-2011, jer u protivnom og¢evid neée biti odrzan.

U Zlataru 4. rujna 2023. godine

-Sudac:
Damir Cizmek
Dokument je elektronidki potpisan: sz:m
Damir Cizmek OROPCINSK) SUD U ZLATARY
Vrijeme potpisivanja: 23.4.07=40C1
04-09-2023 OfSignalure
:00: SuCitmek
13:00:51 i
CN=Dai Citroek
IR B [
CREN ML

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv zakljucka nije dopusten pravni lijek (&l. 11. st. 5. OZ-a).
DNA:

- prema tocci l.

! Fiksni te¢aj konverzije 7,53450



8

3. POSEBNI PRILOZI
- Izvod iz katastarskog plana (nesluzbena kopija- internetski ispis iz ZIS)
- Prijepis posjedovng lista (nesluzbena kopija- internetski ispis iz ZIS)
- Izvadak iz zemlji$ne knjige (nesluzbena kopija- internetski ispis iz ZIS)

- prikaz LOKACIE - ORTO-FOTO snimak MJ /1: 1000 i MJ /1: 5000
(nesluzbena kopija ispis sa “Geoportala”)

- 1ZVOD 1Z PROSTORNOG PLANA OPCINE
- POPIS POREDBENIH NEKRETNINA (GRADEVINSKIH ZEMLJISTA)

- POPIS POREDBENI PODACI CIJENA NAJMA POSLOVNIH PROSTORA
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"ud NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VELESKOVEC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 465/5

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZLATAR

Stanje na dan: 22.12.2023.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880
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REFUBLIEA HREVATSEA

DEZAVNA CEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED 7.4 KATASTAR KRAPINA
ODJEL FA EATASTAR NEEKRETNINA FTATAR

Stanje na dan: 22 122023, 15:57

NESLUZBENA KOPIJA

PRLJEPIS POSTEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VELESKOVEC (Mbr. 336173)

Posjedovni list: 31323
Udis Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalizte odnosne sjediste upisane osobe OIB
11 ARTS 2000 D.0.0. ZA TRGOVINU IUSLUGE, FRATERSCICA 60, ZAGREE (VLASNIE) 06571045637
Podaci o katastarskim ¢esticama
o Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske u. Broi Posebmi
| 2 | katastarske |Zestice/Nadin uporabe zzrade, naziv zerade, kuéni broj ﬂl ovrsin D _L‘ pravai | Primjedba
Cestice zgrade - rezimi
46477  [vorzovica 126 12
CESTE I FUTEVI 126
465/5 1421 12
EUCA, SELADISTE MA PRUZI 504
CESTE I FUTEVI 327
DVORISTE 500
465/6 |[VDIZOVICA 122 12
ZGRADA 122
D 4010 484 17
EUCA, EOD PRUGE, SELADISTE 484
2153

Ukupna povriina katastarskih Cestica

HAPOMEMA- Ovaj prijepis posjedownog lista nije dokaz o viasniShvu na katastarckim festicama upisanim u posjedovnom lism
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zlataru
ZEMLJSNOKNJIEZNI ODJEL ZLATAR
Stanje na dan: 22 12.2023. 15:56

Katastarska opéina: 336173, VELESKOVEC

Broj zadnjeq dnevnika: Z-11268/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK I ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloSka: 1522

Broj Povrsina

Rbr. |Zemiiista Oznaka zemijista
Zestice)

Primjedba
m2

1. 46472 PUT L

126

2. |465/5 KUCA SKLADISTE | DVORISTE 395

3. AGS/E PUT

g

122

UKUPNO: 464

1663

B
Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

[Primjedba

1. Vlasnicki dio: 11
ARIS 2000 D.O.O. ZA TRGOVINU | USLUGE, ZAGREB FRATER SCICA 60

21  Zaprimljeno 22.11.2011. broj Z-161211
Ma temelju prijedloga radi upisivanja plombe zabiljeZzbe owrhe i preslike prijedloga za ovrhu
zaprimljenog pri Opéinskom sudu u Zlataru pod posl_br. Ow-887/11 upisuje se plomba br. Z-
1812/ 1 radi pridrZaja preenstvencg reda buduce zabiljezbe ovrhe.

Rbr. | Sadr¥aj upisa

Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

11 Zaprimljeno 08.12.2021.g. pod brojermn Z-14140:/2021

ZABILIEZBA, SPOR, Na temelju tuFbe zaprimljene kod Opcinskog suda u Zlataru posLbr. P-

i usluge, OIB: DB5T 1045637, iz FraterSica B0, Zagreb i Simié Hrvoja, OIB: 45735250142, iz
Senoine ulice 3, Zagreb protiv tuZenika Raiffeisenbank Austria d.d. OIB: 53056068535, iz
Magazinske ceste 60, Zagreb radi utvrdenja niStetnosti isprave te brisanje nevaljalog upisa u
zemijisne knjige.

4202021 dana 06.12.2021., te temeljem &l. 86. Zakona o zemljisnim knjigama (Marodne novine
B832019) zabiljezuje se spor na nekretninama u A u predmetu tuZitelja ARIS 2000 d.o.o. za trgovinu

21 Zaprimljeno 04.10.2022.g. pod brojem Z-11771/2022

P-1774/2022 te temeljern £l. 88. i 87. Zakona o zemljisnim knjigama (Narodne novine 63/2018)

Mava banke d.d. u steéaju, Zagreb, Tratinska 27, OIB: 07492812398 na nekretninama w A radi
utvrdenja nistetnosti te izdavanje isprave kojom se dopusta uknjizba brisanja zaloZnog prava
provedenog Rjesenjemn Opdinskog suda u Zlataru posl.br. Z-1520/2010 od 17. studenog 2010

FABILIEFBA, SPOR, Na temelju tufbe zaprimljene kod Trgovatkog suda u Zagrebu pod poslbr.

zahiljefuje se spor u predmetu tufitelja Aris 2000 d.o.o. za trgovinu | usluge, Zagreb, FraterSdica
80, OIB: D857 1045637 | Simic Hrvoja, Sencina 3, 10000 Zagreb, OIB: 45735250142 protiv tuzenika

FamijiEnoknjiZnl Zvadak [3mm | viljeme zade] 22 123023, 15.57-18

Sranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 336173, VELESKOVEC Broj ZK uloska: 1522

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadraj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
3.1 Zaprimljeno 05.10.2022.g. pod brojem Z-11900/2022

ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju tuZbe zaprimljene kod Trgovackog suda u Zagrebu pod posl.br.
P-1775/2022 te temeljem &l. 86. i 87. Zakona o zemlji§nim knjigama (Narodne novine 63/2019)
zabiljeZuje se spor u predmetu tuZitelja Aris 2000 d.0.0. 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 radi
utvrdenja nistetnosti te izdavanje isprave kojom se dopu3ta uknjizba brisanja zaloZnog prava
provedenog RjeSenjem Opéinskog suda u Zlataru posl.br. Z-1733/2010 od 17. studenog 2010.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Primljeno 8.srpnja 1996. br.Z-739/96
Na temelju €1.51 a Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradenju / NN -
33/95 / zabiljezuje se da su objekti na ¢kbr.465/5 u A upisani bez uporabne
dozvole .

3.1 Zaprimljeno 07.01.2009. broj Z-28/09 300.000,0¢ EUR
Na temelju Sporazuma o osiguranju nov&ane traZbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretninama od 30.prosinca 2008.uknjizuje se pravo zaloga za
glavnicu u iznosu od 300.000,00 EUR / tristotisuéa EUR/ u protuvrijednosti kuna
po srednjem tec¢aju HNB na dan izvrSenja svakog pojedinog posla, uveéano za
ugovorene i zakonske zatezne kamate te troskove, ukljucujuci i troskove prisilne
naplate, s rokom dospijeca traZbina sukladno zakljuéenim ugovorima o kreditu ili
na dan raskida pojedinih ugovora o kreditu odnosno na dan raskida Sporazuma o
osiguranju nov&ane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava od 30.12.2008, na
nekretnine u A, za korist:

NAVA BANKA D.D. ZAGREB, TRATINSKA 27

4.1 Zaprimljeno 16.09.2009. broj Z-1350/09 120.000,00 EUR
Na temelju Sporazuma o osiguranju stiecanjem zaloZnog prava na nekretninama
br. 09178020012 od 15. rujna 2009. uknjiZuje se pravo zaloga za glavnicu u
iznosu 120.000,00 EUR / stodvadesettisuta eura) u kunskoj protuvrijednosti po
prodajnom tecaju Raiffeisenbank Austria d.d. vaze¢em na dan dospijeca , sa
zakonskom zateznom kamatom , promjenjiva, a koja u trenutku sklapanja ovog
sporazuma iznosi 17% godisnje, ra¢unajuci od dana dospijeca pa do dana
namirenja, te ostalim troSkovima iz Sporazuma, s istim redom prvenstva kojim je
upisana neizbrisana hipoteka pod br. Z-900/2007 , C-2 za korist:

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D, OIB: 53056966535, ZAGREB,
PETRINJSKA 59

4.6 Zaprimljeno 14.04.2010. broj Z-583/10
Na temelju sporazuma od 15.rujna 2009.g. i brisovnog oéitovanja od 8.travnja
2010. g. mijenja se prvenstveni red hipoteke upisane na listu C r.br. 4.1.
provedena pod Z-1350/09 te ista stupa na mjesto izbrisane hipoteke (Z-900/07)
pod Crbr.2.1.

ZemliinokniiZni izvadak (datum i vriieme izrade) 22.12.2023. 15:57:16 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 336173, VELESKOVEC

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1522

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

|Primjedba

5.1

Zaprimljeno 12.11.2010. broj Z-1599/10

Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretninama od 05. studenoga 2010. , javnobiljeZni¢ki solemniziran,
uknjizuje se pravo zaloga za glavnicu u iznosu od 214.000,00 EUR
(dvjestoCetrnaesttisuca eura) u protuvrijednosti kuna po srednjem teaju HNB na
dan isplate kredita, uvec¢ano za ugovorne i zakonske zatezne kamate te tro3kove
, ukljuujuéi i trodkove prisilne naplate, na nekretninama zaloZnog duZnika ARIS
2000 d.o.o u A- za korist:

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

214.000,00 EUR

6.1

Zaprimljeno 08.12.2010. broj Z-1733/10

Na temelju €l. 118. Zakona o zemljiSnim knjigama i Sporazuma o osiguranju
nov&ane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava na nekretninama od 05.
studenoga 2010. javnobiljeZnicki solemniziran, uknjiZuje se pravo zaloga za
glavnicu u iznosu od 241.000,00 EUR (dvjestoCetrdesetjednutisucu eura) u
protuvrijednosti kuna po srednjem te¢aju HNB na dan isplate kredita, uve¢ano za
ugovorne i zakonske kamate te troskove, ukljucujudi i troskove prisilne naplate,
na nekretninama zaloZnog duznika ARIS 2000 d.0.0. u A- za Kkorist:

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

241.000,00 EUR

7.1

7.2

Zaprimljeno 29.12.2010. broj Z-1863/10.

Na temelju Rje3enja o osiguranju Op¢inskog suda u Zlataru od 27. prosinca
2010. god. br. OVR-1138/10, uknjiuZuje se pravo zaloga radi osiguranja novéane
traZbine u iznosu od 45.377,97 kuna ( Cetrdesetpettisucatristosedamdesetsedam
kuna i devedesetsedam lipa) na ime glavnice, te kamate, na nekretninama u A,
za korist:

RH MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED
KRAPINA

uz zabiljeZzbu ovrSnosti trazbine prema tre¢im osobama.

45.377,97 KN

8.1

Zaprimijeno 24.11.2011. broj Z-1626/11

Na temelju napisa tuZbe zaprimljene kod Trgovatkog suda u Zagrebu pod posl.
br.P-6402/11 zabiljeZuje se spor, radi izdavanja brisovnog ogitovanja i brisanja
zaloZnog prava upisanog pod.posl.br.Z-1350/09,.

9.1

Zaprimljeno 27.01.2014. broj Z-93/14

Na temelju prijedloga od 27. sijeénja 2014. i tuzbe zaprimljene dana 23, sijegnja
2014. br. P-10/14. pri Opéinskom sudu u Zlataru zabiljezuje se spor na
nekretninama u A- radi brisanja nevaljane uknjizbe zaloZnog prava upisanog
temeljem rjeSenja ovog suda br. Z- 1350/09. i Z - 583/10.

10.

10.1

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 oéitovanja
hipoteka upisanih pod br. Z-28/09, Z-1599/10, Z-1733/10.

1.

ZemliisnokniiZni izvadak (datum i vriieme izrade) 22,12.2023. 15:57:16

Stranica: 3
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 336173, VELESKOVEC Broj ZK uloska: 1522
Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

11.1 Zaprimijeno 28.10.2020.g. pod brojem Z-11424/2020

ZABILJEZBA, OVRHA, Na temelju prijedioga za ovrhu od 26. listopada 2020. i
rieSenja o ovrsi Opéinskog 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
steGaju, Zagreb, Tratinska 27, OIB: 07492912398 iz nov&anog iznosa dobivenog
prodajom.

12,
12.1 Zaprimljeno 05.03.2021.g. pod brojem Z-2647/2021 7.552,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju RjeSenja o osiguranju Opéinskog
suda u Zlataru, Stalne sluzbe u Klanjcu br. Ovr-123/2021 od 5. oZujka 2021.
uknjizuje se zalozno pravo radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od =7.
552,00 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom tekuc¢om na 7.552,00
kuna od 15.veljace 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)
uvecéanjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izradunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za pet postotna poena,
kao i fro$kova ovog postupka takoder sa zakonskim zateznim kamatama od dana
donoSenja rjeSenja pa do namirenja, koje teku prema stopi u visini odredenoj €l.
29. ZOO-a uvedanjem prosjene 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:

SIMIC HRVOJE, OIB: 45735250142, SENOINA 3, 10000 ZAGREB

12.2 Zaprimljeno 05.03.2021.g. pod brojem Z-2647/2021 na 12.1
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, radi &ijeg osiguranja je uknjiZzba
dopustena

12.3 Zaprimljeno 05.03.2021.g. pod brojem Z-2647/2021 na12.1
ZABILJEZBA, uknjiZba zaloZnog prava i zabiljeZba ovréivosti traZbine imaju

ucinak da se ovrha na toj nekretnini smije provesti i prema trecoj osobi koja je te
nekretnine kasnije stekla.

13.
13.1 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
prosjecne 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
troSkova ovog postupka takoder sa zakonskim zateznim kamatama od dana
donoSenja rjeSenja pa do namirenja, koje teku prema stopi u visini odredenoj ¢l.
29. Z00-a uvecanjem prosje€ne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijski trgovackim drustvima izradunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za pet postotna poena,
za korist:

SIMIC MAJA, OIB: 47549266260, FRATERSCICA 60, 10000 ZAGREB

Zemlii&nokniizni izvadak (datum i vrileme izrade) 22.12.2023. 15:57:16 Stranica: 4
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 336173, VELESKOVEC Broj ZK ulogka: 1522
o4
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
13.2 Zaprimljeno 15.03.2021.g. pod brojem Z-3003/2021 na 13.1
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, radi Cijeg osiguranja je uknjizba
dopustena
13.3 Zaprimlieno 15.03.2021.g. pod brojem Z-3003/2021 na 13.1

ZABILJEZBA, uknijizba zaloZnog prava i zabilljeZba ovrSnosti trazbine imaju
udinak da se ovrha na tim nekretninama smije provesti i prema tre¢im osobama
koja je te nekretnine kasnije stekla

14,
14.1 Zaprimljeno 18.03.2021.g. pod brojem Z-3241/2021

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U ZLATARU
BR. OVR-181/2021 18.03.2021, zabiljeZba ovrhe na nekretninama ARIS 2000 d.
0.0. za trgovinu i usluge, OIB: 06571045637, iz Fraters&ica 60, 10000 Zagreb i to
utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njezinom prodajom i namirenjem
ovrhovaditelja Simié Maje, OIB: 47549266260, iz Fraterdice 60, Zagreb iz
novéanog iznosa dobivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji&ne knjige na datum 22.12.2023.

ZemliidnokniiZni izvadak (datum i vriieme izrade) 22.12.2023. 15:57:16 Stranica: 5
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PRIKAZ LOKACIJE
Uze podrucje
k.C. broj: 464/2, 465/5 1 465/6 k.o. VELESKOVEC, adresa: Ulica Vladimira Nazora 75,
Zlatar Bistrica

Pretrazivanje & | o || O || @ | 0

J
A
)

c s W GEOPORTAL
i jt_ 8

Stanje DKP-a 5 X 46619 a83/c S

LOVRECAN

VELESKOVEC:
Stanje DKP-alna dan: 21.12:2023!

“

MJERILO'1 - 1 000

Sire podru¢je )
k.¢. broj: 464/2, 465/5 1465/6 k.o. VELESKOVEC, adresa: Ulica Vladimira Nazora 75,
Zlatar Bistrica

Pretrazivanje ¢ EBEKREEHEE=RE=AE-R R R q_EE_OPORTAL
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1ZVOD 1Z PORSTORNO PLANSKE DOKUMENTACNE

PPU OPCINE ZLATAR BISTRICA ("SluZbeni glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije
broj: 19/04, 30/09, 9/12, 11/14, 8/16, 52a/18 i 16/19)

k.&. broj: 464/2, 465/5 i 465/6; k.0. VELESKOVEC

[ Informacijski =

V] S ;
s Geoportal B E“):z';'e' & eusluce @ PruAVA

465/5 VELESKOVEG

LEGENDA:

TUMAC ZNAKOVA FOT|O T
2 D e L8 GROBLJE
TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE ‘—-G;S}—I INFRASTRUKTURNI SUSTAVI
GRANICA OPCINE (GRANICA OBUHVATA PLANA) 11 - trafostanica; 1S2 - Zeljeznicki kolodvor
CRANRNAEY POLJOPRIVREDNE | SUMSKE POVRSINE
GRADEVNA PODRUCJA NASELJA (GPN) posToRCE | RAWAW
ZGRADENO [ NEZGRADENO VRIWJEDNO OBRADIVO TLO - P2
I:l |:] ST AN IENA OSTALA OBRADIVA TLA - P3
IZDVOJENA GRADEVNA PODRUCJA IZVAN NASELJA (IGPIN) SAMA COSPADARSIE NAMIENE 41
UGRADENO | NEZGRADENO OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE
Q ﬂ GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA VODENE POVRSINE
14 - farma IP - industrijsko preradivacka FOSTOECE | PLANRANO

JEZERA | RIBNJACI
GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA LI POSLOVNA — RIJEKA KRAPINA

OSTALIVODOTOCI
GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA KANALI

CESTOVNI PROMET
SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA POSTOKCE |  PANRANO
R1-golfigraliste R2 - jahacki centar R3 - moto-cross Bl EWE BRZACESTA




Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
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POPIS POREDBENIH NKRETNINA

Nekretnina 1

Vrijednost atributa
1210765
18.7.2021.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4179855

KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

669,00
63.216,82

24.12.2019

PROVEDENA EVALUACLIA

ZLATAR - GRADEVINSKO

GP - NASELJA POVRSINE VECE OD 25 HA

Nekretnina 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1370320
Datum pregieda 18.7,2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4396069
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.01.2021
Povrsina u prometu 770,00
Vrijednost nekretnine (KN) 75.000,00
Datum ugovora 24.12.2020

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACIJA
ZLATAR BISTRICA - GRADEVINSKO
GP - MJESOVITA NAMIENA

Nekretnina 3

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1442724
Datum pregleda 18.7.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4484928
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.05.2021
Povrsina u prometu 444,00
Vrijednost nekretnine (KN) 30.000,00
Datum ugovora 17.05.2021
Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA

Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

DONJA KONISCINA, BOCAKI - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKA PODRUCIA NASELIA
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POREDBENI PODACI CIJENA NAJMA POSLOVNIH PROSTORA

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena mjeseCna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

Najam 1

Najam 2

Najam 3

Vrijednost atributa
1945917
26.12.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
08.09.2023

240,00

3.767,25

500,00

07.09.2023

PROVEDENA EVALUACIJA

POLJANICA BISTRICKA - SUMA

$1S - SUMA GOSPODARSKE NAMJENE

Vrijednost atributa
1917145
26.12.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
06.07.2023

169,00

3.013,80

400,00

30.06.2023

PROVEDENA EVALUACLIA

POZNANOVEC - OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO I
SUME

PSS - OSTALO POLJOPRIVREDNO I SUMSKO
ZEMUIISTE

Vrijednost atributa
1863924
26.12.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
06.04.2023

320,00

10.020,89

1.330,00

13.01.2023

PROVEDENA EVALUACLIA

MARDJA BISTRICA - GRADEVINSKO
GP - MJESOVITA NAMJENA
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4. TEKSTUALNI

-Opc¢enito
-Nalaz

-Misljenje

DIO
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UVODNI DIO

Popis primijenjenih propisa i koristene stru¢ne literature:
Gradevinski propisi:
e Zakon o prostornom uredenju (NN br.153/13), Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17,
39/19 i 125/19), Zakon o postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,
143/13).

Propisi o vrednovanju:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br.78/15), Pravilnik o0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN br.105/15), Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN
br.100/12), Podatak o prosjeénim troskovima gradnje 1m?® etalonske gradevine (NN
br.59/10).

Propisi o vlasnistvu:
e Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN br.91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08),
e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN br.79/14 i
48/14).

OPCENITO

Na poziv Opéinskog suda u Zlataru dana 25. listopada 2023. godine sudjelovao sam na
ofevidu na licu mjesta na zemlji§tu oznaCenom k.C. broj: 464/2, 465/5 i 465/6; k.o.
VELESKOVEC u Zlatar Bistrici, Ulica Vladimira Nazora 75, u svojstvu sudskog vjestaka za
graditeljstvo, u ovr$nom predmetu radi naplate novéane trazbine ovrhom na nekretninama.

Ovrsenik nije nazoan na ocevidu, ali parcela (dvoriste) nije ogradeno, te je moguc
pristup na parcelu, odnosno na dvoriste. S obzirom na navedeno nije moguce izvrSiti izmejru
predmetne gradevine (izmjeru prostorija) za izracun netto povrSine iste i to¢no utvrditi
dovrSenost 1 opremljenost prostora, tako ¢e se neki parametri odrediti iskustveno i pauSalno
koliko je moguce vizualnim pregledom, fotografiranjem gradevine sa pozicije iz dvorista 1
izmjerom vanjskih gabarita. Pregledom je izvrSen snimak i izmjera poslovne gradevine -
skladista koja je izgradena na adresi Zlatar, Zlatar Bistrica, Ulica Vladimira Nazora 75,
izvrSen uvid u dokumentaciju Upravnog odjela za prostorno uredenje, gradnju 1 zaStitu
okolisa K-Z ZUPANIJE, Zlatar, a u zadatak mi je stavljeno da odgovorim na slijedeée pitanje:

1. Utvrditi trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina.

NALAZ

Na adresi Zlatar Bistrica, Ulica Vladimira Nazora 75, na ozna¢enom k.¢. broj: 465/5;
k.0. VELESKOVEC nalazi se izgradena poslovna gradevina-skladiste, a sjeverno od opisane
gradevine je zemljiste oznadeno k.¢. broj: 464/2; k.o. VELESKOVEC u naravi put, dok je sa
isto¢ne strane zemljiste ozna¢eno k.¢. broj: 465/6; k.0. VELESKOVEC.

Opisana zemljista su upisana u Zemljisnoj knjizi u Opc¢inskom Sudu u Zlataru,
ZEMLISNOKNJIZNI ODJEL ZLATAR, Zemljisnoknjizni ulozak broj: 1522, pod oznakom,
DVORISTE DOMA U MARTINCI, na zemlji$tu oznaenom k.& broj: 623/4; K.o.
MARTINCI ZLATARSKI, ukupne povriine 5575 m?, a sulasnici su SCURIC DRAGUTIN,
MARIJA BISTRICA, GORNJOSELSKA 53 u */2 dijela i SCURIC DRAGUTIN, MARIJA
BISTRICA, GORNJOSELSKA 53 u !/2 dijela.
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Vjestaku na samome ocevidu nije predocena gradevinska dozvola za gradnju
predmetne gradevine. S obzirom da je u ZK lzvatku izvrSena zabiljezba da je objekat upisan
bez uporabne dozvole, isto za¢i da je za gradnju ishodena gradevinska dozvola. Prema
saznanju vjeStaka predmetna gradevina - skladiSte je gradena priblizno 1975. godine. Vidljivo
je da se gradevina ne koristi duzi niz godina, te je takoder vidljivo da nije adekvatno
odrZavana.

Poslovna gradevina - skladiste je ucrtana u Izvodu iz katastarskog plana.
TEHNICKI OPIS
POSLOVNA GRADEVINA - SKLADISTE

Gradevina je priblizno pravokutnog oblika tlocrtne dimenzije 67,70 m x 12,85 m
(skladisni dio), etazne visine - prizemlje. Gradevina koja je predmetom procjene nije gradena
kao slobodnostoje¢a gradevina ve¢ je povezana sa dijelom gradevine uz zapadno procelje
(nekada se je koristila kao jedna cjelina).

Konstruktivni elementi gradevine su temelji, koji su izvedeni trakasti od betona, nosivi
zidovi koji su izvedeni od bloketa, horizontalni i vertikalni serklazi izvedeni su od armiranog
betona, krovna konstrukcija koja je ujedno i stropna izvedena ja kao metalna resSetkasta,
dvostresna prekrivena valovitim azbest-cementnim plo¢ama. Vanjska stolarija ugradena je
kao bravarska stavka. Na proceljima gradevine izvedena je fasadna Zbuka. Na gradevini je
ugradena limarija. Nije utvrdeno da li je gradevina priklju¢ena na komunalne instalacije:

MISLJENIJE

PROCJENA VRIJEDNOSTI 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. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane
nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobic¢ajenom poslovnom prometu i druge
okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje
znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda,
jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu 1 provjeru rezultata.

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a Koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kucéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova,
garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se
kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja.
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INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih
vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog
obuhvacenog razdoblja stavi u odnos cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim
brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE je postupak prera¢unavanja razlika u
vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno
poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u
njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomoéu kojih se
prera¢unavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim
obiljezjima

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa
prikladnih kupoprodajnih cijena 1 izracunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji
izgradenih Kkatastarskih cCestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
katastarske cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske
Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i1 odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne
vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi
objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostoje¢ih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta 1 nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

TroSkovna metoda mozZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova
gradnje budu¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine. TroSkovna metoda moZze se
koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje zahtijevaju
visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka
vrijednosti nakon odbitka troSskova navedenih radova, kao i1 kod procjene vrijednosti
naknadnog ulaganja u gradevine.

PRIHODOVNOM METODOM prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju
prihoda koji se postiZzu na trziStu (odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno
vrijeme podloZni znac¢ajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na
trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi 1 na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Zakonu izabire se POREDBENA

METODA procjene za procjenu vrijednosti zemljiSta. Procjena gradevina radi se
PRIHODOVNOM METODOM.

Ad | - VRIJEDNOST POSLOVNE GRADEVINE - SKLADISTA
PRIKAZ NETTO POVRSINE GRADEVINE
Prizemlje:

67,70 x 12,85 x 0,80 =696



PRIZEMLJE UKUPNO : 696

24

,00 m?

UKUPNA NETO POVRSINA: Pk = 696,00 m?

IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINA PRIHODOVNOM METODOM

STAROST NEKRETNINE

48 god

VIJEK TRAJANJA

(pr. 9 PRAVILNIKA)

60 god

NAJAM kn/m?/mij

NAJAM god.

UKUPNO

POSL. GRADEVINA

696,00 21,62

180.570,24

180.570,24

TROSKOVI GOSPODARENJA

0,15

27.085,54

CISTI PRIHOD

153.484,70

PRINOS NA ZEMUISTE

9%*20,00 kn/m?*1.421,00 m?

2.557,80

NETO NOMINALNI PRIHOD OD GRADEVINE

141.984,00-2.557,8

150.926,90

TRZ. KAMAT. STOPA (pr. 13. PRAVILNIKA)

(6,0do 7,0%)

6,0 posto

MULTIPLIKATOR (pr. 14 PRAVILNI

KA

15; 10,0 %

7,83

PRIHODOVNA VRIJEDNOST ZGRADE

139.426,2*7,83

1.181.757,66
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Ad Il - PROCJENA ZEMLJISTA
PROCJENA ZEMLIJISTA:
METODA - Procjena vrijednosti zemljista izvrsiti ¢e se POREDBENOM METODOM.

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama
nekretnina odnosno zemljista koja su polozajno sli¢na premetnoj lokaciji.

Predmetne parcele ozna¢ene k.&. broj: 464/2, 465/5 i 465/6; k.0. VELESKOVEC
nalazi se u GRADEVINSKOM PODRUCJU, GOSPODARSKA NAMJENA -
PROIZVODNA.

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama
nekretnina odnosno zemljista koja su polozajno slicna premetnoj lokaciji.

Vazno je napomenuti da mi je kao ovlastenome sudskom vjestaku i procjenitelju
omogucen pristup aplikaciji eNekretnine iz koje sam Kkoristio podateke o vrijednosti
zemljista.

Ad Il - 1 PROCJENA ZEMLJISTA ozna&enog k.¢. 465/5; k.o. VELESKOVEC

AdIl-1/1 Odabir metode

S obzirom na veli¢inu, vrstu i lokaciju nekretnine, potpisani vjeStak odabrao je
poredbenu metodu za procjenu trzne vrijednosti predmetnih nekretnina.

Ad 1l-1/2 Prikaz podataka relevantnih za procjenu vrijednosti lokaciju/mikrolokaciju
predmetne nekretnine

Dan kakvoce: prije 25. 10. 2023.

Dan vrednovanj: 25. 10. 2023.

Namjena — dan kakvoce: izgradeno zemljiSte u gradevinskom podrucju
Posljedi¢ni gubici i dobici: nema posljedi¢nih gubitaka niti dobitaka

AdIl-1/3 Prikaz kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina za lokaciju
nekretnine Iskaz podataka o poredbenim nekretninama:

Za lokaciju predmetnih nekretnina ne postoji zbirka isprava o prometu nekretnina pri
nadleZnim tijelima lokalne i podru¢ne samouprave.
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Ad Il - 1/4  Iskaz podataka o poredbenim nekretninama, izradun vrijednosti zemljista preko
hedonistickih indeksa HNB-a, meduvremensko-intertemporalno izjednacenje

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks, 2015, = 100" Tromjesegne stope promjene (u %’ Godiénje stope promjene (u %
Godina Tromjgseje Novi  Postojeci al Novi  Postojeci Novi  Postojeci
Ukupno  stambeni - stambeni Jadran ~ Ostalo  Ukupno stambeni  stambeni Jadran  Ostalo  Ukupno stambeni stambeni Jadran Ostalo

geh Teh greh
b ok e o W ok

2013 Ltn 1053 110,7 102,7 1053 105,7 1036 0.1 20 14 19 12 1,0 55 4.1 63 64 5,0 57
2.1 104,6 108,1 103,2 1032 1052 1050 06 24 05 20 05 13 -48 53 44 66 43 37
3t 1050 109,2 1031 1032 1070 1018 03 11 01 0,0 17 30 -38 32 a1 57 20 63
4.1 1036 107,4 1020 1024 104,1 104,0 -13 17 -10 08 27 21 17 11 2,0 -46 03 -06
2014 L 1029 1053 1020 102,0 1033 1032 07 20 00 03 -08 07 22 49 07 31 23 03
2.1, 1038 106,2 1028 102.2 104,7 1035 09 09 09 02 14 02 08 17 03 09 05 14
3. 1030 107,8 1009 1023 102,7 1050 08 16 -19 01 19 15 19 13 21 09 -4,0 31
4 102,1 106,9 100,1 102,2 1028 99,4 -08 0,9 -08 0,1 01 53 14 05 -1,9 0.2 13 -44
2015 Lr 1011 100,9 1011 1016 1010 100,2 11 56 10 05 -18 08 -18 42 08 04 22 29
2.1 99,1 98,7 99,3 99,8 98,5 1005 19 22 -18 18 25 03 -45 71 34 23 6,0 29
3w 99,9 101,0 994 99,9 100,0 99,1 07 23 00 01 16 14 30 64 15 23 26 56
4. 100,0 99,5 100,2 98,6 100,5 100,2 0,1 15 08 13 05 10 21 6,9 01 35 22 07
2016, Ltr. 101,2 99,1 101,7 100,4 101,8 100,2 13 04 15 18 13 0,0 02 18 06 12 08 00
2.t 1003 95,8 101,2 99,9 1003 1005 0.9 33 05 05 14 03 12 29 19 01 19 00
3t 1013 9,7 1023 102,0 1018 97,7 10 09 11 21 15 28 15 -43 29 20 18 14
atr. 1008 94,8 1020 100,6 1014 98.3 -06 19 03 14 04 05 08 -47 18 20 0,9 19
2017. L 1009 92,9 1025 100,7 1023 955 01 21 05 02 08 28 04 63 08 03 05 -47
2.1 1046 9,7 106,2 102.7 1066 1009 37 41 36 20 42 57 43 09 49 28 62 04
3.t 1051 97,8 106,7 106,5 1055 100,2 06 11 05 37 11 07 38 11 43 44 36 25
4. 1085 98,7 1105 1105 108,7 102.3 32 10 36 38 30 21 76 41 83 98 72 41
2018.  Ln 1094 99,0 1116 112.2 1105 99,6 09 03 10 16 17 26 85 66 89 114 81 42
2.1 109.3 98,5 115 1145 1093 98,9 02 05 01 21 11 06 45 19 50 15 26 20
3 1123 1008 147 119,0 1122 100,5 28 23 29 39 26 16 68 31 75 18 64 03
a1 1135 1015 1160 119.8 1135 102,0 11 07 12 07 12 15 47 28 50 85 a4 03
2019. 1 176 109,0 1195 1250 118,7 100,6 35 74 30 43 46 14 74 10,1 71 114 74 10
2.1 1206 106,6 1234 1312 1192 102,2 26 22 32 49 05 16 104 82 107 145 91 33
3t 1214 109,1 1239 1335 1181 1040 06 24 04 18 10 17 80 82 80 122 52 35
atr. 1249 108,5 1281 1374 1204 109.6 29 05 34 29 19 54 10,0 69 104 14,7 6,0 75
2020  Ltr 1283 107,7 1321 1408 1254 109.3 27 07 32 25 42 03 91 12 105 12,6 57 87
2.1 1306 113 1342 1425 1263 1159 18 34 16 12 07 6,0 83 45 88 87 59 134
3t 1298 1108 1334 1411 1269 1134 06 05 07 -10 05 22 69 16 76 57 75 90
atr. 1330 108,7 1375 1455 1276 1195 25 20 31 31 06 54 64 0.2 73 59 6,0 89
2021 L 1342 1134 1382 1454 1328 157 09 43 05 0,0 41 31 46 53 46 33 59 59
2.1, 1390 1188 1430 1526 1343 1222 36 48 35 49 12 56 65 67 65 70 64 54
3. 1414 1203 1456 154,6 1382 1226 17 13 18 13 29 04 90 85 92 96 89 82
41 1450 125,0 1490 158,3 1425 1244 25 39 23 24 31 14 91 15,0 84 88 11,7 41
2022. L 1523 1364 1555 168,6 1473 1323 50 92 44 65 33 64 135 203 125 16,0 10,9 144
2.1 1579 137,7 1620 1751 1515 1408 37 09 42 38 29 64 136 15,9 133 148 128 152
3 1624 141,2 166,7 1823 155,8 139,7 28 26 29 a1 28 08 148 174 145 179 128 139
4. 1701 145,7 1750 193,9 160,9 146,2 47 31 50 64 33 47 173 16,5 174 22,5 12,9 175
2023. Lt 1736 146,9 1788 1933 166,7 1542 20 09 22 03 36 55 14,0 7.7 15,0 14,7 132 166
2.t 1796 154,7 184,6 1996 1709 165.8 35 53 32 32 25 75 137 124 139 14,0 128 17,7

“ Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblie za indeks cilena stambenih nekretnina jest 2015. = 100.).

® Prema Eurostatovoj praksi, promene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavlienin stopa promiene zbog toga 8to se stope promjene izratunane iz serile 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promiene izraéunanih iz serfle 2010. = 100 zbog zaokruZivanja.
Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnj Drzavnog zavoda za statistiku | Hrvatske narodne banke, izratunata je produllena tromjesecna seria indeksa od prvog tromjesetja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Miistarstva financia za kategorju ukupno i za tric
zvor: Drzavni zavod za statistiku

AdIl-1/5 Meduvremensko izjednacenje

) Bazni Meduremensko
. Bazni indeks** izjednacavanje
red.br. L L. povrsina Kupoprodajna . indeks* Korekcijski| ..
kat. Op¢ina lokacija ) Dan sklapanja na dan cijena
transak. m cijena na dan | faktor=*/= )
5 K . |vrednovanj pomocu hed.
kn/m sklapanja a Indeksa
Zlatar Zlatar 669,00 94,49 24.12.2019. 109,64 165,80 1,51 142,89
ZI. Bistrica Lovrecan 770,00 97,40 24.12.2020. 119,45 165,80 1,39 135,19
Zlat Martinci
3. atar Zlatarski 716,00 97,91 12.05.2022. 122,62| 165,80 1,35 132,39
Prosje¢na wrijednost 136,82
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Ad Il -1/6 Interkvalitativno izjednacenje

lokacija

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina br.1 br.2 br.3
k.C. broj: 465/5 Zlatar Zlatar Bistrica Zlatar

ULAZNI PODACI

izvor podataka

eNEKRETNINE

eNEKRETNINE

eNEKRETNINE

prodajna/trazena cijena (kn) 63.216,82 75.000,00 150.000,00
powrdina (m?) 1.421,00 669,00 770,00 1.532,00
jedini¢éna cijena (kn/m 2) 94,49 97,40 97,91
EKONOMSKI ASPEKTI

Vrsta transakcije kupnja kupnja kupnja
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Datum transakcije (ponude) 24.12.2019. 24.12.2020. 17.05.2021.
prilagodba prema trziSnim uvjetima 1,51 1,39 1,35
Vlasnicka prava knjizno viasnistvo knjizno viasnistvo knjizno viasnistvo knjizno viasnistvo
prilagodba 1,00 1,00 1,00
FAZICKI ASPEKTI

Lokacija (polozaj) dobra dobra dobra dobra
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Namjena gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Dokumentacija da da da da
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina 1.421,00 1.921,00 946,00 1.532,00
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Stanje/obradenost dobro dobro dobro dobro
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Pristup javnim prometn dobar dobar dobar dobar
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Zagadenja zraka, buka nema ima ima ima
prilagodba 0,80 0,80 0,80
Indikator wrijednosti 1,21 1,11 1,08
Uskladena vrijednost 114,15 108,31 105,74
PODUDARNOST S (94,49x100)/114,15-100 | (97,40x100)/108,31-100 | (97,91x100)/105,74-100
PROCJENJIVANOM 17,22 10,07 741

CESTICOMCL.19
PRAVILNIKA+- 40%

PODUDARA SE

PODUDARA SE

PODUDARA SE

Prosjec¢na vrijednost

109,40

ZAOKRUZENO

109,00

ISKLJUCIVANJE

(94,49x100)/109,00-100

(97,40x100)/109,00-100

(97,91x100)/109,00-100

NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI CL 4

-13,31

-10,64

-10,17

ST.3 PRAVILNIKA,
SIGMA
ODSTUPANJA+- 30%

NEMA ODSTUPANJA

NEMA ODSTUPANJA

NEMA ODSTUPANJA

Izracun trzisne vrijednosti

Procijenjena

Oznaka k.¢. Powsina trzi$na wrijed. Ukupno
Redni br. m? kn/m? kn
1. br. 465/5 1.421,00 109,00 154.889,00
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Dobivena vrijednost predstavlja cijenu gradevinskog zemljiSta 1. kategorije, te se korigira
prema tablici u Prilogu 4 ,,Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina®.

PRILOG 4

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA OVISNO O
SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljiSta Udjel vrijednosti u postotcima

| 100%

1 50-80%

i 25-60%

Prema: Krtali¢ V. (2007) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, I, HDSV, Zagreb, str.
40.

Jedini¢na trZiSna vrijednost predmetnog zemljista iznosi:

109,00 x 1,00 = 109,00 kn/m?

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

109,00 kn/m? x 1.421,00 m? = 154.889,00 kn

Ad 1l - 2 PROCJENA ZEMLJISTA oznatenog k.&. broj: 464/2 i 465/6; k.o.
VELESKOVEC

Ad Il -2/1 Odabir metode

S obzirom na veli¢inu, vrstu i lokaciju nekretnine, potpisani vjeStak odabrao je
poredbenu metodu za procjenu trzne vrijednosti predmetnih nekretnina.

Ad 1l /2 Prikaz podataka relevantnih za procjenu vrijednosti lokaciju/mikrolokaciju
predmetne nekretnine

Dan kakvoce: prije 25. 10. 2023.

Dan vrednovanj: 25. 10. 2023.

Namjena — dan kakvoce: neizgradeno zemljiSte U  gradevinskom
podrucju

Posljedicni gubici i dobici: nema posljedi¢nih gubitaka niti dobitaka
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Ad 11 -2/6 Interkvalitativno izjednacenje

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina br. 1 br. 2 br. 3
lokacija k8. b;cgj&:;;1664/2 i Zlatar Zlatar Bistrica Zlatar
ULAZNI PODACI
izvor podataka eNEKRETNINE eNEKRETNINE eNEKRETNINE
prodajna/trazena cijena (kn) 63.216,82 75.000,00 150.000,00
powsina (m?) 248,00 669,00 770,00 1.532,00
jediniéna cijena (kn/m 2) 94,49 97,40 97,91
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupnja kupnja kupnja
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Datum transakcije (ponude) 24.12.2019. 24.12.2020. 17.05.2021.
prilagodba prema trziSnim uvjetima 1,51 1,39 1,35
Vlasnicka prava knjizno viasni$tvo knjizno viasni$tvo knjizno viasnistvo knjizno viasni$tvo
prilagodba 1,00 1,00 1,00
FZICKI ASPEKTI
Lokacija (polozaj) dobra dobra dobra dobra
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Namjena gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Dokumentacija da da da da
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina 248,00 1.921,00 946,00 1.532,00
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Stanje/obradenost dobro dobro dobro dobro
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Pristup javnim prometn dobar dobar dobar dobar
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Zagadenja zraka, buka nema ima ima ima
prilagodba 0,80 0,80 0,80
Indikator vrijednosti 1,21 1,11 1,08
Uskladena wrijednost 114,15 108,31 105,74
PODUDARNOST S (94,49x100)/114,15-100 | (97,40x100)/108,31-100 | (97,91x100)/105,74-100

PROCJENJIVANOM

-17,22

-10,07

7,41

CESTICOMCL.19
PRAVILNIKA +- 40%

PODUDARA SE

PODUDARA SE

PODUDARA SE

Prosjecna vrijednost

109,40

ZAOKRUZENO

109,00

ISKLJUCIVANJE

(94,49x100)/109,00-100

(97,40x100)/109,00-100

(97,91x100)/109,00-100

NEUOBICAJENIH

-13,31

-10,64

-10,17

OKOLNOSTICL 4
ST.3 PRAVILNIKA,
SIGMA
ODSTUPANJA+- 30%

NEMA ODSTUPANJA

NEMA ODSTUPANJA

NEMA ODSTUPANJA

Izracun trzisne vrijednosti

Procijenjena

Oznaka k.¢. Powsina trziSna wrijed. Ukupno
Redni br. m? kn/m? kn
1. 464/2 i 465/6 248,00 109,00 27.032,00
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Dobivena vrijednost predstavlja cijenu gradevinskog zemljiSta 1. kategorije, te se korigira
prema tablici u Prilogu 4 ,,Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina®.

PRILOG 4

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA OVISNO O
SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima

| 100%

1 50-80%

i 25-60%

Prema: Krtali¢ V. (2007) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, I, HDSV, Zagreb, str.

Jedini¢na trZiSna vrijednost predmetnog zemljista iznosi:
Il KATEGORNA

109,00 x 0,8 = 87,20 kn/m?

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

87,20 kn/m? x 248,00 m2 = 21.626,00 kn

STALNI SUDSKI VJESTAK:
Josip Palanovi¢, ing. grad.
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5. FOTODOKUMENTACHIA

POSLOVNA GRADEVINA-SKLADISTE
-procelja

-pogled na predmetno skladiste -pogled na zapadni dio koji nije
predmet procjene

pogled iz udaljenosti
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