QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-428/23

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: SI-GRAD d.0.0. — u stecaju
Ulica Ljudevita Gaja 27/1, 44250 Petrinja
OIB: 97857029611

PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA

LOKACIJA: Ulica Novo Pracno 79B, na k.C. 672/15, k.o. 326640 Pracno

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 4. srpnja 2023. godine iznosi:

105.000,00 €
(791.122,50 kn)

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 36 stranica sa prilozima. Izraden je u dva primjeraka, a primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjestaka.

IZRADIO: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjene nekretnina

DIREKTOR: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.

U Velikoj Gorici, kolovoz 2023. godine

Quadriga Projekt d.o.o. , za gradevinarstvo i usluge
Dr. J. Dobrile 8, HR-10410 Velika Gorica; e-mail: info@quadriga-projekt.hr; web: www.quadriga-projekt.hr; OIB: 68545337483; IBAN: HR9323600001102370328,

Upisano u sudski registar Trgovactkog suda u Zagrebu MBS: 080864740; Temeljni kapital: 20.000,00 kn uplacen u cijelosti; Clan Uprave: Tomislav Radman
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D D NARUCITELT: SI-GRAD d.o.0. — u stecaju, Ulica Ljudevita Gaja 27, TD: P-428/23

Petrinja

i HEN ‘ PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA Datum: - kolovoz 2023.
LOK:ACIJA: Ulica Novo Pracno 79B, na k.¢. 672/15, k.o. Pracno
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 2
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r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.c.o. .
D D SI-GRAD d.o.0. — u stecaju, Ulica Ljudevita Gaja 27, TD: P-428/23

NARUCITELJ: Petrinja

HEN PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA Datum: - kolovoz 2023.
LOKVACIJA: Ulica Novo Pracno 79B, na k.¢. 672/15, k.o. Pracno
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. Lst: 3

A. OPCI DIO

A.1. 1IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA
il

BEEPUELIEA HEVATSFA Elektronidki zapis
TREOVRCEI SUD U ZRGREBU Datum: Z7.02.2023

IZIVADRE IZ SUDSEDG REEGISTRR

SUBJEET UPISR

MBS:

OBDB&4740
CIB:

EH545337483
EUID:

HRSE._0A0BE4740
TVRTERA:

1 QUADRTCER PROJEET d.o.o. za gradevinarstwo i usluge

1 English QUADRIGR PROJECT Ltd. for civil engineering and
services

1 German QUADRIGA PROJEET GmbH. Fir Bauwirtschaft und
Dienstleistung

1 QUADRIGR PROJEET d.o.o.

1 English QUADRIGA FROJECT Ltd.
1 German QUADRIGL FROJEKT GmbH

SJEDISTE /ADRESA:
1 7Welika Gorica (Grad Velika Gorical
Ulica dr Jurja Dobrile 8

ADRESZ: ELEKTEONICEKE POSTE:
4 infoBgquadriga-projekt.hr

PRAVNI QOBLIE:
1 drudtwvo s ogranifenom odgovornosdéu

FREEDMET POSLOVENIRA:
1 - kupnja i prodaja robe
1 - cbavljanje trgovatkog posredowvanja na deomadem i
inozemnom triZiftu
— zastupanje inozemnih twvrtki
- istraZivanje trZista i ispitivanje javnoga mnijenja
savjetovanie u wvezi s poslovanjem i upravljanjem
— djelatnost javnoga prijevoza putnika i tereta u
domadem i medunarodnom cCestovhnom prometu
- pripremanje i uslufivanje pida i napitaka
- pruZanje usluga smjedtaia
1 o« - pripremanje hrane za potrodnju na drugom mjestu sa
ili bez uslufivanja u prijevoznom sredstva, na
priredbama i s1. i opskrba tom hranom - catering
1 - ostale turistifke usluge
1 0« - turistidke usluge koje ukljuduju Sportsko-rekreativne
ili pustolovne aktivnosti

[l i
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:23:45 noo4

Izradenc: 2023
2 Stranica: 1 od 5

Podaci od: 2023-02




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
TD: P-428/23

NARUCITELY: SI-G!!A_D d.o.0. — u stecaju, Ulica Ljudevita Gaja 27,
Petrinja .
PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA Datum:  kolovoz 2023.
LOKACIJA: Ulica Novo Pracno 79B, na k.¢. 672/15, k.o. Pracno
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 4

=0
EEPUELIFR HEVATSER
TREOVACEL SUD T ZREEEBU

IZVADRE IZ SUDSEQE REGISTER

SUBJEET TPISR

FEEDMET POSLOVENJA:

1 @ - turisticke usluge u nautickom turizmm

1 @ - turistifke usluge u ostalim cblicima turisticke
ponude

1 0+ - prijevoz za wvlastite potrebe

1 ¢ - skladiStenie rocbke

1 0+ - djelatnost pakiranja

1 @ - djelatnost otpremmistva

1 @ - projektiranje, gradenje, uporabka i uklanjanije
gradevina

1 @ — nadzor nad gradnjom

1 @ - poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina

1 @ — posredovanije u prometu nekretnina

1 0+ - poslovanje nekretninama

1 ¢ - &iffenje svih vwrsta cobjekata

1 0+ - promidzba (reklama i propagandal

1 0+ - djelatnost nakladnika

1 v - izdavacka djelatnost

1 @ — usluge pripremse =za tisak i cbjavljivanje

1 @ - usluge informacijskog drustva

1 @ — djelatnost javnog informiranja

1 @ - tiskanje fasopisa i drugih pericdifnih Zfasopisa,
knjiga i broSura, glaszbenih djela i glazbenih
rukopisa, karata i atlasa, plakata, igracih karata,
reklamnih kataloga, prospekata i drugih tiskanih
oglasa, djelovodnika, albuma, dnewvnika, kalendara,
poslownih obrazaca i drugih tiskanih trgovackih
stvari, papirne robe za osobne potrebe i drugih
tiskanih stwvari, putem knjigotiska, ofseta,
fotogravure, fleksografije, sitotiska i drugih
tiskarskih strojeva, strojeva sa umnofavanie,
rafunalnih pisafa, fotokopiranja i termcokopiranija

1 @ - gospodarenje Sumama

1 @ - proizvodnija Sumskog reprodukcijskog materijala

1 ¢ - proizvodnija, stavljanje na trZiste ili uwoz boZifnih
drvaca

1 v - stavljanje na triEiste Sumskog reprodukcijskog
materijala

1 @ — djelatnost maloprodaje, wveleprodaje, uzgoja, prerade
i/ili skladidtenja ribe i drugih morskih organizama

1 @ — djelatnost uzgoja ribka i drugih morskih organizama

1 @ — djelatnost gospodarskog ribolowva

1 @ — proizvodnja metala

1 0+ - proizvodnija gotovih metalnih proizvoda, osim strojewva
i opreme, djelatnost eksploatacije mineralnih
sirowvina

1 0+ - rezanje, cblikowvanje i obrada kamena

1 0+ - proizvodnja vatx

1 @ — proizvodnja proizvoda od gline za gradevimarstwo

1 @ — proizvodnja cementa, vapna i gipsa

Izradenc: Doog

e -

Podaci od: 2023-02-27 Stranica: 2 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
TD: P-428/23

NARUCITELI: SI-G!!A_D d.o.0. — u stecaju, Ulica Ljudevita Gaja 27,
Petrinja Datum: kolovoz 2023
PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA atum: - kolovoz :
LOKACIJA: Ulica Novo Pracno 79B, na k.¢. 672/15, k.o. Pracno
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 5
= - =
BECTUELIER HEVATSER Elektronifki zapis
TREOVACEI SUD U ZAGEEBU Datum: 27.02.2023

IEVADAE IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEFT UPISA

FEEDMET POSLOVANJIA:

1 @ - proizvodnja proizvoda od betona, cementa 1 gipsa

1 @ - prerada drva i proizvoda od drwva i pluta

1 @ — proizvodnja proisvoda od slame i pletarskih
materijala

1 @ - proizvodnja namjestaja

1 @ - odrZavanje namjeStaja

1 @ - popravak namjestaja

1 @ - proisvodnja rafunala, te elektronickih i optifkih
proizvoda

1 @ - organiziranje seminara, kongresa, tecajeva,
savijetovanija, koncerata, revija, izlozbi

1 @ — iznajmljivanje strojeva i opreme, bez rukovatelja 1
predmeta za oscbnu uporabu i kudanstwo

1 @ — iznajmljivanje automobila, kamiona i motocikala

1 @ — iznajmljivanje plovila

1 @ - rafuncvodstveni poslowi

1 @ - djelatnost proizvodnje i stavljanje ma trZifte

predmeta opde uporabe

1 @ - popravak predmeta za oscbnu uporabu i kudanstvo

1 @ - otkup potraZiwvanja s regresom ili bez njega {engl.
factoring)

1 @ - usluge wezane uz poslove kreditiranja: prikuplianije
podataka, izrada amaliza i davanje informacija o
kreditnoj sposchnosti pravnih i fizidkih oscka koje
samostalno cbavljaju djelatnost

1 @ - posredovanje pri sklapanju poslova na novcanom
trZistu

1 @ - savjetovanije prawvnih osoba glede strukture kapitala,
poslovne strategije i slidénih pitanja, te prufanje
usluga koje se odnose na poslovna spajanja i
stjecanje dionica i poslovnih udjela u drugim
druftwvima

1 * - dorada Sumskog reprodukcijskog materijala

1 @ - djelatnost eksploatacije mineralnih sirowvina

2 o« - vjestatenje iz podrucja graditeljstva i procjens
nekratnina

'y & -

energetsko certificiranie, energetski pregled zgrade
i redoviti pregled sustava grijanja i sustava
hladenja ili klimatizacije u =zgradi

CSNIVRET /CLENOVI DRUSTVA:-
3  TOMISLAV RADMEN, CIE: S5664185743

Velika Gorica, ULICA FRALJICE KATARINE
1 — jedini csnivac d.o.o.

5]

CSOBE OVIASTENE 23 ZASTUDZNIE:

3 TOMISLAV RADMAEM, CIB: 85664155743
Valika Gorica, ULICA FRALJICE FATREINE

]

17:23:45 noo4
Stranica: 3 od 5

Izradenc: 2023
Podaci od: 2023



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

SI-GRAD d.o.0. — u stecaju, Ulica Ljudevita Gaja 27, TD: P-428/23

NARUCITELJ: i
Petrinja Datum: kolovoz 2023
PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA atum: - kolovoz :
LOKACIJA: Ulica Novo Pracno 79B, na k.¢. 672/15, k.o. Pracno
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 6
-
. EETTELIELR HEVATSER Elektronifki zapis
TREOVACET SUD U ZAGEERD Datum: 27.02.2023

IZVADRE IZ SUDSEQG REGISTRR

SUBJEET UPISR

CSOBE OVIASTENE IR ZASTUEBENIE:
1 - direktor
1 - zastupa samostalno i pojedinadno

TEMELJHI ERAPITAL:
1 20.000,00 kuna /7 2.654,46 eurc (fiksni teaj konwverzije 7.534E50)

Hapomena :

Iznos temeljnog kapitala informativno je prikazan w euru i ne
utjefe na prava i cbvesze drustva niti clancwa druStva.

Drustva su u cbwvezi temeljni kapital uskladiti sukladno Zakonu o
izrmjenama Zakena o trgovatkim drustvima ("Harodne novine®™ broj
114722 ) .

PEAVHNI QDMOEI:

Csnivadki akt:

1 zjava o osnivanju drustva 5 ogranifenom ocdgovornoscu od
31.07.2013. godine.
2 zjava o osnivanju od dana 31.07.2013. godine Cdlukom Zlancova

-

druitva od dana 15.06.2015. godine mijenja se u &l. 3 djelatnosti
druzitva, te se donosi potpuni tekst DruStwenog ugovora od
18.06.2015. godine koji se dostawvlja u sbirku isprava.

FINANCIJSKR IZVIESCH:

Fredanc God. Za razdoblie Vrsta izvjestaja
eu 25.04.22 2021 01.01.21 - 31.12_.21 GFI-POD izvjestaj

EVIDENCIJSEE DJELATHNOSTI:

4 & — djelatnosti upravljanja projektom gradnje
4 % - poslovi zasStite na radu

4 * - strufni poslovi zaStite od buke

4 - strufni poslovi zaStite ockolifa

Upise u glavou knjigu prowveli su:

EBU Tt Datum Haziv suda
0001 Te—13/517838-4 28.0 Trgovadki sud u Zagrebu
0002 Tt—-15/18211-2 0z.0 Trgovacki sud u Zagrebu
0003 Te—1le/30425-1 05. Trgovacki sud u Zagrebu
0004 Te—-21/32543-2 2007 Trgovadki sud u Zagrebu
eu ! 30. elektronicki upis
su ! 31. elektronifki upis
e ! 17 elekcronidki upis
eu ! 0Z2.0 elekcronidki upis
eu f 18.04_2017 elekcronifki upis
&u ! 03.04. elektronicki upis
Izradenc: 2023-0Z2-27 17:23:45 noo4a
Podaci od: 2023-02-27 Stranica: 4 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
TD: P-428/23

NARUCITELY: SI-G!%A_D d.o.0. — u stecaju, Ulica Ljudevita Gaja 27,
Petrinja .
PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA Datum:  kolovoz 2023.
LOKACIJA: Ulica Novo Pracno 79B, na k.¢. 672/15, k.o. Pracno
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 7

=0

EEFUBLIER HEVATSER Elekcronidki zapis
TREOVACKI SUD U ZRGREBRU Datum: 27.02.2023

IEZVADRE IZ SUDSEOE REGISTRAR

SUBJEET UPISA

Upise u glavou knjigu prowveli su:

J Datum iy su
FEU Tt um Haziv suda
su ! 09.04_201% elektronidki upis
= ! 08.06.2020 elektronicki upis
su ! 05.05.2021 elektronifki upis
= ! 25.04.2022 elektronicki upis

Sudska pristojba po Thr. 29. 3t. 3. Uredbe o tarifi sudskih
pristojbi (HN br. 53719 i 92/21), za izvadak iz sudskog registra u
iznosu od 0.66 EUR naplacena je elektronicékim putem.

Ova isprava je u digitalnom obliku elektronicki
potpisana certifikatom:

CH=3udreg, L=ZLGREE,

C=MINISTARSTV(Q PRAVOSUBA I UPRAVE HR7291043027&, C=HR

Broj zapisa: 00JRG-]tigl-GGeF2-JmDwg-REAR]
Kontrolni broj: omV1x-BVidT-48gdQ-DgQTi

Skenizanjem ovog OF koda mofete provjeriti tofnocst podataka.

I=zto mofete wlfiniti i na web stranici

http: //=udreg. pravosudje hr/registar/kontrola izvornika/ umosom gore navedsnog broja
sapi=a i1 kbontrolnog broja dohumenta.

U oba slufaja sustav e prikasati isvormik ovog dobhumenta. Tkoliko je ovaj dolbmment
identifan prikazanom isvornilu u digitalnom coblikn, Ministorstwe pravosads I uprave
potvrduje tofnost isprave i stanje podatakas u trenubla izrade izvatka.

Provjera tofnosti podataka mofe s= isvrSiti u roko tri mjeseca od isdavanja isprave.

Izradenc: 2023-

Podaci od: 2023- Stranica: 5



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o. .
D D SI-GRAD d.o.0. — u stecaju, Ulica Ljudevita Gaja 27, To: P-428/23

NARUCITELJ: Petrinja

HiN PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA Datum:  kolovoz 2023.
LOKACIJA: Ulica Novo Prac¢no 79B, na k.¢. 672/15, k.o. Praéno _
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. Lst: 8

A.2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM
— Tomislav Radman

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA UP/1-710-03/23-01/283
URBROJ 514-03-03-02/05-23-07

Zagreb, 18. srpnja 2023

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (.Narodne novine™, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,
21/22.1 16/23.), povodom zahtjeva Tomislava Radmana diplomirani inZenjer gradevinarstva iz
Velike Gorice, Ulica kraljice Katarine 2, OIB: 85664169743, u postupku imenovanja stalnog
sudskog vjeStaka, donosi

L

RIESENJE

A Tomislav Radman, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Velike Gorice, Ulica
kraljice Katarine 2, OIB: 85664169743, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za
podru¢ja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

I Danom izvr$nosti ovog rjedenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZzenje

F'omislav Radman diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Velike Gorice, podnio
Je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis. elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
presliku osobne iskaznice. ovjerenu presliku diplome zavrSenog Gradevinskog fakulteta
Sveudilista u Zagrebu, dokaz o poloZenom struénom ispitu za obavljanje poslova graditeljstva,
dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o radnopravnom
statusu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, rjeenje Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici, broj: 4 Su-269/2019-5 od 11. lipnja 2019. o imenovanju stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, dokaz o skloplienom ugovoru o osiguranju, uvjerenje
opcinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti, i popis predmeta u kojima je obavio vjestalenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjedtaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveudilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavr$en preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuci podrudju vijestatenja za koje se imenuje i

VU I TORTA TR

Sww7ZjZmg0meS534g30moQ




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

SI-GRAD d.o.0. — u stecaju, Ulica Ljudevita Gaja 27, TD: P-428/23

NARUCITELJ: Petrinja

PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA Datum:  kolovoz 2023.
LOKACIJA: Ulica Novo Prac¢no 79B, na k.¢. 672/15, k.o. Praéno _

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 9

9

koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjeSno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila strué¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosfi

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomocno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duZznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Velikoj Gorici

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvr$nosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rieSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje podtom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

f
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DOSTAVITI
I. Tomislav Radman, Velika Gorica, Ulica kraljice Katarine 2
2. Pismohrana-ovdje
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A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
» IZVADAK IZ BZP-a — Nesluzbena kopija, stanje na dan 11. srpnja 2023. godine

- NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SISAK
Stanje na dan: 11.07.2023. 12:12

Katastarska opéina: 326640, PRACNO Broj ZK uloska: 483
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riedenja: Z-11742/2021
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske B“:_’ D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pm'?zlnaj PPR
cestice 3 zgrade, kuéni broj zgrads
1. 672115 ZABENSKE POLJANE 2643
DVORISTE 1971
GOSPODARSKA ZGRADA, ZABENSKE POLJIANE 672
] UKUPNO: 2643
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba
3. Viasniéki dio: 111
SI-GRAD D.0.0. U STECAJU, OIB: 97857029611, LJUDEVITA GAJA 27/1, 44250 PETRINJA

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | tznos  [Primjedba
6.
6.3 Zaprimlieno 21.10.2021.g. pod brojem 2-11742/2021 300.000,00 EUR Glavni ulozak

Prvenstveni red upisa: Z-13042/2020

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Ugovora o zasnivanju zaloZnog
prava radi osiguranja potraZivanja od 2. prosinca 2020., potvrdenog kao ovréni
javnobiljeznicki akt, uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja novéane trazbine u
iznosu od 300.000,00 EUR-a (tristotisuc¢aeura), u protuvrijednosti kuna prema
srednjem teéaju HNB na dan placanja zajedno s pripadajucim kamatama i
troskovima prisilne naplate, za korist:

POTEM D.0.0., OIB: 89098433706, KUSTOSIJANSKA ULICA 304, 10000
ZAGREB

6.4 Zaprimljeno 21.10.2021.g. pod brojem Z-11742/2021 na 6.1
Prvenstveni red upisa: Z-13042/2020

ZABILJEZBA, da je zalog uknjizen i u zk.ul. 242 i 465 k.o. Novo Selo, kao
sporednim uloScima.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiénih podataka na datum 11.07.2023.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 11.07.2023. 12:25:24 Stranica: 1
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» IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 11. srpnja 2023. godine

ot
EE N
| |
" NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PRACNO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.Ebr: 67215
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SISAK

Stanje na dan: 11.07.2023,

IZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1:1000
lrvomo myenibo 1: 1000
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B. OPCI PODACI

B.1. OPCI PODACI O IZRADI, SVRSI IZRADE I IZRAPIVACU PROCJIENE
NEKRETNINE

Op¢i podaci o nekretnini:
Prema zahtjevu Narucitelja bilo je potrebno izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine koje u naravi
predstavljaju gospodarsku zgradu. Zgrada su na adresi Ulica Novo Pracno 79B, 44000 Novo Pracno.

Zemljisni odjel Suda Ured za katastar i geodetske poslove
z.k. éestica | zk. ulozak poduloZak katas!:_a EE opis nekretnine povrsina /m2/ k. Cestica katasta L= posjedovni list
opcina © opcina
©
ZABENSKE POLJANE 3
DVORISTE 3
672/15 483 - Pracno GOSPODARSKA 2643,00 © 672/15 Pracno 483
ZGRADA,
ZABENSKE POLJANE

UKUPNO: 2.643,00

Ovlasteni sudski vjestak:
Tomislav Radman, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
- Ovl. Br. 4 Su-269/2019-5, Zupanijski sud u Velikoj Gorici za Tomislava Radmana

B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

Datum provedbe ocevida: 04.07.2023. godine
Datum vrednovanja: 04.07.2023. godine
Datum kakvoce: 04.07.2023. godine
Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti

nekretnine
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B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> IZVADAK IZ BZP-a — Nesluzbena verzija, stanje na dan 11. srpnja 2023. godine

> IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 11. srpnja 2023. godine
Projektna dokumentacija: nije predocena

Gradevinska dozvola: nije predocena

Uporabna dozvola: nije predocena

Stanje u zemljisniku i katastru su uskladeni.

Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan, prometnica do zemljiSta je asfaltirana.

Gradevina ima zadovoljene parkiraliSne potrebe.

POLOZAINA OBILIEZJA:

Nalazi se u naselju Novo Prac¢no koje je naselje u sastavu grada Siska. Do parcele je izvedena sva infrastruktura.
DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE:

Nekretnina je u naravi gospodarska zgrada (hala Zeljezare) korisne povrsine 430,61 m2. Gradevinsko zemljiSte je
ukupne povrsine 2643 m?.
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Slika 2.: Polozaj unutar naselja Novo Pracno 2

Slika 3.: PoloZaj u susjedstvu3

1 https://www.google.hr/maps/place/
2 https://www.google.hr/maps/place/
3 https://www.google.hr/maps/place/
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Izvadak iz PP 4 uredenja Grada Siska za predmetnu lokaciju — gospodarska namjena-proizvodna i poslovna.

LEGENDA
GRANICE
[ OBUHVAT PLANA

....... GRANICA NASELJA

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA
izgradeno/neizgradeno

GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA IZVAN NASELJA
izgradena/neizgradeno

GOSPODARSKA NAMJENA-PROIZVODNA | POSLOVNA

= POVRSINE ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA
. (E) (E1 E2 voda, E3 ijsko polje 8junka i pijeska)
KOMUNALNO SERVISNA NAMJENA

(odlagaliste komunalnog otpada)

R SPORT | REKREACIJA

P2) VRIJEDNO OBRADIVO TLO

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina predmetno zemljiSte spada u 1. kategoriju zemljista
tj. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

4 Prostorni plan uredenja grada Siska — 1.A Koristenje i namjena prostora (Sluzbeni glasnik SMZ 11/02, 12/06, 3/13 i 6/13)
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B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA

PODATAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vaze¢im propisima, a prilikom izrade ovog Nalaza i
misljenja koristeni su sljedeci izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 78/15),

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 105/15),
Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (,Narodne novine” broj 114/15, 068/20),
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (,,Narodne novine” broj 93/17),
Zakon o gradniji (,,Narodne novine” broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

Zakon o prostornom uredenju (,,Narodne novine” broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (,Narodne novine” broj 86/12, 143/13,
65/17, 14/19),

Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr,

Prostorni plan Grada Krizevci

https://oss.uredjenazemlja.hr

https://geoportal.dgu.hr/

aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr
aplikacija Informacijski sustav prostornog uredenja - https.//ispu.mgipu.hr/#%/
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C. UTVRDIVANJEVKAKVO('ZE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA
TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od narucitelja:

» IZVADAK IZ BZP-a — Nesluzbena kopija, stanje na dan 11. srpnja 2023. godine
> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 11. srpnja 2023. godine

ZateCeno stanje:

Fotografije su snimljene tijekom ocevida dana 4. srpnja 2023. godine

Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan, prometnica do zemljista je asfaltirana.

Zgrade su prikljucene na javnu infrastrukturu elektro distribucije, i vodovoda.

Okoli$ i buka:

Na lokaciji nema ometajuceg utjecaja buke niti znac¢ajnih izvora zagadenja zraka koji bi bilo opce poznati ili uocljivi.

Stanje nekretnine:
Nekretnina je trenutno u uporabi.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija) 5

Novo Prac¢no je naselje u sredisnjoj Hrvatskoj, u Sisacko-moslavackoj Zupaniji, i u sastavu je grada Siska. Prema popisu
stanovnistva iz 2001. godine, naselje je imalo 465 stanovnika te 163 obiteljskih kuc¢anstava.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Sisak je grad u Hrvatskoj i srediste Sisacko-moslavacke zupanije. Jedan je od najvecih industrijskih gradova kroz povijest
Hrvatske zahvaljujuéi rafineriji nafte, Zeljezari, rije¢noj luci te mlinskoj i pekarskoj proizvodnji. Sisak ima 40 185
stanovnika. Smjestio se na utocima rijeka Odre u Kupu i Kupe u Savu, u plodnom i ¢esto mocvarnom podrucju Panonske
nizine, obiljezenom umjerenom kontinentalnom klimom. Razvoju grada osobito je pridonijela Cinjenica da su Sava i
Kupa plovne upravo do Siska, Sto je potaklo gospodarski razvoj i trgovinu.

5 https://hr.wikipedia.org/wiki/Novo Pra¢no (Sisak)
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C.4. GRADEVINA

C.4.1. Osnovni podaci o gradevini
TEHNICKI OPIS GOSPODARSKA ZGRADA - HALA
Godina gradnje: 1960-ih
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: PR
Namjena po etazama:

Poslovna

Uporaba gradevine: Gradevina se koristi

Pripadak: I

Konstrukcija zgrade

Temelji: betonski
Nosiva konstrukcija:

AB stupovi i grede sa zidanom ispunom i ¢elicnom krovnom konstrukcijom
Medukatna konstrukcija: -

Kroviste:

Pokrov:

Dvostresno

Salonit

Pregradni zidovi: Metalne ograde

Procelja: Izvedena fasada
Limarija: Pocinéani lim
Vanjska stolarija: PVC stolarija
Interijeri
Podovi: AB ploca
Zidovi:

Obojani
Stropovi:
Unutarnja stolarija: PVC
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: Da
Odvodnja: Da
Plin: Ne
Toplovod: Ne
Telefon: Da
Klimatizacija: Ne
ProtupoZarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: DA - videonadzor
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C.4.2. Osnovna obiljezja gradevina

Prikaz povrsSina gradevina:

. _ Povrsi
Opis Gospo::lgska zgrada GBP [m?] Pov. poda koeficijent koric;‘ll::ll?n;:z] Volumen [m3]
Prizemlje
visine 4,40 do 5,0 m 221,88 202,57 0,50 101,29 952,06
visine 5,0 do 6,30 m 446,02 439,10 0,75 329,33 2.480,93
Sveukupno 667,90 641,67 430,61 3.432,99
Onis Povrsina
P zemljidta [m?]
Gradevinsko zemljiste - k.C. 672/15, k.o. Pracho 2.643,00

Ukupno 2.643,00
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OP(:IH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRiIéTU NEKRETNINA

Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina utvrduje se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su
opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrudja.

Kretanje ponude i potraznje na trziStu nekretnina

Nekretnine koje ostvaruju investicijski povrat su postale trazene medu investitorima. Iako se ne ostvaruje visok godisnji
prinos od istih, on je svakako veci nego onaj koji se moZe dobiti u banci. Visak novca u Hrvatskoj se ulaZe u komercijalne
nekretnine. Puno lakse i viSe nego u investicijske fondove i dionice.

Dok se novogradnja uspjesno prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povecanja cijene.
Trziste ve¢inom apsorbira samo ,najbolje" i najpovoljnije nekretnine i to samo na odredenim lokacijama. Gotovo sve
ostalo, uslijed povecanja cijene i smanjene potraznje, jedva nalazi kupce na trZistu.

No, cijene novogradnje, koje diktiraju stanje na trzistu i starih nekretnina, osjetno su pocele rasti i zbog manjka radne
snage te povecanja cijene satnice rada, ali i materijala. Potres u Zagrebu u mjesecu ozujku i pandemija Covida dodatno
unose pomutnju na ionako nestabilno trziste. Burza nekretnina isti¢e da ,Zagrepcani napustaju centar grada i traze sve
vise kuce na periferiji".

Jedino je sigurna cinjenica da su cijene nekretnina znatno viSe transparentne nego prije, kada se CeSce transakcija
provodila za gotov novac, pa su u ugovorima zbog nize obveze poreza prikazivani neto¢ni podaci.

BN Komentar 6.12.2022. 6

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine. Ipak po nizim
stopama. Optimizam vlasnika je sve veéi suprotno oCekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa trazene cijene
rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na mogucu promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona
nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je i dalje
dobar motiv ulagacima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trZiSte nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. I dalje raste broj stjecanja
nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je viSe od 12 tisuca stranaca steklo stambenu nekretninu
u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povecan na 36%. Stjecanja
stranaca se iskljucivo dogadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi
izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske. TrZiste ¢e u
sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i mogu¢em usporavanju gospodarstava
i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najviSe kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

6 BN komentar: struCnjaci Burze nekretnina
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I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog joS uvijek stvarnog, ali i
psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ocekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu godinu,
i usporavanje potraznje. Ne na svim podrucjima i za sve nekretnine na isti nacin.

BN Index

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podruc¢ju Republike Hrvatske. BN
indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina.
BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.

BN Index
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Prosjecno postignute cijene

https://www.burza-nekretnina.com/statistike

D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine u ovom Elaboratu nalaza i misljenja napravljena je poredbenom metodom
za zemljiSte, sukladno ¢lanku 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj
105/15), prema kojem su propisani sljede¢i moguci izvori podataka:

o Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoc¢nih podataka i sl.) koje vode
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opéim aktima predstavnickih
tijela,

¢ evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje podrudje
posredovanja u prometu nekretnina,

e isprava o kupoprodaji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknijiznih odjela.

Izvor podataka br. 1
Informacijski sustav trZiSta nekretnina - eNekretnine.
Izvor podataka br. 2

Nije koriSten Privremeni izvadak iz Registra pomocnih podataka vrijednosti nekretnina jer su podaci izvora

br. 1 dovoljni.;

Izvor podataka br. 3

Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatraZzen od agencija za nekretnine, jer nije

oCekivan odgovor zbog zabrane odredene ¢lankom 21. stavkom 7. i ¢lankom 26. Zakona o posredovanju u

prometu nekretnina (,,Narodne novine® broj 107/07, 144/12, 14/14, 32/19).

Izvor podataka br. 4

Zbirka isprava zemljiSnoknjiznog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije koriStena jer su podaci izvora

br. 1 dovoljni.

Poredbena metoda je uzeta u obzir kao glavna metoda procjene za odredivanje vrijednosti zemljista, dok je za zgrade
koriStena troskovna metoda.


https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa prisilnog
prodavatelja (npr. ovrsni postupak) ili kupca pri prodaii ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjestaka ocekuje objektivna
procjena trzisne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.

D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno c¢lanku 24. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ,,Narodne novine” broj 78/2015) odabrana je
poredbena metoda za zemljiste, a troskovna za gradevine. Koristena poredbena metoda najmjerodavnija je od mogucih
metoda procjene vrijednosti nekretnina, uz naravno, koristenje koeficijenata korekcije zbog vremena provedbe
kupoprodajne transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishodeni podaci iz informacijskog sustav trziSta
nekretnina - eNekretnine, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu zadovoljene odredbe clanka 19. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem koristene poredbene cijene,
svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u
vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Podaci iz ¢lanka 57. Stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/15) posluzili su za
daljnju evaluaciju podataka koji su bili nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina na osnovu odabrane metode procjene.
S obzirom da nije poznato uredenije niti stanje poredbenih kuca za procjenu gradevine je koristena troskovna metoda.
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D.5. UTVRDIVANIJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti gradevinskog zemljista

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.

VRSTA VRSTA POVREINA
RB ID ZKC Ko. IEKREINIIE I‘EKREINI]‘E KOJA SE UKUPNA CIJENA CIENOVNI BLOK DATUM SKLAPANJA
(iz e- (u naravi- [€] UGOVORA
_ P PRODAJE
nekretnina) ocevid)
1 | 1705812 Mogéenica C B CEESLLY 788,00 4.518,36 Mogcenica - naselje 20.06.22.
zamljiste zamljiSte
2 1635170 Mos¢enica Grade\./!rjsko Grade\{!?sko 2.221,00 9.980,90 Moscenica - naselje 09.11.21.
zamljiste zamljiste
3 | 1547675 Novi Sisak CrEiE ERL D 370,00 2.004,79 Eugen Kvaternik - 09.07.21.
zamljiste zamljiSte mjesovito 2
4 | 1828140 Novi Sisak EEENE D ErEaziirE® 516,00 3.142,64  |Ivan Bui¢ - mjeSovito 18.07.22.
zamljiSte zamljiSte

Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trZista nekretnina eNekretnine kao prodana gradevinska
zemljita.”

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednadenje8: 154,22

Meduvremensko izjednacenje:

OPIS . Baf:: :\::ks Bazni indeks na Meduvremenski
RB ID ZKC POVRSINA (m2) | CDENA (€/m2) . dan Korektivni faktor | izjednadena cijena
NEKRENTINE sklapanja -
vrednovanja (€/m2)
ugovora
1 | 1705812 | Gradevinsko 788,00 5,73 140,80 154,22 1,10 6,28
zamljiSte
2 | 1635170 Gradevinsko 2221,00 4,49 124,37 154,22 1,24 5,57
zamljiSte
3 | 1547675 Gradevinsko 370,00 5,42 122,62 154,22 1,26 6,82
zamljiSte
Gradevinsko
4 | 1828140 516,00 6,09 139,65 154,22 1,10 6,73
zamljiste

7 1zvor: https://nekretnine.mgipu.hr
8 Izvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr


https://nekretnine.mgipu.hr/
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Statisticka obrada i izracun:

Progjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4
Gradevinsko zemljiste
Pracno 1705812 1635170 1547675 1828140
Povrsina (m2) 2.643,00 788,00 2.221,00 370,00 516,00
Cijena po m2 [€] 628 557 682 673
Indikator vrijednosti - €/m2 6,35 628 557 6,82 673
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0,07 -0,78 0,47 0,38
Odstupanje od prosjeka u postotku: -1% -12% 7% 6%
Kvadrat odstupanja. 0,00 0,61 022 0,14
Sl'andard/jo' 0,49 8% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
Dvostruko
standardno 0,99 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:

TrziSna vrijednost:

Grad. zemljiste k.C.672/15

2643,00 * 6,35 =

16.773,76 €
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D.5.2. Izracun vrijednosti zgrade troskovhom metodom

Normalne troskove gradnje predmetne nekretnine moguce je odrediti na osnovu Podatka o etalonskoj vrijednosti
gradenja (NN 100/12) prema kojoj cijena gradenja iznosi 6.000,00 kn/m2. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja
baziran je na kalkulaciji i normativima IGH (Institut gradevinarstva Hrvatske) koji iskazuje Podatak o etalonskoj
cijeni na temelju Standardne kalkulacije radova u visokogradniji, a cijene tih radova se odnose na velike stambeno-
poslovne objekte, gradene suvremenom tehnologijom gradnje. Opc¢a formula procjene normalnih troskova gradnje
NTG (UT1) je sljedeca:

NTG=JcxInxP

gdje je NTG = normalni troskovi gradnje (sadrzavaju prvi dio uzgrednih troskova UT1), Jc = jedini¢na (etalonska)
cijena gradenija (izvor: www.dzs.hr), In = indeks za cijenu gradnje, P = povrsina NKP u m2 (koeficijenti — Pravilnik).

Statisticki troskovi gradnje (odnosno normalni troskovi gradnje prema predmetnom Pravilniku) obuhvacaju sljedece
radove: gradnja zgrade ukljuCivo rusenje postojecih gradevina i CiS¢enje gradiliSta, sve radove na izgradnji ili
rekonstrukciji te dobit izvodaca radova kao i ostale troskove koji prate gradnju (pribavljanje odobrenja za gradenie,
projektiranje, premjer zemljista, stru¢ni nadzor, pristojbe i poreze, osiguranja, kamate, troskove i dobit poslovnog
subjekta u slucaju daljnje prodaje na trzistu).

No, bez obzira na statisticku cijenu, u ovom ¢e elaboratu biti koristeni podaci Hrvatske komore arhitekata, uz
primjenu koeficijenata korekcije za meduvremensko izjednaCenje, zbog poremecaja trZista u odnosu na vrijeme
iskazivanja podataka. Iako se u zgradama obavlja poslovna djelatnost, njezina vrijednost ¢e takoder biti izracunata
troskovnom metodom jer se radi o klasicnom tipu gradnje koji je inace jednak stambenim objektima/obiteljskim
ku¢ama (sa izuze¢em radova koji u jednom dijelu nisu izvodeni jer nisu potrebni s obzirom na djelatnost koja se u
prostoru obavlja).

U ovom procjembenom elaboratu predmet procjene su svi objekti na predmetnoj lokaciji i to upravna zgrada,
klaonica, pogon za preradu mesa, skladiSte, garaze i obori dok se kolna vaga nije posebno procjenjivala zbog
zanemarivog utjecaja na cjelokupnu vrijednost procjene te njezina vrijednost ne utjece na konacnu vrijednost
procjene.
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PREDMET PROCJENE: GOSPODARSKA ZGRADA Datum: - kolovoz 2023.
LOKACIJA: Ulica Novo Pracno 79B, na k.¢. 672/15, k.o. Pracno
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List. 30
GOSPODARSKA ZGRADA - HALA | [ TECAT: |
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 3.432,99 m3
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,65€ /m’ ili 20,00 kn /m®
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 9.112,72 € 68.659,80 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 3.432,99 m*
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m’ ili 0,90 kn /m’
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 410,07 € 3.089,69 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikljucenja na komunalnu infrastrukturu 15,00 € /m? ili 113,02 kn /m?
Vrijednost prikljuc¢aka: 6.459,15 € 48.666,47 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 15.981,94 € 120.415,96 kn
TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO
trodkovi tehni¢ke dokumentacije i konzaltinga 5,00 € /m’ NKP ili 37,67 kn /m* NKP
Vrijed! tehnicke dok ije: 2.153,05 € 16.222,16 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali trogkovi 5,00 € /m? NKP ili 37,67 kn /m* NKP
Vrijed ostalih trosk 2.153,05 € 16.222,16 kn
[ vrijednost: 20.288,04 € 152.860,27 kn
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
(OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pnep = 430,61 m2
troskovi gradenja i opremanja 451,26 € /m? NKP ili 3.400,00 kn /m? NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNIE 194.316,01 € 1.464.074,00 kn
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCIENE: 2023 godina
GODINA IZGRADNIJE: 1965 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 58 godina
OVK (odrzivi vijek koristenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 2 godina
FK odabrani faktor koristenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trziste 3 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 3
C stanje zgrade 3,5
Odabrani FK 3,5
Rs relativna starost (G/OVK) 0,97 97%
OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade 21 godina 21 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 39 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,65 65%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR HRK
P X JC (EUR/mZ) x linearno umanjenje 126.305,41 € 951.648,10 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 68.010,60 € 512.425,90 kn
zaokruzeno: 68.000,00 € 512.346,00 kn
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRAPEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 88.000,00 € 663.036,00 kn
jedini¢na vrijednost po jedinici povrsine: 204,36 € /m> 1.539,76 kn /m?
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D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moze postiéi na trziStu na dan vrednovanja. Potencijalna
vrijednost predmetne nekretnine:

Metoda procjene iznos [€]
troskovna metoda - gospodarska zgrada - 88.000,00 €
hala
poredbena metoda - gradevinsko zemljiste 16.773,76 €
procjenjena vrijednost: 104.773,76 €
104.773,76 € tj. 243,31 €/m2

trziSna vrijednost nekretnine ili

789.417,89 kn . 1.833,25 kn/m?

Rekapitulacija — trZisna vrijednost nekretnine

Prema Uputi o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH od
Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-
23-31 od 08.05.2023., vrijednosti vece od 100.000,00 € do 1.000.000,00 € zaokruzuju se na cijele tisudice pa se

vrijednost zaokruzuje na 105.000,00 € Sto u kunama izraCunato prema fiksnom tecaju konverzije (1 € = 7,53450 kn)
iznosi 791.122,50 kn.

Navedeni iznos trziSne vrijednosti ne ukljuuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.
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E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izracuna za nekretninu na k.C. 672/15, k.o. Pracno utvrduje se potencijalna vrijednost nekretnine
na dan 4. srpnja 2023. godine s ukupnom vrijednoscu od

105.000,00 €
(791.122,50 kn)

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine" broj 105/15) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" broj 78/15) i to
poredbenom metodom za zemljiSte na temelju podataka iz Informacijskog sustava trzista nekretnina eNekretnine, a
troSkovnom metodom za gradevinu. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzeta pojedine
nekretnine za koje podaci nisu dostupni, odnosno zemljista kojima je kupoprodajna cijena bila vise od 40% razliita od
prosjecne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema clanku 19. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

Tomislav Radman, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjestaka u skladu s pozitivnim propisima
Republike Hrvatske. Naknada vjestaku za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koristeni prilikom izrade procjene nisu provijereni, nego je pretpostavljena njihova
tocnost, i oni ¢e, zajedno sa izradenim Elaboratom biti cuvani deset godina kao imovina vjestaka.

Predmetna procjena nekretnine vrijedi iskljucivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne smije biti
upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

G. IZJAVA VIESTAKA

1. Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima vaze¢im na podrucju Republike
Hrvatske,

Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koristedi se najbolje svim dostupnim podacima,
Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene,

Naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni,

Procjena je ucinjena u skladu sa etickim kodeksom sudskih vjestaka i vaze¢im standardima,

Vjestak koiji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu stru¢nu spremu i ovlastenje za obavljanje
ove procjene

NouhswN
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H. SAZETAK
SAZETAK
SI-GRAD d.o.0. - u stecaju,
Narucitelj procjene: Ulica Ljudevita Gaja 27/1, 44250 Petrinja
OIB: 97857029611
Adresa nekretnine: Ulica Novo Prac¢no 79B, na k.¢. 672/15 k.o. Pracno
Tip nekretnine: Gospodarska zgrada (hala)
Namjena nekretnine: Poslovna
ulozak zemljisne knjige: 483
ZemljiSne knjige podulozak: -
zk. Cestica, br.: 672/15
katastarska opcina: Pracno
posjedovni list, br: 483
Katastar k. éestica, br.: 672/15
katastarska opcina: Pracno
Katnost: Pr
Povrsina zemljista iz ZK [m?]: 2.643,00
Neto korisna povrsina zgrade [m*]: 430,61
Legalitet zgrade: nije prilozeno
Uskladenost zemljisnih knjiga i katastra DA
Tvrtka procjenitelja: QUADRIGA PROIJEKT d.o.o0.
Procjenitelj: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.
Trzisna vrijednost nekretnine: 105.000,00 € 791.122,50 kn




