% g KﬁETN § ?‘g Member of Erste Sank Sroupn

ERSTE NEHRETNINE d.o.o.

vana Ludida 2,

10000 Zagreh

Tel: (82 37 29580

Fax.: D62 37 2561
www.erstenekrainine. hr
prociene@erstenakreining.hy

ELABORAT REVIZUE PROCIENEVRUEDNOSTINEKRETNINE~ 17-100

BROJ PREDMETA: 2-12-4-3934 SIFRA LOKACIJE:
NEKRETNINA: Proizvodne gradevine - svinjogoiska farmia Pavla Stoosa 109, Dubravica

NARUCITEL) PROCJENE: - DUBRAVICA &. d., Pavla Staosa 109, Dubravica

PROCIENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

PRAVNI STATUS: legalna nekretnina

SURADNIK: Mile Novakovié, d. i. g., stalni sudski vjedtak za graditeljstvo
IZRADA: Jadran Novak

OVIERA: Petar Isakovié dipl.oec.,

voditelj odjela procjena

DATUM: 31,12.2012.

Sud upisa u registar: Trgovadki sud u Zagredu = WBS: OROBE9991 » Matiini broj: 2068248 « Poslovni radun: 2402008-1100463550
Temeljh! kapitak: 8G0.000 kn = Uprava: | Jeled, V. Aristan « Predsjednik Madzornog Qdoora: P. Radakovié



éF:ABOF\‘_AT BR. 2-12-4-3934// 31.12.2012. /1 2-41

ERSTE NEKRETNINE

Erste nekretnine d.o.0. specijalizirano je trgovatko drudtvo za poslovanje nekretninama u viesniftvu Erste &
Steiermérkische banke. Erste nekretnine osnovane su radi proSirenfa ponude usluga i proizveda grupe u segmentu
poslovanja s nekretninama, Osim &to se bavi procienama nekretnina i nadzorom, tvrtka posluje i kao posrednik na
tréistu nekretnina te kao konzultant za poslovanje s nekretninama. Erste nekretnine posluju u cijeloj Hrvatskoj, a u
suradnji sa sestrinskim tvrtkama prisutne su i na mnogim triidtima Srednje i Istoéne Europe. Erste nekretnine dio su
Erste grupe u Hrvatskoj koju predvodi Erste & Stelermarkische banka kao asvajaé "Zlatne kune” 23 najuspjesniju banku
u Hrvatskoj u 2005., 2006., 2008, 2010. i 2011, godine, po izhoru Hrvatske gospodarske komore, Svojim proizvodima i
uslug.ama Banka trenutno opsluiuje viZe od 700 tisuca klijenata putem mrefe od ukupno 117 poslovnica Sirom
Hrvatske, pruZajuéi im sigurnost i povjerenje temeliene na osobnom pristupu i stvaranju partnerskog odnosa.

Zajednicki rad na novim proizvodima i uslugama unutar Erste grupe klijentima omoguduje potpuno riefavanje svih

'financijskih potreba na jednom mjestu. Erste - jedno ime za sve financijske usluge
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1. ZAHTIEV ZA PROCIENU

Na temelju zahtjeva narufitelia, zatraena je izrada revizije procjene gradevne i triiZne vrijednosti nekretnina. Predmet

procjene su poslovne gradevine - svinjogojska farma u Dubravici, Pavla Stoosa 109,

Utvrdivanje tridne vrijednosti nekretnine izvrieno je na temelju pregleda nekretnina, prikupljenih podataka od
raru¢itelja i dobivenog elaborata procjene vrijednosti nekretnine broj 1-10-4-0669, izradenog od strane ERSTE
NEKRETNINA d. 0. 0., od 16. travnja 2010. godine. Vrijednost procijenjenih nekretnina na dan 16, travnja 2010. godine
je bila 6,900.906,25 €.

Na lokaciji su zatedene slijedede gradevine:
aj porta,

b) kolna vaga,

c) tvérnica stocne hrane,

d) gospodarske zgrade - 4 uzgajalista, 10 toviliéta, 2 krmacdarnika, 2 pripustiliSta, nazimarnik i spojni hodnici izmedu

gospodarskih zgrada),

&) stanica za umjetno osjemenjivanje,

f) skladiste,

g) garaZe,

h} agregatska i trafo stanica

i) uredaj za protidéavanje otpadnih voda,
j) stara upravna zgrada,

k) nava upravna zgrada,

I} sklonite,

U odnosu na stanje opisano u elaboratu procjene nekretnine, od 16. travnja 2010. godine, na gradevinama i unutar

kruga svinjogojske farme hije doslo do nikakvih promjena.
Vasnik je predotio slijedecuy dokumentaciju povezany s legalnosti gradevina na predmetnoj lokaciji:

- gradevinsku dozvolu od 29, oZujka 1981. godine, kojom se odobrava izgradnja nadstrednice uz objekt tvornice

hrane, na k. & braj 997/3, k. 0. Dubravica,

- odobrenje za izgradnju od 24. sijefnja 1974, godins, kojim se odobrava izgradnja silosa za Fitarice s pratedim

objektima i agregatne stanice na k. & broj917/3, k. o, Dubraviea,

- gradevinska dozvola od 13, lipnja 1984, godine, kojorn se odchrava izgradnja transformatorske stanice,
agregatske stanice, sklonigta, uredaja za protidéavanje atpadnih voda i uredaja 7a zragne grifanje i ventilaciju,

na k. . broj 997/3, k. o. Dubravica,

NEKRETNINE
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gradevinska dozvola od 29. rujna 1982. godine, kojom se odobrava izgradnja stanice 2a umjetno
osjemenjivanje s nerastarnikom (1 objekt), prepustilitta s nerastarnikom (2 objekta), krmacarnilka {2 objekta),
prasilista (3 objekta), nazimarnika {1 objekt), toviliSta {10 objekata), temelja silosa (28 kom.), spojnih hodnika
{10 kom.), ograda na vratima, unutarnjih prometnih povrina i vanjske fekalne i oborinske kanalizacije, na k. &.

broj 997/3, k. 0. Dubravica,

gradevna dozvola od 12. srpnja 2000. godine, kojom se odobrava rekonstrukcija kanalizacije u smisiu
razdvajanja tehnolodke, fekalno-sanitarne i chorinske odvodnje, te obrada zemljanih i oborinskih voda i

otpadnih voda iz kuhinje i restorana {Ill etapa), na k. ¢. broj 997/3, k. 0. Dubravica,

gradevna dozvola od 15. sijeénja 1999. godine, kojim se dozvoljava izgradnja lagune na k. & broj 997/3, k. o.

Dubravica,

gradevnu dozvolu od 27. sijeénja 1999. godine, kojom se dozvoljava izgradnja lagune 2 na k. € broj 897/3, k. o.

Bubravica.

(NEKRETNINE
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2. OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINA

2.1. PORTA

Gradevina je izgradena 1975. godine na z. k. ¢ broj
997/3, upisanoj u z. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povriine 133.371 m°. Gradevina je prizemna. Sadrii
jednu prostoriju.

Temelji: betonske trake

Nosiva konstrukcija: zidana betonskim blokom

Krovha konstrukcija: drvena, pokrov profiliranim limom
Fasada: grubo i fino oZbukana i obojena fasadnom bojom
Pregrade: nisu izvedene

Obrada zidova: grubo i fino oZbukani i soboslikani

Podne obloge: PVC podna obloga

Unutarnja stolarija: nije ugradena

Vanjska stolarija: drvena, jednostruka, ostakijena,
oli¢ena

Instatacije: elektritna energija, telefon .
Grijanje: elektritnom grijalicom

Okolis: kompleks je ograden i opremljen internim
asfaltiranim prometnicama, instalacijskim razvodom i
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasvjete.
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2.2. KOLNA VAGA

Gradevina je izgradena 1975. godine na z. k. &. broj
997/3, upisanaj u 2. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povriine 133.371 m®. Gradevina je prizemna, Sadri dvije
prostorije. u jednoj je mjerni uredaj, a u drugoj ured.

Temelji: betonske trake

Nosiva konstrukcija: zidana betonskim blokom

Krovna konstrukcija: drvena, pokrov profiliranim limom
Fasada: grubo i fino oZbukana i obojena fasadnom bojom
Pregrade: zidane

Obrada zidova: grubo i fino o¥bukani i soboslikani

Podne obloge: PVC podna obloga

Unutarnja stolarija: drvena, puna, olitena

Vanjska stolarija: drvena ili bravarske izrade, ostakljena,
s plastiénim roletama

Instalacije: elektritna energija, telefon
Grijanje: elektrithim grijalicama

Okolis: kompleks je ograden i opremljen internim
asfaltiranim prometnicama, instalacijskim razvodom i
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasvjete.

ELABORAT BR: 2-12-4-3934// 31.12.2012, [} 6-41
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2.3. TVORNICA STOCNE HRANE

Gradevina je izgradena 1975. godine na z. k. & broi
997/3, upisanoj u 2. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povriine 133.371 m’. Gradevina sadr3i proizvodni dio, s
halam, silosom za mijedanje i pohranu smjese, te
uredsko-upravljatki dio, s uredom, upravljatkom
kabinom i sanitarijama.

Temelji: armiranobetonske trake i stope

Nosiva konstrukeija: armiranobetonski kostur sa zidanom
ispunom, medukatna konstrukcija armiranobetonska
ploga

Krovna konstrukcija: Zeli¢na, pekrov profiliranim limom
Fasada: nije izvedena

Pregrade: zidane

Obrada zidova: gruba i fino oZbukani i soboslikani

Podne obloge: dijelom oplocenje keramickim plogicama
ili vinaz plo¢ama, ostalo beton

Unutarnja stolarija: drvena, puna, oligena

Vanjska stolarija: hravarske izrade, ostakljena i oli¢ena

Instalacije: elektritna energija, vodovod, kanalizacija,
telefon

Grijanje: centralno, loZeno iz kotlovnice na lof ulje

Okolis: kompleks je ograden i opremljen internim
asfaltiranim prometnicama, instalacijskim razvodom i
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasvjete.

NEKRETNINE
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2.4, GOSPODARSKE ZGRADE

Rije je o ukupno 23 gradevine: 4 uzgajalista za odojke, 4
prasilidta, 10 tovilidta, 2 krmacarnika, 2 pripustilidta i o
spojnim  hodnicima izmedu zgrada. Nekretnine su
izgradene u dvije faze: 1968. i 1983, godine. Gradevine
suizgradene na z. k. & broj 997/3, upisanoj u z. k. ul. broj
2737, k. o. Dubravica, povréine 133.371 m’. Gradevine
sadrie cjelovite prostare, pregradene metalnim
hoksovima za smijeitaj svinja. Hranjenje, pojenje i
ventilacija prostora automatizirani su.

Temelji: betonske trake

Nosiva konstrukcija: armiranobetonski kostur sa zidanom
ispunom

Krovna konstrukcija: drvena, dvostreSna, pokrov
valovitim salonitom ili profiliranim limom

Fasada: grubo i fino oZbukana i obojena fasadnom bojom
Pregrade: zidane

Obrada zidova: grubo i fino oZbukani i soboslikani

Podne obloge: beton

Unutarnja stolarija: drvena, puna, oli¢ena

Vanjska stolarija: bravarske izrade, ostakljena i olicena

Instalacije: elektri¢na energija, vodovod, kanalizacija,
ventilacija

Grijanje: termogenim uredajima

Okoli: kompieks je ocgraden i opremljen internim
asfaliiranim prometnicama, instalacijskim razvodom i
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasvjete.

ELABORAT BR. 2-12-4-3934// 31.12.2012
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2.5. STANICA ZA UMIETNQ OSIEMENIIVANIE

Gradevina je jzgradena 1923. godine na z. k. & broj
987/3, upisanoj u z. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povriine 133371 m> Unutar gradevine nalaze se
boksovi za smjeitaj ¥ivotinja, laboratorij, garderoba,
sanitarije i uredi veterinara.

Temelji: betonske trake

Nosiva kanstrukcija: armiranobetonski kostur sa zidanom
ispunom

Krovna konstrukeija: drvena, dvostresna, pokrov
valovitirm salonitom

Fasada: grubo i firo ofbukana i obojena fasadnom bojom
Pregrade: zidane

Obrada zidova: u sanitarijama dijelom oplogenje
keramigkim plotama, u ostalim prostorijama gruboifino
oibukanii soboslikani

Podne obloge: u laboratoriju, uredima garderobi |
sanitarijama oplofenje keramitikim plo¢icama, a u
prostoru za Zivotinje beton

Unutarnja stelarija; drvena, puna, olitena

Vanjska stolarija: drvena, jednostruka, ostakljena,
olitena

Instalzcije: elektriéna energifa, vodovod, kanalizacija,
telefon

Grijanje: dijelom centralno, lo%eno iz kotlavnice na lo3
ulje, a dio namijenjen smjeitaju Zivotinja hije grijan
Okolis: kompleks je ograden i opremijen internim

asfaltiranim prometnicama, instalaciiskim razvedom i
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasvjete.

Member of Eiste Bank Group



2.6. SKLADISTE

Gradevina je izgradena 1975, godine na z. k. & broj
997/3, upisanoj u z. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povrdine 133.371 m®. Gradevina je prizemna. SadrZi tri
razdvojena skladigna pprostora.

Temelji: betonske trake

Mosiva konstrukeija: armiranobetonski kostur sa zidanom
ispunom

Krovna konstrukcija: armiranobetonska, dvostreina,
pokrov valovitim salonitom

Fasada: nije izvedena

Pregrade: zidane

Obrada zidova: grubo i fino oZbukani

Podne obloge: beton

Unutarnja stolarija: nije ugradena

Vanjska stolarija: bravarske izrade, ali€ena
Instalacije: elektrina energija

Grijanje: prostor unutar gradevine nije grijan

Okolis: kompleks je ograden i opremljen internim
asfaltiranim prometnicama, instalacijskim razvodom i
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasvijete,

ELABORAT BR: 2-12-4-3934// 31.12.2012. // 10-41
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2.7. GARAZE

Gradevine su izgradena 1983, godine na z. k. & broj
997/3, upisanc} u z. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povriine 133.371 m’. Gradevine su prizemne. Sadrie
dvije garafe, namijenjene smjestaju osobnih vozila |
mehanizacije.

Temelji: betonske trake

Nosiva konstrukcija: armiranchetonski kostur sa zidanom
ispunom

Kravna konstrukcija: armiranobetonska, ravni krov
Fasada: grubo i fino o¥bukana i ohojena fasadnom bojom
Pregrade: zidane

Obrada zidova: grubo i fino o¥bukani

Podne abloge: beton

Unutarnja stolarija: nije ugradena

Vanjska stolarija: bravarske izrade, dijelom ostakljena,
oli¢ena

Instalacije: elektritna energija
Grijanje: prostor unutar gradevina nije grijan

Okolis: kompleks je ograden i opremljen internim
asfaltiranim prometnicama, instalacijskim razvodom i
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasvjete.

ELA:BDRAT BR. 2-12-4-3934// 31.12.2012. // 11-41
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2.8. AGREGATSKA | TRAFO STANICA

Gradevine su izgradena 1983. godine na z. k. & broj
997/3, upisanof u z. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povréine 133.371 m’. Gradevine su prizemne. U naravi je
rije¢ 0 5 gradevina.

Temelji: betonske trake

Nosiva konstrukeija: armiranobetonski kostur sa zidanom
ispunom

Krovha konstrukcija: armiranobetonska, ravni krov
Fasada: grubo i fino oZbukana i ohojena fasadnom bojom
Pregrade: nisy izvedene

Obrada zidova: grubo i fino oZbukani i soboslikani

Podne obloge: beton

Unutarnja stolarija: nije ugradena

Vanjska stolarija: bravarske izrade, olifena

Instalacije: elektri¢na energija

Grijanje: prostor unutar gradevina nije grijan

Okolis: kompleks je ograden i opremljen internim
asfaltiranim prometnicama, instalacijskim razvodom |
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasviete.

ELA;BORAT BR. 2-12-4-3934/f 31.12.2012. // 12-41
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2.9. UREDAJ ZA PROCISCAVANIE OTPADNIH VODA

Gradevina s uredajem izgradena Je 1976. godine na z. k.
¢ broj 997/3, upisanoj u z. k. ul. broj 2737, k. o.
Dubravica, povriine 133.371 mi Postrojenje  sadrii
strojarnicu s bazenima, bazen za aeraciju, taloZnicu, dvije
lagune za tekuéi otpad i deponif za kruti otpad,

Temelji: betonske trake

Nosiva konstrukcija: armiranobetonska ili
armiranobetonski kostur sa zidanom ispunom

Krovna konstrukeija: Zelitna, pokrov valovitim salonitom
Fasada: grubo i fino o¥bukana i obojena fasadnom bojom
Pregrade: zidane

Obrada zidova: grubo i fino ojbukani i soboslikani

Podne obloge: betan

Unutarnja stolarifa: nije ugradena

Vanjska stolarija: drvena ili bravarske izrade, ostakljena,
olicena

Instalacije: elektri¢na energifa, vedaovod, kanalizacijz
Grilanje: prostor unutar gradevine nije grijan

Okolis: kompleks je ograden | opremljen internim
asfaltiranim prometnicama, instalacijskim razvodom |
uredajima obarinske odvodnje i vanjske rasvjete.

|NEKRETNINE
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2.10. STARA UPRAVNA ZGRADA

Gradevina je izgradena 1968. godine na z. k. & broj
997/3, upisanoj u z. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povréine 133,371 m’. Sadr¥i dvije etaie - prizemlje i
potkrovlje. U prizemlju se nalaze ulazni predprostor,
uredi, kuhinja, garderoba, sanitarije i kotlovnica, a
potkrovije nije uredeno.

Temelji: betonske trake

Nosiva konstrukcija: armiranobetonski kostur sa zidanom
ispunom, medukatna konstrukcija armiranobetonska
ploéa

Krovna kenstrukcija: drvena, pokrov valovitim salonitom
Fasada: grubo i fino oZbukana i obojena fasadnom boiom
Pregrade: zidane

Obrada zidova: dijelom oplocenje keramiékim plogicama,
ostalo grubo i fino oZbukano i soboslikano

Podne obloge: oplotenje keramigkim plogicama
Unutarnja stolarija: drvena, puna, olifena

Vanjska stolarija: drvena ili bravarske izrade, ostakljena,
oliena

Instalacije: elektriéna energija, vodoved, kanalizacija,
telefon

Grijanje: centralno, lofeno iz kotlovnice na lo ulje

OkoliZ: kompleks je ograden i opremijen internim
asfaltiranim prometnicama, instalacijskim razvodam i
uredajima oborinske odvednje i vanjske rasvjete.

ELABORAT BR. 2-12-4-3934// 31.12.2012. // 14-41
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2.11. NOVA UPRAVNA 2ZGRADA

Gradevina je izgradena 1975. godine na z. k. & broj
997/3, upisancj u z. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povrine 133.371 m”. Sadrii dvije eta’e - prizemlje i kat,
unutar kojih se nalaze ulazni hall sa stubistem,
garderoba, restoran, kuhinja, ostava, sanitarije i uredi.

Temelji: armiranobetonske trake

Nosiva konstrukcija: armiranchetonski kostur sa zidanom
ispunom, medukatna konstrukcija armiranobetonska
ploca

Krovna konstrukeija: drvena, pokrov crijepom
Fasada: gruko i fino oZbukana i obojena fasadnom bojom
Pregrade: zidane

Obrada zidova: u kuhinji i sanitarifama oplotenje
keramitkim plocicama, u ostalim prostorijama grubo i
fino oZbukani i soboslikani

Podne obloge: oploéenje keramitkim piogicama, a u
uredima tekstilna podna obloga

Unutarnja stolarija: drvena, dvostrano $perana, dijefom
ostakljena, olifena

Vanjska stolarija: aluminijska, dvostruko ostakljena ,lzo”
staklom, s tekstilnim lameliranim zastorima

Instalacije: elektrina energija, vodoved, kanalizacija,
telefon

Grijanje: centralng, loZeno iz kotlovnice na lo? ulje

Okoli: kompleks je ograden i opremlien interaim
asfaltiranim prometnicama, instalaciiskim razvodom i
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasvjete.
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2.12. ATOMSKO SKLONISTE

Gradevina je izgradena 1983. godine na z. k. & broj
957/3, upisanoj u z. k. ul. broj 2737, k. o. Dubravica,
povriine 133.371 m’. Sadréi jednu etaiu, ukopanu u
zemlju, koja sadrZi ulazni predprostor, sanitarije i prostor
sklonista.

Temelji: armiranobetonska plota
Nosiva konstrukcija: armiranobetonska

Krovna konstrukeija: armiranobetonska, pokrivena
zemljanim nasipom

Fasada: nije izvedena

Pregrade: armiranobetonske

Obrada zidova: grubo i fino oZbukani i sobaslikani
Podne obloge: beton

Unutarnja stolarija: metalna

Vanjska stolarija: nije izvedena

Instalacije: elektri¢na energija, vodovod, kanalizacijz
Grijanje: prostor unutar gradevine nije grijan

Okolid: kompleks je ograden i opremljen internim
asfaltiranim prometnicama, instalacijskim razvodom i
uredajima oborinske odvodnje i vanjske rasvjete.

ELABORAT BR, 2-12-4-3834// 31.12.2012. // 16 - 41
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LOKACIA
Dubravica je naselje smjeSteno uz cestu Zapredi¢ - Klanjec, oko 10 km od centra Zapredi¢a. Naseljem dominira
individualna stambena izgradnja. Svinjogojska farma se nalazi na rubu stambenog dijela naselja. Smjedtena je uz glavnu

premetnicu,

Prometna povezanost Iokacije je dobra. Uz farmu se nalazi okretiite prigradskog autobusa kaji lokaciju povezuje sa
Zapresicem.

Dubravica je opremljena samo osnovrim javnim i usfu?nim sadrizjima. Najblii grad ie Zapredié, povezan javnim
prigradskim autobusnim prijevozom.

Svinjogojska farma je u cijelosti ograden i ureden poslovni kompleks. Ograda je metalna ili od betonskih stupova s
ispunom pletenom Zicom. Kelni ulaz je nadziran portom i metalnim kolnim vratima, a zadtien sanitarnom barijerom.
Unutar farme su izvedene interne asfaltirane prometnice, lzveden je instalacijski razved s uredajima javne rasvjete i

chiorinske odvodnje.

NEKRETNINE

Member of Erste Bank Group
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3. PROCIENA

Pracjena triiine vrijednosti nekretnine izraduje se prema dabivencj dokurmentaciji, podacima od narutitelja te uvida u

stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji. fzraéun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja

vrijednosti nekretnina - trokovnom metodom, usporednom metadom ifili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti

nekretnine. Pri izratunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutathim kretanjima

vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni ahjekt, te viastita iskustva. Ovim elaboratom ne utvrduje se

pravo posjeda odnosno vlasnistva nad nekretninom.

Procjena je izradena uvidom u fotokopije viasnitke dokumentacije. Ukoliko dobivena fotokopije dokumentacije ne

odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo.

Za izratun triiine vrijednosti nekretnine koriste se slijededi propisi i izvori podataka ;

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima {N.N. broj 91/1996, 70/2000, 11472001, 79/2006, 141/2006 i
146/2008)

Zakon o zemlji8nim knjigama (N.N. broj 91/1998, 70/1987, 114/2001, 100/2004, 107/2007 i 152/2008)

Zzkon o komunalnom gospodarstvu (N.N. broj 36/1995, 70/1997, 128/1999, 57/2000, 129/2000, 59/2001,
150/2002, 26/2003, 82/2004, 108/2004 i 178/2004)

Zakon ¢ prostarnom uredenju i gradnji {N.N. broj 76/2007 i 152/2008)

Zakon a posredovanju u prometu nekratnina (N.N. broj 107/2007.)

Upuistvo o nafinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata (N.N.R.H. broj 52/1984.)

Prostorni plan uredenja opéine u kojoj se nalazi nekretnina

150 9836.2002 Povriine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa {M.N. broj 14/2006, 35/2006 i 39/2006)

VaZede odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljifta i iznosa troikova komunalne
infrastrukture

Padaci o prometnoj vrijednosti zemlji§ta, prikupljenim od agencija za promet nekretninama, te podaci
prikupljeni od Porezne uprave.

Bilten "Standardna kalkulacija" izdanje IGH, Zagreb broj X!l - 2008,

Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova® (DZS br. 3.1.1/12,
oiujak 2009.) '

Priopcenje Driavnog zaveda za statistiku republike Hrvatske , Cijene prodanih novih stanova® (DZS br. 3.1.5/1.
listopad 2008.)

Podatak Ministarstva zajtite okolifa, prastornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti
gradenja {N.N. broj 1/2002, 183/2003, 65/2005 i 53/2008)

Vazeéi gradevinski normativi i propisi u RH

Member of Erste Rank Group
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TROSKOVNA METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

fzralun tri8ne vrijednosti nekretnine trotkovnom metodom dobiva se izraCunom wvrijednosti novosagradena
nekretnine i njenim umanjenjem uslijed vremenskeg utjecaja na trodnost ohjekta, konstrukeiju, zavrine radove,
obrtnicke radove i instalacije u prikazanom postotku uZedéa u odnosu na vrijednost novog objekta. Nova vrijednost
ra€una se kao umnozak NKP i jedinicne cijene gradenja za tipski objekt. Sadainja triigna vrijednost prostora rafuna se

prema izrazu:

Stg = 8gv x Fkp x Fp x Fkix Fl x Fpp

faktor korisne povriine Fkp 0,80-1,20
faktor za poslovne objekte Fp 1,00-1,50
faktor kvalitete Izgradnje Fki 0,20-1,50
faktor lokacije F) 0,70-1,50
Lfaktor penude i potrainje Fpp 0,20 - 2,00

USPOREDNA METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Cijena se odreduje usporedbom sa postignutim cijenama pri kupoprodaji sliénih nekretnina y relativno bliskom
vremenskom razdoblju. U tu svrhu koritteni su podaci iz arhive Erste Nekretnina, iz specijaliziranog tiska, agencija za

posredovanje nekretninama, driavnog zavoda za statistiku, kao  ostalih dostupnih izvara.

DOHODOVNA METODA IZRACUNA VRUEDNOSTI NEKRETNINE

lzrz€un tr¥iine vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na gistam ostvarivom godidnjem prihodu

hekretnine, koji se umanjuje za trotkove upravljanja i odrfavanja.

Uz navedeno triisna vrijednost nekretnine ovisi i od preostalog odriivog vijeka koridtenja gradevine, kao i faktora rizika
prihodovanja koji ostvaruje nekretnina. Ova metoda prikladna je za ,tir¥i3no orijentirane” nekretnine koje uobitajeno

ostvaruju prihode njihovim gospadarenjem.

Obzirom na vrstu nekretnine — svinjogojska farma, u progjeni je koridtena TROSKOVNA METODA izrafuna vrijednosti

nekretnine.

NEKRETNINE

Hember of Brste Banl Group



3.1, ISKAZ POVRSINA | VOLUMENA
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Prizemlje 5201 1,00 5,20
A - SVEUKUPNO 5,20 5,20 7,80 21,85
|
B - KOLNA VAGA
Prizemlje 15,75 1,60 15,75
B - SVEUKUPNO 15,75 15,75 20,00 56,00
C - TVORNICA ST. HRANE
Podrum 77,38 1,00 77,38
Prizemije - nadstresnica 691,40{ 0,50 345,70
Prizemlje 974,90 1,00 974,90
Potkrovlje 140,60 1,00 140,60
C - SVEUKUPNO 1.884,28 1.538,58 2.483,74| 8.797,60
D - GOSPODARSKE ZGRADE
Prizemlje 18.428,37} 1,00 18.428,37
D - SVEUKUPNC 18.428,37 18.428,37: 20.111,90] 84.959,75
E- STANICA ZA UMJ. OSJ.
Prizemlje 215,06 0,50 107,53
155,39 1,20 186,47
335,51 1,00 335,51
E- SVEUKUPNQ 705,96 629,51 752,00 3.196,00
F - SKLADISTE
Prizemlje 703,121 1,00 703,12
F- SVEUKUPNO 703,12 703,12 738,00 2.888,00
G - GARAZE
Prizemlje 88,44 1,00 88,44
G - SVEUKUPNO 88,44 88,44 99,30 278,00

NEKRETNINE

Member 0f Brste Bank Group
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H- AGREG. | TRAFO ST.
Prizemlje 50,35 1,00 50,35
H - SVEUKUPNO 50,35 50,35 64,05 188,60

1- PROCISCAVANIE
Prizemlje 117,20, 1,00 117,20
I - SVEUKUPNO 117,20 117,20 149,25 580,00

J - STARA UPRAVNA ZGR.
Prizemlje 123,70 1,00 123,70
1 - SVEUKUPNO 123,70 123,70 158,60 492,00

K- NOVA UPRAVNA ZGR.

Prizemlje . 306,80 1,00 306,80
Kat 213,30 1,00 213,30
K- SVEUKUPNO 520,10 520,10 611,00 2.009,00

L- SKLONISTE

Podrum 69,02 1,00 69,02
L- SVEUKUPNO 69,02 69,02 90,50 263,00
SVEUKUPNO: cobvoigtrgels 592.280:34] - :25.286,14} 10373980

Sember of Erste Bank Group
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3.2 1ZRACUN TRZISNE VRIUEDNOST! TROSKOVNOM METODOM

VRIJEDNOST ZEMLJISTA :
R.br.| zk.&est.br. zk.ul. povring (m2) jed. cff. {eur/m32} vijednost (eur)

1. 997/3 DUBRAVICA d.d. 133371 2,50 333.428
133371 333.428

gradevinsko zemljiste

VRIJEDNOST GRADEVINA :

Rlbr. INamjena gradevine poviing frofkovi gradnije {eur/m2 NGF) "Sodo§njo

{NGP m2) NGV U (%) SGV vrijednost (i)
1. |poria 7.80 350,00 80 70,00 546,00
2. Jkolnavage 20,00 525,00 32,5 354,38 7.087.50
3. [tvornicast. hrane 2.483,74 350,00 35 227,50 565.050,85
4. |gospodarske zgrade 20,111,900 250,00 35 162,50 3.268.183,75
5. jstanica zaumj, osjemenjivanje 752,00 | 250,00 35 162,50 122.200,00
4. |skladiste 738.00 200,00 35 130,00 95.940,00
7. |garcie ?9.30 200,00 35 130,00 12.909.00
8. |agragat 1trafo stanica 64,05 350,00 37.5 218,75 14.010,94
2. |prodiscavanje 149,25 200,00 37.5 125,00 18.656,25
10. [stara uvpravna zgrada 158,60 450,00 25 337.50 53.527,50
1i. ihova upravna zgrada 611,00 450,00 25 337.50 206.212,50
12, |skionidte 20,50 . 525,00 35 341,25 30.883,13

14.395207.41

OSTAL TROSKOW! :
R s | 0pis jedinico‘ .mjere jedinicna cijenlo vrjednost (eur)
fm2, m3, ENGY) | [eur/m2, eur/m3ill %)

1. |komunalni doprinos 103.739,80 2,64 274.081,37
2, |vodni doprinos 103.739,80 0,37 38.371.,39
3. |prikljucci na kemunainu infrastrukturu 25.286,14 5.21 131.856.22
4. lprojekina dekumentacija 25.286,14 5,00 126.430,70
5. pehni&ki nadzor 4.395.207 41 0,50 21.976,04

592.715,73

VANJSKO UREDENJE:

Rbr. [Opls jedinica miere | jediniéna cijena umcnjenje vriednaost {eur)
1. luredenje 98.521,0 20,0 0,75 1.477.815,00
Ukup ‘ Sl | 147781500
REKAPITULACLIA:
R.br. |Opis iznos {eur] jedini¢na ciena uteice (%}
1. (Zemijiste 333.427,50 2,50 5%
2. |Gradevine 4.395.207 4} 17382 65%
3. |Ostalo 592.715,73 23,44 ?%
4. |Vanjsko uredenje 1.477.815,00 11,08 22%

NEKRETHINE

KNembet of Ersts Banl Group



4. SAZETAK PROCJENE

ELABORAT BR. 2-12-4-3934/{ 31.12.2012; ff 23-41

Potpisom ove procjene koju sam izradio neopozivo potvrdujem da sam ofevidom na licu mjesta utvrdio da je predmet

ove pracjene upravo nekretnina navedena u ovoj identifikaciji. Tereti | zabiljeibe vidljivi su iz zk. ulogka.

oP¢| PODACE:

BRO! PREDMETA:
Nekretnina:

Narutiielj pracjene:

2-12-4-3934

Poslovne gradevine - svinjogojska farma

SIFRA LOKACHE: 021000

DUBRAVICA d. d., Pavla Stoosa 109, Dubravica

IDENTIFIKACIIA: J
kat. opéina: Pubravica

zk. uloZak: 2737

zk.E.br.: 997/3

identifikacija: k. & braj 997/3, k. 0. Dubravica

vlasnik: DUBRAVICA d. d., Pavla Stoosa 108, DUBFaviCa.......o...ovooeoovooooooo u 1/1 dijela
PODACI O NEKRETNINI:

ADRESA NEKRENINE

Zupanija: Zagrebatka

Naselje: Dubravica

Qpfina: Dubravica

Ulica i kbr.; Pavla Stoosa 109

OPIS NEKRETNINE
Tip nekretnine:
Namjena:

Godina izgradnje:
Povriina objekata:
Katnost:

Opfe stanje:
Datum:

IZRADIO:

Poslovne gradevine
Svinjogojska farma
1968-83 godina

22.284,39 m’
P,P+1iliPo+P+ Ptk
Prosjetho

31.12.2012. godine
Jadran Novak

Povriina zemljita: 133.371 m

Telaj € prema HNB: 7,56 kn

PROCHENJENA TRZISNA VRIIEDNOST NEKRETNINE:

LEGALNOST NEKRETNINE: Za gradevine, uredaje, instalacijski razvoj i radove na vanjskom wredenju parcele izdano je

ukupno 7 gradevinskih dozvola, u razdoblju izmedu 1974. | 2000.
fazi, tijekom 1968. godine.

godine. Nedostaje dozvola za gradevine izgradene u |

Tereti i zabiljeZbe vidiivi su iz zk. ulogka.

Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren y tri primjerka, a u digitalnom formatu za potrebe Sektara upravljanja

rizicima ESB d.d..

NERRETNINE

Member of Erste Bank Group




ELAfBORAT BR. 2-12-4-3934// 31.12.2012.. // 24 -41

5. DOKUMENTACLIA

NALOG ZA REVIZIJU PROCIENE
PRIKAZ Z. K. ULOSKA

ODOBRENIE ZA 1ZGRADNIU OD 24, SIUECNIA 1972, GODINE
GRADEVINSKA DOZVOLA OD 29. 0ZUIKA 1981, GODINE

*  GRADEVINSKA DOZVOLA OD 29, RUJNA 1582, GODINE

*  GRADEVINSKA DOZVOLA OD 13. LIPNJA 1984, GODINE

*  GRABEVNA DOZVOLA OD 15, SIJECNJA 1999, GODINE

*  GRABEVNA DOZVOLA OD 27. SUECNJA 1999, GODINE

s GRADEVNA DOZVOLA OD 12. SRPNJA 2000. GODINE

* &« @

amber of Erste Bank Group
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