GRADEVINSKI RADOVI d.o.o. Zagreb, OIB: 36233544501
Procjene, etaZiranja, vjeStacenja, projekti EU, upravljanje projektima

PREDMET: Revizija revizije procjene vrijednosti nekretnine.
Proizvodne gradevine — svinjogojska farma, Pavla Stoosa 109,
Dubravica na k.€.br. 997/3, upisano u zk.ul.br. 2737 k.o.
Dubravica.

NARUCITELJ: HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, Zagreb,
Strossmayerov trg 9. OIB: 26702280390

SVRHA: REVIZIJA REVIZIJE PROCJENE KOLATERALA

REVIZIJA PROCJENE VRIJEDNOSTI
izradene od Erste nekretnine d.o.o0. 31.12.2012.

IZRADIO: Dragutin Din¢i¢, stru¢.spec.oec.ing.aedif.
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OVLASTENJE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-128/14
Zagreb, 29. sijecnja 2014. god.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi o zahtjevu tvrtke GRADEVINSKI
RADOVI d.o.o0., temeljem & 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13) u vezi s ¢l 4.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 88/08, 8/09 i 126/11),

rijefio je

Utvrduje se da tvrtka GRAPEVINSKI RADOVI d.o.o. iz Zagreba, Kosorova 15,
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje poslova sudskog
vjeStafenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina te joj se odobrava obavljanje
poslova sudskog vjeStacenja iz navedenog podrugja na vrijeme od Getiri godine.

Vjestaienje ¢e obavljati stalni sudski vjeStaci zaposleni u tvrici GRADEVINSKI
RADOVI d.o.o.

Obrazlozenje

Tvrtka Gradevinski radovi d.o.o. iz Zagreba, podnijela je dana 24. sije¢nja 2014 g. zahtjev
za uvrStavanje na popis pravnih osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog vjestadenja iz
podrugja graditeljstva i procjene nekretnina.

Kako je vidljivo iz dokumentacije priloZene zahtjevu tvrtka Gradevinski radovi d.o.o.
registrirana je pri Trgovatkom sudu u Zagrebu za pruzanje usluga vjeStatenja iz podruéja
graditeljstva i procjene nekretnina, te ima zaposlenog stalnog sudskog vijeStake za graditeljstvo i
procjenu nekretnina imenovanog od strane predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu rjeSenjem
broj 45u-1621/12 od 16. sije¢nja 2013 godine.
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S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, te je rijeSeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA:

Ivan Turudié, univ.spec.crim.

O tome obavijest: [
1. GRADEVINSKI RADOVI d.0.0., Zagreb {
2. Ministarstvo pravosuda

3. U spis
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1483/16
Zagreb, 16. sijecnja 2017.

RJIESENIJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu. odluéujuéi povodom zahtjeva
Dragutina Din¢i¢a. na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine
br. 28/13, 33/15 i 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/151 23/16).

rijedioje

Dragutin Dinéi¢, ing.grad., strué.spec.oec. iz Zagreba, Savska 52, ponovno se
imenuje  stalnim  sudskim vjeStakom =za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje

Dragutin Din¢i¢. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZzio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika. rijeseno je kao
u izreci. ;

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turu'dfl,f. univ.spec.crim.

Iy
!

O tome obavijest:

1. Dragutin Din¢i¢

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGRERU

TZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:

080427579
OILB:

36233544501
TVRTKA:

1 GRAPEVINSKI RADOVI d.o.o. za gradenje

1 GRADEVINSKI RADOVI d.o.o.
SJEDISTE/ADRESA:

5 Zagreb (Grad Zagreb)

Ulica Sv. Roka 16

PRAVNI OBLIK:
1 drustve s ogranicenom ocdgovornosdu

PREDMET POSLOVANJA:

1 79 = POSLOVANJE NEKRETNINAMA

2 - Iznajmljivanje strojeva 1 opreme, bez
rukovatelja i predmeta za osobnu uporabu i
kucanstvo

2z * - Rafunalne i srodne djelatnosti

2 - IstraZivanje trZiita i ispitivanje javnog
mnijenija

& - Bavjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem

2 * - PromidZba (reklama i propaganda)

Z % - Pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane,

pripremanje 1 usluZivanje picéa i napitaka,

pripremanje hrane za potrosSnju na drugom mjestu

i catering i pruZanje usluga smjestaja

Kupnja i prodaja robe

2 * - Obavlijanje trgovackog posredovanja na domacem i

inozemnom trzistu

Zastupanje stranih tvrtki

* - Djelatnost javnog cestovnog prijevoza putnika i

tereta u unutarnjem i medunarcdnom prometu

7 = - Organiziranje sajmova, izloZbi, kongresa,
simpozija, seminara, zabavnih igara i sl;

2 ¥ - PruZanje usluga u nautiékom, seljackom,

zdravstvenom, kongresnom, Sportskom, lovnom i

drugim oblicima turizma, pruZanje ostalih

turistiékih usluga i dr;

usluge vjestacenja u oblasti graditeljsty

procjeni nekretnina

4 * - projektiranje i gradenje gpaAdevyina te
nadzor gradenija

4 ¥ - energetsko certificiranje

351
-
|

B
*
I

L
*
1
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDOMET POSLOVANJIA:

sustava hladenija ili klimatizacije u zgradi

4 - provedba programa izobrazbe osoba ovlaitenih za
energetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi

4 = - neovisna kontrela energetskog certifikata i
izvie&ca o redovitom pregledu sustava grijanja
i sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi

4 * - izrada elaborata stalnih geodetskih tocaka za
potrebe osnovnih geodetskih radova

g * - izrada eleaborata katastarske izmjere

4 = - izrada elaborata tehnifke reambulacije

4§ = - izrada elaborata prevodenja katastarskog plana
u digitalni oblik

4 * - izrada elaborata prevodenja digitalnog
katastarskog plana u zadanu strukturu

4 * - izrada elaborata za homogenizaciju katastarskog
plana

q = - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
elaborata katastra zemljista

4 * - izrada parcelacijiskih i drugih gecdetskih
elaborata katastra nekretnina

4 - izrada parcelacijskih i drugih gecdetskih

elaborata za potrebe pojedinaénog prevodenia
katastarskih ¢estica katastra zemljista u
katastarske &estice katastra nekretnina

4 & — izrada elaborata katastra vodova i strucne
geodetske poslove za potrebe pruZanja
geodetskih usluga

4 * - tehniéko vodenje katastra vodova

- - izrada posebnih geodetskih podloga za potrebe
izrade dokumenata i akata prostornog uredenja

4 * - izrada posebnih geodetskih podlcga za potrebe
projektiranja

4 ¥ - izrada geodetskih elaborata stanja gradevine
prije rekonstrukcije

o, - izrada geodetskoga projekata

4 * - iskoléenje gradevina i1 izradu elaborata
iskoléenja gradevine

4 * - izrada geodetskog situacijskog nacrta izgradene
gradevine

4 = - geodetsko pradenje gradevine u gradnji i izrada
elaborata gecdetskog pracenja

4. * - praéenje pomaka gradevine i njezino odrZavanje
i izrada elaborata geodetskog pracenia

g K - geodetski poslovi koji se chavljaju u o
urbane komasacije

4 - izrada projekata komasacij

i sticena podrucja
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVAMJA:
4 * = poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje

nekretnina

— posredovanje u prometu nekretnina

= struéni poslovi zaStite okoliZa

- poeljoprivredno-savjetodavna dijelatnost

- psiholodka djelatnost

= izrada procjene opasnosti

fotografske djelatnosti

- grafic¢ko i likovno oblikovanje predmeta

- grafitka priprema

- dizajn interijera

- savjetovanje pravnih osoba glede strukture
kapitala, poslovne strategije i sli&nih pitanja
te pruZanje usluga koje se cdnose na poslovna

T Nt S SO ST s
%+ F o+ A o Ok E W
1

spajanja 1 stjecanje dionica i poslovnih udjela
u drugim drustvima

4 = djelatnosti proizvodnje i stavljanja na trZiste
predmeta opce uporabe

4 - obavljanje djelatnosti upravlijanja projektom
gradnje

OSNIVACI/CLANOVI DRUZTVA:

2 Dragutin Din&ié, OIB: 26927906306
Zagreb, Savska cesta 52
2 - jedini osnivaé& d.o.o.

OSOBRE OVLASTENE ZA ZASTUPANJIE:

1 Dragutin Dinéié, 0IB: 269279063086
Zaagreb, Savska cesta 52
1 - direktor
1 - zastupa drustve peojedina¢no i samestalno

TEMELJNI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:

1 Izjava o osnivanju GRABEVINSKI RADOVI d.c.o. od
21.3.2002.godine.

2 0Odlukama od 05.05.2006.g0d. o promjeni osnivaca druitva, o
promjeni predmeta poslovanja i o izmjeni i zamjeni Izjave,
Izjava o osnivanju od 21.03.2002.god. je izmijenjena i
zamijenjena s novim tekstom Izjave o osnivanju od
05.05.2006.godine.

3 Izjava od 05.05.2006. godine izmjenjena j
druitva od 24.02.2008. godine u cijelost
snage, te je usvojena nova Izjava od 24 J01. 2008. go?&pe kqg%
se dostavlija sudu u zbirku isprava. |

4 Odlukom skupdtine drustva od 04.02.2014.

D004, 2017-01-20 10:40:13
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PRAVNI ODNOCSI:

Osnivacki akt:
je Izjava o osnivanju od 24.01.2008, godine, posebno u
odredbama o predmetu poslovanja, a tekst Izjave o ocsnivaniju
u cijelscti se zamjenjuje novim tekstom Izjave. Tekst Izjave
o osnivanju od 04.02.2014. godine dostavljen Jje sudu i
uloZen u zbirku isprava.

FINANCIJSKA IZVJESCA:
Predano God. Za razdoblje Vrsta izvjesZtaija

eu 30.06.16 2015 01.01.15 - 31.12.15 GFI-POD izvjedtaj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Maziv suda
0001 Tt-02/2410-3 15.04.2002 Trgovacki sud u Zagrebu o
0002 Tt-06/3345-4 19.05.2006 Trgovadki sud u Zagrebu
D003 Tt-0B8/1093-4 12.02.2008 Trgovacki sud u Zagrebu
D0D4 Tt-14/3352-2 19.02.2014 Trgovacki sud u Zagrebu
0005 Tt-14/20383-2 10.09.2014 Trgevatki sud u Zagrebu
eu i 30.06.2009 elektronicéki upis

eu i 30.06.2010 elektronicki upis

eu ! 04.07.2011 elektronicki upis

eu / 21.06.2012 elektronicki upis

eu / 28.06.2013 -elektroniéki upis

eu i 30.06.2014 elektronicki upis

au & 24,06.2015 elektronidéki upis

eu /! 30.06.2016 elektroniéki upis

U Zagrebu, 20. sijeénja 2017.

l
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OPCI PODACI

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK,
Zagreb, Strossmayerov trg 9, OIB: 26702280390

DATUM PODNOSENJA ZAHTJEVA | 29.05.2017.

PODNOSITELJ ZAHTJEVA

DAN VREDNOVANJA 31.05.2017.
DAN KAKVOCE 31.05.2017.
SVRHA REVIZIJA REVIZIJE PROCJENE KOLATERALA i u

druge svrhe se ne moze upotrijebiti
*Zakon o gradnji (NN 153/13)

PCI AKTI
opC *Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
*lzvadak kupoprodajnih cijena sa stranica e-
ISPRAVE nekretnine (izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

*ZemljiSnoknjizno stanje

*Katastarsko stanje.

[1] dr.sc.Vizek. M. (2014) Procjena vrijednosti
nekretnina- poslovno strucni kolegij

[2] MajCica B. (2014) Procjena vrijednosti nekretnina
— poredbena metoda

[3] MGIPU- INFO MATERIJALI — PREZENTACIJE
[4] HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE-
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA-
prakti¢na provedba novog zakona, Mr.sc. Zeljko
LITERATURA Uhlir, Branimir Majc¢ica, mag.zemljis.man.,
Prof.dr.sc. Josip Tica

[5] INSTITUT IGH d.d., Bilten Standardna kalkulacija
radova u visokogradniji, Il 2016

[6] Uhlir, Majcica (2016) priru¢nik za procjenu
vrijednosti nekretnina

[7] Narucitelj - raspoloziva dokumentacija
Ostala literatura navedena u elaboratu.

Procjembeni elaborat izraden je za Naruditelja u 2 (dva) primjerka, u papirnatom obliku te 1
(jednom) primjerku elektronskom postom, a primjerak u elektronic¢kom zapisu pohranjen je kod
vjeStaka.
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ZNANSTVENI | STRUCNI SKUPOVI/SIMPOZIJI/SEMINARI

R br NAZIV STRUCNOG Df‘\TUM M\‘J’ESTO NAZIV
o SKUPA/SEMINARA/SIMPOZIJA | ODRZAVANJA | ODRZAVANJA ORGANIZATORA
11l KONGRES SUDSKIH 27.128.
[ VJESTAKA | PROCIJENITELJA 9.2013. ZAGREB HDSVIP
PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA PRIMJENA
UREDBE | PRAVILNIKA O FILIPOVIC
2] PROCENI VRIJEDNOSTI 8.7.2014. ZAGREB POSLOVNO
NEKRETNINA U POSLOVNOJ, SAVJETOVANJE
UPRAVNOJ | SUDSKOJ
PRAKSI
PROCJENA VRIJEDNOSTI
[3] NEKRETNINA 26.9.2014. ZAGREB MGIPU
PROCJENA VRIJEDNOSTI
[4] NEKRETNINA 10.10.2014. ZAGREB MGIPU
PRIMJENA UREDBE | HRVATSKO
PRAVILNIKA O METODAMA DRUSTVO
[l PROCJENE VRIJEDNOSTI 20.9.2014. ZAGREB SUDSKIH
NEKRETNNA VJESTAKA
AUGUSTINOVIC
[6] SE}?RREE'I?II\I\I/I’\AI\;UPEDT/TOOI\'/\IAETA 20.10.2014. ZAGREB POREZNO
SAVJETOVANJE
PROCJENA VRIJEDNOSTI
. UDRUGA
[7] NEKRETNINA PRAKTICNA 28.11.2014. ZAGREB GRADOVA |
PROVEDBA UREDBE |
PRAVILNIKA LIBUSOFT CICUM
PREDSTAVLJANJE ZAKONA O
[8] PROCJENI VRIJEDNOSTI 9.9.2015. ZAGREB MGIPU, HGK
NEKRETNINA
PROCJENA VRIJEDNOSTI
[9] NEKRETNINA PRAKTICNA 17.9.2015. ZAGREB HR;:;?\II;I\,L,\IC?JEUT
PROVEDBA NOVOG ZAKONA
IV KONGRES SUDSKIH 23.i24.
[10] VJESTAKA | PROCIJENITELJA 10.2015. ZAGREB HDSVIP
PREDSTAVLJANJE E
[11] NEKRETNINA 30.10.2015. ZAGREB MGIPU
METODE PROCJENE HRVATSKI
[12] VRIJEDNOSTI NEKRETNINA- 25.2.2016. ZAGREB INSTITUT ZA
RADIONICA FINANCIJE
[13] ZES&;EE&XRUEDNOSTI 1.4.2016. ZAGREB LIBUSOFT CICOM
PROCJENA VRIJEDNOSTI
[14] NEKRETNINA PRIHODOVNA 9.5.2016. ZAGREB HDSVIP
METODA

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.o0. sva prava pridrzana
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UVODNI DIO

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

ZADATAK

Revizija revizije procjene

Prethodna procjena - procjenitel;

Erste nekretnine d.o.o

Datum prethodne procjene 31.12.2012.
Adresa nekretnine Pavla Stoosa 109
Vrsta nekretnine Farma
K.O. Dubravica
zk.ul.br. 2737
zk.¢.br. 997/3
PovrSina zemljista 133.371,00
PovrsSina gradevina 22.289,34
Godina izgradnje 1975 1983
Procijenjena vrijednost 60.590.000,00
Odobrenje za gradenje Dostavljeno

Uporabna dozvola

Nije dostavljeno

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.o0. sva prava pridrzana
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1. PREDMET PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

1.1. Polozaj nekretnine

ADRESA Pavla Stoosa 109
Dubravica
997/3 dubravica -_S_EOPORTAI.
B
Prikaz lokacije predmetne nekretnine (http://geoportal.dgu.hr/)
39773 dubeavica < EAKGRERIE=1E=AR 181N l{ggopomm

Prikaz lokacije predmetne nekretnine (http://geoportal.dgu.hr/)

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.0. sva prava pridrzana
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1.2. ZemljiSnoknjizno stanje

hd
NESLUZBENA KOPLJA
‘- .'

REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 23.05.2017. 23:34 Verficirami ZK ulozak
Katastarska opéina: 335681, DUBRAVICA Broj ZK ulofka: 2737

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1387/2014
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODIJELJAK
Broj Povriina
Rbr. “'";2'5"’ Oznaka zemljiéta Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
Cestice)
1. 997/3 24 GOSPODARSKE ZGRADE, 5 SILOSA, 1 ZGRADA 23| 282 133371
MJESAONA STOCNE HRANE, 1 KOLNA VAGA, 2 UPRAVNE
ZGRADE, 1 ZGRADA KLAONICA,2 ZGRADE
TRAFOSTANICE, 2 ZGRADE AGREGATL1 ZGRADA
SKLADISTE, 2 ZGRADE GARAZE, 1 ZGRADA PRECISCAC
OTPADNIH VODA, 1 ZGRADA PORTIRNICA I DVORISTE 1
ORANICA
24 GOSPODARSKE ZGRADE, 5 SILOSA, | ZGRADA MIESAONA + 74 23284
STOCNE HRANE, | KOLNA VAGA, 2 UPRAVNE ZGRADE, 1
ZGRADA KLAONICA, 2 ZGRADE TRAFOSTANICE, 2 ZGRADE
AGREGATI, | ZGRADA SKLADISTE, 2 ZGRADE GARAZE, |
ZGRADA PRECISCAC OTPADNIH VODA, | ZGRADA
PORTIRNICA
DVORISTE 17 192 08521
ORANICA 2 16 11566
UKUPNO: 23| 282 133371
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
DUBRAVICA D.D., DUBRAVICA, PAVLA §TOOSA 109
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve ndjele na B listu:
1.1  Zaprimljeno 29.04.2014_g. pod brojem Z-1387/2014
ZABILJEZBA, RIESENIE FINANCUSKE AGENCUE NAGODBENO VRIECE:ZG17 KLASA: UP-
1/110/07-14-01/6087 UR BROI: 04-06-14-6087-24 24.04.2014, otvaranja postupka predste¢ajne nagodbe.

Zemljinoknjiini izvadak [datum i vrijeme orade) 24.05.20017. 14:42:05 Siranica: 1

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.o0. sva prava pridrzana
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 335681, DUBRAVICA

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulodak
Broj ZK ulofka: 2737

Rbr. Sadrzaj upisa lznos

Primjedba

Temeljem Dodatka 111 Sporazumu o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama radi
osiguranja novéane trazbine od 28.03.201 1. javnobiljeznicki solemniziranog kod javnog
biljeznika Nives Miréeti¢ iz Velike Gorice, Nikole Sopa 41, dana 12.05. 201 1. broj: OV-
4227/11. uknjiiuje se pravo zaloga na nekretnine u A I (jedan) radi osiguranja novéane
trazbine u iznosu od 51.036.637,85 kuna, uvecano za kamatnu stopu od 4% godinje koja
Je promjenjiva sukladno Odluei zalofnog vjerovnika, interkalamu kamatu u visini
redovne kamate, zateznu kamatu 14% godisnje, promjenjiva sukladno Odluci o kamatnim
stopama zaloZznog vjerovnika, naknade, troskove i ostalo suladno Ugovoru o kreditu broj:
(G-15/05 s pripadajuéim Dodateima Ugovora o kreditu, te prema ostalim uvjetima iz
Sporazuma, a kao nositelj tog prava upisuje se:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU I RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROV TRG 9

1.2 Primljeno: 24. svibnja 2011. Z-2019/11

Zabiljezuje se, pridriaj prvenstvenog reda do visine izbrisane hipoteke u iznosu od
67.134.000,00 kuna uz pripadajuce kamate, naknade 1 trofkove uknjizena Rjesenjem
Opéinskog suda u Zapresicu broj Z-4433/05.

1.1 Primljeno: 24. svibnja 2011. Z-2019/11 51.036.637,85 KN

ZABILIEZBA

2.1  Zaprimljeno 20.06.2011. broj Z-2332/11 ozn. Z-2019/11

Temeljem RjeSenja Opéinskog suda u Velikoj Gorici br. Z-2203/11 od 26. svibnja 2011.
zabiljefuje sed a je pravo zaloga uknjiZzeno na gore opisane nekretnine za iznos od =51.
036.637,85 KN za korist HRVATSKE BANKE ZA OBNOVU I RAZVITAK, Zagreb,
Strossmayerov trg 9 (O1B: 26702280390), temeljem rjesenja ovoga suda br. Z-2019/11,
upisano kao "SPOREDNA HIPOTEKA", a da je "GLAVNA HIPOTEKA" upisana u z.k.
ul. 931 k.o. Vukovina.

ZABILIEZBA

Temeljem ugovora o zaloZnom pravu od 21. lipnja 2012. solemniziran po jav. biljeiniku
Ivanu Adziji pod br. OV-12640/2012 uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u Al(jedan)
za iznos od 260.257.56 Kn, te prema ostalim uvjetima iz Ugovora, a kao nositelj tog
prava upisuje se:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCLJIA, POREZNA UPRAVA,
PU ZAGREB, OIB: 18683136487, ZAGREB, AV. DUBROVNIK 32

3.1  Zaprimljeno 07.08.2012. broj Z-2880/12 260.257,56 KN

Temeljem Ugovora o zaloZznom pravu solemniziranog kod javnog biljeznika Ivan Adzija,
Zapresic, A. B. Kréeliéa 15, dana 25.10.2012. Poslovni broj: OV-17272/2012, uknjizuje
se pravo zaloga na nekretnine u A [ (jedan), radi osiguranja novéane trazbine u iznos od
934.792,63 kuna (devertstotridestetcetiritisucesedamstodevedesetdvije kune i Sezdesettri
lipe) te prema ostalim uvjetima iz Ugovra o zaloZniom praviw, a kao nositelj tog prava
upisuje se.

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCLJIA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ZAGREB, OIB: 18683136487, ZAGREB, AVENLIA
DUBROVNIK 32

5.1 Zaprimljeno 25.10.2012. broj Z-3792/12 934.792.63 KN

Zemljiinoknjini izvadak (damm i vrijeme izrade) 24052017, 14:42:05

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.0. sva prava pridrzana
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335681, DUBRAVICA Broj ZK ulofka: 2737
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
6.1 Zaprimljeno 10.09.2013. broj Z-3099/13 240993743 KN

Temeljem Ugovora o zaloZznom pravu od 04.09.2013., solemniziranog po Javnom
biljezniku Barbari¢ Sanji iz Zagreba, Ivana Sibla 13, pod posl. br. OV-13971/2013., dana
09.09.2013.uknjifuje se pravo zaloga na nekretnine u A I (jedan) radi osiguranja novéane
trazbine u iznosu od 2.409.937 43 kuna
(dvamilijunaéetristodevettisuc adevetstotride setsedamkunaiéetrdesettrilipe),sa
pripadajucom buduéom kamatom, te ostalih uvjeta iz Ugovora, a kao nositelj tog prava
upisuje se:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCILJA, POREZNA UPRAVA
PODRUCNI URED ZAGREB, OIB: 18683136487, ZAGREB, AVENLIA
DUBROVNIK 32

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 23.05.2017.

Zemljifnoknjiini izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.05.2007. 14:42:05 Stranica: 3
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1.3. Katastarsko stanje

]
]
|
r
_REFUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC

Stanje na dan: 29.05.2017. 23:36

PRLIEPIS POSJIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DUBRAVICA (Mbr. 335681)

Posjedovni list: 165

NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 R.O.DUBRAVICA OOUR FARMA PRASADI, UL PAVLA STOOSA 109, LUKAVEC
SUTLANSKI (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Eesticama
= Broj Adresa katastarske éestice/Naéin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
oy & | katastarske |Zestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj mu;rsma DFE'I pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
852/5 MELINAC 719 4
KUCA I DVORISTE 719
997/3 UL.P.STOOSA 133336| 5
DVORISTE 08486
ORANICA 8214
ORANICA 3352
25 GZGR.2 UPR.ZG 23284
997/25 UL.P.STOOSA 35 5§
TRAFOSTANICA, UL.P.STOOSA 9
DVORISTE 26
Ukupna povriina katastarskih Eestica 134090

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listw

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.o0. sva prava pridrzana
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o

E L NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno myerilo ispisa 1: 5000

Dratum ispisa: 30.05.2017

NAPOMENA: Ostalo kao nepotrebno izostaviljeno

NAPOMENA: Podaci o zemljiSnoknjiznom i odgovaraju¢em katastraskom stanju preuzeti su iz
aplikacije zajedni¢kog informacijskog sustava Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave,
https://oss.uredjenazemlja.hr

18
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1.4. OCevid

Predmet revizije revizije procjene vrijednosti je:
Proizvodne gradevine — svinjogojska farma, povrsine 133.371 m2, Pavla Stoosa 109, Dubravica
na k.€.br. 997/3, upisano u zk.ul.br. 2737 k.o. Dubravica.

Ocevid je izvrSen na licu mjesta pri ¢emu je nekretnina fotografirana.

Predmetna farma je priklju¢ena na slijede¢e komunalne sustave infrastrukture:

. niskonaponsku elektri¢nu mrezu,
. gradski vodovod,

. telefonski vod,

. gradske prometnice.

Godina izgradnje zgrade: 1975 - 1995 (prema postojecoj dokumentaciji i izjavi prisutne
osobe za vrijeme oCevida nekretnina)

1.4.1. Obracunska povrsina

Pri izradi revizije procjene za predmetnu nekretninu, koristiti ¢e se povrSina izvedena iz javno
dostupnih podataka, upisana u lzvadak iz zemljiSne knjige iz tocke 1.2 ovog elaborata.
Sveukupna povr$ina zemljista: P k.¢. 997/3 = 133.371 m2.

Pri izradi revizije procjene za predmetnu nekretninu, koristiti Ce se geometrijski podaci iz elaborata
koji je predmet revizije koja ukupno iznosi:

P =22.289,34 m?

19
© GRADEVINSKI RADOVI d.o.o0. sva prava pridrzana



GRADEVINSKI RADOVI d.o.o. Zagreb, OIB: 36233544501
Procjene, etaZiranja, vjeStacenja, projekti EU, upravljanje projektima

1.4.2. Fotodokumentacija

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.0. sva prava pridrzana
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2. NACELA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
2.1. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina
ZEMLJISTA

Podaci oglasnika za nekretnine Crozilla.com pokazali su kako su tijekom veljaCe prosjeCne
traZene cijene gradevinskih zemljista bile 10 posto niZze no u istom mjesecu 2015. godine. NajviSe
su cijene zabiljezene na podrucju Dubrovacko-neretvanske Zupanije gdje se za ,kvadrat
gradevinskog zemljiSta u prosjeku trazilo 149 eura. Najnize cijene tijekom veljale su zabiljezene
na podrucju Sisacko-moslavacke Zupanije gdje se za jedan metar kvadratni prosjeku trazilo tek
11 eura. Analiza oglasnika Crozilla.com pokazala je kako su niske cijene zabiljezene i na
podrucju Koprivni¢ko-krizevacke Zupanije, gdje se za ,kvadrat® u prosjeku trazilo 16 eura, a za
jedan euro viSe od tog iznosa oglasavane su cijene gradevinskih zemljiSta
u Karlovackoj i Krapinsko-zagorskoj zupaniji.

Na podrucju OsjeCko-baranjske Zupanije prosjecne trazene cijene iznosile su 57 eura po metru
kvadratnom $to je 17,4 posto niZe no tijekom veljace 2015. godine. U istom su razdoblju cijene u
zupaniji Zagrebackoj pale za gotovo 16 posto, a prosjeCna trazena cijena metra kvadratnog
iznosila je 48 eura.

Najve¢a potraznja za gradevinskim je zemljiStima tijekom veljaCe na oglasniku Crozilla.com
vladala na podrucju Istarske Zupanije gdje je prosjeCna traZzena cijena metra kvadratnog iznosila
71 euro, a taj je iznos 9 posto manji no istom mjesecu 2015. godine. Na drugom se mjestu po
potraznji tijekom veljate nasao Grad Zagreb u kojem je prosjeCna trazena cijena zemljiSta
iznosila 140 eura $to je 16,2 posto manje nego prije dvije godine. Samo jedan euro viSe nego u
Zagrebu, oglasavane su prosjeCne trazena cijene zemljista na podrucju Splitsko-dalmatinske
Zupanije.

Potencijalni strani kupci koji su tijekom veljaCe pretrazivali gradevinska zemljiSta na Crozilla.com
su pokazali najvedéi interes za onim koja se prodaju na podrugju Sibensko-kninske Zupanije gdje

oglasavana cijena iznosila 118 eura po metru kvadratnom.

Prosje€ne trazene cijene gradevinskih zemljista tijekom veljaCe 2017., izrazene u eurima po
metru kvadratnom (lzvor: Crozilla.com)

il

£

zvar: Crozilla.com
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STANOVI

Podaci oglasnika za nekretnine Crozilla.com pokazali su kako su tijekom veljaCe prosjeCne
trazene cijene stanova bile 0,3 posto viSe no mjesec ranije. Cijene stanova u najkracem mjesecu
u godini porasle su u gradovima diliem obale, a u unutrasnjosti je porast zabiljezen tek u Zagrebu.
Promjena cijene stanova biljezi pozitivan predznak i na godi$njoj razini, a pritom je najveci porast
zabiljezen u Dubrovniku, dok Bjelovar biljeZi najveci pad cijena. Podaci oglasnika za nekretnine
Crozilla.com pokazali su kako je najveéi mjesecni, ali i godiSnji porast zabiljezen u Dubrovniku
gdje su cijene bile 5,3 posto vise no mjesec ranije, te 9,7 posto vide no lani u istom mjesecu, a
prosjeéna trazena cijena ,kvadrata“ stana se popela na 3393 eura. U Sibeniku se tijekom veljade,
prema podacima oglasnika Crozilla.com, za jedan metar kvadratni u prosjeku trazilo 1528 eura,
a taj je iznos 3,3 posto veci no mjesec ranije, te 5,5 posto veéi no lani u istom mjesecu.Porast
cijena stanova tijekom veljace je zabiljezen i u Zadru gdje su cijene bile 0,6 posto viSe no mjesec
ranije, te 6 posto viSe no lani u istom mjesecu, za jedan se metar kvadratni u prosjeku traZilo 1841
euro.

Na jadranskom je podrudju vecéina gradova na mjesecnoj razini zabiljezila porast vrijednosti
stanova, dok je pad zabiljezen tek u Senju u kojem su cijene bile nize za 2 posto, a za jedan se
metar kvadratni u prosjeku trazilo 1238 eura. Najveéi mjeseCni pad cijena tijekom veljace je
zabiljezen u Varazdinu. Cijene stanova u tom su gradu bile 3 posto niZze no mjesec ranije, a
prosjeCna trazena cijena metra kvadratnog je iznosila 1074 eura.

Analiza oglasnika Crozilla.com pokazala je kako su cijene stanova u veéini gradova u
unutrasnjosti na mjesec€noj i godidnjoj razini zabiljeZile pad, a izuzetak je bio tek Zagreb u kojem
su cijene porasle. Cijene stanova u glavnom gradu u najkratem mjesecu u godini bile su 0,8
posto viSe no mjesec ranije, te 2,7 posto vise no lani, a za jedan se metar kvadratni u prosjeku
trazilo 1656 eura. U Sisku je prosjeCna trazena cijena stana iznosila 741 euro po metru
kvadratnom, $to je 2,9 posto manje no lanjske veljace. U Bjelovaru se za ,kvadrat® u prosjeku
traZilo 778 eura, Sto predstavlja mjeseéni pad od 1 posto, te godisnji pad cijena od 3,2 posto.
Cijene stanova u Osijeku su tijekom veljace bile 0,1 posto nize no mjesec ranije, te 1,7 posto nize
no lani u istom mjesecu, a prosje¢na trazena cijena stana spustila se na 945 eura. U Slavonskom
Brodu, prema podacima Crozilla.com cijene stanova biljeze 0,6 posto niZe cijene, a za jedan se
metar kvadratni u prosjeku trazilo 798 eura. Podaci oglasnika za nekretnine Crozilla.com pokazali
su kako su tijekom veljaCe stanovi na podrucju Zagreba bili trazeniji nego u drugim gradovima.
Osim u glavnom gradu, stanovi su tijekom veljace bili trazeni i u Splitu, Zadru, Puli i Osijeku.
Potencijalni strani kupci koji su u drugom mjesecu pretrazivali ponudu stanova za prodaju na
oglasniku Crozilla.com najée$ée su dolazili iz BiH, Njemacke, Slovenije, Svedske i Svicarske, a
najveéi su interes pokazali za onima koji se prodaju na podru¢ju Zagreba, Splita, Makarske,
Poreca, Krka, Osijeka i Zadra.

KUCE

Kod rjeSavanja vlastitog stambenog pitanja brojni se kupci dvoume izmedu kuée i stana. Podaci
oglasnika Crozilla.com pokazuju kako vecini njih odluka ipak prevagne na kupnju stana. Bez
obzira da li je u pitanju cijena kuéa ili stanova, gradovi poput Dubrovnika, Opatije i Splita se prema
podacima oglasnika Crozilla.com, po visini cijena, nalaze na samom vrhu. NajviSe cijene kuca
tijekom veljaCe su oglaSavane na podruc¢ju Dubrovnika, gdje se za jedan metar kvadratni u
prosjeku trazilo 3833 eura. TamoSnje su cijene kuc¢a porasle na mjese¢noj razini za 1,6 posto, te
na godisnjoj razini za 1,8 posto. Po visini se cijena nakon Dubrovnika nalaze Opatija i Split. Prema
podacima oglasnika Crozilla.com, prosje€na trazena cijena ,kvadrata“ kuce u Opatiji je iznosila
2288 eura $to je 1,6 posto vise no mjesec ranije, ali ujedno i 0,8 posto manje no lani. U Splitu su
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tijekom veljaCe cijene kuca bile 4,8 posto nize no lani u istom mjesecu, ali i 1,1 posto vise no
mjesec ranije, pa je cijena metra kvadratnog u prosjeku iznosila 2064 eura. Osjetno nize cijene
od onih na moru putem oglasnika Crozilla.com oglaSavane su u unutradnjosti. U Osijeku se za
metar kvadratni u prosjeku trazilo 605 eura — 0,7 posto viSe no mjesec ranije, a u Slavonskom
Brodu 601 euro $to je 2,2 posto viSe no tijekom sije€nja. lako je Slavonija obi¢no sinonim za niske
cijene nekretnina, postoje gradovi u kojima su kuce jeftinije nego na tom podrucju. Najnize su
cijene tijekom veljaCe zabiljezene u Bjelovaru gdje se za jedan metar kvadratni, s ukljuéenom
cijenom okuénice, u prosjeku traZilo tek 481 euro Sto je 1,7 posto viSe no mjesec ranije, te 2,2
posto manje no lani u istom mjesecu.

~Prosje€na cijena kvadrata kuca krece se oko 400 eura, §to znaci da se mogu naci i kuce po 240

eura po kvadratu, a i one od 600 eura po metru kvadratnom.“— o stanju na bjelovarskom trzistu,
za oglasnik Crozilla.com rekla je Narcisa Krivaci¢, vlasnica agencije Nekretnine Krivagic¢ d.o.o. iz
Bjelovara, te dodaje: ,Kao i dosadasnjih godina biljeZimo manji interes za kupnju vecih obiteljskih
kuca od 200 i viSe metara kvadratnih stambene povrSine, iako imamo neprestane upite za objekte
manjih kvadratura, kojih gotovo da i nema. Trazene su manje obiteljske kuée do cca 120 metara
kvadratnih, sa oku¢nicama, Sto blize centru. Na Zalost, one su gotovo raritet.”

U Sisku su cijene kuéa bile 6 posto viSe tijekom veljaCe bile 6 posto vise no mjesec ranije, no
tamosnje su cijene i dalje ostale nize no u vecini drugih gradova, a za jedan se metar kvadratni u
prosjeku trazilo 552 eura. Najskuplji grad u kontinentalnom dijelu, oekivano je Zagreb. Tamosnje
su kuce, s uklju¢enom cijenom okuénice, putem Crozilla.com oglasavane po prosjecnoj cijeni od
1243 eura po ,kvadratu® — Sto je 0,6 posto manje na mjesecnoj, te 0,2 posto manje na godiSnjoj
razini. Analiza oglasnika Crozilla.com pokazala je kako su tijekom veljace cijene kuca bile 15,8
posto nize od cijena stanova.

lako su u vecini gradova stanovi imali viSe cijene nego kuce, u nekim je gradovima na moru
situacija ipak obrnuta. Prema podacima oglasnika Crozilla.com kuée su bile skuplje od stanova
na podrucju Dubrovnika, Pore€a, Senja i Pule. Najveca je razlika tijekom veljace zabiljezena u
Varazdinu i Bjelovaru gdje su cijene kuca bile preko 38 posto niZze od cijena stanova. Pretvorimo
li postotke u novac, kvadrat ku¢e u Varazdinu je jeftiniji od stana za 414 eura, a u Bjelovaru za
gotovo 300 eura. U Zagrebu su cijene stanova bile 25 posto, odnosno 413 eura niZe od cijena
kuéa. U Dubrovniku su, prema podacima oglasnika Crozilla.com, kuée bile 13 posto, odnosno
440 eura po ,kvadratu® skuplje od stanova. Veca razlika po cijeni metra kvadratnog zabiljezena
je tek u Opatiji gdje je iznosila 699 eura, a cijene stanova bile su 23,4 viSe od cijena kuéa.

izvor: http://news.crozilla.com/
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2.2. Stanje (kakvoca)

NEKRETNINA: FARMA SVINJA DUBRAVICA, Pavla Stoosa 109
DATUM KAKVOCE 31.05.2017.
KATASTARSKI PODACI (k.. 997/3

k.o. Dubravica
ZEMUISNOKMIENI |, o97/3

k.o. Dubravica
IZGRADENOST CESTICE izgradeno
OBILJEZIA
NACIN KORISTENJA gospodarsko
UREDENJE POVRSINA uredeno
PRIKLJUCCI izvedeni
AKTI O GRADNIJI dostavljeni
POLOZAINA OBILJEZIA
PRISTUP NEKRETNINI izvrstan
PROMETNA POVEZANOST wrlo dobra
POLOZAJ STAMBENIH SADRZAJA vrlo dobra
POLOZAJ POSLOVNIH SADRZAJA losa
UDALJENOST OD CENTRA GRADA losa
BLIZINA JAVNOG PROMETA losa
PARKIRANJE vrlo dobro
BLIZINA GRADSKIH OKUPLJALISTA losa
BLIZINA POVIJESNIH | KULTURNIH loga
ZNAMENITOSTI GRADA
ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA dobro

UTJECAJ OKOLISA

nisu dostavljeni podaci

UREDENJE URBANE INFRASTRUKTURE

dobro

PROSJECNO

dobro

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.o0. sva prava pridrzana
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DALJNJA OBILIEZIA UPRAVNA ZGRADA
POVRSINA ukupna m 520,10
NAMJENA poslovna
KATNOST ZGRADE PR
temelji armiranobetonski

NACIN GRADNJE

nosiva konstrukcija

armiranobetonska

medukatna konstrukcija

armiranobetonska

krovna konstrukcija/nagib |drveni kosi
krovni pokrov crijep
pregradni zidovi opeka

PROCELJE

ozbukano, obojano

OBRADA PODOVA

keramika, tekstil

OBRADA ZIDOVA

ozbukani, obojani, djelomi¢no keramicke plocice

OBRADA STROPOVA oblozZeni
vanjska Al
STOLARIJA
unutarnja drvena
elektricne da
vodovod da
INSTALACIJE
kanalizacija |da
plin
GRIJANJE centralno
ODRZAVANJE/OPCI DOJAM-STANJE dobro / dobro

ENERGETSKI CERTIFIKAT/ENERGETSKI RAZRED ne

POSEBNA ZNACAJNA OBILIEZIA

NATPROSJECNO STANJE ODRZAVANJA ne
GRADEVINSKI NEDOSTACI ne
GRADEVINSKE STETE da oStec¢ena keramika u hodniku
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NACIN GRADNJE

DALIJNJA OBILIEZIA GOSPODARSKE ZGRADE
POVRSINA ukupna m?2 18.428,37
NAMIJENA uzgajaliste, prasiliste, krmacarnik, pripustiliSte, tov svinja
KATNOST ZGRADE PR
temelji armiranobetonski

nosiva konstrukcija

armiranobetonska, zidana

krovna konstrukcija/nagib

polumontazna kosi

krovni pokrov

valoviti salonit, lim

pregradni zidovi

opeka

PROCELJE

ozbukano, obojano

OBRADA PODOVA

beton, keramika u vet.dijelu

OBRADA ZIDOVA

dijelom neobradeni, djelom oZbukani, obojani, djelomi¢no
keramicke plocice u veter.dijelu

OBRADA STROPOVA obojani
vanjska metalna
STOLARIIA
unutarnja metalna ,drvena
elektrine da
INSTALACIJE vodovod da
kanalizacija |da
GRIJANJE termouredaji
ODRZAVANJE/OPCI DOJAM-STANJE da srednje
ENERGETSKI CERTIFIKAT/ENERGETSKI RAZRED
POSEBNA ZNACAINA OBILIEZIA ne
NATPROSJECNO STANJE ODRZAVANJA ne
GRADEVINSKI NEDOSTACI ne
GRADEVINSKE STETE ne
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DALJNJA OBILJEZJA

TVORNICA STOCNE HRANE

NACIN GRADNJE

POVRSINA ukupna m? 1.538,58
NAMJENA gospodarska
KATNOST ZGRADE PR +1
temelji armiranobetonski

nosiva konstrukcija

armiranobetonska

krowna konstrukcija/nagib |metal

kosi

krowni pokrov

lim

pregradni zidovi opeka

PROCELJE

obojani beton, fasadna opeka

OBRADA PODOVA

keramika, beton

OBRADA ZIDOVA
vanjska metalna
STOLARIJA
unutarnja metalna
elektricne |da
INSTALACIJE vodovod da
odwvodnja da
GRIJANJE centralno
ODRZAVANJE/OPCI DOJAM-STANJE dobro / dobro

ENERGETSKI CERTIFIKAT/ENERGETSKI
RAZRED

ne

POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA

NATPROSJECNO STANJE ODRZAVANJA

ne

GRADEVINSKI NEDOSTACI

ne

GRADEVINSKE STETE

ne
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3. POSTUPAK REVIZIJE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine

Na osnovu zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu nekretninu, kao sto
je navedeno u poglavlju 1, za ovu vrstu nekretnine, a prema ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) za izraCun ¢e se prihodovna metoda a za vrijednost zemljiSta poredbena
metoda.

Procjena vrijednosti zemljiSta

Analizom dostavljene dokumentacije kao i zate€enog stanja na licu mjesta te razvrstavanja
zemljista u kategorije sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015):

1) Kategorije zemljiSta u smislu ovoga Pravilnika su:1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca
katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.(¢lanak 10. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)) pristupa se postupku procjene zemljista poredbenom
metodom.

3.1.1. Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se
vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

3.2. Meduvremensko izjednaéenje cijena

Sukladno €l. 6. i &l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), kada
op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na
dan vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri
godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na cijene dobivene u lzvatku iz zbirke
kupopordajnih cijena primijenit ¢e se meduvremnsko izjednacenje na temelju indeksnih nizova
koji su sluzbeno objavljeni na stranicama DrZavnog zavoda za statistiku (indeks cijena stambenih
nekretnina (ICSN) , tablica MSI CIJENE).

Indeksni nizovi iskorist ¢e se za diskontiranje vrijednosti koje su ugovorene u drugom
vremenskom trenutku na dan vrednovanja.
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Tablica - Indeksni nizovi - (izvor: http://www.dzs.hr/)

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested fo state the source.

012 +1] 100,80 58 9, 101,73 100,74
a2 9945 102,78 97,10 96,12 10057 96.91
a3 98,78 10158 96,70 9726 9.8 5962
[+ 9542 o 9385 9536 85,46 9591
2012 a1 8s,n 9968 237 83,58 96,65 54,58
az Hun 7.2 a2.82 .87 W 8623
a3 95,02 9624 2,70 9.7 57,80 5336
0 238 9658 0. 90,96 95,18 9534
2014 a 93,19 9478 w2 50,68 9435 5484
az 9388 95,59 82,50 90,85 95,71 94,85
Q3 9324 or.0e 50,74 50,90 §3.87 96.30
a4 22,48 9520 90.01 90.79 931,98 .15
20158 a1 91,47 8051 90,96 80,31 2.3 1,85
a2 89.74 Bas2 89,35 BaT2 50,02 82,13
a3 90,40 90,91 89,38 Ba,79 9,42 50,89
a4 0.4 B35S B0,11 B7 64 188 #1682
2016 a 9162 85,19 950 8925 $3.03 .87
az 90.78 8524 91,08 &8.79 nn 92,15
Q3 9un 87,03 92,02 0,61 3,08 88,60
a4 91,20 85,38 1,72 85,38 9268 50,08

VAZNA NAPOMENA:

UPUCUJU SE SVI KORISNICI ELABORATA, KAO | OSOBE KOJIMA JE NA BILO KOJI
NACIN DOSTUPAN ELABORAT, DA S OVIM ELABORATOM KAO | PODACIMA IZ OVOG
ELABORATA POSTUPAJU SUKLADNO ZAKONU O ZASTITI OSOBNIH PODATAKA, | NE

UCINE IH DOSTUPNE JAVNOSTI.

Zbog zastite osobnih podataka u nastavku su prikazani nuzni podaci.

Tablica - Izvadak kupoprodajnih cijena — izvor: e nekretnine

POVRSINA UKUPNO
VRSTA ZEMUISTAU | UGOVORENI DATUM
R. BR. K.O. KAT.CESTICA SKLAPANJA
NEKRETNINE | PROMETU IZNOS
UGOVORA
(m?) (Kn)

1 Donja Bistra 334/4 zem 2.194,00 76.000,00 21.05.2014.

2 Donja Bistra 4809 zem 6.837,00 195.000,00 15.11.2013.

3 Pluska 4082 zem 2.244,00 77.072,00 18.03.2016.

Tablica — Meduvremensko izjednaéenje cijena iz |zvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.0. sva prava pridrzana

POVRSINA UKUPNO DATUM DzSindeks | 1 indeks | CLENA DZS
y VRSTA ZEMUISTAU | UGOVORENI CIJENA cijena (za n ) N
R.BR. K.O. KAT.CESTICA NEKRETNINE PROMETU 1ZNOS SKLAPANJA K/ datum cijena indeks cijena
s UGOVORA n/m (2016.04 ) kn/m’
(m?) (Kn) kupoprod.)
1 Donja Bistra 334/4 zem 2.194,00 76.000,00 21.05.2014. 34,64 94,85 90,08 32,90
2 Donja Bistra 4809 zem 6.837,00 195.000,00 15.11.2013. 28,52 95,34 90,08 26,95
3 Pluska 4082 zem 2.244,00 77.072,00 18.03.2016. 34,35 91,87 90,08 33,68
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3.3. Neuobicajene ili osobne okolnosti

Utjecaj neuobiCajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci znacajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosje€ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (€l. 4., stavak 1.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Znacajno odstupanje iz stavka 1. Clanka 4. moZe se odnositi nha pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena koja su veé¢a od % dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeCne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Znacajno odstupanje iz stavka 1. ovoga Clanka moZe se odnositi i na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena koja zna¢ajno prekoracuju vecéinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i
drugih podataka na usporedivim podrucjima pa ih procjenitelj moze iskljuditi iz daljnjeg izraCuna
prije provodenja meduvremenskog i interkvalitativnhog izjednacenja (&l. 4., stavak 3. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

1. Tablica — lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena s meduvremenski izjednaenom cijenom

K.O.

KAT.CESTICA

VRSTA
NEKRETNINE

POVRSINA
ZEMUISTA U
PROMETU
(m?)

UKUPNO
UGOVORENI
1ZNOS
(Kn)

DATUM
SKLAPANJA
UGOVORA

CIJENA

kn/m2

DZS indeks
cijena (za
datum
kupoprod.)

DZS indeks
cijena
(2016.Q4)

CIJENA DZS
indeks cijena
kn/m2

Donja Bistra

334/4

2.194,00

76.000,00

21.05.2014.

34,64

94,85

90,08

32,90

Donja Bistra

4809

6.837,00

195.000,00

15.11.2013.

28,52

95,34

90,08

26,95

Pluska

4082

2.244,00

77.072,00

18.03.2016.

34,35

91,87

90,08

33,68

Na temelju podataka iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena poredbene nekretnine koje su bile

predmet kupoprodaje promatramo kao 3 transakcije.

K.O.

KAT.CESTICA

VRSTA
NEKRETNINE

POVRSINA
ZEMUISTAU
PROMETU
(m?)

UKUPNO
UGOVORENI
1ZNOS
(Kn)

DATUM
SKLAPANJA
UGOVORA

CUENA

kn/m?

DZS indeks
cijena (za
datum
kupoprod.)

DZS indeks
cijena
(2016.Q4)

CIJENA DZS
indeks cijena
kn/m?

ODSTUP. OD
PROS. CJENE
%

Donja Bistra

334/4

2.194,00

76.000,00

21.05.2014.

34,64

94,85

90,08

32,90

6

Donja Bistra

4809

6.837,00

195.000,00

15.11.2013.

28,52

95,34

90,08

26,95

-14

Pluska

4082

2.244,00

77.072,00

18.03.2016.

34,35

91,87

90,08

33,68

8

prosjek: 31,18

Prema podacima usporedbe cijena po m? poredbenih nekretnina s prosje¢nom cijenom iz gornje
tablice, razvidno je da nijedna kupoprodajna cijena poredbenih nekretnina ne odstupa od
prosjecne cijene za viSe od +30 % (odstupanja su navedena u gore prikazanoj tablici), te ¢e se
sve koristiti u daljnjem postupku utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine koja je predmet
vrednovanja.

Prosje¢na cijena po m? iz cijena po m? poredbenih nekretnina prema lzvatku iz zbirke
kupoprodajnih cijena s korigiranom cijenom iznosi: 31,18 kn/mZ.
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3.4. Poredbene nekretnine

Nakon iskljucivanja neuobicajenih okolnosti, u promatranom i usporedivom podrucju u kojem se
nalaze nekretnine priblizno istih ili slicnih obiljeZja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja
trzine vrijednosti, u daljni postupak uzimaju se slijede¢e poredbene nekretnine.

Tablica - poredbene nekretnine

POVRSINA UKUPNO DZS indeks
< i CIJENA DZS
v VRSTA ZEMUISTAU UGOVORENI DATUM CIJENA cijena (za DZS__lndeks . .
K.O. KAT.CESTICA SKLAPANJA ) cijena indeks cijena
NEKRETNINE PROMETU 1ZNOS UGOVORA kn/m datum (2016.04) K )
(m?) (Kn) kupoprod.) : n/m
Donja Bistra 334/4 zem 2.194,00 76.000,00 21.05.2014. 34,64 94,85 90,08 32,90
Donja Bistra 4809 zem 6.837,00 195.000,00 15.11.2013. 28,52 95,34 90,08 26,95
Pluska 4082 zem 2.244,00 77.072,00 18.03.2016. 34,35 91,87 90,08 33,68
prosjek: 31,18
3.5. Izraéun

Ako se prigodom procjenjivanja trziSne vrijednosti ustanove posebna znaCajna obiljezja
procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir
trziSnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nacin (€lanak 23., stavak 5. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)).

( 3290 + 2695 + 3368 )/ 3 = 31,18 kn/m?

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68., to¢ka 5. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).
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4. REVIZIJA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Obzirom na analizu iz tocke 3.5. pristupa se reviziji procjene vrijednosti nekretnine. Vrijednost po
m? predmetne nekretnine, procjenjuje se kao aritmeticka sredina poredbenih nekretnina prema
iznosima navedenim u lzvatku kupoprodajnih cijena nakon meduvremenskog izjednacenja cijena,
te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u naravi te za zemljiSte iznosi:

x UKUPNA
" JEDINICNA UKUPNA
Nekretnina POVRSINA VRIJEDNOST
PREDMETNA NEKRETNINA VRIJEDNOST VRIJEDNOST ZAOKRUZENO
(m®) (Kn) (Kn) (Kn)
k.¢. 997/3 s k.o. Dubravica Zemljiste 133.371,00 31,18 4.158.507,78 4.160.000,00
32
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5. REVIZIJA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

Za procjenu predmetne nekretnine sukladno zadatku postavlienom od strane Naruditelja koristiti
¢e se prihodovna metoda.

Opéenito o prihodovnoj metodi

Osnove za utvrdivanje prihodovne vrijednosti

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim
odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postiZzu na trziStu, prihodovna vrijednost
moze se utvrditi i na temelju periodicki razli€itih prihoda.

(2) Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine
i vrijednost uredaja.

(3) Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opée prihodovne metode (tzv. dvotra¢na prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

3. periodi¢ne prihodovne metode.Inadice prihodovne metode

Opéa prihodovna metoda

(1) U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se
postizu na trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uve¢ane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda
i odgovarajuéeg ukamacivanja vrijednosti prema opéenitom izrazu:PV = (PG - VZ x p/100) x M +
VZ

M = (gn-1)/gn(g-1)q = 1 + (p/100)PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod
gradevine; VZ = vrijednost zemljista; M = multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n =
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

(2) Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta mjerodavna je kamatna stopa na
nekretnine koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja iznosa ukamacéene
vrijednosti zemljiSta ne uzimaju se u obzir djelomiéne povrsine koje se mogu samostalno koristiti.
(3) Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno
od vrijednosti zemljista na temelju buducéeg prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje
primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju
prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

Pojednostavijena prihodovha metoda

(1) U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se iz kapitaliziranog
Cistog prihoda i utvrdene vrijednosti zemljiSta koja se diskontira na dan vrednovanja uz izuzimanje
vrijednosti samostalno iskoristivih djelomi¢nih povrsina prema opéenitom izrazu:PV = PG x M +
VZ/gn PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = (isti prihod gradevine; VZ = vrijednost
zemljista; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

(2) Pojednostavljena prihodovna metoda se takoder primjenjuje kad treba izraCunati vrijednost
gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg prihoda, pri E¢emu se vrijednost
samostalno iskoristivih djelomiénih povr§ina mora uzeti u obzir u punome iznosu.

(3) U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljiSta moze se zanemariti
kod predvidivog ostatka odrzZivog vijeka koristenja gradevina duzeg od 50 godina pa se izraz za
jednotraénu prihodovnu metodu svodi na:PV = PG x MPV = prihodovna vrijednost nekretnine;
PG = Cisti prihod gradevine; M = multiplikator;
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(4) U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljiSta ne¢e se zanemariti i
umanijit ¢e se za troSkove uklanjanja kod predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevina
kraceg od 20 godina, pa izraz za jednotracnu prihodovnu metodu glasi:PV = PG x M + (VZ -
TU)/gn

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemljista; TU
= tro8kovi uklanjanja; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja
gradevine.

Ukupni godisnji prihod i troSkovi gospodarenja

Ukupni godisnji prihod

(1) Stvarno postignuti prihodi kao i prihodi koji se postiZzu na trzistu u nacelu se moraju utvrditi.
Utvrdivanje stvarno postignutih prihoda i prihoda koji se postizu na trzistu provodi se prikazom
bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojeéih odnosa zakupa i najma na
trzistu.

(2) Ako stvarno postignuti prihodi odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, tada ¢e se
(privremena) prihodovna vrijednost utvrditi na temelju prihoda koji se postizu na trzistu.

(3) Stavak 2. ovoga ¢lanka ne odnosi se na periodi¢nu prihodovnu metodu.

(4) Prihodi od reklamnih povrSina moraju se posebno navesti i vrednovati.

(5) Privremena nepopunjenost kao i prihodi od prostorija koje se koriste za vlastite potrebe
(primjerice prostorije koje su zbog osobnih razloga iznajmljene po nizoj cijeni), utvrduju se prema
prihodima koji se postiZzu na lokalnom trZistu.

(6) Kod zgrada kojima je svrha stvaranje prihoda, stambene i poslovne povrSine odvojeno se
razmatraju te se odvojeno procjenjuju i dokumentiraju na temelju vlastitih ili zadanih obracuna (s
navedenim izvorima).

(7) Rasclanjeni obracun prihoda prema vrsti gradevine, katu i povrSini samostalni je prilog
procjembenog elaborata.

Opcenito o troSkovima gospodarenja

(1) TrosSkovi gospodarenja koji se utvrduju u okviru prihodovne metode su redovito i odrzivo
nastali izdatci.

(2) Troskovi gospodarenja se u nacelu utvrduju kao uobiCajeni i gradevini prikladni troSkovi
gospodarenja uzimajuci u obzir predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja prema iskustvenim
stopama.

(3) Ako odstupanja izmedu stvarnih i uobi€ajenih troSkova gospodarenja utje€u na prihodovnost
gradevine, moraju se dodatno uzeti u obzir prigodom procjene vrijednosti.

(4) Hipotekarni dugovi na nekretnini kao i druga pla¢anja na temelju privatnopravnih obveza koja
su nastala na nekretnini ne uracunavaju se u troskove gospodarenja, ali ih je potrebito navesti.
(5) Ako nije moguce izraCunati troSkove gospodarenja, takvi se troSkovi utvrduju na temelju
iskustvenih stopa za gospodarenje sli€nim nekretninama.

(6) U okviru procjene vrijednosti troSkova gospodarenja nije dozvoljen pristup posebnog iznosa
za otpis (amortizacija).

Troskovi upravljanja nekretninom

(1) TroSkovi upravljanja nekretninom utvrduju se prema vrsti nekretnine, podjeli predmeta
procjene vrijednosti u korisne jedinice i odnosima na lokalnom trzistu.

(2) Tarife se mogu prikazati bilo kao omjer jedinice najma i unajmljene povrsine, odnosno kao
postotak osnovnog zakupa/najma.
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(3) Osnovni zakup/najam predstavlja naknadu bez poreza i troSkova odrzavanja.

Troskovi odrzavanja nekretnine

(1) U troSkove odrzavanja ulaze troSkovi redovitog odrzavanja, izvanrednih radova i poboljSica
prema posebnim propisima kojima se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava i posebnim
propisima kojima se ureduje gradnja.

(2) Zastoj u odrzavanju nekretnine potrebno je navesti u procjembenom elaboratu.

Rizik gubitka najamnine ili zakupnine

(1) Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine ovisi o stanju i vrsti nekretnine kao i o polozaju na
lokalnom trziStu uz uzimanje u obzir predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja.

(2) Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine mozZe se prikazati kao postotak osnovnog
zakupa/najma.

Pogonski (rezijski) troskovi

Pogonski troSkovi koji se razrezuju na korisnike ne odbijaju se od ukupnog godi$njeg prihoda.
Ako se za koriStenje nekretnine ili njezinih dijelova ne uzimaju nikakve naknade ili naknade
odstupaju od uobitajenih, u obzir se uzimaju prihodi koji se ostvaruju na trzistu.Kapitaliziranje i
diskontiranje

Opcenito o kapitaliziraju i diskontiranju

(1) Kao osnovica za kapitaliziranje i diskontiranje koriste se faktori sadasnje vrijednosti.

(2) Faktori iz stavka 1. ovoga ¢lanka ukljuuju odgovarajuéi predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koristenja i odgovaraju¢u kamatnu stopu na nekretnine.

Vrijednost zemljiSta i iznos ukamacene vrijednosti zemljista

(1) Prilikom primjene opée prihodovne metode disti prihod se dijeli na udio vrijednosti zemljista i
na udio vrijednosti gradevine na nacin da se Cisti prihod umaniji za iznos koji se dobije prikladnim
ukamacdivanjem vrijednosti zemljista (iznos ukamacene vrijednosti zemljista).

(2) Utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta radi se na temelju za tu vrstu koristenja
odgovaraju¢e kamatne stope na nekretnine.

(3) Prilikom utvrdivanja vrijednosti zemljiSta koja je mjerodavna za iznos ukamacene vrijednosti
zemljidta potrebno je primijeniti sliedeca pravila:

1. ako je predmetna katastarska Cestica prema svojoj veli€ini vec¢a od povrSine koja sluzi za
redovitu uporabu gradevine i pri tome viSak povrSine prema postoje¢im pravnim okolnostima ima
mogucnost visokovrijednog samostalnog koriStenja, tada se taj viSak povrsine necée uzeti u obzir
2. ako doprinosi nisu placeni na dan vrednovanja ali se o€ekuje njihovo pla¢anje u dogledno
vrijeme, vrijednost zemljidta utvrduje se kao da su doprinosi placeni.

Multiplikator

(1) Multiplikator (M) za utvrdivanje prihodovne vrijednosti je odreden u tablici iz Priloga 14. koja
je sastavni dio ovoga Pravilnika, prema predvidivom ostatku odrzivog vijeka koriStenja gradevine
i prikladne kamatne stope na pojedinu vrstu nekretnine.

(2) Koristenjem multiplikatora iz stavka 1. ovoga €lanka postupa se s faktorom sadaSnje
vrijednosti naknade u kojoj se anuitet plaéa na kraju ugovorenog razdoblja odnosno na kraju
odrzivog vijeka koriStenja. Faktor sadasnje vrijednosti naknade moze naéi svoju primjenu i
prigodom plaé¢anja anuiteta unaprijed koja se obavljaju mjese¢no. U slu€aju pla¢anja anuiteta
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unaprijed za viSe mjeseci (primjerice tromjese¢no, polugodiSnje ili godiSnje), mora se provesti
prilagodba odgovarajuéih multiplikatora.

S obzirom na spefi¢nost nekretnine za procjenu se koristi dodatna literatura:

Bewertung von unbebauten und bebauten

Grundstticken

Soest, 25. Februar 2016

www.gutachterring.de

Sebastian Krebs

Obv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg

Soest, 25.02.2016,

Za jediniCne cijene prodaje proizvodnje

Publikacija TrzZiste stoke, mesa i mesnih preradevina

Livestock, meat and meat products market, broj 2/2017 od 10.03.2017.
http://lwww.tisup.mps.hr/

Kao pomocni podaci za analizu:

Procjena uzgojnih vrijednosti svinja na obiteljskim gospodarstvima, Glavni istraziva: Zoran
Lukovi¢, Sudjelujuca institucija: Agronomski fakultet SveuciliSta u Zagrebu, 2010. VIII-5-16/08.
Za analizu se koriste stvarni podaci o poslovanju sli¢nih nekretnina, ali se zbog zastite poslovnih
podataka iznose samo opéi podaci.
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Pregled cijena po mjesecima
Sto¢na hrana VPC-fodder-wholesale
Razdoblje od 01-01-2014 do 23-09-2016

kn/kg
proizvod Podaci 2014/8 2015/8 2016/6 2016/7 2016/08
12-Mlije¢ni nadomjestak-odojci-do 21dan Zbroj od MinimalnaCijena 4,91 4,85 4,68 4,67 4,74

Zbroj od MaksimalnaCijena 4,91 4,85 4,68 4,67 4,74
Zbroj od Prosjecnacijena 4,91 4,85 4,68 4,67 4,74
13-Kr.smjesa-odojci-do 10 kg Zbroj od MinimalnaCijena 2,98 3,99 2,91 2,91 3,99
Zbroj od MaksimalnaCijena 7,00 6,54 6,83 6,80 6,32
Zbroj od Prosjecnacijena 5,12 5,64 4,44 4,90 5,46
15-Kr.smjesa-odojci-od 10-20 kg Zbroj od MinimalnaCijena 2,72 2,65 2,85 2,85 2,85
Zbroj od MaksimalnaCijena 4,21 3,99 3,85 3,90 3,79
Zbroj od Prosjecnacijena 3,37 3,51 3,40 3,44 3,39
16-Kr.smjesa-odojci-od 20-30 kg Zbroj od MinimalnaCijena 2,02 2,29 2,20 2,46 2,46
Zbroj od MaksimalnaCijena 3,56 3,46 3,59 3,63 3,55
Zbroj od Prosjecnacijena 2,03 2,43 2,40 2,52 2,48
18-Superkoncentrat za odojke Zbroj od MinimalnaCijena 4,21 4,20 3,87 3,59 3,59
Zbroj od MaksimalnaCijena 6,13 5,56 5,22 5,22 5,33
Zbroj od Prosjecnacijena 5,47 5,35 4,81 4,77 4,66
19-Kr.smjesa-svinje-<60 kg Zbroj od MinimalnaCijena 1,83 1,92 1,76 1,76 1,76
Zbroj od MaksimalnaCijena 2,89 2,34 2,35 2,61 2,58
Zbroj od Prosjecnacijena 1,96 2,19 1,87 1,85 1,86
20-Kr.smjesa-svinje->60 kg Zbroj od MinimalnaCijena 1,78 1,65 1,74 1,73 1,73
Zbroj od MaksimalnaCijena 2,65 2,06 1,86 1,86 1,86
Zbroj od Prosjecnacijena 1,83 1,80 1,74 1,73 1,74
21-Superkoncentrat za svinje Zbroj od MinimalnaCijena 1,89 1,78 1,77 1,72 1,67
Zbroj od MaksimalnaCijena 4,86 4,74 4,49 4,50 4,47
Zbroj od Prosjecnacijena 2,82 2,65 2,44 2,35 2,39

Temeljem kapaciteta farme, stvarnih podataka, podataka iz navedene literature i javno dostupnih
kupovnih cijena, kao i cijena stocne hrane u TISUP prikazuje se prihod:

Kapacitet proizvodnje:

1
OPIS
krmace krmaca/ godisnje
godisSnje
1 .Teh|_10Iosk| kom kom kom
kapacitet
proizvodnja prasadi 2.200,00 18,50 40.700,00
ukupno: 40.700,00
za remont 25,00% 550,00
za tov - tovijenici 40.150,00
izvor: M.i Z,.Uremovi¢, Svinjogojstvo 1997 AG fakultet
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Prihod:
PRIHOD
OPIS na godinu na godinu izvor: TISUP HRK
kom kg Ukupno kg cijena/kg
TOVLJENICI 40.150,00 100{ 4.015.000,00 11,18] 44.887.700,00
REMONT KRMACA 550,00 250 137.500,00 7,5 1.031.250,00
UKUPNO 45.918.950,00
izvor: M.i Z,.Uremovi¢, Svinjogojstvo 1997 AG fakultet
Rashod:
TROSAK HRANE
hrana

kom dani kg po danu kg ukupno kg Tisup HRK
sisajuc¢a
prasad 50.600 30 0,07 2,1 106.260 4,74 503.672
prasad 42.460 45 0,9 40,5 1.719.630 3,39 5.829.546
tovijenici 40.150 120 2,2 264 10.599.600 1,74  18.443.304
krmace 2.200 365 2,9 1058,5 2.328.700 1,74 4.051.938

28.828.460

TROSAK NAZIMICA

kom kg HRK HRK
NAZIMICE 2.200 100 20 4.400.000
ukupno: 4.400.000
TroSak radne snage

Mjesecni Broj |GODINA
OPIS troSak radnika 1.

radnici 5.600 25 1.680.000
tehnicko i upravno osoblie 9.600 10 1.152.000
UKUPNO 35 2.832.000
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Literatura:

Te Bewertung von unbebauten und bebauten
Grundstticken

Soest, 25. Februar 2016
www.gutachterring.de

Sebastian Krebs

Obv Sachverstandiger
Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Temeljem gore navedene literature, prilagodene trziSnim uvjetima RH, prikazuju se prihodi,
rashodi i dobit pod pretpostavkom da ¢e farma raditi sukladno dostupnim tehnoloSkim i

znanstvenim dostignu¢ima i paZznjom dobrog gospodara.

PRIHODI HRK
Touijenici 44.887.700
Remont krmaca 1.031.250
ukupno: 45.918.950
RASHODI

Svinje 4.400.000
Hrana 28.828.460
Energija 1.000.000
vet. usluge i dezinfekcija 500.000
radna snaga 2.832.000
odrzavanje opreme 250.000
ukupno: 37.810.460
DOBIT 8.108.490
PRIKAZ OOVK

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) prikazuje se izraun OOVK, te revizija vrijednosti

prihodovhom metodom.
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IZRACUN OOVK izvor:
Godina procjene GP 2017
Godina izgradnje Gl dostavljeni podatak- prosjek 1989
Starost gradevine SG (g) 28
Odrzivi vijek koristenja OVK (g) prilog 9.PMPVN NN 105/2015 50
Preostali vijek koriStenja PVK (g) 22
Odabrani faktor koristenja  FK prilog 10.PMPVN NN 105/2015 3
Relativna starost RS= SG/OVK 0,56
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK= (VT)*OVK (g) 22
VT-vrijednost iz tablice s predvidivim OOVK prilog 10.PMPVN NN 105/2015 44
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REVIZIJA REVIZIJE PROCJENE PRIHODOVNOM METODOM

OPCA PRIHODOVNA METODA

HRK

procjenjeni prihod temeljem gore prikazanih analiza i literature:
PRIHODI (DOBIT) 8.108.489,90

TROSKOVI GOSPODARENJA
troSkovi upravljanja nekretninom
troskovi odrzavanja

pogonski troskovi

ukupno troskovi gospodarenja:
temeljem literature

Te Bewertung von unbebauten und bebauten

Grundstlicken

Soest, 25. Februar 2016

CISTI PRIHODI 6.105.692,89

0,247 2.002.797,01

GODISNJE

6.105.692,89

PRINOS NA ZEMUJISTE
jedini¢na
stopa

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

procjenjena e povrsina
B ) kapitalizacije
vrijednost kn/m
31,18 8,50% 133.371,00 m’ 353.473,16
Procjena stope kapitalizacije:
orijentacijska stopa kapitalizacije: 7,50% (6,5%-8%)

prilagodavanje: opis:
1 poloZaj 0,00% dobar do jako dobar prosjecni rizici
2 kvaliteta 0,00% prosjecna
3 rizik naplate 0,00% prosjecan rizik
4 gospodarska situacija 1,00% narocito losa
5 razvojni potencijal 0,00% ne postoji
prilagodba 1,00%
Prilagodena stopa kapitalizacije: 8,50%

NETO NOMINALNI PRIHOD OD GRADEVINE

5.752.219,73

MULTIPLIKATOR

9,81

PRIHODOVNA VRIJEDNOST ZGRADE

VRIJEDNOST ZEMLIISTA
jedini¢na
procjenjena povrsina
vrijednost kn/m’
31,18 133.371,00 m’

56.429.275,55

4.158.507,78

PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

60.587.783,33

Ukupno Kn (zaokruzeno)

60.590.000,00

© GRADEVINSKI RADOVI d.o.o0. sva prava pridrzana

42



GRADEVINSKI RADOVI d.o.o. Zagreb, OIB: 36233544501
Procjene, etaZiranja, vjeStacenja, projekti EU, upravljanje projektima

6. ZAKLJUCAK

Temeljem zadatka od strane Narucitelja, revizija revizije procjene vrijednosti:
Proizvodne gradevine — svinjogojska farma, Pavla Stoosa 109, Dubravica na ké&.br. 997/3,
upisana u zk.ul.br. 2737 k.o. Dubravica iznosi:

UKUPNA REVIZIJA
REVIZUE
PROCJENE
ZAOKRUZENO

(m?) (Kn) (Kn) (Kn)

PROCIJENJENA UKUPNA
Nekretnina POVRSINA PRIHODOVNA |PROCIJENJENENA

PREDMETNA NEKRETNINA VRUEDNOST | VRUEDNOST

24 GOSPODARSKE ZGRADE, 5
SILOSA, 1 ZGRADA MJESAONA
STOCNE HRANE, 1 KOLNA VAGA, 2
UPRAVNE ZGRADE, 1

ZGRADA KLAONICA, 2 ZGRADE
TRAFOSTANICE, 2 ZGRADE
AGREGATI, 1 ZGRADA SKLADISTE, 2
ZGRADE GARAZE, 1

ZGRADA PRECISCAC OTPADNIH
VODA, 1 ZGRADA PORTIRNICA
DVORISTE

ORANICA

k.. 997/3 k.o. Dubravica 133.371,00 60.587.783,33 60.587.783,33 60.590.000,00

7.1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Izjavljujem da sam reviziju procjene izradio nepristrano i neovisno.

Zagreb, 31.05.2017.
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8. OPCI UVJETI, OGRANICAVAJUCI UVJETI, NAPOMENE
Opéi uvjeti

U postupku izrade elaborata sudjelovali smo kao neovisna stranka.

Misljenje o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata.

Sva dokumentacija, radni materijal, i dosjei napravljeni i koriSteni tijekom izrade ovog elaborata
imovina su tvrtke Gradevinski radovi d.o.o0. Ovi Opéi uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu
suglasnost Narucitelja i 1zvrSitelja

Ograni€avajuci uvijeti:

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja da su sve tvrdnje Narucitelja vezane za vlasnitka
prava i obveze toCne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim
postupcima i redovitim zakonskim putem.

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja, da su Naruciteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava
dobra i utrziva.

lako su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora ne mozemo snositi odgovornost za njihovu to¢nost,
niti za misljenja ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a koje su koriStene u ovom
elaboratu.

Elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izradena je iskljuCivo za potrebe Narucitelja i ne moze
se koristiti u druge svrhe.

Na temelju izvjestajnih standarda Europske srediSnje banke (Smjernice o statistic¢kim izvjeStajnim
zahtjevima ESB-a u podrucju tromjesec¢nih financijskih racuna ESB/2013/24) i tromjesecne
statistike koju objavljuje HNB, aktualnost ovog Elaborata je vremenski ograni¢ena na najvise tri
mjeseca.

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu naru¢ene niti su s njom u vezi provedene
nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu izrazene karakteristike tla u seizmoloskom smislu,
kao i njihov utjecaj na vrijednost predmetne nekretnine.

Napomene:

Ne preuzimamo odgovornost zbog eventualnih drugadijih iskaza povrSina pojedinih Cestica
zemljiSta iz dokumentacije koja je dostavljena od strane Naru itelja.

Pretpostavili smo da sva dokumentacija koja nam je dana ili se tiCe predmetne nekretnine i
imovine predstavlja vjerodostojne i uskladene podatke ili to¢ne kopije originala, da su svi potpisi
na dokumentima autenti¢ni potpisi ovlastenih potpisnika te da dokumentacija koja nam je predana
nije naknadno mijenjana ili poniStena.

Eventualni neto€ni ulazni podaci dobiveni od Narucitelja mogu dovesti do pogresno prezentiranih
vrijednosti i u tom slu€aju ne snosimo odgovornost.

Procijenjena vrijednost nekretnine moZe biti potpuno i vjerodostojno shvacena i protumacena tek
nakon razumijevanja svih priloga, podataka, pretpostavki, ograni¢avajucih uvjeta, op¢ih uvjeta i
napomena.

Procjena vrijednosti je projekcija cijena i vrijednosti, zasnovana na tekuc¢im trziSnim uvjetima i
dostupnim informacijama u vrijeme procjene, a ne garancija, i razli€iti procjenitelji mogu, na
propisan metodoloski nacin, doci do razliCitih miSljenja o vrijednosti. Uvjeti na trziStu su uvjeti
neizviesnosti i promjena stoga rezultati procjena moraju biti interpretirani u svjetlu te
neizvjesnosti.

Ukoliko su nam dostavljeni pravni dokumenti, uzet éemo ih u obzir, ali ne preuzimamo
odgovornost za pravno tumacenije istih. Preporuka je da zainteresirane strane angaziraju pravne
stru€njake za provjeru pravnih dokumenata.

44
© GRADEVINSKI RADOVI d.o.o0. sva prava pridrzana



GRADEVINSKI RADOVI d.o.o. Zagreb, OIB: 36233544501
Procjene, etaZiranja, vjeStacenja, projekti EU, upravljanje projektima

Neéemo pribavljati dokumentaciju od nadleznih institucija bez dodatnog zahtjeva. Podrazumijeva
se da procjenitelj ne odgovara za to€nost buducih promjena trzidnih cijena i okolnosti. Navedene
analize, misljenja i zakljucci temelje se na pretpostavkama i ograni¢avajuéim uvjetima te su nase
vlastite, nezavisne i nepristrane analize, misljenja i zakljucci.

Konacna vrijednost nekretnine rezultat je profesionalne procjene i iskustva. Procijenjena
vrijednost nekretnine podloZna je promjenama u skladu sa situacijom na trziStu. Procijenjena
vrijednost nekretnine u direktnoj je ovisnosti sa odnosom ponude i potraznje na trzi§tu, vremenom
i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, marketingom te ostalim subjektivnim €imbenicima.
Kao osobno misljenje, procjena moze varirati ovisno o osobi koja radi procjenu istih €injenica.
Odgovornost procjenitelja ograni€ena je na iznos plaéene naknade za izvrSenu procjenu.

Ne postoji odgovornost procjenitelja prema tre¢im licima. Informacije iz elaborata su strogo
povijerljive i u sluzbi su isklju€ivo Naruditelja i njegovih profesionalnih savjetnika, te nije dozvoljena
javna objava ili distribucija bez pisane suglasnosti procjenitelja.

Predlazemo Narucitelju i svakoj potencijalno zainteresiranoj strani ukoliko je zainteresirana za
stjecanje predmetne nekretnine, da provede vlastite dodatne analize tehni¢kih karakteristika,
obavi detaljne izmjere i preglede nekretnina, provjere pravnog poloZaja i okolisa nekretnine te da
se, osim na ovu analizu, osloni i na dodatne analize. Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili
neuobiCajena svojstva nekretnine, povrsine tla, podzemlja ili konstrukcije koja bi utjecala na
postizanje vece ili manje trZiSne vrijednosti nekretnine.

Nisu izvrSene detaljne izmjere. Informacije o povr§inama smo dobili analizom dostupnih podataka
ili dostavljene dokumentacije. Pridrzavamo svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje,
misljenja, procjene, proizaslih iz naknadno dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti. Ova
procjena je izvrSena sa navedenom svrhom i samo za upotrebu od gore navedenog narudcitelja.
Posjedovanje originala ili preslike elaborata ne daje njenom posjedniku pravo na objavljivanje niti
na koristenje u druge svrhe od namijenjene.

Elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupan javnosti putem sluzbe za odnose sa
javnoscu, vijesti, objavljivanjem ili oglaSavanjem druge vrste, objavom putem interneta,
unoSenjem u bazu podataka, bez prethodnog pisanog pristanka procjenitelja. Ne smatra se
ovjerenom preslikom procjene preslika koja nema vlastoruéni potpis i otisnuti sluzbeni pecat.
Preslika bez navedenih elemenata podlozna je izmjenama i stoga se smatra nevazeéom.

9. PRILOZI

Ne nalaze se.

10. PECATIRANA | POTPISANA NARUDZBENICA
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