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1 SAZETAK

Zahtjev: Prema usmenom nalogu naruditelja izvrsili smo procjenu
trzisSne vrijednosti nekretnina:
- zemljiSte zk.€.br. 7899 k.o. Sveta Ana upisano u
zemljiSnoknjizni ulozak br. 6688 k.o. Sveta Ana, Prodin Dol 37,
Prodin Dol, Jastrebarsko

Narucitelj: Vinska kuca Jana d.o.o., za proizvodnju i promet vina,
alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a u stecaju, Prodin Dol 37, Prodin
Dol, Jastrebarsko

Nekretnine: - zemljiSte zk.€.br. 7899 k.o. Sveta Ana upisano u

Dan pregleda nekretnine:
Dan kakvode:

Svrha procjene:

Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

zemljiSnoknjizni ulozak br. 6688 k.o. Sveta Ana, Prodin Dol 37,
Prodin Dol, Jastrebarsko

01.04.2022.

01.04.2022.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnina
11.04.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

Ukupna procijenjena trziSna
vrijednost nekretnine:

20.124,80 | kn ZAOKRUZENO: | 20.100,00 |kn

Procjena trZisSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/2015), Pra

vilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN

105/2015) te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene
nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 12. travnja 2022. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski

vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 3/27
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2  PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA Prodin Dol 37, Prodin Dol, Jastrebarsko

- prikaz lokacije u odnosu na gradoe Jastrebarsko iZageb-
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SVETA JANA
Stanje DKP-a na dan: 10.04.2022.

- prikaz mikrolokacije k.¢.br. 7899 k.o. Sveta Jana -
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2.2  ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 6688 k.o. Sveta Ana je upisana zk.C.br. 7899 k.o. Sveta Ana kao oranica breg Basina
Draga u Dvorcenici, ukupne povrsine 460 ¢hv. ZemljiSnoknjizni izvadak je prikazan u nastavku:

ghate NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéineki sud u Novem Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL JASTREBARSKO

Stanje na dan: 10.04.2022. 22:44 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 312835, SVETA ANA Broj ZK ulodka: 6688
Broj zadnjeq dnewnika: Z-3037H2021
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
BFOL Povréina
zemljista "
Rbr. Oznaka zemljitta Primjedba
(kat. : jutre | Ehv m2 -
testice)
1. 7899 ORANICA BREG BASINA DRAGA U DVORCENICI 460)
UKUPNO: 460
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
VINSKA KUCA JANA D.0.0. ZA PROIZVODNJU | PROMET VINA, ALKOHOLNIH | BEZALKOHOLNIH
PICA U STECAJU, OIB: 85324965757, PRODIN DOL 37, PRODIN DOL 10450 JASTREBARSKO

[
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa | iznes  |Primjedba
Terata nemal
Patvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 10.04.2022,
Zemljidnolnjidni izvadak (datum i wijeme Zrade) 11.04. 2022, 18:11:88 Stranica: 1
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2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

Cestica k.¢.br. 7899 k.o. Sveta Jana je upisana kao vinograd, pasnjak, Basina draga, ukupne
povrsine 1.655 m? upisana u posjedovni list br. 2452 k.o. Sveta Jana, koji je prikazan u nastavku:

ol

R

REFUBLIKA HRVATSKA

DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ¥4 KATASTAR ZAGRER
(MMEL £A KATASTAR NEKRETNINA

JASTREBARSKI)

Stanje na dan: 11.04. 2022

NESLUZBENA KOPLJA

FRLIEFIS POSIEDOYNOG LISTA

Katastarska opfina: SVETA JANA (Mbr. 312835)

Posjedovni list: 2452
Ui Prezime | ime adnosne tvretka il naziv, prebivalifte odnosno sjedidte uplsane osobe L]
11 VINSKA KUCA JANA D.OO, ZA PROIZVODNIU VINA, ALKO. I BEZAL. PICA, B5324965857
PRODIN DOL 37
Podaci o katastarskim Cesticama
L Braj Adresa katastarsbe Cestice/™adin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posehni
,.E‘\‘ = | katastarske |festice™adin uporabe zgrade, naziv zgrade, kotni broj DI pravoi Primjedha
Lestice zgraide - refimi
TR BASINA DRAGA 1655] 13
WINOGRAD 1547
PASMIAK 10|

NAPDMENA: Ovaj prijepis pesjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim Sesticama upisanim uw posjedovnom list.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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- prikaz k.c¢.br. 7899 k.o. Sveta Jana na katastarskom planu -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 8/27



Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 135/2022

2.4 NAMIENA ZEMLJISTA
Predmetna nekretnina se prema Prostornom planu uredenja grada Jastrebarsko (IX. lzmjene i
dopune prostornog plana uredenja grada Jastrebarsko, Objava Odluke Gradskog vijeca o

donosenju plana, Sluzbeni viesnik Grada Jastrebarskog, broj 1/19) nalazi u sljedeé¢im zonama:

® prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Ostalo obradivo tlo (oznaka P3)

- PPUG Jastrebarsko -
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2.5 ISKA

Z POVRSINA

U nastavku je prikazana povrSina zemljiSta koja je utvrdena prema podacima upisanim u

zemljisSnoj knjizi.

POVRSINA (¢hv)

POVRSINA (m?)

NEKRETNINA
Zemljiste zk.c.br. 7899 k.o. Sveta Ana upisano u zemljiSnoknjizni
ulozak br. 6688 k.o. Svete Ana, Prodin Dol 37, Prodin Dol, 460,00 1.655,00
Jastrebarsko

10/27
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2.6 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA 11.04.2022. GOD.
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3 NACELA ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage
Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih
pravila za provedbu Uredbe Vijeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih
cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1.
veljate 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat
kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na nove i postojeée stambene objekte
te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe
korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun
indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova
priruénika "Priru¢nik o indeksima cijena stambenih nekretnina"’.

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisSnih cijena stambenih objekata koja su
kupila kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
ukljuéena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvada sve raspoloZive podatke o transakcijama
nekretnina (ku¢a i stanova/apartmana) na podru¢ju Republike Hrvatske, dostavljene od
Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor
podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne
godine. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg
tromjesecja prethodne godine.
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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA
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Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje

Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2017. Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Q1 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94

2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Q1 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24

2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90

2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Q1 134,19 145,43 132,80 115,71
2021. Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruditelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom
iskustvu i trenutacnim trzisSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni
objekt. Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom.
Procjena je izradena uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trZiSne vrijednosti
koristeni su sljededi propisi i izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,

14/19)

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

98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,

152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN

72/20)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i

prostora
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Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
Priruc¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priop¢enje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih
stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opd¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvaéaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobic¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

Na osnovu polozaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZisSne vrijednosti
zemljista prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trZisne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz
zbirke kupoprodajnih cijena dostavljene od Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog
odjela za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okoliSa, Odsjek za procjenu vrijednosti
nekretnina, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.
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4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA - POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CUENA

Od strane Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje,
gradnju i zastitu okolisa, Odsjek za procjenu vrijednosti nekretnina, dostavljen je izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 364-01/22-03/35, URBROJ: 238-18-11/1-22-02, Zagreb, 17.
ozujka 2022. godine.
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Owaj izvadak izdaje se u swrhu ubvrdivanja vrijednasti nekretning na adresl @ odnosno na k.& 7859 k.o, SVETA JANA, IASTREBARSKC.
Fredmetna nekretning se prema planu priblinih vrijednosti nalazi u genovrom bloku .

S asobnim podatdma iz avega irvatks procjenitedji su dufni pastupati sukladne posebnim proplsima kejima se ureduje podrugje zadtite ossbnih
podataka.

Podatci u eNekratninama koji pisu evaluirani u JLP{R)S su infarmativni i prije koriStenja korisnik ih treba provierit,

Swaki Zahtjev, livadak | Obavijest iz eMekretning pohranjule se 23 potrebe eventualne rekonstrukeije predmeta.

KLASA: 364-D1/22-D3/35

URBROJ: 238-18-11/1-22-02 IZRP.DILh OOOBRIGODOBAILA:

— 2‘/”/

POUASKIE LA SHAAGTHIN MAZIVA:

WRSTA UGCVORA; [F - kupaprodaia, N - najem, 2 - ek, PS - £ 90 sk nosti, PG - prarsd gradin |, 25 = Jakup ul prave dulnosi, IP0 - sakup uz prave radenia
WRSTA NEKRETNINE: P2 - sl josrherednn eesnliBte, G2 - gradeunsko remiisie. 82 - bumsho semiiSie, PRE - pricodes sapledna sesljits, 5T =sten/apariman, G - garafa, PG —garkime
paraleg mpils, VP - vinjko-pickime mjesto, 0K — practy: ki kuda, KPS — agradahuda zap barwaak, PP - podicwni prostor, G205 - goapadarsks
2qrada, P26 - pod ovria agrada, V26 - vlantamens rgrada, SKL —skadifze, 5P - spremise, AW - razlisice nebeeiniee , OF - oxntalo, AU = rudevine

HAMPMNS: GF_RZGRADEMO - gradewinck podrutis - gradeni din, GF_NB2GAADERS - gradesinsko podrutje - neingradend dio, | - gospodersia namjena, 11 - gospodaska namjema -
preceditn industnjska, 12 = pospodarska namjena - pracsdine 2anags, £ - povdine s iskoridtressje minerainh sirowna [ekeplatcysio poljs), ED - powSiae 13 ko fitaan @ fmneral b
sinowina— energeiske, £2 - poerline 1a iskonltavanja mineraini siroving - gecterm aine wode, 3 - paurdine tp skortitavanis minerainh seovina - ostalo, H - povising uhgijaldes
{akvabultural, K - posiovna namjena, K1 - posiovna namena - prateiog uskidng, K3 - posioves rasijens - presedits treovsdes, K3 - poskwra ramiana - kominaing sarsng, T -
ugostitzliho turistidka nam|ena, T1 - ugostibelisko DUrkCitia namjina - kotel, T2 - ugssBteljsto turistizha namjera - Surisidin nosele, T3 - ugnstite|jshs harstita ramiena = kemp, A -

dod5
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Spoitake - rakrracij nampena , 11 - ipartks - relreacjsca namjena - goil igralitie (PPE PG, FRFR0PPUGHIG), N2 - iportiicn - rakreaciska nam | ena - [shast) ceavermipodroe
[PPL,PRGZ,FRFAO,PFIDYG| , A3 - iportaka - rekreacinka ramng - centar 2a zimske Scortove (PREPPGLPPPPDSPLEVGL N8 iportaka - rekreaciska namjena - tenkkl centar
[PPLPAGE PPEPOPFUDYG|, RS- dpartika - reknacijles namijena - cender 52 vodene Sportove (FREPPGEPRAPOPPUSYG], P - geljspriviadno the ki nanowne ramgens, P1
poljnprivnadng th - dabiitn wrijidng abadve ta, P2 - paloprimedno to - vrjedno chradie to, P3 - poljopriradng o - ostala ebead i s, § - fuma sldjulao omowme namjere, £1
furma — gospadarika, 52 - Luma - 2attiea Surna, 53 - tuma - lumes peshne namjzne, PS - ostalo pollocriviednG to, Su e | Eusrake samiiile, ¥ - vodee pove ne [vodnor, jerera,
sloumulacije, retencie, ribnjacl), N - posehaa namjina, IS - pourdine infrastrukbernh sestava, G-groble, 5 - stambaena samiana, M - mpedoviia namjma, M1 - mjedovita nemiera -
pretefito sambanz, M2 - mistauita namiena - ARt it saleuns, M3 - mpeiovis namjena - pooremens slanovanje, M - malouits nampna - pretaBes paliopehrdea gapadarsse,
- jmma | dnebvena namjena, 01 - j2vsa | dridteena rampna = uprind, 02 - jsvna idruiiens namjens - sodjaing, 03 - fwna | dnidbena namng - iraivna, B4 - jsea | drusteen
ramjzna - predibolka, 05 - jawa | druftvena ramiena - ta, D6 - j@na i druibsns namjena - visoko ub b, 07 < Jama | drdbeena namjena = ko, 08 - jawa | drufsmn
rarmpana — ek, L-furstitks - luka posebre namiene, LL - turisiifha - kb pesebne rammng - privenite, L2 - st - ki possbse nami e - (st luka, 1 - Tuistidkn - i
Futiedn e nanjens — mariea, LA - furistifo - kil posebee samjene - nautizkd cantar, R - Sportako rekm acijskn namjena - iport |GUR, UPL, DPLY, RZ - Sporisho nebreasijs ka namjena -
rektruscife |[GUR, UALL DRU|, &1 - fpartska rereacjska namjena - kupaiine [GUR, LU, DPUJ, 2 - caititne selene poviine, 21 - fmone pelene povrline - [ park, 72 - e selirs
ponrini = fgpakile, 2 jome subine poviing - cdmoriie, v, | - [05] proizvedna namjena (58, UPL, DPUY, G — [5G gospadarstn nmjena (GUR, UPL, DPUL 22— 2G| fradsie park-
Suirie [GUP, UPLL, DU, 22 - {2G) Sematski park | GUP, UPL, DPU|, 28 - (2G] jawne gradska powriing - tamatike qone [GUP, UPL, DPUY, 58 - (26) gprobije
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4.1.2

ISKLJUCIVANJE TRANSAKCIJA 1Z DALINJEG PRORACUNA

U sljededoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 3, 4,
5,6,9,10i 13 su iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog cijene jer bi kao takve odstupale od prosjeka. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

. KOEFICUENT )
ZEMUISNA KNJIGA 3 e KATASTAR (S o
= = e < 5 | ISKORISTIVOSTI S| .
& g B3 m o> © =
e 3 - 2 |cg z 9 CUENAPO | CUENAPO | T | & | .o
R & ADRESA & 2 32 |2% < 5 m2 m2 Z | & | skapaniA | CJENOVNIBLOK |  STATUS
BR. | & ES y =& Es |22 y O N = Z | POVRSINE | POVRSINE | = | T UGOVORA PODATAKA
5 S K.C. K.O. 32 3 m S K.C. K.O. >| =z 3 5 (kn/m2) | (EBUR/m2) | & | &
=2 > — @ g
= = s < c O C x ) =
N c = > 2
ASTREBARSKO — | PROVEDENA
1 | KP | JASTREBARSKO | PZ |  7930/2 SVETAANA | 3.521,14| 3.521,14| 1/1 | 7930/2 |SVETAJANA| P3| 4.1. 0,85 0,11| NE | NE | 05.05.2020. JS§UMA§O EV(;LUAC”A
JASTREBARSKO — | Lo o1 o
2 | KP | JASTREBARSKO | PZ | 6625/2 | SVETAANA 665,38| 66538 1/1 | 6625/2 |SVETAJANA| P3| 4.1. 11,42 1,52 NE | NE | 08.09.2020. OSTALO EVALUACLIA
OBRADIVO TLO 1
JASTREBARSKO — | o voere
3 | KP | JASTREBARSKO | PZ | 6501/7 | SVETAANA 899,17| 899,17| 1/1 | 6501/7 |SVETAJANA | P3| 4.1. 16,68 2,21| NE | NE | 12.11.2020. OSTALO EVALUACLIA
OBRADIVO TLO 1
4 | KP | JASTREBARSKO | PZ | 8081/1 SVETAANA | 1.486,00| 49534 1/3 | 8081/1 |SVETAJANA| P3| 4.1. 16,15 2,13| NE | NE | 08.03.2021. JAST?EEA/T?(O_ i?/it’jggm
JASTREBARSKO —
EDE
5 | KP | JASTREBARSKO | PZ 72;?710 SVETAANA | 2.780,22| 69506 1/4 | 7862/10 |SVETAJANA| P3| 4.1. 4,32 0,57 | NE | NE | 18.03.2021. OSTALO ET/?\YUACH:
OBRADIVO TLO 1
JASTREBARSKO —
EDE
6 | KP | JASTREBARSKO | PZ 72;?710 SVETAANA | 2.780,22| 695,06| 1/4 6760 | SVETAJANA | P3 | 4.1. 4,32 0,57 | NE | NE | 18.03.2021. OSTALO ET/?\YUACH:
OBRADIVO TLO 1
JASTREBARSKO —
7 | KP MALUNIE, pz | L | GueTaANA | 337000 168500| 1/2 | 6445/1 | SVETAJANA| P3| 4.1. 13,35 1,76 | NE | NE | 25.03.2021. OSTALO PROVEDENA
JASTREBARSKO 6445/3 OBRADIVO TLO 1 | EVALUACUA
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. - » ~ | KOEFICIJENT -
- < ZEMLJISNA KNJIGA S % KATASTAR % | ISKORISTIVOSTI ,8 _
] n 2, m o c
3 b - = c2 z| O CUENAPO | CUENAPO | T, | &
R | z e 3> 35 z | 2 m2 m2 M| ¢ | DATUM STATUS
X DRE c S| > < < z | @ L E BL
BR. | & ADRESA S ) E T S gz 3 TN | B Z | POVR3INE | POVRSINE | = | 2 SUKGQ%’\::: CIENOVNIBLOK | b5 pataka
S 2 K.C. K.O. S Z ) m o K.C. K.O. > 2 3 5 (kn/m2) | (EUR/m2) | & | &
b = N < c O C x &) = <
> % m i = o )
X c e = 2
JASTREBARSKO —
8 | kP MALUNJE, PZ 6500 SVETAANA | 1.061,02| 1.061,02| 1/1 6500 | SVETAJANA| P3| 4.1. 9,42 1,25| NE | NE | 29.04.2021. OSTALO PROVEDENA
JASTREBARSKO EVALUACUA
OBRADIVO TLO 1
IVANCICI, JASTREBARSKO — | PROVEDENA
9 | KP | orresancko | P2 7924/2 SVETAANA | 2.158,00| 2.158,00| 1/1 | 7924/2 |SVETAJANA| P3| 4.1. 7,51 0,99| NE | NE | 30.04.2021. SUMA 2 EVALUACUA
IVANCICI, JASTREBARSKO — | PROVEDENA
10 | KP | creeareko | P2 7931/2 SVETAANA | 1.240,85| 1.240,85| 1/1 | 7931/2 |SVETAJANA| P3| 4.1. 6,06 0,81| NE | NE | 17.09.2021. SUMA 2 EVALUACLIA
JASTREBARSKO = | Lo oo o
11 | KP | JASTEBARSKO | PZ 6625/1 SVETA ANA 723,00 723,00 1/1 | 6626/2 |SVETAJANA| P3| 4.1. 10,78 1,43 | NE | NE | 21.05.2020. OSTALO
EVALUACUA
OBRADIVO TLO 1
JASTREBARSKO = | Lo oo o
12 | KP | JASTEBARSKO | PZ 6625/1 SVETA ANA 669,00 669,00| 1/1 | 6625/1 |SVETAJANA| P3| 4.1. 10,82 1,43 | NE | NE | 21.05.2020. OSTALO
EVALUACUA
OBRADIVO TLO 1
JASTREBARSKO = | o e
13 | KP | JASTEBARSKO | PZ 6501/2 SVETA ANA 89,92 89,92| 1/1 | 6501/2 |SVETAJANA| P3| 4.1. 22,24 2,94| NE | NE | 12.11.2020. OSTALO
EVALUACUA
OBRADIVO TLO 1
JASTREBARSKO —
MALUNJE 6445/1 PROVEDENA
14 | KP ’ PZ /L | SVETAANA | 3.370,00| 1.68500| 1/2 | 6445/3 | SVETAJANA| P3| 4.2. 13,35 1,76 | NE | NE | 25.03.2021. OSTALO
JASTREBARSKO 6445/3 OBRADIVO TLO 1 | EVALUACUA
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

= ZEMLIJISNA KNJIGA —_ KATASTAR
3 4 3 =S INDEKS CIJENA INDEKS
n = - X - - =
o = N E E
. > z g 2 % 25 g 2 E cv ::/; PO cl r’:’; PO DATUM NEKRETNINA CIJENA MEDUVREMENSKI
S ADRESA = € & To | o § S| 2o " - SKLAPANJA | (ZADATUM | NEKRETNINA | IZJEDNACENA
BR.| & 3 K& KO g = cz o Ox K& K.0 o | 79 | POVRSINE | POVRSINE
< m Az 42k 3 £ = oz .C. .0. £ | 52 (kn/m2) | (EUR/m2) UGOVORA | KUPOPRODAIJE | (ZA DATUM CIJENA (kn)
S =z AN 2c % 5 > ) PROCJENE)
s & X c©o
2 | kp JASTREBARSKO PZ | 6625/2 | SVETAANA 665,38| 665,38| 1/1 | 6625/2 |SVETAJANA| P3 | 4.1 11,42 1,52 | 08.09.2020. 113,35 122,62 12,35
6445/1,
7 | KP| MALUNJE, JASTREBARSKO | PZ | /3 SVETAANA | 3.370,00| 1.68500| 1/2 | 6445/1 |SVETAJANA| P3 | 4.1. 13,35 1,76 | 25.03.2021. 115,71 122,62 14,15
8 | KP | MALUNJE, JASTREBARSKO | PZ 6500 SVETAANA | 1.061,02| 1.061,02| 1/1 6500 |SVETAJANA| P3 | 4.1. 9,42 1,25 29.04.2021. 122,17 122,62 9,45
11 | kP JASTEBARSKO PZ | 6625/1 | SVETAANA 723,00 723,001 1/1 | 6626/2 |SVETAJANA| P3 | 4.1. 10,78 1,43 | 21.05.2020. 115,90 122,62 11,41
12 | KP JASTEBARSKO PZ | 6625/1 | SVETA ANA 669,00 669,00 1/1 | 6625/1 |SVETAJANA| P3 | 4.1. 10,82 1,43 | 21.05.2020. 115,90 122,62 11,45
6445/1,
14 | KP | MALUNJE, JASTREBARSKO | PZ | /3 SVETAANA | 3.370,00| 1.68500| 1/2 | 6445/3 |SVETAJANA| P3 | 4.2. 13,35 1,76 | 25.03.2021. 115,71 122,62 14,15
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4.1.4

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijana) istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene. Isklju¢ene nekretnine su

oznacene crvenom bojom.

= ZEMLIISNA KNJIGA = o KATASTAR

5 2 o o c

g 3 3 833 | =2 Z | N & | CUENAPO | CIENAPO
o | E > 2 =< | 28 > |23 " o DATUM | MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
- & ADRESA = 3 = & T | 3 Z 3 S|Cg POVREINE | POVREINE | SKLAPANIA IZJEDNACENA | OD PROSJEKA

e A K.C. K.O. 3Z £z o= K.C. K.O. z |42 UGOVORA CIJENA (kn) (%)

o 2 5 3 < c > | >5 (kn/m2) (EUR / m2)

e = N ) m o

= £ X c O
2 | kp JASTREBARSKO 74 6625/2 SVETAANA | 66538| 66538 1/1 6625/2 | SVETAJANA | P3 | 4.1 11,42 1,52| 08.09.2020. 12,35 1,59
7 | KP | MALUNIE, JASTREBARSKO | PZ | 6445/1,6445/3 | SVETAANA | 3.370,00| 1.685,00| 1/2 6445/1 | SVETAJANA | P3 | 4.1. 13,35 1,76| 25.03.2021. 14,15 16,34
8 | KP | MALUNJE, JASTREBARSKO | PZ 6500 SVETAANA | 1.061,02| 1.061,02| 1/1 6500 SVETAJANA | P3 | 4.1. 9,42 1,25| 29.04.2021. 9,45 -22,25
11 | kP JASTEBARSKO 74 6625/1 SVETAANA | 723,00| 723,00| 1/1 6626/2 | SVETAJANA | P3 | 4.1. 10,78 1,43|  21.05.2020. 11,41 6,21
12 | kP JASTEBARSKO 74 6625/1 SVETAANA | 669,00 669,00| 1/1 6625/1 | SVETAJANA | P3 | 4.1. 10,82 1,43| 21.05.2020. 11,45 -5,86
14 | KP | MALUNIE, JASTREBARSKO | PZ | 6445/1,6445/3 | SVETAANA | 3.370,00| 1.685,00| 1/2 6445/3 | SVETAJANA | P3 | 4.2. 13,35 1,76| 25.03.2021. 14,15 16,34

PROSJEK: 12,16
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena), te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno opéim vrijednosnim odnosima
na trziStu nekretnina i kakvoci nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se
trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

= ZEMLJISNA KNJIGA = o KATASTAR

3 3 = 2 <

4 P 3 33 = s z | N £ | CUENAPO | CIENAPO
R |2 > > g < i > |23 " " DATUM MEDUVREMENSK| | ODSTUPANJE
BR 5 ADRESA = 3 <& 1z | 3 Z 3 § C 8| povRiINE | POVREINE | SKLAPANJA IZJEDNACENA | OD PROSJEKA

2 m S 0L 32 | =5 |22 K.C. K.O. zZ (g2 UGOVORA CUENA (kn) (%)

o > S - 3 < c > | >5 (kn/m2) (EUR / m2)

2 = N ] m g

= = = c O
2 | KP JASTREBARSKO Pz 6625/2 SVETAANA | 66538| 66538| 1/1 6625/2 | SVETAJANA | P3 | 4.1 11,42 1,52| 08.09.2020. 12,35 1,59
7 | KP | MALUNJE, JASTREBARSKO | PZ |6445/1,6445/3 | SVETAANA | 3.370,00| 1.685,00| 1/2 6445/1 | SVETAJANA | P3 | 4.1. 13,35 1,76 | 25.03.2021. 14,15 16,34
8 | KP | MALUNJE, JASTREBARSKO | PZ 6500 SVETAANA | 1.061,02| 1.061,02| 1/1 6500 SVETAJANA | P3 | 4.1. 9,42 1,25| 29.04.2021. 9,45 -22,25
11 | KpP JASTEBARSKO Pz 6625/1 SVETAANA | 723,00/ 723,00/ 1/1 6626/2 | SVETAJANA | P3 | 4.1. 10,78 1,43| 21.05.2020. 11,41 6,21
12 | KP JASTEBARSKO Pz 6625/1 SVETAANA | 669,00| 669,00 1/1 6625/1 | SVETAJANA | P3 | 4.1. 10,82 1,43| 21.05.2020. 11,45 -5,86
14 | KP | MALUNJE, JASTREBARSKO | PZ | 6445/1, 6445/3 | SVETAANA | 3.370,00| 1.685,00| 1/2 6445/3 | SVETAJANA | P3 | 4.2. 13,35 1,76 | 25.03.2021. 14,15 16,34

PROSJEK: 12,16
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5 REKAPITULACIA

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske
Cestice, kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje
trziSne vrijednosti prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina jest
poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno slicne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i
realizirane unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trzisSne
vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trzisSna vrijednost zemljista
na dan izrade ovog procjembenog elaborata, iznosi:

POVRSINA JEDINICNA PROCIJENJENA

NEKRETNINA / VANJSKO UREDENJE (m?) CIIENA (kn/m?) | VRUEDNOST (kn)

Zemljiste zk.C.br. 7899 k.o. Sveta Ana upisano u
zemljiSnoknjizni uloZzak br. 6688 k.o. Svete Ana, 1.655,00 12,16 20.124,80
Prodin Dol 37, Prodin Dol, Jastrebarsko

ZAOKRUZENO: 20.100,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015) te svih vazeéih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan
cuvati.

U Zagrebu, 12. travnja 2022. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 27/27
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