S N D Syndre d.o.o.
Y RE Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATIO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-helding.com
e

Procjembeni elaborat

Nekretnina: zemljiste

Lokacija:  Jakovljanska bb, Jakovlje, Hrvatska

Zk. ulozak 1283, zk.k&. br. 2967

Suvlasnic¢ki udio redni broj: -

Op¢inski gradanski sud u Novom Zagrebu, Zemlji§noknjizni odjel Zapresic,
Katastarska opéina Jakovlje

TrZisna vrijednost nekretnina (zaokruZeno): 2.970,00 €
22.400,00 kn

Izrada:
Sini$a Domi¢, stru¢.spec.ing.aedif.,
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenunekretnina

Zagreb, 1.2.2021,
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SYN D E Syndre d.o.0.
R Petra Hektorovi¢a 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT IO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
e

Sazetak

Naruditelj
e Ana Vidilek (ste¢ajni upravitelj)

OIB: 22285095639
Brazilska 3, 10000 Zagreb

Nekretnina zemljiSte

Jakovljanska bb, Jakovlje

ZK. ulozak 1283,

z.k.¢. br. 2967

Suvlasni¢ki udio redni broj: -
Op¢inski sud u Novom Zagrebu,
Zemljisnoknjizni odjel Zapres§ic
Katastarska opc¢ina Jakovlje

Datum procjene 1.2.2021.

SiniSa Domi¢, strud.spec.ing.aedif.,

Procjenitel] stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Fer trZi$na vrijednost (zaokruZeno) 2.970,00 €

Procijenjena trZi$na vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguée
posti€i na trzi§tu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporuditelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.
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Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia

VALUATION ;5 irmio@ars hotdng com
web: www.aps-holding.com
N’

SYN D RE Syndre d.o.o0.

RjeSenje suda za fizicku osobu

o n
e e
\n nr

a0

a

l(l?l’l.ml.i}{./( HIEVATSKA

ZETANIISKESE O U ZAGRERU

Zapreh, Trg Nikule Subicn Sringhoy §
PREDSILDNIK SL DA

Viop: d Su-22124
Zayret, 28, studeni 2656,

RICSENIE

Sudae ovlasten z ebavljanje sudske uprave Zupunijskop suda u Zagrebi, odlocujidi o
sohtjeva Siniée Doruiéu, temaeljem Slanke 126, s, 4, Zakone o suduvimu (. Nuerodne Novine*
AR, 3305 5 B2/LS) uoveri s 6L 160, Praviinika o stalnim sudskim vjcfiaciran (- Narodne
Novine™ 3844, 123/15 1 2916),

rijedioje
Sindta Domid, straf specingucdif, iz Zagrebu, Pavienski put Sa, imenuje s¢ stadaim
sudskin yjedtakem za GRADITELISTYO | PROCIENU NEKRETNINA »a vrijeme od
dliri poding.
Jmenovani vicliek mdodio je prisepy duna 25, sOebeni 2016,
Obmzloienje

Sinita Domié podnio je zablev 2 imenssanje stalnim stdskin viestokom 2z
graditelisive i progienu nekreining,

Nahon Sto e mvrdens el peddnositelj zabtievn isprjava uviete iz el 2, Praviltikn o
stalnim stedshim viedtaeima, upoden Jeoma stepdon obaka o Tirvatskn strahavim wdrigu
chsperata | sudshil vicdtaki kaia je dostovilliemigljenie o uspjedno obavliena] obugi,

K abzdrom ny navedeno, lemeljem 2140, Prvvilnika o stalnio sudskim VjtRtacing
ghjseno ju koo o ivreet,

R SULRGTING ASTEN 28 OBAVLIANIY:
§ POSTORN SUDYKE tprA v
! o R kol

n=

.

€5 fne nhavjjesi:

. Nimeda Denig

2. A starsbyvan prgarsiidi
A4 apis
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SYN D E Syndra d.o.0.
I 2 Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATION e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.
B ing.com

RjeSenje suda za tvrtiu

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika - Predsjednik suda
Zagreb, Amru¥eva 24

Broj: 4 — Su--%61/19,
Zagteb, 18, prosinac 2019,

Predsjednik Trgovatkog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odludujuéi povodom zahtjcva
pravne osobe SYNDRE  d.o.0. Zagreb, nakon provedenog postupka, iemeljem ¢lanka 126.
Zakona o sudovima (,.Narodne rovine braj 28/13, 33/15, 82/15. 1 82/16), a u svezi Clanka 2. 1 4.
Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (. Narodne novine® broj, 38/14. 123/15. 29/16-ispravak
i 61719,y donosi

RIESENIE

Pravnoj osobi SYNDRE d.b.0. 7zu vjedtaSenje iz podrugja graditeljstva i arhitekture
Zagreb, Hektorvideva ulica 2 (OIB: 76630324137), odobrava se obayljanje poslova sudskog
vjedtatenjn za graditeljstvo, i procjenu nekretninz, nu vrijeme od etiri podine za podrugje
Trgovatkog suda u Zagrebu,

Viestacenje ce obavljuti stalni sudski viedtak Sinida Domié zaposlen 1y SYNDRE d.o.o.

[menovano drustvo unijet ¢e se u popis pravnih osoba #a obavljanie poslova sudskog
vie§tadenja u I'rgovaékom sudu u Zagrebu,

ObrazloZenje:

SYNDRE d.o.0. Zagreb podnio je zahtjev da mu se odobri obavljanje poslova sudskog
vjedtaterja za podrugje Treovackog suda i Zagrebu,

Zaswupnik drudtva dostavio je dokaze iz ¢lanka 2, stavka 1. i &lanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim yviestacima,

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju prilozene zahtjevy,
ispunjent su svi zakonski uvieti za postavljanje pravne osobe i obavljanje poslova sudskog
Viestaka va podrugje Treovackog suda u Zagrebu na vrijeme.od 4 godine (e je stoga temeljem ¢l
139, § 140, Zakona o sudovima i ¢lanka 4, Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima valjalo rijesiti
kao 1 izreel ovoy rjelertja.

Upata o pravom lijeku:

Protiv ovoga rieSenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
riesenia. Zalba se neposredno predaje ili 3alie postom predsjednici Trgovatkog suda u Zugrebu,
u dva primjerka s dva preslika rjeSenia.

Predsjednik
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Syndre d.o.0.
SY D RE Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT I O N e-mail: hr-info@aps-hoiding.com
web: www.aps-holding.com
s

Refarence:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

- Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143,13, 65/17)

- Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 143/13)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama (NN 112/17, 34/18, 36/19)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva
Hrvatske

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

Analiza trzidnih cijena:

Podaci o cijenama nekretnina za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:

- Informacijski sustav prostornog uredenja — ISPU (eNekretnine).
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Syndre d.o.0.
SYN D RE Petra Hektorovida 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATION e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-hoiding.com
N

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretning

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem
tromjesecju 2020. u odnosu na drugo tromjeseéje 2020. u prosjeku su nize za 0,6%. U odnosu
na trece tromjesecje 2019. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 6,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesegje 2020. u prosjeku su niZe za
0,5%, a u odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 1,6%. Cijene postojeéih
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjeseje 2020. u prosjeku su nize za 0,7%, au
odnosu na treée tromjeseéje 2019. u prosjeku su vise za 7,6%.

Cijene stambenih objekata u treCem tromjese&ju 2020. u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u
prosjeku su za Grad Zagreb niZe za 1,0%, u prosjeku su za Jadran vise za 0,5% i u prosjeku su
za Ostalo niZe za 2,2%. Cijene stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. (na
godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 5,7%, za Jadran za 7,5% i za Ostalo za
9,0%.

stambeni
Tromjesas objekil
New
Quarter dwellings
2017. Qi 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55’ 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 10645 10546 100,20
Q4 . 108,45 98,73 11046, 110,46 10867 10226
| .
2018, Q1 ' 109,44 99,03 111,59 11219 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,200 100,51
Q4. 11354 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2018, a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
< i oo Q2 120,60 108,55 123,40 131,16 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Qi | 128,26 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
. ey ' 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,80
. Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

Izvor: Drzavni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr
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Syndre d.0.0.
SYN D R E Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT IO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N

Trzigte nekretnina

Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trZiste
nekretnina. Optimizam i lagano budenje trZista u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao
posljedica povecéanja broja zaraZenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine veéinu stjecatelja u priobalnim Zupanijama nisu u
mogucénosti realizirati eventualne interese zbog oteZanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da
je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trziSta poboljiati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih
kredita, Sto ¢e povecanom potraznjom saduvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom
rujna i listopada. Situacija ¢e se ipak pogor$ati u studenom.

Prodavatelji nekretnina jo$ uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekeiji cijena pa se
razliCiti stavovi kupaca i prodavatelja odraZavaju na logiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a
posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status poZeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagadi traze
samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one
koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i
manje kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. Trziste ¢e se i dalje usporavati uz blagi
prosjecni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.

BN Index =

o= S 0 S,

BN komentar: struénjaci Burze nekretnina

Izvor: www.burza-nekretnina.com
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Syndre d.o.o.

SYN D I 2 E Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT IO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
et

Zadatak
Narucitelj: Ana Vidicek (ste¢ajni upravitelj), Brazilska 3, 10000 Zagreb
Datum narudzbe: 17.12.2020.

Svrha: Odredivanje trZidne vrijednosti nekretnine za osobne potrebe i za potrebe
financiranja u bankarskim institucijama

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 trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglagavanja, pri éemu je svaka stranka
postupila upudéeno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzisne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zate¢enom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa
situacijom na trZi§tu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno- pravnog
naslova.

Datum procjene

1.2.2021.
1.2.2021.
Sini$a Domié, struc.spec.ing.aedif.

Datum kakvoce:
Datum vrednovanja:
Sudionici:

Vrsta nekretnine: zemljiste
Adresa: Jakovljanska bb, Jakovlje
x |[zvadak iz z.k. Gradevinska dozvola / x [Fotodokumentacija
RjeSenje o izvedenom
stanju
Kupoprodajni ugovor TroSkovnik Zbirka cijena zakupa

x [[zvadak iz katastra Glavni projekt / Lista najmova
arhitektonska snimka
izvedenog stanja
x [lzvadak iz posjedovnog [zra¢un povr$ina Operativni tro§kovi
lista
Ugovor o pravu Tehnicki opis [zloZenost
gradenja -

Postojece procjene

Detalini nacrti

Elaborat o etaZiranju

Procjena neovisnog
procjenitelja

Uvjerenje o namjeni
zemljista

Situacija — §ire podrudje

PROCJEMBENI ELABORAT br. A20210102

str. 9/25




Y Syndre d.o.o.
S N D RE Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATION e-mail: hr-info@aps-holding.com
web www.aps-holding.com
N

Nalaz

Polozaj i lokacija

Kartografski prikaz
TIgOAgEe 2 . e SR 1
Orosiavie Podgorje

P Bistritka

" : :
i B Bl 4G, Donja Swbica Laz Bistnéki
CA = Fa 3
SGeen: Uy
LA
Jakavije
Kupljenovo Sl | AR . [Papina bonja | Blagusa
‘Gornja Bistra A Y
v Kadina i

Donja Bistra 3! Adamavoc:
Jablanovee

| vy R

00 :
| £59 &3 Soblinec
T .'k‘l‘ -
Zapresic. gt :

Ny W o

SIS 5, OpUVEC

. X

"ﬁ'w . _A'r“

S Zalks AUHRAVA

(e il O Sesvete

Strmed r -".. Zagreb

Izvor: www.google.hr/maps
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S Syndre d.o.0.
Y N D RE Petra Hektorovi¢a 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUATIO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N’

Lokacija i opis nekretnine

Makro lokacija

Opis drZave: Republika Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,28 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 790.000
Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 3,4 %
Inflacija: 0,9 %

Stopa nezaposlenosti: 15,4 %

Valuta: Kuna (100 Lipa)

Opis opéine : Jakovlje

Stanovnistvo: 3.952 stanovnika
PovrSina grada: 35,7 km2

Gustoca populacije: 111stanovnika / km2
Sluzbena stranica: www jakovlje.hr

PROCJEMBENI ELABORAT br. A20210102 str. 11/256



Syndre d.o.o.

Petra Hektorovida 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail; hr-info@aps-holding.com

web: www.aps-holding.com

SYNDRE
VALUATION

Mikro lokacija

Opis lokacije
Predmetna nekretnina se nalazi opéini Jakovlje, na adresi Jakovljanska bb, Jakovlje.

Smjestena je uz magistralni pravac i autoput A2 izmedu naselja Luka i Jakovlje.
Lokacija predmetne nekretnine je dobra za planiranu namjenu.

Opis pristupacnosti:
Pristup nekretnini omogucen je javnom prometnicom.

Opis infrastrukture:

Zemljiste je poljoprivredne namjene i ima direktan pristup asfaltiranoj prometnici

Opis mogucnosti za parkiranje

Parkiranje je omoguceno na parceli.

Opis predmetne lokaciije

Lokacija Vrlo dobra  |Dobra  |Umjerena LoSa Vrlo losa
Poslovna | - |x | - i
Najam X =

Karakteristike nekretnine
Pozicija: Oblik: pravilan oblik parcele.
Pozicija: ravna povriina terena.

Komunalna infrastruktura

Pristu
Putem javne prometne povrsine.

Konkurencija na predmetnoj lokaciji
Srednja

Naslijedeno onecisc¢enje

Procjenitelj nije utvrdio elemente oneéi§Cenja, te se vrednovanje obavlja uz pretpostavku

da nema kontaminacije.
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S Syndre d.o.0.
YN D RE Petra Hektorovi¢a 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT IO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
e

Identifikacija i zoniranje
Identifikacija

Zk. ulozak 1283, zk.k&. br. 2967, zk.o. Jakovlje
Vlasnicki udio: -
k.¢.br.(identifikacija) k¢. br. 2967, k.o. Jakovlje

Stanje na dan: 01.02.2021.

Vlastovnica (B)
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba

4. Vlasni¢ki dio: 1/1
SITEL D,0.0., OIB: 63317512328, ZAGREB, HORVACANSKA 31

Teretovnica (C)

Eventualno zaloZno pravo nije uklju¢eno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemlji$ne knjige nece se evidentirati.

Zoniranje

Zemljiste je poljoprivredne namjene prema Prostornom planu uredenja opéine Jakovlje iz 2017,

' 1 OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME 1 SUMSKO ZEMLJISTE - P&
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Legalni status

Vanjski i unutradnji ofevid nad nekretninom je bio 26.01.2021.
Nekretnina je redovito odrZavana i u upotrebi je.

Za potrebe procjene koriStena je dokumentacija — kopija ZK izvatka, kopija katastara i
posjedovnog lista.

Nekretnine koja se procjenjuje je poljoprivredno zemljiste.
Upis u zemljidne knjige i katastar su uskladeni, povrSinom i nomenklaturom.

U procjeni se koristi povr§ina iz katastra 3118 m2.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz priloZenog ZK izvatka.

Eventualno zaloZno pravo nije uklju¢eno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemljisne knjige neée se evidentirati.
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Fotodokumentaciia
Ocgevid 26.01.2021.
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SYN D E Syndre d.o.o.
I 2 Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia

VAI UATION a-mail: hr-info@aps-holding.com
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Dokumentacija
Kopija lzvatka iz zemlji§nih knjiga

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud n Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 17.12.2020. 23:13 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 304808, JAKOVLIE Broj ZK uloska: 1283

Broj zadnjeg dnevnika: Z-22093/2017
Alktivie plonibe:

1ZVADAK IZ ZEMLIJIISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bl‘f’_j' Povriina
Rbr. ze“ll(h:sm Oznaka zemljista Primjedba
(keat. jutro | Ehv m2
Zestice)
L 2967 LIVADA KRC 867
UKUPNO: 867
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadraj upisn {Primjedba
4. Viasniéki dio: 1/1
SITEL D.0.0., OIB: 63317512328, ZAGREB, HORVACANSKA 31
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Iznes  |Primjedba
L
1.1 Zaprimljeno 30.09.2008. hroj Z-4195/08 1.900,000,00 KN
Temeljem Ugovora o zasnivanju zaloznog prava od 24. rujna 2008, solemniziranog po
Jjavnom hiljezniku Mato$ Mladenu pod brojem: OV-25287/08 dana 25, rujna 2008,
uknjizuje se zalozno pravo na nekretnine u Al (jedan). a radi osiguraya trazbine iz élanka
[ Ugovora o zasnivanju zaloznog prava od 24.09.2008 u iznosu od 1.900.000,00 kuna
(slovima: jedanmilijundevetstotisuéa kuna) uveéano za kaman, trotkove i sve poreze
utvrdene posebnim propisima. a kao nositelj tog prava upisuje se:
1.2 Zaprimljeno 07.09.2017.g. pod brojem Z-22093/2017 na Ll
UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA. TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
TPRIJENOSU TRAZBINA 20.05.2017
APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET . LUKSEMBURG
2.
2.1 Zaprimljeno 07.10,2008, broj Z-4301/08 ZABILIEZRA
Temteljem Rjesenja Opéinskog suda u Dugom selu br. Z-2389/08 od 03, listopada 2008
godine. zabilje2uje se da je pravo zaloga uknjizeno na nekretiine u A T (jedan) za iznos
od 1,900.000,00 kuna za korist Zagrebatke banke d.d. Zagreb. Paromlinska 2 temeljem
rje3enja ovoga suda br. Z-4195/08, upisano kao "SPOREDNA HIPOTEKA",
2.2 Zabiljezuje se da je "GLAVNA HIPOTEKA" upisana u zk. ul. br. 2727 k.o. D, Selo I ZABILIEZBA
3.
Z_eml_jﬁno_knjizﬁi izvadak (datum i vrijeme izrade) 18,12.2020. 09:35:50 Stravien: |
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificironi ZK ulozak
Katastarska opéina: 304808, JAKOVLJE Broj ZK uloska: 1283
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa J Iznos Primjedba
3.1 Zaprimljeno 26.08 2010. broj Z-3029/10 266.813,37KN

Temeljem Rjesenja Opéinskog suda u Zapre&icu Posl. br, Ovr-654/10-3 od 30, srpnja
2010. uknjizuje se pravo zaloga na nekretuine u Al (jedan), radi osiguranja novéane
trazbine u ukupnom iznosu od 266.813.37 kuna, i to na ime glavnice iznos od 242,300,11
kuna i na ime kamata iznos od 24.513,26 kuna. a kao nositelj tog prava upisuje se:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTYO FINANCIJA

3.2 Zabiljezue se ovriduost razbine pod br. Z-3029/10, radi &ijeg je osiguranja uknjizba ZABILIEZBA
dopustena.

Potvrduje se da ovnj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 17.12.2020.

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 1A.12.2020. 09:35:50 Stranica: 2
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SYND RE Syndre d.o.o.

Petra Hektorovi¢a 2, 10000 Zagreb, Croatia

VALUATION

e-mail: hr-info@agps-hoiding.com
web: www.aps-holding.com

Kopija izvatka posjedovnog lista

LN
<
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC

Stanje na dan: 31.01.2021, 22:53

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Kbatastarska opéinn: JAKOVLJE (Mbr. 304808)

Posjedovni list: 2028

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalitte odnosno sjedite upisane osobe OIB
141 SITEL D.0.0.. HORVACANSKA 31, ZAGREB (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
. Broj Adresa katastarske Eestice/Naéin uporabe katastarske Povrina/ Broi Posebni
oF | & | katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 ’ D L] pravni Primjedha
testice zgrade o rezimi
2967 BREDAKOVICA 3118| 4
LIVADA 3118
Ukupna povidina katastarskih €estica 3118

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim 2esticaina upisanim u posjedovnom listu.
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Kopija katastarskog plana

2/1/2021 Zajedniéki informacijeki sustav zemlji8nih knjlga i kalastra - javna aplikacija
: NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. JAKOVLIE, 304808
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC k.&. br.: 2967

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 12 1000
Tzvomo mjerilo plang 1:2880

Datum ispisa: 01.02.2021

hitps;floss.uredjenazemlja.hr/publiclcadServices jspPaction=publicCadastre ParcalinstiutionID=34AcadastreMunicipalityld=1020&possessionsh... 111
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Procjena vrijednosti nekretnine
Metoda procjenjivanja

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

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znadaja
koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi vi§e propisanih metoda, jedna je
osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine,
garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZi§na
se 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.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljuena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih tro§kova gradnje.

Obrazlozenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je poredbena metoda za procjenu
predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Odabrane ostvarene kupoprodajne transakcije za procjenjivane nekretninu, zemljiSte, odabrane
su iz cjenovnog bloka JAKOVLIJE - OSTALO POLJOPRIVREDNO ZEMLIJISTE i IGRISCE
- GRADEVINSKO.

Procjenjivane nekretnine nemaju vidljivih osteéenja uzrokovanih potresom.
Procjenitelj smatra da nema utjecaja pojave pandemije COVID 19 na vrijednost predmetne

nekretnine jer postoje ostvarene transakcije u 2020. Transakcije iz 2020 za nisu kori$tene jer ne
odgovaraju svojim obiljezjima procjenjivanijoj nekretnini.
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Petra Hektoroviéa 2, 10000 Zagreb, Croatia
e-mail: hr-info@aps-halding.com

web: www.aps-holding.com

Poredbene nekretnine

1. transakcija
Naziv atributa
1k ZKC
Datum pregleda

Wrsta nekretnine

Ik FN (PUY

Vrsta ugovora

Datum prvog avidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (Ki}

DRatum ugevora

POREZI:

Vrijadnost atributa
1158996
1.2.2021.
POLIOPRIVREDMD ZEMUISTE
LPZ}
4110783
K2 - KUPOPRODAJA

1,871,00
15,000.00
03.09.2019

MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prikazana ja
vrijedrost nekretnine bez POV-a, neovisno o tome podlijeZe li pramet njegovoj naglati,

« Promet podlijefe placanju PDV-a
= Stopa POV-a (%)

s PDW ukljuéen u prikazanoj cijeni
s Ophbranje

Status podatka

Cjenowri blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

25

PROVEDEMA EVALUACIIA
JAKDVLIE - CSTALC
POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE

pas - O5TALQ POLIOPRIVREDNOC
ZEMLIISTE, SUME T SUMEKO

ZEMDISTE
2. transakcija
Maziv atributa Vrijednast atributa
1D 2KC 1124701
Datum prepieda 1.2.202%.
DN STE
Vreth nekrethine POLIGPRIVREDNG ZEMLIIST
Pz}
1D £ (PU) 4062461
Yrsta ugovora KP - KLIPCPRODAIA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u promatu

Vrijednost nekretnine (KN)

Daturs ugovora

POREZI:

2,180.00
15.000.00
25.05,2019

MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikazana je
veijednost nekmetrine bez PDV-a, neovisno o tome podiijefe H promet njegovoj naplati,

+ Promet podlijeZe pladanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%}

+ EDV ukljufen u prikazanoj cijeni
= QOptiranje

Status podatka

Cjenovni Elok

Pretadita namjena cjenovnog bloka

25

FREUZETC QD PU

JAKOVLIE - OSTALO y
POUIOPRIVREDND ZEMLHSTE
PSS - OSTALG POLICPREVREDNG

ZEMUISTE, SUME I 5UMSKO
ZEMLNISTE
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3. transakcija
|

| Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1078779
| Biatum preglada 1.2.3621.
’ POLIOPRIVREDND ZEMLIISTE
| Vrsta nekratnine (°2)
[
10 PN (PU) 37683911
: Vrsts ugovora KP - KUPOPRCDAIA
! Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
2 Povrdina u promety 1.879,00
Vrijadnost nekretnina (KN) 5.800,00
Datum ugovora 14.0%,2017

i
| POREZI:

| MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikszana je
| vrijednost nekretnine bex PDY-a, neovisno o toma podlijede li promet njegovoj naplati,

* Pramet pedlifeZe pladanju POV-a

| » Stopa PDV-a (%) 25
| » PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
» Optiranje
[
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienowni blok IGRISCE - GRADEVINSKO
| Pretefita namjena cjenovnog bloks GP- GRABEVINGKA AODRUCIA

MASELIA (GPN)

PROCJEMBENI ELABORAT br. A20210102 str. 22/256



Syndre d.o.0.
SYN D RE Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Crostia
VA LUAT I O N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
o

TrZidna vrijednost nekretnina

Trzidna vrijednost zemljiéta

Redni broj transakcije 1 2 3 4 5
Datum transakcije 03.09.2019. 28.05.2019. 14.09.2017.
Katastarska op¢ina JAKOVLJE JAKOVLJE  BTUBICKA SLATINA
Katastarska Cestica 3394 3399 5478
‘ ) JAKOVLIE - JAKOVLIE - IGRISCE -
Namjena zemljista OSTALO OSTALO GRADEVINSKO

POLIOPRIVREDN | POLIQPRIVREDN

Kategorija zemljiSta

Velitina / neto korisna povrgina m? 1871,00 2180,00 1079,00
Bruto prodajna cijena - HRK 15.000,00 15,000,00 5.000,00
Brulo prodajna cijena - € 1.984,76 1.984,76 661,59

€/m 1,06 0.9 0,61

Vramensgko izJednaavanje

Bazni indeks na dan vrednovanja (A) 113,35 113,35 113,35
Bazni indeks na dan sklapanja ugovora (B) 103,98 102,24 100,20
korekcijski faktor (\rem. izjednagavanje) (B/A) 9,01% 10,87% 13,12%
Vremenskl izjednacena cljena € / m? 1,16 1,01 0,69

Interkvalitativno izjedna&avanje

sluZnost vodova 0% 0% 0%

infrastruktura 0% 0% 0%

lokacija 0% 0% 0%

zona (pogled, ostalo...) 0% 0% 0%

ostali parametri (kvaliteta uredenja, starost, kat) 0% 0% 0%

ukupna korekcija 0,00% 0,00% 0,00%

Ukupna korigirana vrijednost (€/m?) 1,16 1,01 0,69

Ukupna prosjeéna cijena (€/ m? ) 0,95

Poljoprivredno zemjiste powvrina jediniéacijena €/n? nova gradevinska vrijednost - €

Trzidna vrijednost nekretnine 3.118,00 0,95 2.971,85 €
22.400,00 kn = 2.970,00 €

Kontrola - statistitka obrada

Fed i, Ryaslat odslysania
T .04
Z ¢,00
3 0,07
TrziSna vrijednost na dan 1.2.2021. (zaokruZeno) 2.970,00 €
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Zakljucak

Vrednovanje nekretnine, na adresi Jakovljanska bb, Jakovlje upisane u ZK ulozak 1283, zk.¢
2967, zk.o. Jakovlje, je obavljeno na temelju postoje¢ih dokumenata, kao i usporedivanjem
cijena i svojstva adekvatnih objekata uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u
obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje, moguénosti namjene i postojeéi sadrzaji.

Trzisna vrijednost na dan 1.2.2021.(zaokruZeno) 2.970,00 €
22.400,00 kn

Tecaj EUR-a obracunat je prema te¢ajnoj listi HNB.
1.2.2021. godine i iznosi 7,557591 kn/€ (srednji tecaj)

Prema ponudi i potraZnji za ovakvu vrstu nekretnine odekivana utrZivost predmetnih
nekretnina ocekuje je kroz srednje razdoblje.

[Alternativna namjena Za zakup u poljoprivredne svrhe
[lznajmljivost Srednja
[Utrzivost Srednja
Pozitivna svojstva Direktan pristup na prometnicu
Negativna svojstva Nema

U Zagrebu, 1.2.2021.

Sinisa Domic
% sint.specing.asdit
Pavienskl put 53
”~ Zagred
’/‘,&’

i

o

Sini8a Domi¢, stru¢.spec.ing.aedif.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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Posebne napomene

Vrednovanje vjeStaka ukljucuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog
uredenja. Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

U slucaju nove, utvrdene povecéane vrijednosti, potrebno je izraditi reviziju.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. onegiS¢enja tla ili zemljista i
drugih okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu
izvrSene kemijske niti fizicke analize gradevinskog podrugja.

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom nekretnine kod
utvrdivanja ¢injenica od strane struénjaka. Detaljniji pregledi nisu bili predmet ovog elaborata.
TroSkovi izgradnje / nedostaci, obnavljanje i sanacija nedostataka ukljuéeni su u postotak
umanjenja.

U slucaju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, struénjak zadrzava pravo izmijeniti ili nadopuniti
procjenu. Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom
smislu obavezno je u slu€aju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenu.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum.

Ova procjena vrijedi iskljudivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline
nema pravnu valjanost.

Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjiva¢kim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji naéin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predodeni.
Moje potpuni elaborat moZete dati zainteresiranim treéim stranama. Ja ¢u, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjeSce. Ovi uvjeti
se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Menitelj:

.spec.ing.aedif

2 2\
= Sinisa Domig '-:}
% Srutspecingasdih S

2 paviensk put 53 é-"

5
ey B

¢ W

g W
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