PROCJEMBENI ELABORAT NEKRETNINE

Svrha procjene: ostvarivanje kredita

NEKRETNINA: poslovna zgrada-pogon za proizvodnju piva,
na k. &. br. 1903/2k.o. Pisarovina l|

LOKACIJA NEKRETNINE: PISAROVINA, SAJMISNA ULICA7

NARUGITELJ PROCJENE: MRAZEK PROJEKTIRANJE, GRADENJE |
NADZOR D.0.0., OIB:52728032493,
Pisarovina, |.G.Kovacica 2

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

i EUR KUNA l
I poslovna zgrada-pegon
zpozediplen | 4 500.000,00 | 11,000.000,00 .

| k.0. Pisarovina Il

Datum kakvoce: 06.09.2022.
Datum vrednovanja: 06.09.2022.
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2 OVLASTENJE ZA IZRADU PROCJENE

REPUBLIKA HRVATSKA
FJUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1217/2020
, 2. prosinca 2020.

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odluujuéi povodom zahijeva Nevene
Andres, na temelju &lanka 126. stavak 4, Zakona o sudovima ("Narodne Novine” br. 28/13,
33/15. 8215, 82/16, 6718, 126/19) u vezi s &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima

(Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/161 61/19).

rijedio je

Nevena Andres (OIB 02094820104), dipling.grad. iz Zagreba, Rudeska c. 91,
ponovno se imenuje swalnom sudskom vjedtakinjom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od etiri godine, radunajuéi od 10, prosinca 2020.

ObrazloZcnje
Nevena Andres, podnijela je zahtjcy za ponovno imenovanje stainom sudskom
vjeitakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilofila dokumente
propisane &L. 12. st 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 2o je utvrdeno da su ispunjeni wvjeti iz &l 2. Pravilnika, rijeseno j¢ koo u

izreci,
* PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim.
O tome obavijest:
1. Nevena Andres
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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3 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

Pri izradunu trzisne vrijednost predmetne NEKRETNINA koristeni su slijedeci vazedi
propisi, literatura ii drugi izvori podataka:

a) Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

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

Pravilnik o stalnim sudskim vjetacima (NN 38/2014)

Podatak o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena , Standardna kalkulacija” IGH.
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/2020)

Podatak o prosjeénim troSkovima gradnje m® etalonske gradevine u RH (NN
59/2010)

b) Gradevinski, komunalni i dr. propisi i norme:

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 186/12,143/13, 65/17,
14/19)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 26/03, 82/04, 178/04, 38/09, 79/09,
49/11, 144/112, 147/14)

Pravilnik o naginu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog
doprinosa (NN 15/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 8/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19,
73/20)

HRN U.C2.100, ISO 9836:2011 - Povrsina i zapremnina zgrada

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN
88/17, 90/20, 1/21, 45/21)

c) Propisi o viasnistvu:

Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)
Zakona o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

d) Propisi lokalne samoupravne zajednice- grad/op€ina

Odluka o dono$enju UPU Gospodarske zone Pisarovina llI-ID (ciljane)
(Sluzbeni glasnik Zagrebacke fupanije 12/06, 16/10i25/1 2)

g) Ostalo:

Osobna saznanja vjestaka o trziSnoj vrijednosti gradevinskih objekata i zemljista
kroz praéenje burze nekretnina i zvaniéne objave u medijima, struéne seminare i
simpozije

Metodologka gradiva, priruénici i struéna domaca i strana literatura

Katastarske i zemljiSno-knjizne evidencije i oevidnici

12.rujan 2022. god.
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4 ZADATAK | SVRHA PROCJENE

4.1. Opéi podaci o narucitelju i predmetu procjene

Narucitelj: MRAZEK PROJEKTIRANJE, GRADENJE | NADZOR D.O.O,
018:52728032493
Pisarovina, lvana Gorana Kovacica 2

Predmet procjene: poslovna zgrada- pogon za proizvodnju piva,
na k. & br. 1903/2k.o. Pisarovina Il

Adresa nekretnine: Pisarovina , SajmiSna ulica 7

Podaci o viasnistvu i Opéinski sud u Novom Zagrebu, Zemlji¥noknjizni odjel

povrsina nekretnine: Jastrebarsko, k.o. Pisarovina I, zk uloZak:2259 upisano:
dvoriéte povrSine 1311m?i poslovna zgrada, (pogon za
proizvodnju piva) Pisarovina, Sajmisna ulica 7, povrsine 771m?
ukupne povriine 2082m? u vlasnistvu MRAZEK
PROJEKTIRANJE, GRADENJE | NADZOR D.O.O,,
0I1B:52728032493
Pisarovina, lvana Gorana Kovacica 2

4.2. Dan vrednovanja i dan kakvoce

Dan kakvoée predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. Dan vrednovanja predstavlja datum na
koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. U konkretnom predmetu nema specifiénih
zahtjeva te se odreduje da su dan vrednovanja i dan kakvoce identicni.

Datum kakvoce: 06.09.2022.
Datum vrednovanja: 06.09.2022.
4.3. Svrha procjene

Svrha izrade ovog elaborata procjene je utvrdivanje sadasnje trzisne vrijednosti
predmetne nekretnine na temelju pregleda i prikuplienih podataka od narucitelja, za
potrebe ostvarivanja kredita.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno viasniStva nad
predmetnim nekretninama, kao niti eventualni neupisani tereti.

Procjena se izraduje na temelju preslike dokumenta sa podacima o viasnistvu |
preslike kopije drugih dokumenata koji se daju u prilogu te je po potrebi potrebno izvrsiti
kontrolu originalne dokumentacije.

12.rujan 2022, god,
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4.4. |dentifikacija nekretnina, imovinskih i ostalih prava i tereta

Utvrdeno je da je predmet procjene slijede¢a nekretnina: poslovna zgrada- pogon
za proizvodnju piva, na k. €. br. 1903/2k.0. Pisarovina Il.

Nadcin uporabe 2 ; :
2aalia prirra k.C. Zk.E. m Posjed/vlasnistvo
upisu iz zemijisne
knjige

Poslovna zgrada 1903/2 190372 771 MRAZEK
PROJEKTIRANJE,
GRADENJE |
NADZORD.0.0,,

| QIB:52728032493 |

dvorite 1903/2 1903/2 1311 MRAZEK
PROJEKTIRANJE,
GRADENJE !
NADZOR D.0.0.,
018:52728032493

Sveukupno: 2082

4.5. Ocitovanje o legalnosti nekretnina

Pregledom predocene dokumentacije i usporedbom sa zatedenim stanjem na licu
mjesta, utvrdeno je da je za poslovnu zgradu-pogon za proizvodnju piva na k. C. br.
1803/2k.0. Pisarovina lI, izdana gradevna dozvola klasa: UP/l 361-03/16-01/000041,
urbroj: 238/1-18-05/1-16-0005 Jastrebarsko, 26.08.2016. godine, pravomoc¢na od
15.09.2016. godine. Nakon izgradnje poslovne zgade-pogona za proizvodnju piva izdana
je uporabna dozvola klasa: UP/l 361-05/19-01/000012, urbroj: 238/1-18/1-19-0008
Jastrebarsko, 26.06.2019. godine, pravomo¢na od 26.06.2019. godine

Za poslovnu zgradu-pogon za proizvodnju piva Energetski certifikat je u izradi
prema izjavi Narucitelja.

4.6. Opce i posebne pretpostavke

a) Opce pretpostavke —sa kojima je upoznat narucitel|

« Informaciie, ociene i misfjenja, koje sadrii ovaj procjembeni elaborat odnose se iskljucive na narucenu procjenu
vrijednaosti imovine i ne smije se upotrebljavati van konteksta

« Prociena vrijednosti vrijedi za dan vrednovanja koji je naveden u prociembenom elaboratu | samo za svrhu
koja je u njemu navedena

« Procjena vrijednosti nije napravijena u savjetodavne svrhe u vezi s investiranjem i ne smije se tretirati kao
takva

e Vrijednost imovine je ocjenjena kao da je imovina bez dugova i tereta, osim 2ko 10 nije posebno navedeno U
smisiu &. 12. st. 3 Pravilnika 0 metcdama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) upisi hipoteka utjedu
na financiranje, ali ne utjedu na vrijednost nekretnine

« Poslovna zgrada se procjenjuje kao oslobodena od stvari, tereta | osoba, osim ako nije drugadije navedend

« Pretpostavija se da je posiovna zgrada izgradena u skladu s vazecom prostomo-planskom doxumentacijom |
vaZedim propisima iz podrucja zastite okoli§a, osim ako iz izvie$¢a ne proiziazi drugacije

« U uobitajenom zadatku procjenitelj ne mora imati saznanja o pravnim, struénim i znanstvenim spoznajama U
vezi s opasnim i otrovnim tvarima ili drugim &imbenicima u okolisu koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine

12.rujan 2022. god.
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e Pretpostavija se da zemijidta i zgrada ne sadri nikakve $tetne matenje Vlii materijale. Procjenitelj nije

kvalificiran za otkrivanje takvih materijala koji su moZebitno skriveni u zgradi ili pod zemijom

s Pretpostavija se da nema nikakvih skrivenih okolnosti, odnosno nevidijivog stanja na posiovnoj zgradi,
zapodetom objektu ili zemljidtima, radi kojih bi NEKRETNINA bile manje vrijedne i procienitelj ne preuzima na

sebe odgovomost za istraZivanje takvih ckoinosti

«  Procjenitelj ne preuzima odgovornosti za moguce skrivene gredke, odnosno manjkavost na nekretninama, na

koje ga narutitelj nije posebno upozorio

«  Narugitelj jamé&i da su podaci | informacije keje je predao procjenitelju, to&ni i potpuni. Procjenitelj vrijednosti in

je provjerio u skladu s moguénostima | upotrijedio u dobroj vieri kao toéne i potpune

e Za podatke iz javnih evidencija se pmpogavlja da su pouzdani. Procjenitel] ne jaméi za njihovu toCnost,

odnosno praviinost te u vezi s tim ne preuzima nikakvu odgovomost

« Pn procjeni se pretpostavija da se radi o odgovormom viasnistvu i odgovornom upravijanju imovinom koja j&

predmet procjenjivanja

b) Posebne pretpostavke i ograniéenja ~ sa kojima je upoznat naruitelj

« Procjena se temelji na ocjenjivanju podataka znanih u vrijeme izrade iste te procjenitelj nije duzan mijenjati
niti a2urirati procjembeni elaberat ako nastupe drugatije okolnosti od tih koje su vrijedile na dan procjene,

osim ukoliko to nije posebno dogovoreno

« Procjenitel] nije duzan sudjelovati u sudskim postupcima, na sastancima ili pregovorima u vezi sa sadrzajem

slaborata, ukolike to nije posebno dogovoreno

« Procjembeni elaborat nije pravni dokument kojeg bi naruditelj odnosno viasnik nekratnine morao u tom smisiu

obavezno prihvatiti.

« Dokumentacija prava viasnitva | posjeda se ne acjenjuje ovim elaboratom Sto su naruéitelji duzni postivati.

« Nacrti, skice | dr. se prilaZu radi lak$eg praéenja procjembenog elaborata

« Podaci u procjembenom elaboratu su izradunati uz pomot MS Exel. Odstupanja u izratunu su moguca pri

uporabi nekog drugog alata za pomo¢ u racunanju

« Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnoZavati, reproducirati, objavijivati il ga prenositi u cijelost niti
u dijelovima bilo kakvim sredstvima, elektronskim, mehani&kim, fotokopiranjem, ili na bilo koji drugi nacin, bez
pisane dozvole autora-procjenitelja. Takoder nije dozvoljeno javno pozivanje na procijenjene vrijednosti ili ime
i struku procjenitelja, bez pismene dozvole. Procjenitelj postupanjem po narud2bi ili zakljuéenjem ugovora na
naruéitelja prenosi matenjaina autorska prava do te mjere da narulitefj moZe koristiti procjembeni elaborat

samo u svrhu za keju je isti naruen
« Vrjede samo zvorno potpisani procjembeni elaborat i izvodi Iz istin.

5 OPIS NEKRETNINA

5.1. Podaci o uvidaju i dostupnim podacima, opseg istrazivanja

Uvidaj na predmetnoj nekretnini napravijen je 06.09.2022.godine u prisustvu
predstavnika naruéitelja. lzvrden je temeljiti pregled poslovne zgrade-pogona za
proizvodnju piva, dokumentacije i fotografija nekretnine.

5.2. Prostorna i urbanisticko-tehnicka identifikacija nekretnine

a) Lokacija

Predmetna parcela nalazi se uz krizanje Sajmisne ulice i drzavne ceste oznake

D36. Sva infrastruktura je izvedena i dovedena na parcelu. Ulice su asfaltirane.

Pogon pivovare - "PIVOVARA VARIONICA", izgraden je kao zgrada jednog

volumena, tlocrtne veliine 20,90x36,80 m, visine 9,85m.

Pogon pivovare je primarno proizvodni pogon S manjim dijelom uredskog prostora.
Proizvodni pogon pivovare smjesten je u cijelom prizemnom dijelu objekta. Samo
na manjem dijelu zgrade je izgraden kat na kojem se nalazi uredski prostor za

12.rujan 2022. god.
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potrebu proizvodnog pogona pivovare.

b) Planska identifikacija (e-nekretnine, 06.09.2022.)

- Za predmetnu zonu je na snazi Odluka o donosenju UPU Gospodarske zone Pisarovina
I11-ID (ciljane) (Sluzbeni glasnik Zagrebacke Zupanije 12/06, 16/10 i 25/12)

TUMA

- - gronica cbuhvata Plana
CESTOVNI PROMET
zemiidr pojas cesle | prviemens Cesie
2eenbidon pogEs pruge 2a Iokaln promet
VOONO-GOSPODARSKI SUSTAV

prodiééivac atpacnin voda
GOSPQDARENJE OTPADOM

@ recidaing cvoridie

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

drustvena namena-socjsing

@ povrine virastrukturrsh sustave
UVJETI GRADNJE
Va oznaka kazete

Str. 80433

U skladu s navedenom Odlukom
predmetna nekretnina se nalazi:
- prema kartografskom prikazu u

mjerilu1:25000  "Koristenje i
namjena prostora” - u povrSinama
za razvo] i uredenje, unutar
gospodarske namjene

oznake ().
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5.3. Fotodokumentacija -preuzeta iz arhiva narucitelja odgovara stanju na dan ocevida

06.09.2022.
POSLOVNA ZGRADA

12.rujan 2022. god.
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5.4. Iskaz mjera
(podaci iz Glavnog projekta TD 02/16) uz provjeru izvedenog stanja
POSLOVNA ZGRADA-POGON ZA PROIZVODNJU PIVA

« GRADEVINSKA BRUTO POVRSINA

PRIZEMLJE
Sw  Opis olyeis powrdine in”) Aveficfent o povrking im?)
1 | ZATVCRENI DIO 7T 100 mMmaim®
2 | NADSTRESNICE 3000 | 000 0,00 m*
Ukupno: 77121 m*
PRVI KAT
Sine  Opie otjeiea powrding [m%)  hosfcyantts pavesing (m3
1 | UREDI 259.81 1,00 | 280,81
2 | PLATFORMA 8508 | 1,00 | 66,08m?
3 | ZRACNIPROSTOR 42406 | 0.00 6,00 m*
[Ukupna: 334,59
[ GRADEVINSKA BRUTO POVRSINA SVEUKUPNC: 1.108,90 m*
« GRADEVINSKA NETO POVRSINA
PRIZEMLJE
dow °"'§'." 2curtr (m®)  kceljent 15 paveling §
1 KOTLOVNICA 20,18 1,00 20,19
2 | ULAZ iR 1,60 2747
3 | SANITARRNI PROSTOR 14,17 1,00 14,17 m?|
4 | PRIPREMA 4,50 1,00 64,60 m?
§ | HODNIK ' 1239 [ 100 | 1239m*
s | KUSANJE 10288 | 100! 10288m®
7 | HLADNO ODLEZAVANJE 57.45 100 | 5745m*
8 AMBALAZIRANJE 8414 1,00 5414 m*
9 | FERMENTORI QDLEZAVANJE hodm| 35825 | 100 | 35826 m"
Ukupno: 721,35 m¥
PRVI KAT
S Opis olyeisa powEing fm®  kowfajentto pavréing f=
1+ | STUBISTE 1425 1,00 14,25
2 | HODNIK 999 1,00 9,00
3 | TEHNOLOSKI RAZVOJ 15,87 100 | 1587 m
4 | UPRAVITELJ PROIZVODNJE, MAJSTCR OIVARSTVA 17.33 1,00 17,33 m?
s |WC 483 1,00 4,83 m
8 | UPRAVITEL) PROIZVODNJE 15,59 1.00 18,59 m*
T |WC 4,08 1,00 4,06 m*
8 | SASTANCI 1987 1,00 19,57 m*
9 | WC 2ENSKI am® [ 10| e79m
10_| WC MUSKI 867 | 100 8,87 m*
11 | CEKAONICA 16,78 1,00 18,75 m?|
12 | CAINA KUHINJA 7.54 1.00 754 m?
13 WRMCA 13,93 1,00 1383 m
14| PROMOCIJA REKLAMA 112|100 | 11.12m
15 | DIZAJN MARKETING 11.54 1.00 11,51
15 | SASTANCI, PREZENTACIJE | EDUKACIA 229 | 100 | 2929m%
17 | DEGUSTACIJE .84 1,00 29,84 "
12 | PLATFORMA ZA HLADENJE MEDIJA 25,08 1,00 55,08 m*
Ukupno: 301,11 mY
GRADEVINSKA NETO POVRSINA SVEUKUPNO: 1.022,46 m*
VOLUMEN GRADEVINE 7.132,77m]

Pri iskazu neto korisne povrSine poslovne zgrade primijenjeni su koeficijenti
propisani normom HRN U. C2.100 i HRN ISO 9836:2002.
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Prema koeficijentima korisne vrijednosti povrsina uzetih iz priloga 1 Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) za izradun korisne povrsine
prostora poslovne zgrade s obzirom na visine prostora koeficijenti su istovjetni projektu.

6 UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINA SA SVIM OBILJEZJIMA
Osnovne napomene o nekretninama

Prema ¢lanku 14 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
poloZaj poslovne zgrade-pogon za proizvodnju piva se ocjenjuje kao dobra lokacija.

Sva saznanja o nekretninama koja se iznose u ovom procjembenom elaboratu
su utemeljena na izvrSenom obilasku terena sa premjerom nekretnine | usporedbom,
odnosno uskladenjima izvedenog stanja nekretnine sa predodenom, prethodno
navedenom dokumentacijom nuZnom za izradu procjene. Opisi nekretnine su uéinjeni
u obimu koji je potreban za izvodenje zakljuéaka o vrijednosti nekretnine.

Za sve dijelove nekretnine koji su zatvoreni i nepristupacni (instalacije, izolacije i
sl.) prociena se vrsi na temelju pretpostavke da su uobitajene izvedbe i funkcionalno
ispravni. Provjerena su izljevna mjesta i dotok vode, prekidadi i dovod struje, koji su u
funkciji, $to znaci da je isporugitelj prikapZanjem potvrdio njihovu ispravnost.

Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice
Nekretnina ima neposredan pristup na javnu povrsinu i to asfaltiranu prometnicu

Sajmis$nu ulicu.

Parkiranje
Parkiranje je osigurano na parceli uredeno i asfaltirano..

Infrastruktura

Na prometnici je u funkciji javna rasvjeta.

Poslovna zgrada je spojena na javni sustav vodovoda, odvodnje, plinoveda |
elektroopskrbe.

Okuénica

Okucnica je uredena.

Energetski certifikat
Energetski certifikat nije priloZzen ovom elaboratu jer je u izradi.

12.rujan 2022, god.
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KONSTRUKCIJA, TEHNICKA OBILJEZJA | OCJENA STANJA

ZAPISNIK O OCEVIDU POVODOM PREGLEDA | PRIKUPLJANJA TEHNICKIH PODATAKA ZA NEKRETNINU

Datum: 06.09.2022.
Predmet uvidaja: poslovna zgrada
Adresa. PISAROVINA Sajmisna ulica 7
Zemljisno-knjizni uloZak: BROJ ULOSKA 2259, K.O. PISAROVINA II;
k.& 1903/2, K.O. PISAROVINA Il
1. Broj i vrsta etaZa: prizemlje i djelomicno kat
2. Bruto tlocrt zgrade: 771m?
3. Ukupna korisna povrsina: ~ Poslovna zgrada 1022,46 m*
4. Svijetia visina etaZa: 2,90m,4,30m,8,10m
5. Godina izgradnje: 2019.godina,
6. Temelji = matenijali: armirano betonski,
7. Nasivi zidovi: AB stupovi sa ispunom-fasadni paneii
8. Pregradni zidovi: termo blok, gips kartonska pioca
Debljina sa Zbukom: 20 cm;10cm
9. Stropna konstrukcija: armiranc betonska debljine 25¢m,
10. Krovna konstrukcija: ravan krov
11. Krovni pokrov: pocin&ani &elicni fim (limeni termo paneli)
12. Vanjska limarija: limena
13. Bravarski radovi. ograde
14. Obrada vanjskih zidova:  fasadni paneli, obloga AB stupova geliénim plastificiranim fimom
15. Instalacije vodovoda: ima
16. Elektriéne instalacije: ima
17. Instalacija plina(UNP): ima
18. Telefonske instalacije: ima
19. Zagrijavanje prostora: centralno na prirodni piin
20. Vrata: PVC
21. Prozori: PVC-
22. ViaZnost zgrade: nife primije¢ena; -
23. Namjena i broj prostorija: poslovni prostor razlicite namjene proizvodnja piva | uredski prostor
24. Qdrzavanje: nova gradevina
25, Uredenost okucnice: nogostup, asfaltne povrsine; zelena povrsina;-
26. Ostali znaajni elementi tehnickog opisa: NEMA, -
27. Napomene. nema

7 oP¢l VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Predmetna se nekretnina nalazi u jugozapadnom dijelu Zagrebacke Zupanije, u
mjestu Pisarovina.

Uzimajuéi u obzir lokaciju i vrstu nekretnine, prikazani su statisticki podaci o kretanjima
na tr3iétu nekretnina prema iz burze nekretnina,
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AGERCIIE LLANICE

BN Komentar 21012022

Svi trandovi 2 prve pardemiske 2020, nastavili su seru 2021. godini. To $& ne odnesi Sama na traidte
nskretnina U Hrvatskey, ved | svakako na europsko - paisvietske t2iste, Kamatana kradna je | dale izvmne
~s«a a drianje novea u bangi nije splatve, ca retemo zakljudic ca e to glavny razlog povelanog nteresa 23
ulaganja u nexretning

Zacg povedane xoldine nouca na uFén, raste stopa :Hiacie koja dodatno gura ulagaZe u Newretne Za
stablizacu gobaineg s-2ista bilo ol vtno usporavanie sandemije | ngnih efekata n2 gospodaniva KakO ot
megao zapolet nov guspadarsxi cklus. Ocekuema dz2 Di xamatna stepa ipax megla malo Dorasti usoonio
setraznju, pa posiedcino i inflaciu i inTeres 2a Ulagan;a u nekretnine. Xao posljedicu toga wbrao bl se Zausiavio
| ras gjenama nekratning, Sve navedeno se 0dnesi i na Hrvatsky, Uz neka spatiiume s-3i5ta, Soput utjecaa
potresa, potradnje 2a turisigam nekrétninama subventije stambeni nekretind. i dalje jerowo predrale
novesagradene nekremine i 10 posebno one stambene U Gradu Zagretu | priodalju - iak0 e potast Cgene
novesagradenog kvadralnog metra dogedio u svm vedim urbanim ssed nama u Hrvalsxo,

Triidte e | dalje pola-iziranc o2 Su tako nekl dielovi Hnatske peput Grada Zagreba i priobalja udidng wrio
akctiuni, dox & ostatak Mryalske U mirovanu v dak v transaxcijskom sadu. 'ake su Cijens g-adevinskog
matéerjala zasve poskupjele, ipax s& cjene novegradne popriliino raziikuju. U wadini gradoua severne,
scedigme | 1stodne Hrvatske cijena ne prelaz: 2000 eurfm2, u Zagrenw e najoolfi novosagradent stanovi dosedi
5000 aura po m2. To cokazuje da cijene novogradnje nisu poraste iskhutivo 2uog -asta djere materijala.
semankan]a radne Snage, Kako vedina nvestitors nasta) tpravdat trateny wiu Crend. Ne pomaze tridos Mt
euforja jainih | pogrednit nasiova ¢ neostvaren™ cijenama Finformacije sveznajuiin o nevidanim
transaxCiama po rekeranim (ienama Ko e sezaprava u pravilu nisu niti cogodie.

Gotovo svak Setvrti kupad stambene nekretning je Sranac E:a Lini vedinu sunaca u txz. obalnmm tupanijama
ali 5@ promet ponajvse 20vEa Bjedom luristilie sezcne. Moema 2akiudit da e n2kon io aKTVNE [eSE i
=35ta Cijene, stopa rasta «pax usperila dolasikom zime Primiedujgma 02 kuso trada kealitetnge nexralning <cie
e naiaze lako, Da s tako Ciena slanova sl vise polanzu. Sug @ vela razlika u dienama izmedu 0%
acwiih, uredenijin <oje senzlaze urbanistieki sredenom okruZzeny, ed oninstasin| neodrzavanih kojma
sijena stagnita pa daktada

U orvem kvartaiu ciane nele bitng rast, ali ol muogle u orojele, zakada je najaviien novi ckius subvercia
Crene su vel wiies viscke, da e one kojima 23 sta Trabaju subvencie 22 xunyu stana cdvranit od <upnie. 2
supe L& bitl oni <0ji su 10N3%0 namijeravall kupit! s2an. Tra2ene CjR0e ~akremina i dafje rastu po ditne velo
ST00i 0 $100e rasta rezhzranih djena. Zadtutulemo dase wr#dte ipag oclako. ali Sigurno wala u mealnge
o<viTe. POIMUZan | 2avrselas pandem e

BN kamentar; struinjas Burze nekretnina
Izvor: http://www.burza-nekremina.ccm/scab’stike
BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekrélnina na podrucju

Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipiénim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavijuje jednom mjesecno.
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8  PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Sukladno &lanku 6. i ¢lanku 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, kada opéi vrijednosni odnosi koji se primjenjuju na cijene poredbenih
nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan utvrdivanja promatrane nekretnine,
primjenjivati ¢e se dostupni poznati indeksni nizovi i koeficijenti za preradunavanje.
Cijene dobivene iz kupoprodajnih ugovora _e-Nekretnina® biti e korigirane
koeficiientima za korekciju izradunatih iz hedonisti¢kog indeksa nekretnina DrZavnog
zavoda za statistku za podruje Ostalo-oditano DZS-MSI 13.1.4. od
17.08.2022.g.(unutar prvog tromjesecja/2022.)
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13.1.4,
[INDEXSI CLUENA STAMBENIH OBJEXKATA"

| HOUSE PRICE INDICES 2
Molimo korisnike da pri woristenju podamlu navedu lzvor.

[l DEZAVNI
ZAVOD 3
B STATISTIKU

AT L N
)

T sl {oblekti l
Nawe {E ¢
Quiares Owellmige | weilings Zagreb coust

Lo {Citya {Adnadic

2019, e 178 109,00 viesz 12802 11seT 10059

oz - 120,60 108,58 140 13138 11924 10224

o3 121,38 199.07 12330 1324 11305 10388

o | 12430 108,49 s2s08 13738 12038 109.84

2030, ot “h2s2s 107,09 13212 1407s 13539 1993

o2 130.57 111,34 13423 t428« 12830 114880

<3 129.7% LALE 2 13338 14109 12851 113,38

i os 13295 108.08 13742 14sas 12781 11948

1 202 ot 134,19 11337 Y3830 ies43 13280 1am

! 2 13903 177 1‘;” 152_55 13‘,34 12217

§ oS ' Y4t 120,30 resse  1saco 1333 12242

| as [ Trease 1208 taper 15832 14251 134T
1

| 2022, ot 15225 138,43 1553 tes.e3 14738 12

9 OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Na osnovu zemijidnoknjiznog | katastarskog stanja koji se vode za predmetnu
nekretninu, kao Sto je navedeno u prethodnom poglaviju za ovu vrstu nekretnine, a
prema odredbama Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina za izraéun je
primijenjena poredbena metoda za izradun trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista.

Poredbena metoda obuhvaca analiziranje trZiSne vrijednosti nekretnina koje su
medusobno priblizno sliéne, iz istoga su ili usporedivoga cjenovnog bloka postignutih
iznosa unatrag Cetiri godine, Sto jest jedan od postupaka za utvrdivanje trZidne
vrijednosti nekretnina, koji daje srednju cijenu za nekretninu na dan utvrdivanja iste.
No, o&evidom je bilo potrebno utvrditi odgovaraju li predmetne nekretnine svojim
karakteristikama ostalim nekretninama za koje postoje podaci o postignutoj prodajnoj
cijeni.

U konkretnom sluéaju procijenit ¢e se gradevinska zemljista, kao poredba sa
gradevinskim zemljistem na kojem je izgradena poslovna zgrada-pogon za proizvodnju
piva a koja su predmet ove procjene, prema opisu ovog nalaza, imaju sliedece fizicke
karakteristike: smjestena su u istom cjenovnom bloku, istoj katastarskoj op¢ini i
karakteristiéno je za njih da se nalaze u istoj urbanistickoj namjeni.

10 UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
POREDBENOM METODOM

Poredbenom metodom utvrduje se poredbena vrijednost promatranih nekretnina
i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama.

Poredbene nekretnine razlikuju se od promatrane stoga je potrebno cijenu
poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava.
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Postupak prilagodavanja svodi se na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Najcesée se cijena odreduje u odnosu na fizicku jedini€nu mjeru kao $to je obi¢no 1m?
povrine nekretnine. U konkretnom sluéaju za odabrane nekretnine izvrSena e
*korekcija korisnih vrijednosti povrsina shodno koeficiientima iz priloga 1. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Poredbena metoda je najprikladnija metoda za trZiSnu procjenu promatranih
nekretnina jer promatramo realizirane istovjetne nekretnine u bliskoj pro$losti prema
dostupnim podacima iz zbirke kupoprodajnih ugovora e-Nekretnina

Odabrane nekretnine medusobno odgovaraju procjenjivanim nekretninama po
veligini i u neposrednoj su blizini odnosno iz sliénog cjenovnog bloka.

Informacije Aac
Gradevinsin zemiirite (GL) - Dnra kupopredajnib cyens 2
Hasv atributa Vrijednost atrbuta
P - penr -+
D rersrie Fase/ e T (5D
Do) 4332109
WS S0y KB - KLPOSACOANL
0™ VG NCCrINA vgevard 3 IXC 02112332
Fevring u et 31.142,00
Viednast Aekseinea (1) §95.347.88
| Catum ugavens IMBN
| POREZI:

HAPOMENA: 33 kupoprodaje sveh vrst Jemizits o (Skazang) apen priazana e
viednont seloetnine bez BOV-A neavists & tame pacinede i promet Mmooy Mclati

o fromet podipele Yabyu FOVR hE

« Soga Ova (') b

o POV Ahen v riates TR we

- Ogtreme 13
Tonug podsta RO 00 A
Gl Dok ISAROVDNA -+ GOSPCOARING 1

1 - GOSPOCARINA NAMIENA
Prendia ampird qennag Moo PRETEZITO PROIIVECH:
1 K&1930 koPisarovina |l
Gradevinsie 2emiyiite (G2) - Dhvia kugopeadaynth ciana a " X i S
A \s?‘ 2
Nasv atrisuea Vriyednest atributa : y

o2 a0
VD eseee GRADEV/DEKD SIS i)
DR HeH
e wgavens K3 - LSTPR0CAA
Satam prdg eadeUnnd wgTves ¥ DK S3.53302)
Povrira u prometu <748.00
VRjecnast rewretring (W) 234000
Cazm cp2von 32,07.2021
POREZI:

HAPOHENA: 23 upopredaje Sv b yr3oh S7H20 U iskasend] Clon priasana o
et P kewming be2 PUV-a. nesend o Tome podiele | sromet niagive) nagiat.

+ Promet podijeie padeyy P02 NE
» Stage 00 (W) 3
o POV Myder u priazangg S =
.« Szmaee |3
Do pedaro PRELCETD CC Y
Canovs Sak FISARDVINA - GOSPCTAASAE 2
s oo s L sepom o
2 K&1923 ko Pisarovina |l
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Conderasies semdgite (GT) - Diiris ipopradzind clfess

taur A Vrjednant st

DX poph ap ]

o - 33382
S reetnoa SRADEVINERD IS TE (3D)
AN a7I73%
W UgTVerE G - KPCIRODAA
Catus prvpg endentirea Wwevan v A 18.07.2001
PowrEns u prommts 220000
mesnast Salretnne (34 115.500.00
Catum ugoven 303200
POREZL:

m:wn\rar%a-mqwm;o
mwmmmxw.:—‘#ﬂmmﬂ

« Bromet sodiele palaers SOV L 4
. Sca v (N 3
. POV Gindar y prlaDn SEY =
+ Cpgtrarse NE
s potatia SREZETO SO W
Gerowrd blak PISARDVINA - GOSPOOARSKO 2
Pratests nampne Geravnag ek e e
3 K&1912/5 ko Pisarovina |l

Prema odabranim podacima iz .e-Nekretnine* kupoprodajnih ugovora izvrseno je
izjednagavanje indeksima na vrijeme procjene nekretnine i prikazano je u slijedecoj

tabeli:
Cijlena umanjena Indeksima DZS-indeks cjena nekretnina MSI 13.13

od 17.08.2022.g.(unutar prvog tromjesetja 2022. godine je
f i
’ ’ ! detm | CUBW | OIS indeks CUB | sdstu o
oaoe | | | S | | | S e | |
' ugavaes m | lupoprodaje) (/m2) o 1 ‘
] & |
l
I

||IS27883 gradzem. | 1143 I 581248 |7.92H21 | 9 | 202 | 8232 o8 843

| | l ‘ t ,
2 | 545242 | grediem | 47839 ] 225140 27208 LY mn 1332.32 Sl 3.1 i 53

gradt:m. 200 ]l 508 12312122 ' 33 l 132.32 ‘132321 X 0.00

3 ’ N273 l
izraGun prasjeéne cijene sa odstupanjima

Izradena je tabela u kojoj su karakteristiéni korektivni faktori za usporedive nekretnine
a koji utjeéu na vjestacene nekretnine, u ovom slucaju tri gradevinska zemljista, sve

radeno na bazi 1 m?

Iskljuéivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobiéajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinaéna odstupanja
kupoprodajnih cijena veéa +, - 40% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana)
istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrdivanja trzisne

vrijednosti pojedinacne nekretnine.

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE
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Prilagodba zbog odstupanja u karakteristikama nekretnine koje utjecu na vrijednost

OSNOVNI ULAZNI PODACI
lzjednacena cijena
Povrsina zemljista

FIZICKI ASPEKTI

Lokacija dobra sitnc <ii&no sliéno
1w ) 1.0 | 100§ 1%

51,00 53,00
4768,00 2200,00

Veliéina zemljista 2082.00 11143,00 4788,00 2200,00
9 S 1,00 . ___1_@_ 1,00 1,00

prisgoassprossaciapor | e L e T e | me
Oblik zemljista
Prilagocba

1%

5300
slicna
1'w -t

Konflgbncijé
Prilagodba

Pringodena predaina cierapoms” 7l exop I saoo ste0 . | 8300

Kategorija zemljiSta 1, 1. 1. 1.
Prilagedba

Podudamost paredbene i procjenjivane nekretnine (max. £40%): | 0% | 0% | o% |

Tndikator vrijednostipom? | | 53,00 [ seo0 | 5100 | 5300 |

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Qdstupanje od prosjeka: 943 3,77 0,00

Odstupanje od prosjeka u pastotku; 17,80% T11% 0%
Kvadrat odstupanja: 88,83 | 1421 | 0,00

Vﬂ]odnostmﬁiéh. 110.346,00 kn

Na temelju dobivenih podataka, poredbenom metodom jediniéna cijena (za 1 m?)
gradevinskog zemljista procjenjuje se s iznosom od 53,90 kn/m? jer su zemljista

12.rujan 2022, god.
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usporediva i prema podacima, nalaze se u istom cjenovnom bloku, a stanje odrzavanja
identi¢no. Kako je za usporedive nekretnine kupoprodaja izvrSena u istom bloku, istih
karakteristika (gradevinsko podruéje), dobivena jedinicna cijena za 1 m? bit ¢e uzeta
kao mjerodavna trZiSna cijena.

Jediniéna cijena izracunata s iznosom od 53,00 kn/m? i odreduje ukupnu vrijednost
predmetnog zemljista ukupne povrsine 2082m? od 110.346,00kn,

Vrijednost gradevinske parcele k&. broj 1903/2 k.o. Pisarovina II povrSine 2082,00m?

Povr¥ina/m¥  Jediniéna cijena kn/m?/ Ukupna cijena /kn/
Gradevinsko
zemljiste 2082,00 53,00 110.346,00
slovima: stodesettisucatristoetrdeset3estkuna i 00/100

11 UTVRBIVANJE VRIJEDNOST! POSLOVNE ZGRADE-POGONA ZA PROIZVODNJU
PIVA PRIHODOVNOM METODOM

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, odabirom
prihodovne metode procjene odredeno je da prihodovna vrijednost izgradenih zemljista
obuhvaéa vrijednost zemlijidta, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske |
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postiZu na trzi§tu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podloZni zna&ajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postiZzu na
trzistu, prinodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

U opc¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na trzi$tu iz utvrdene vrijednosti zemljista uveéane za kapitaliziranu razliku
gistog prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja vrijednosti prema opéenitom izrazu: PV
= (PG -~ VZ x p/100) x M + VZ M = (an-1)/gn(g-1) g = 1 + (p/100) PV = prihodovna
vrijednost nekretnine PG = Eisti prihod gradevine VZ = vrijednost zemljiSta M =
multiplikator p = kamatna stopa nekretnine n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koristenja gradevine.

Opéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg prihoda. U tom sluaju vrijednost
zemljidta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne cestice.
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POSLOVNA ZGRADA

« GRADEVINSKA NETO POVRSINA

PRIZEMLJE
s Optsokiwrs Sewesing n7) elcjanie sowies o)
7y [ KOTLOVNICA [ 2019 1,00 2,19 m*
2 |[uaAz 7.7 1,00 2717 ™3
3 SANITARRNI PROSTOR 14,17 +,00 14,17 m*|
4+ | PRIPREMA 5409 | 100 | Ga£3 m
3 | HODNIK 12.39 100 | 12,38 mY
8 | KUMANJE 02,06 | 100 | 10288 m®
7| HLADNO ODLEZAVANJE 57,48 100 | S7.46
8 | AMBALAZIRANJE sat4 | 100 14m
% | FERMENTORI ODLEZAVANJE 35838 | 1,00 | 39828
|Ukupno: 721,35 mY
PRVI KAT
e Oow ahwew Pewtme ("] kSeegewTo powing jurd
— N | vazs 100 1425
2 | HODNIK 530 1,00 0.39
3 | TERNOLOSK) RAZVOY 1587 1,00 1557 m
| UPRAVITEL) PROIZVODNE, MAJSTOR OIVARSTVA Vi | o | 7iam
RS s 100 2,63
8 | UPRAVITEL) PROZVOONJE W | 100 | 1658 m=
7 WC T 1.0 4,085 ="
2 | SASTANC! 15,57 120 15,67 m*
9 | WC ZENSK (%) 1.0 879 m
0| We MUSK [ 1.00 e
11 | CEXAONICA 18.7% 100 18,75 =
12 | CAJNA KUHINUA 754 10| 754
| SuV 1383 1.0 13,93 m*
14 | PROMOCIJA REKLAMA 11,12 1,00 43,12 m*)
15| DIZAIN MARKETING 11,51 4,00 1,51 m
il SASTANCI, PREZENTACLIE | EDUKACIIA 25,29 1,00 | 29.29 m)
1 GUSTACHE 2084 100 | 23.84m"
18 | PLATFORMA ZA HLADENJE MEDIJA 63.00 1.00 | 65,08 m*
Ukupna: 301t m*
GRADEVINSKA NETO POVRSINA SVEUKUPNO: 1.022,45 m*
X : vi
Rbr l Opis prostora Neto korisna b?ur:‘od:o:r?i(:a Obujam
l poslovne zgrade povrsina (m?) (m?) (m?)
Prizemije -
1 proizvodni pogon 721,35 771,21
piva
Prvi kat-uredski
2 ‘ prostor 301,11 334,69
Ukupno: 1.022,46 1.105,50 7.132,77

Trzi$na najamnina za uredski prostor je 65 kn /m?

Trzi&na najamnina za proizvodni prostor je 45 kn/m?

(podaci za trzisnu najamninu konste se iz g-nekretnine za zakup na podrucju Buzina-
Zagreb te zakup na podrucju Petrinje i Siska za 2021 i 2022 godinu)

Trzina kamatna stopa na nekretninu je 5% (prema prilogu13.Pravilnika 0 metodama

procjene vrijednosti nekretnina)

2082,00m2 povrsina parcele formirane za poslovnu zgradu

Trziéna vrijednost zemljiSta odredena poredbenom metodom procjene je 53 kn/m2

Tro&kovi gospodarenja 10% ukupnih prihoda (prema izjavi narucitelja)

Starost zgrade je 3 godine odrZivi vijek trajanja 80godina

Str. 21 0d 33
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VREDNOVANJE
Ukupni prihodi
12*(301,11 m2*65kn/m? +721 35m2*45kn/m?)= 624.394,80kuna

Tro&kovi gospodarenja

Ukupni prihodi*10% -62.439,48kuna
Cisti prihodi
£24.394 80kn-62.438 48kn= 561.955,32kuna

Prinos na zemljiste

5%53kn/m2*2.082m?= -5.517,30kuna
Neto nominalni prihod od gradevine
561.955,32kn-5.517,30kn= 556.438,02kuna
Multiplikator(prilog 14 Pravilnika)

Vijek koristenja=80-3=77godina; 5% 19,53
Prihodovna vrijednost zgrade

556.438,02kn*19,53= 10,867.234,50kuna
Vrijednost zemljista

2.082,00m2*53kn/m?= 110.346,00kuna

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE
10,867.234,50kn + 110.346,00kn =10,977.580,50kuna

12  ZAKLJUCNO MISLJENJE

Procijenjena trzisSna vrijednost nekretnine, poslovne zgrade-pogona za
proizvodnju piva na k. &. br. 1903/2k.0. Pisarovina ll, na temelju opisanog i
obrazloZzenog zate&enog stanja, iznosi

10,977.580,50kuna, zaokruzeno 11,000.000,00kuna
(slovima: jedanaestmiliona kuna i 00/100)
&to prema srednjem teZaju HNB-a dana 10.rujan 2022. (1 EUR = 7,512087kn) priblizno odgovara
vrijednosti od:
1,464.306,79 eur zaokruzeno 1,500.000,00eur
(slovima: milionpetstotisu¢aeura i 00/100).

13 SAZETAK PROCJENE

PODACI O PROCJENI l

12.rujan 2022, god.
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Naruéitelj procjene: MRAZEK PROJEKTIRANJE, GRADENJE | NADZOR D.O.O.,
018;52728032493
Pisarovina, Ivana Gorana Kovadi¢a 2
Opis nekretnine. Poslovna zgrada-pogon za proizvodnju piva
Lokacija: Pisarovina, Sajmisna ulica 7, k&1803/2 ko Pisarovina Il
, ) Procijeniti trzisnu vrijednost nekretnine na dan vrednovanja u
Zadatak vjeStaku: stanju nekretnine na dan kakvoce.
Preuzeta obveza pretpostavija zradu elaborata procjene te-
meljem pregleda predotene dokumentacije | uvida u stvarno
stanje nekretnine na licu mjesta te utvrdivanje vrijednosti nek-
Pretpostavka procjene: retnine. Elaborat procjene sluzit ¢e naruitelju kao podioga i
orijentacija za utvrdivanije stvarme vrijednosti nekretnina za
potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostav-
ljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.
Predmet ove procjene nije provjera imovinsko-pravnog stanja
ni provjera s upravno-pravnog naslova.
IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
Katastarska opéina: Pisarovina |l
K.E.br.: 1803/2
DL: 8-4, 8-3
Broj ZK uloska 2259 ko Pisarovina Il
Viasnistvo: RAZEK PROJEKTIRANJE, GRABENJE | NADZOR D.O.O.,
01B:52728032483
Pisarovina, lvana Gorana Kovatica 2
Teret Prema upisu u ZK
PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE
Datum oéevida: 06.09.2022
Dan vrednovanja 06.09.2022
Dan kakvoce 06.09.2022
[11.000.000,00 kuna; 1,500.000,006

A AL AR SN

Srednji tetaj HNB
na dan 10.08.2022

7,512087

Trzisna vrijednost je iskazana u brutto iznosu i bez ukiju¢enih

Napomena. poreza u prometu nekretninama
T 1ZVRSITEL]
‘ ime procjenitelja:
Broj sudskog oviastenja: Nevena Andres, dipl.ing.grad., Zagreb, Rudeska cesta 91
Zupanijski sud u Zagrebu Staini sudski vjedtak za graditeijstvo | procjenu nekretnina

Broj: 4 Su - 1217/20
Zagreb, 2.prosinca 2020.

12.rujan 2022. god.
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14 1ZJAVA PROCJENITELJA

1. Procjembeni elaborat sainjen je po pravilima struke, u skladu sa svim vazeéim propisima, standardima
i normativima u RH te etiékim kodeksima i predaje se u tri primjerka za potrebe naruéitelja, koji ga moZe
koristiti isklju¢ivo u svrhu za koju je narugen i izraden, VaZeci su samo originalno ovjereni | potpisani
primjerci elaborata.

2. Posjedujem struCnu spremu, imenovanja | oviadtenja za izradu procjembenog elaborata za predmetnu
nekretninu

3. Procjena vrijednosti je saCinjena objektivno i nepristrano.

4. Kod procjene sam djelovaia kao neovisna stranka, koristeci se struéno i nepristrano svim dostupnim
informacijama i podacima koji utjetu na vrijednost NEKRETNINA, s pretpostavkom njihove toénosti i
istinitosti, bez posebne verifikacije.

5. U procjembenom elaboratu su prikazani podaci i informacije proviereni u skiadu sa moguénostima |
upotrijebljeni u dobroj vjeri kao toénl.

8. Prikazane su moje osobne analize, misljenja i zaklfjudci, koji su ogranileni samo pretpostavkama |
posebnim pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu.

7. Nemam sadadnjih niti prethodnin interesa u vezi predmeta procjene u ovom elaboratu niti imam
osobnih interesa te sam nepristrana u vezi osoba (fiziékih i pravnih) na koje ima utjecaja ova procjena
vrijednosti.

8. Naknada za izradeni procjembeni elaborat ni na koji natin ne ovisi o procijenjencj vrijednosti, odnosno
nije vezana uz unaprijed dogovorenu vrijednost [l postizanje dogovorenog iznosa ili nastanak bilo kakvog
poslovnog dogadaja koji bi bio posljedica analiza, misljenja i zakljuaka ovog elaborata

9. Procjenu sam izradila i pregledala osobno, a pri analizi | ocjenjivanju vrijednosti mi nitko nije davao
struénu pomocg.

10. Sve analize, iznesena misljenja, zaklju&ei | izraden| procjembeni elaborat, u skladu su sa vaZecim
propisima za procjenu vrijednosti.

15 PRILOZI

- E-izvadci iz zemljiSne knjige

- E-izvod iz katastra

- Grafika izvoda iz katastarskog plana

- Uporabna dozvola

- Identifikacija Cestica-dopis

- Gradevna dozvola

- Podaci o zakupu iz e-nekretnine

- Tlocrt prizemlja i prvog kata iz glavnog projekia

12.rujan 2022, god.
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-y NESLUZBENA KOPIJA

3
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REPUBLIKA HRVATSKA

Poarudni urad 2a katastar Zagrsd

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA JASTREBARSKO

Stanje na dan: 06.09.2022. 2311

Katsstaraks opcina: 338010, PISAROVINA I Broj ZK ulodka: 2259
Bro Z3Onjeg ArevRRAURAVROg Neseni: Z-20732201%
AXTVn2 plomDe:
zvadak z BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broj D Aqresa katastarske Ssatice/Nadin uporabs Povriina/
RDr. | katastaraks L - | xatastarske SesticamNalin uporabe 2grade. nazlv m2 PPR
Cealice , kuenl
1 19032 | 2433 [samudna vuca 2082
DVORISTE 1an
POSLOVNA ZGRADA. (POGON ZA PROIZVODNTT 77
PIVA), PISAROVINA SAPMISNA ULICAT
UKUPNO: 2082
DRUG! ODJELJAK
ROF. Sacria) upisa Primpsdba
Zapemijeno 24 0520155 poa Drojem Z-20753201%
ZABILJEZBA, Temagem & 149 5 1 Z3k0N3 0 gradnjl (NN 153/13.20117.39/19) Zadifezue se &l e
14 I3 edoRntranie gradavire na kCX. 12032 k0. FiSaroving 1 U RAtIsTU peiicZeny pravomocnd
1 Uporabna cozvoia pod bro@m: Kasa: UP-361-05/15-01/000012. wrbmf 238/1-18/1-73-0008 ¢d
28.06.2019. gaane (PEvomocna 26.06.2015. goding) 20ana od Zagrebacke Zupanjie. Upeawn
od# 23 prosiomo Lradanje. oradnu | Zastiy okoESa, OCsiEX 23 progiomo wrederie | gradni,
ISPOSIIVI JASTEDArSKO
B
Viastovnica

11, viaeniéxi gio: 111

MRAZEK PROJEKTIRANJE. GRADENJE | NADZOR D.0.0. OiB: 52728032433, PISAROVINA.I. G.
xovadica 2

Cc
Teretovnica
1
1.1 Zaprmijeno 10.122018.g. poa drojem 2-243112018 142600000 QLA LCEA

EUR
UKNJIZBA. ZALOZNO PRAVO, UGOYOR O DUGOROCNOM
INVESTICUSKOM KREDITU 25,11.2018, u znosu od 1.425,000,00 EUR-2
(SOVIMa: [eCanmTunterristocateseetIsucaera) u kunskol protuvrjeances
PO SrEGNeM 16CHU HAASEE NArOAN2 DaNnke N3 43N PACANa . UveCaro 23 sve
ugovorene amate ra3knacs | Yoskove, 8 prem3 i ima T Ugo.voa 23 koast
ZAGREBACKA BANKA D.D.. OIB: 92363223473, TRG BANA JOSIPA
JELAGICA 10, 10000 2ZAGRES

£Os T BoF 1300 | wieme =ce) 07082022 206812 e

12.rujan 2022. god.
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zvadak iz BZP-a
Kataatarska opcina: 338010, PISAROVINA If Broj ZX ulodka: 2289
C
Teretovnica
ROC. $aurla) uplsa 1znos Primjecda
12 Zagrmieno 10.12.2018.. poC drojem Z-223112018 ™y
TABILJETBA, SPOREDNI ULOZAK, Z20He2u}s $2 Ca )@ SpOrecnl uiaZak , TRl
:‘.‘;oaslo. BASKA-NOVA (£-15) kod Openskog suda u Rjc, S1ana Suda u

MpuqummmpmMMmuwo&m&

£o = BIF) Rk | Ve e 07 0 022 2oes 12 SR
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PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED STATUSA PRECMETA  PREGULED STATUSA DRUGOSTUPANISKOG PREOWETA

Pretradi;anie ps podacima o fastict

Katastarshy ured™: JASTREBARSKO ' P x
Katastarska opdina™: FISK-{O-V‘.-?Jg ;l- 558010 & 0 x
Broj kot festice™: _'.903 o s 2 . QM -

Pretralivanja po pocacima o posjedovnom listu

Bro) posjedovnag hsta = D{':

CRanra | Pregledal PUST -~ Pregiedn XU

I3 Ser:  SmAL SmOL ;““:::'::::‘:m“_:mm Porieand  Toate  cas
- a2 253 3433 SAIMEMA ULICA & 00 5
' CVORISTE Cwn
POSLOVIA 2GRADA, (pegen 33 procvedep swva, Peaswaa ™ Igtacs
SaANSNAUUCAT

12.rujan 2022. god.
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REPUBLIKA HRVATSKA

Zagrebacka 2upanija Claz bt 228 potis

Upravni odjel 2a prostorno uredonje. gradnju I zadtitu. . . -

okoliza e e o

Odsjok 23 prostorno uredenje | gradnju L i R T
G 5

KLASA: UP4-38 1087801000012
URBRQ.: 238/1-78:1-18.0008
Jastrédarcio, 25.05.2015

Zagrebals Zuzama. Upravni ogje! Ia proslomo uredenie 52a3dnu : zadlilu cnoids, Ocsjek 22
orosiome wroderye | gmdnju, 1Spostava Jasredarske, resavaind po Zanheu kepi @ potne
musstior MRAZEK projcktiranye. grademe |« nadzor, €00, HR-10CC0 Zagred. Gospolan 69,
CiB 52723032493 na temghy Canka 09, slavka 1. Zakonst © gradry ("Narocne nowina® bro;
15313, 20017 1 3W19 ), izdaje

UPORABNU DOZVOLU

Ooovonava se ugerata zo
- gradeny gradevnw guspcdanske namyene (proavedno posovnal 3. skutire « zogen
23 preavodniu 2iva TPIVOVARA VARIONICA™
N3 NSVoioMicano) gradevno) festic k &.br 80144 X 0 Pissroung {indusiniska 2on3 Psarovina,
Sajmidna uiice). Za koju j& dan awian okl 20 graden)s gradaving i 1o
- Grafsvnska dozwod, KLASA UPA-381.0318-014000041, URBROJ. 238/1. 160441 18-
0005, o2 26082016 gedine, @dsna po Uprmom O%elu 73 prosiomo uredens,
gactelste | zatty okoda  Zagreboike Iupanie. spostava Jasvedarsko. nwing
©ang 22.08 2018 geane

OBRAZLOZENJE

investior NRAZEK projestrana gradenje + nador, 1 oo, HR-10000 Zagred. Gospolak €2
OI8 5272303239). Je xilrazn podnesiom apimienm cana 2805 2019 noone wdavane
uporabne covole i IZreks

U postupas @ ulvrdend ¢a 5oisu polyelry cropitamn dokumenh iz dacks 37 ¢laves 2. Jakora o
gradnl

Shesom Znawentgh HuAlusaio 9 2reMa ndmeh flanka 148 Zakons o gradmp. te e odindane
30 U Zrec

COXULEN - UPORASNA D02 A - 3. P20 AZe-3TE03S-203
INVESTITOR \IRAZTK prochlears gradus ( mecsol 300 MR-IK00 Zayee Grapatsk £9. O0 S27240 400
KLAS A UPI08 w0 1S 31000012 URBAC) 238 14181150008 STRANCA 112

12.rujan 2022. god.
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Usrawna seslciba 23 Z0avane Cve udirabos cosvdle plogena @ u iZnosy 92 1600 00 run na
rpdun Droy HRBE234000%1 80CC0 1006 orama anfrom bropu 1 Uredbe ¢ tanfi Lorann prisiofs
*Narodne rawne® brog 817 | 37077 1264174 1819)

Uprawna prisiciba prema Tarfner drow 1012 Uredte ¢ tanh ugravnin pasioh ("Narodre
novne” broy 81T, A7TI1T § 120117 ) piatena je U @nosy 70,60 kuna grzavrem Dilje2ima emisje
Repusixa Hrvatske, sop 3u zalephen na podnesku | ponidioni pedatom ovega bjeln

UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

MMMMuQ;u:»MMgW-WMan
roau 0C 15 433 oF 43na prrta 2ata = prodme DUem Sei kol je dob ovay 3K
meﬂwumowm.umnamﬁuwhﬁmmm N3 ladg 32
siada gostojba u 2nasy 35 00 kuna prama tsrfpam troju 3. Uregda o t3afi upranih prsterty

PROGELNIK ODJELA ZA PROSTORNO UREBENJE,
GRADNJU | ZASTITU OKCLISA
Drogutn Stepet, ceting grad

[ T

DOSTAVITL

 MRAZEK projektimnje, gradene | natzec. 4 0.0, MR-
1000C Zagrob, Gospodak €2

2 Evicencia owde

4 Uspie avde

f"l,

NA ZNANJE

1 Driswna geodetska uprava. Pocmudm wred Za Watasls’
Zagren, OGei Ia xalasiar neseinna Jasuedarsko. HR-
1045C Jasirebarsho, A Mranowin 74

COKULIENT - UPCRABNA QO2VCLA D PANISONRITRIISZEY
IVESTITCR MRAZEK teeysbivang groderpy s nadoce, 2.6 ¢ R 1000T Zagme Goaoolie €0 10 5I7IRCIIDT
MASA UL A1 ALECO012 URRRSY bt SUORS LRS- Nae STRANICA 272
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