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Procjembeni elaborat

Nekretnina: zemljiste

Lokacija:  Jakovljanska bb, Jakovlje, Hrvatska

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

Suvlasnicki udio redni broj: -

Op¢inski gradanski sud u Novom Zagrebu, Zemljisnoknjizni odjel Zapresic,
Katastarska opc¢ina Jakovlje

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

Izrada:
Sinisa Domié¢, strué¢.spec.ing.aedif.,
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zagreb, 1.2.2021.
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Sazetak

Narucitelj
arucitel) Ana Vidi¢ek (ste€ajni upravitelj)

OIB: 22285095639
Brazilska 3, 10000 Zagreb

Nekretnina zemljiste

Jakovljanska bb, Jakovlje

ZK. ulozak 1283,

z.k.¢. br. 2967

Suvlasnicki udio redni broj: -
Op¢inski sud u Novom Zagrebu,
Zemljisnoknjizni odjel Zapresi¢
Katastarska op¢ina Jakovlje

Datum procjene 1.2.2021.

Sinisa Domi¢, struc.spec.ing.aedif.,

Procjenitelj stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

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

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce
postic¢i na trziStu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.
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Rjesenje suda za fiziCku osobu

e
Al '.’
REPUBLIKA TIRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zapreh., Trg Nikole Subica Zrinskoy §
PREDSIEDNIK SLDA

Broj: 4 Su-271/16
Zagreb, 25, studeni 2016,

RIESENIE

Sudac ovladten za obavljanje sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujudéi o
zahtjevu Sinise Domica. temeljem lanka 126. st. 4. Zakona o sudovima (.Nerodne Novine™
28/13, 33/15 1 82/15). u vezi s &l 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (.Narodne
Novine™ 38/14. 1253/15 1 29/16).

rijesio je

Siniza Domi¢, strud.specing.aedif. iz Zagreba. Pavienski put Sa. imenuje se stalnim
sudskim vjestakom zo GRADITELISTYO I PROCJIENU NEKRETNINA na vrijeme od
cetiri godine.

Imenovani viedtak poloZio je prisepu dana 25, studeni 2016.
ObrazloZenje

Sinisa Domi¢ podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim viestokom za
graditeljstvo i procienu nekeetning,

Nukon §to je utvrdeno da podnositelj zahtjeva ispunjava uvjete iz ¢l 2. Pravilnika o
stalnim sudskim viestacima, upucen je na strudnu obuku u Hevatsku strukovnu udrugu
cksperata i sudskih viestaka, koja je dostavilla migljenje o uspjesno obavljenoj obuci.

S obzirom nu navedeno. temeljem ¢ 10, Pravilnika o stalnim sudskim vieltacima
rijedeno je koo v izreei,

O tome obavijest:

L. Simiga Domié

2. Ministarstvo pravosudi
3.1 spis
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Rjesenje suda za tvrtku

REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika - Predsjednik suda
Zagreb, Amruleva 2/11

Broj: 4 — Su—961/19.
Zagreb, 18. prosinac 2019.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odlucujuci povodom zahtjeva
pravne osobe SYNDRE d.0.0. Zagreb, nakon provedenog postupka, temeljem clanka 126.
Zakona o sudovima (..Narodne novine™ broj 28/13. 33/15. 82/15. i 82/16), a u svezi ¢lanka 2.1 4.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (. Narodne novine* broj, 38/14. 123/15. 29/16-ispravak
161/19.) donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi SYNDRE d.o.0. za vjeStatenje iz podrucja graditeljstva i arhitekture
Zagreb, Hektorviceva ulica 2 (OIB: 76630324137), odobrava se obavljanje poslova sudskog
vijedtatenja za graditeljstvo, i procjenu nekretnina, na vrijeme od Cetiri godine za podrucje
Trgovackog suda u Zagrebu.

VjeStatenje ¢c obavljati stalni sudski vjestak Sinida Domi¢ zaposlen u SYNDRE d.o.0.

Imenovano drudtvo unijet ¢e se u popis pravnih osoba za obavljanje poslova sudskog
viestacenja u Trgovackom sudu u Zagrebu.

ObrazloZenje:

SYNDRE d.o0.0. Zagreb podnio je zahtjev da mu se odobri obavljanje poslova sudskog
viestatenja za podrugje Trgovackog suda u Zagrebu.

Zastupnik drustva dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. i Elanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima,

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za postavljanje pravne osobe za obavljanje poslova sudskog
viestaka za podrugje Trgovatkog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem &l.
139.i 140. Zakona o sudovima i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima valjalo rijesiti
kao u izreci ovog rjeSenja.

Uputa o pravom lijeku:

Protiv ovoga rjeSenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjesenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje podtom predsjednici Trgovackog suda u Zagrebu.
u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

Predsjednik
e
/t\g A Hésv;‘?\'ﬁl“rgovaékog suda u Zagrebu
/9 Nino Radi¢

-
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Reference:

- 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 0 komunalnom doprinosu za predmetno podruéje

- 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 trziSnih cijena:
Podaci o cijenama nekretnina za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:

- Informacijski sustav prostornog uredenja — ISPU (eNekretnine).
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treCcem
tromjesecju 2020. u odnosu na drugo tromjese€je 2020. u prosjeku su niZze za 0,6%. U odnosu
na tre¢e tromjesecje 2019. (na godis$njoj razini) u prosjeku su vise za 6,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u prosjeku su nize za
0,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 1,6%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u prosjeku su nize za 0,7%, au
odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 7,6%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 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 trec¢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%.

s TS Indeksi (& 20
postojeci
stambeni [stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existin
Quarter dwellings dwellinggs LS
2017. Q1 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 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
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. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
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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Trziste 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 povecanja 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 trzi$ta poboljsati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih
kredita, Sto ¢e poveéanom potraznjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom
rujna i listopada. Situacija ¢e se ipak pogorsati u studenom.

Prodavatelji nekretnina jos uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se
razli¢iti stavovi kupaca i prodavatelja odrazavaju na losiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a
posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaci 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 et

197 o
196 —s N—e———— —

BN komentar: stru¢njaci Burze nekretnina

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

Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia

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

Zadatak

Narucitel;:
Datum narudzbe:
Svrha:

Ana Vidi¢ek (stecajni upravitelj), Brazilska 3, 10000 Zagreb

17.12.2020.
Odredivanje trzi$ne 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 trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom Stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa
situacijom na trzistu nekretnina.

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

Datum procjene

Datum kakvoce:
Datum vrednovanja:
Sudionici:

1.2.2021.
1.2.2021.
Sinisa Domi¢, struc.spec.ing.aedif.

Vrsta nekretnine: zemljiste
Adresa: Jakovljanska bb, Jakovlje
X [lzvadak iz z.k. Gradevinska dozvola / Fotodokumentacija

RjeSenje o izvedenom
stanju

Kupoprodajni ugovor

Troskovnik

Zbirka cijena zakupa

lista

X [lzvadak iz katastra Glavni projekt / Lista najmova
arhitektonska snimka
izvedenog stanja

X |lzvadak iz posjedovnog [zracun povr$ina Operativni troskovi

Ugovor o pravu
gradenja -

Tehnicki opis

[zloZenost

Postojece procjene

Detaljni nacrti

Elaborat 0 etaZiranju

Procjena neovisnog

procjenitelja

Uvjerenje o namjeni

zemljiSta

Situacija — Sire podrucje
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web: www.aps-holding.com

Nalaz
Polozaj i lokacija

Kartografski prikaz
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Izvor: www.google.hr/maps
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Lokacija i opis nekretnine

Makro lokacija

Opis drzave: Republika Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

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

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

Stopa nezaposlenosti: 15,4 %

Valuta: Kuna (100 Lipa)

Opis op¢ine : Jakovlje

Stanovnistvo: 3.952 stanovnika
Povrsina grada: 35,7 km2

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

PROCJEMBENI ELABORAT br. A20210102 str. 11/25


http://www.jakovlje.hr/

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

Mikro lokacija

Opis lokacije
Predmetna nekretnina se nalazi op¢ini 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 omoguéen je javnom prometnicom.

Opis infrastrukture:

Zemljiste je poljoprivredne namjene 1 ima direktan pristup asfaltiranoj prometnici

Opis mogucnosti za parKiranje

Parkiranje je omoguceno na parceli.

Opis predmetne lokacije

Lokacija Vrlo dobra Dobra  |Umjerena Losa Vrlo losa
Poslovna X
Najam X

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

Komunalna infrastruktura

Pristup
Putem javne prometne povrsine.

Konkurencija na predmetnoj lokaciji
Srednja

Naslijedeno onediSéenje

Procjenitelj nije utvrdio elemente onecis¢enja, te se vrednovanje obavlja uz pretpostavku

da nema kontaminacije.
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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. | Sadrzaj upisa Primjedba
4. Vlasnicki dio: 1/1
SITEL D.0.0., OIB: 63317512328, ZAGREB, HORVACANSKA 31

Teretovnica (C)

Eventualno zalozno pravo nije ukljuceno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemljisne knjige neée se evidentirati.

Zoniranje

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

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE - P§

PROCJEMBENI ELABORAT br. A20210102 str. 13/25



Syndre d.o.o.
SYN D RE Petra Hektorovica 2, 10000 Zagreb, Croatia
VALUAT IO N e-mail: hr-info@aps-holding.com
web: www.aps-holding.com
N’

Legalni status

Vanjski i unutrasnji o¢evid nad nekretninom je bio 26.01.2021.
Nekretnina je redovito odrZzavana 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 zemljisne knjige 1 katastar su uskladeni, povrSinom i nomenklaturom.

U procjeni se koristi povrSina iz katastra 3118 m2.

Tereti 1 zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog ZK izvatka.

Eventualno zalozno pravo nije uklju¢eno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemljiSne knjige nece se evidentirati.
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Fotodokumentacija
Ocevid 26.01.2021.
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Dokumentacija

Kopija lzvatka iz zemljisnih knjiga

NESLUZBENA KOPIJA

o
o
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 17.12.2020. 23:13 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 304808, JAKOVLJE Broj ZK uloska: 1283

Broj zadnjeg dnevnika: Z-22093/2017

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
y (kf‘t' jutro | &hv m2
cestice)
1. 2967 LIVADA KRC 867
UKUPNO: 867
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

4. Vlasnicki dio: 1/1
SITEL D.0.0., OIB: 63317512328, ZAGREB, HORVACANSKA 31

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 30.09.2008. broj Z-4195/08 1.900.000,00 KN

Temeljem Ugovora o zasnivanju zaloznog prava od 24. rujna 2008. solemmiziranog po
javnom biljezniku Matos Mladenu pod brojem: OV-25287/08 dana 25. runa 2008.,
uknjizuje se zalozno pravo na nekretnme u Al (jedan), a radi osiguranja trazbine 1z ¢lanka
1. Ugovora o zasnivanju zaloznog prava od 24.09.2008. u 1znosu od 1.900.000,00 kuna
(slovima: jedanmilyjundevetstotisuc¢a kuna) uveéano za kamatu, troskove 1 sve poreze
utvrdene posebnim propisima, a kao nositelj tog prava upisuje se:

1.2 Zaprimljeno 07.09.2017.g. pod brojem Z-22093/2017 mal.l

UKNJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017

APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET , LUKSEMBURG

2.1 Zaprimljeno 07.10.2008. broj Z-4301/08 ZABILIEZBA

Temeljem Rjesenja Opéinskog suda u Dugom selu br. Z-2389/08 od 03. listopada 2008.
godine, zabiljeZuje se da je pravo zaloga uknjizeno na nekretnine u A I (jedan) za 1znos
0d 1.900.000.00 kuna za korist Zagrebacke banke d.d. Zagreb, Paromlinska 2 temeljem
rjesenja 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

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.12.2020. 09:35:50 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 304808, JAKOVLJE Broj ZK uloska: 1283
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
3.1 Zaprimljeno 26.08.2010. broj Z-3029/10 266.813,.37 KN

Temeljem Rjesenja Opéinskog suda u Zapresicu Posl. br. Ovr-654/10-3 od 30. stpnja
2010. uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u Al (jedan), radi osiguranja novéane
trazbine u ukupnom iznosu od 266.813,37 kuna, 1 to na ime glavnice iznos od 242.300,11
kuna 1 na ime kamata iznos od 24.513,26 kuna, a kao nositel) tog prava upisuje se:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCLJA
3.2 Zabiljezuje se ovrinost trazbine pod br. Z-3029/10, radi ¢ijeg je osiguranja uknjizba ZABILIEZBA
dopustena.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 17.12.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum 1 vrijeme izrade) 18.12.2020. 09:35:50 Stranica: 2
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Kopija Izvatka posjedovnog lista

oo

i

REPUBLIKA HRVATSKA

DR?AVNA 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

Katastarska op¢ina: JAKOVLJE (Mbr. 304808)

Posjedovni list: 2028

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalisSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 SITEL D.0.0.. HORVACANSKA 31, ZAGREB (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
. Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske v . | Posebni
5| 2 ] v o . . . |Povrsina/ Broj . ..
N | 2 | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade ’ rezimi
2967 BREDAKOVICA 3118 4
LIVADA 3118
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 3118

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

2/1/2021 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

oy

@ NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC

K.o. JAKOVLIE, 304808
k.. br.: 2967

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Tzvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 01.02.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institutionlD=34&cadastreMunicipalityld=1020&possessionSh...

17
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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 slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

Trzi$na vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja
koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi viSe 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 trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna
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
ukljucena 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 JAKOVLJE - OSTALO POLJOPRIVREDNO ZEMLIJISTE i IGRISCE
- GRADEVINSKO.

Procjenjivane nekretnine nemaju vidljivih oSte¢enja 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 koristene jer ne
odgovaraju svojim obiljezjima procjenjivanijoj nekretnini.
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Syndre d.o.o.

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

web: www.aps-holding.com

Poredbene nekretnine

1. transakcija

Maziv atributa
ID ZKC

Datum pregleda
Wrsta nekretnine

IC PM (PU)

rsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KM}

Datum ugovora

POREZI:

Vrijednost atributa
115859&
1.2.2021.
POLIOPRIVREDMO ZEMLIISTE
(PZ}
4110753
KPR - KUPOPRODAIA

1.871.00
15,000,020
03.09.201%9

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
wrijednost nekretnine bez POV-a, necvisno o tome podlijeZe li promet njegovej naplati.

* Promet podlijeie pladanju POY-a
= Siopa PDV-a (%)

» PDY ukljufen u prikazanoj cijeni
= Ophranje

Status podatka

Cjencwni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

25

PROVEDEMA EVALUACIIA
JAKOWLIE - OSTALD
POLIOPRIVREDND ZEMLIISTE
PES - OSTALD POLIOPRIVREDNO

ZEMLIISTE, SUME I SUMSKD
ZEMLIISTE

2. transakcija

Maziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda

Vrsta nekratnine

ID PH {PL)

\rsta ugovora

Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u promeatu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

Vrijednost atributa
1124701
1.2.2021.
POLICPRIVREDNGD ZEMLIISTE
(P2}
4062461
KP - KUPOPRODAJA

2.180.00
15.000,00
28.05.201%

MNAPOMEMA: za kupoprodaje svih wsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijefe i promet njegovoj naplati.

* Promet podlijaZe pladanju PODV-a
= Stopa PDW-a (%)

POV ukljucen u prikazancj cijeni
= Optiranje

L]

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjencvnog bloka

25

PREUZETD OD PU

JAKOWLIE - OSTALD .
POLIOPRIVREEDND ZEMLIISTE
PS5 - OSTALOD POLIOPRIVREDNO

ZEMUIISTE, SUME I SUMSKO
ZEMLIISTE
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3. transakcija

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1078779
Datum pregleda 1.2.2021.
Virsta nekretnine III;llg:nzl;'ll:lllﬂ'F.I"n.l'li‘.E[:llr'.ICI ZEMLIISTE
ID PH {PU) 3763911
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 1.079,00
rijednost nekretnine (KN) 5.000,00
Datum ugovora 14.09.2017

POREZIL:
MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDW-a, neovisno o tome podlijefe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe placanju PDV-a

* Stopa PDV-a (%) 25
+ PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
Status podatka PREUZETO Ol PU
Cjenovni blak IGRISCE - GRADEVINSKD
5P - GRABEVINSKA PODRUCIA

Pretefita namjena cjenovnog bloka NASELIA (GPN)
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TrziSna vrijednost nekretnina

TrziSna vrijednost zemljista

POLJOPRIVREDN | POLJOPRIVREDN

Redni broj transakcije 1 2 3 4 5
Datum transakcije 03.09.2019. 28.05.2019. 14.09.2017.
Katastarska op¢ina JAKOVLIE JAKOVLIE _ [STUBICKA SLATINA
Katastarska Cestica 3394 3399 5478
JAKOVLJE - JAKOVLIE - & A
' IGRISCE -
Namjena zemljiSta OSTALO OSTALO GRADEVINSKO

Kategorija zemljista

Veli¢ina / neto korisna powr§ina m? 1871,00 2180,00 1079,00
Bruto prodajna cijena - HRK 15.000,00 15.000,00 5.000,00
Bruto prodajna cijena - € 1.984,76 1.984,76 661,59

€/ m? 1,06 0,91 0,61

Vremensko izjednac¢avanje

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 (vrem. izjednacavanje) (B/A) 9,01% 10,87% 13,12%
Vremenski izjednacena cijena € / m? 1,16 1,01 0,69

Interkvalitativno izjednac¢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 prosjecna cijena (€/ m?) 0,95
Poljoprivredno zemijiste powrsina jedini€na cijena €/m? nova gradevinska vrijednost - €
TrziSna vrijednost nekretnine 3.118,00 0,95 2.971,85 €
22.400,00 kn = 2.970,00 €
Kontrola - statistiCka obrada
Apsommp Apsolutna PR
odstupanje Relativho . Pojedinac¢no
Red. br. Iziednacena cijena od odstupanje od ;g!iﬁﬁsi; Kvadrat odstupanja 2Fj§|ig\;/rlrl10a odstupanje od
proi:is;(icne prosjecne cijene odstupanja prosjecne cijene
1 1,16 0,20 21% 0,20 0,04 prihvatljivo prihvatljivo
2 1,01 0,06 6% 0,06 0.00 prihvatljivo prihvatljivo
3 0,69 -0,26 27% 0,26 0.07 prihvatljivo prihvatljivo
4
5
Prosjecna kupoprodajna cijena 0,95
Standardna devijacija 0,19
Dvostruka standardna devijacija 0,39
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0,17
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, mogucnosti namjene i postojeci sadrzaji.

TrziSna vrijednost na dan 1.2.2021.(zaokruZeno) 2.970,00 €
22.400,00 kn
Tecaj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB.
1.2.2021. godine i iznosi 7,557591 kn/€ (srednji tecaj)

Prema ponudi i potraznji za ovakvu vrstu nekretnine ocekivana utrzivost predmetnih
nekretnina ocekuje je kroz srednje razdoblje.

Alternativna namjena Za zakup u poljoprivredne svrhe
Iznajmljivost Srednja
Utrzivost Srednja

Pozitivna svojstva Direktan pristup na prometnicu

Negativna svojstva Nema

U Zagrebu, 1.2.2021.

Procjenitelj:"

A

strué.spec.ing.aedif.
Pavienski put 5a
% 2agred

)
%

N
= Sinisa Domic
2
>

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

Vrednovanje vjesStaka ukljucuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog
uredenja. TehniCka oprema i namje$taj nisu predmet procjene.

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

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

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom nekretnine kod
utvrdivanja ¢injenica od strane stru¢njaka. Detaljniji pregledi nisu bili predmet ovog elaborata.
TroSkovi izgradnje / nedostaci, obnavljanje 1 sanacija nedostataka ukljuceni su u postotak
umanjenja.

U slucaju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, stru¢njak 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 isklju¢ivo 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 procjenjivackim
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 nain ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoc¢eni.
Moje potpuni elaborat mozete dati zainteresiranim tre¢im 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.

,Pro/cjénitelj:

.spec.ing.aedif

Sinisa Domi¢
strué.spec.ing.aedif.
Pavienski put 5a
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