QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-406/23

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju
Cakovelka 2, Strahoninec, Cakovec
OIB: 61181317399

PREDMET PROCIENE: UPRAVNA ZGRADA, PROIZVODNJA, SKLADISTE I
ZRIONA, KOMORA ZA HLADENJE, KOMORE ZA
FERMENTACIJU, SKLADISTE I NADSTRESNICE, POGON
ZA PRERADU MESA, PROIZVODNJA I LABORATORIJ,
UPRAVNI ANEKS I GRADEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. 315338 Cubinec

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 10. oZujka 2023. godine iznosi:

1.700.000,00 €
(12.808.650,00 kn)

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 75 stranica sa prilozima. Izraden je u dva primjeraka, a primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjeStaka.

IZRADIO: Tomislav Rad

stalni sudski vje$ e{ﬂﬁ{gce Katarine 2

Velika Gorica
2

DIREKTOR: Tomislav Radma

U Velikoj Gorici, lipanj 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 Trgovatkog suda u Zagrebu MBS: 080864740; Temeljni kapital: 20.000,00 kn uplacen u cijelosti; Clan Uprave: Tomislav Radman




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
L ) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
J PREDMET PROCIENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 2
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
SADRZAJ:
A. OPCI DIO
1. IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA 5
2. RIJESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIJESTAKOM — Tomislav Radman

RJE§ENJE, KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIANJE SUDSKOG VIESTACENJA — Quadriga Projekt d.o.o.
3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
» Izvadak iz zemljiSne knjige — Nesluzbena kopija
>  Prijepis posjedovnog lista — Nesluzbena kopija
> Izvod iz katastarskog plana — Nesluzbena verzija

B. OPCI PODACI

B.1. OPCI PODACI O NEKRETNINI, SVRSI IZRADE I IZRADIVACU PROCIENE NEKRETNINE
B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA

C. UTVRDIVANIJE KAKVOCE PROCIENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA
UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)
C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

C.4. GRADEVINA

C.4.1. Osnovni podaci o gradevini
C.4.2. Osnovna obiljezja gradevine

D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

D.5. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vriojednosti gradevinskog zemljista
D.5.2. Izracun vrijednosti zgrade troSkovhom metodom
D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

E. ZAKLIJUCAK - MISLIENJE

F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

G. IZJAVA VIESTAKA

H. SAZETAK




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

i ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 3
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

A. OPCI DIO

A.1. 1IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA
Eil-

BEPUBLIEAR HEVATSER
TREOVACEL SUD U ZRGREBU

IZVADRE IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEET UPISR

MBS:
0B0BE4740
oIB
EB545337483
EUID:
HESE_0B0BE4740
TVRTER:
1 QUADRTIGR PROJEET d.o.o. za gradevinarstwo i usluge
1 English QUADRIGRE PROJECT Ltd. for civil engineering and
services
1 G=rman QUADRIGRE PROJEET GmbH. Fir Bauwirtschaft und
Dienstleistung
1 QUADRIGAR PROJEKT d.o.o.
1 English QUADRIGA PROJECT Ltd.
1 German QUADRIGA PROJEET GmbH
SJEDISTE /ADRESA:

1 TWelika Gorica (Grad Velika Gorical
Ulica dr Jurja Dobrile 8

ADRESE EIEKTRONICEE POSTE-
4 infoBquadriga-projekt. hr

PRAVNI OBLIE:
1 drudtve s ogranifenom odgovornodéu

PEETMET POSLOVANIL:

1 o« — kupnija i prodaja robe

1 - cbavljanje trgovatkog posredovanja na deomadem i
inozemnom triZistu

1 — zastupanje inozemnih tvrtki

1 - iscrafivanje trZifta i ispitivanje javnoga mnijenja

1 o« — savjetovanje u wezi s ranjem i uprawvljanjem

1 — djelatnost javnoga prij za putnika i tereta u
domacem i medunarodnom cestovnom prometu

1 o+ - pripremanje i uslufivanje pida i napitaka

1 0« - pruZanje usluga smjestaia

1 - pripremanje hrane za potroEnju na drugom mjestu sa

bez uslufivanja u prijevoznom sredstvu, na
1. i opskrba tom hranom - catering

1 - ostale turistifke usluge

1 * — turisticke usluge koje ukljufuju Sportsko-rekreativne
ili pustolovne aktivnosti

Izradeno: 2023-02-27 17:23:45 noo4
Podaci od: 7 Stranica: 1 od 5




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

N VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 4
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
=B
. EEFUELIER HEVATSER Elekcronidéki =zapis
TRCEOVARCEKI SUD T ZAGRERBRU Datum: 27.02.2023

ZVADRE IZ SUDSEOE REGISTERL

SUBJEET TUPISR

PFEEDMET POSLOVEMIR:

1 @ - turistifke usluge u nautifkom turizm

1 ¢ - turistifke usluge u ostalim cblicima turistifke
ponude

1 0+ - prijevoz za wvlastite potrebe

1 @ - skladistenje rocbke

1 @ — djelatnost pakiranja

1 @ - djelatnost otpresmistva

1 @ — projektiranje, gradenje, upcrabka i uklanjanije
gradevina

1 @ — nadzor nad gradnjom

1 @ - poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina

1 0+ - posredovanje u prometu nekretnina

1 0+ - poslovanje nekretninama

1 @ - ci&cenje svih wrsta cobjekata

1 @ - promidzba (reklama i propaganda)

1 @ — djelatnost nakladnika

1 v - izdavadka djelatnost

1 @ — usluge pripreme za tisak i cbjavljivanje

1 @ - usluge informacijskog drustva

1 @ — djelatnost javnog informiranja

1 @ - tiskanje Zascpisa i drugih periodifnih Sasopisa,
knjiga i broSura, glaszbenih djela i glazbenih
rukopisa, karata i atlasa, plakata, igracih karata,
reklamnih kataloga, prospekata i drugih tiskanih
oglasa, djelowvodnika, albuma, dnevnika, kalendara,
poslovnih 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 =a umnoZavanie,
rafunalnih pisafa, fotokopiranja i termokopiranija

1 ¢ - gospodarenje Sumamsa

1 0+ - proizvodnija Sumskog reprodukecijskog materijala

1 @ - proizvodnja, stavljanje na trZiste ili uwosz boZifnih
drvaca

1 v - stavljanje na triEiste Sumskog reprodukcijskog
materijala

1 @ — djelatnost maloprodaje, weleprodaje, uzgoja, prerade
ifili skladistenja ribe i drugih morskih organizama

1 @ — djelatnost uzgoja riba i drugih morskih organizama

1 @ — djelatnost gospodarskog ribolowva

1 0+ - proizvodnija metala

1 0+ - proizvodnja gotovih metalnih proizvoda, osim strojewva
i opreme, djelatnost eksploatacije mineralnih
sirowina

1 @ — rezanje, cblikowvanje i1 obrada kamena

1 @ — proizvodnja watrostalnih proizwvoda

1 @ — proizvodnja proizvoda od gline za gradevinmarstwo

1 @ — proizvodnja cementa, vapna i gipsa

Izradeno: T:23:45 Doog

Podaci od: Stranica: 2 od 5




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

N VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
. PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 5
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
=B
. EEFUELIER HEVATSEA Elekcronifki zapis
TREOVACKI SUD U ZAGEEST Datum: 27.02.2023

IEVADRE IZ SUDSEOG REGISTIRAL

SUBJEET UPISA

FREDMET POSLOVAMIRA:
1 @ - proizvodnija proizvoda od betona, cementa i gipsa

1 @ - prerada drva i proizvoda od drwva 1 pluta

1 @ — proizvodnja proizvoda od slame i pletarskih
materijala

1 * - proizvodnia namjestaja

1+ - odrZavanje namjeStaija

1 @ - popravak namjeitaia

1 - proizvodnja rafunala, te elektronidkih i optifkih
proizvoda

1 @ - organiziranje seminara, kongresa, tecajeva,
savjetovanija, koncerata, revija, izloZbi

1 @ - iznajmljivanje strojeva i opreme, bez rukovatelja 1
predmeta za oscbnu uporabu i kudanstwvo

1 @ — iznajmljivanje automobila, kamiona i motocikala

1 @ — iznajmljivanje plowvila

1 @ - rafunovodstveni poslowvi

1 * - djelatnost proizvodnje i stavljanje na trZiste
predmeta opde uporabe

1 @ - popravak predmeta za oscbnu uporabu i kufanstvo

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

1 @ - usluge wezane uz poslove kreditiranja: prikupljanije
podataka, izrada amaliza i davanje informacija o
kreditnoj sposchnosti prawvnih i fizidkih oscoka koje
samostalno cbavljaju dijelatnost

1 @ - posredovanje pri sklapanju poslova na novcanom
trEiftu

1 @ - savjetovanje pravnih osoba glede strukture kapitala,
poslovne strategije i slicénih pitanja, te pruZanije
usluga koje se odnose na poslovna spajanja i
stjecanje dionica i poslovnih udjela u drugim
drustvima

1 @ - dorada Zumskog reprodukcijskog materijala

1 @ - djelatnost eksploatacije mineralnih sirovina

2 o« - vjestadenje iz podrudja graditeljstva i procjens
nekretnina

] & -

energetsko cercificiranie, 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 KATRERINE
1 - jedini csnivad d.o.o.

I3

CSOBE OVIASTENE Zi ZASTUDENIE:

3 TOMISLAV RADMRM, OIBE: 85664165743
Velika Gorica, ULICA FRALJICE FATRRINE

I3

Izradenc: 2023
Podaci od: 2023

Stranica: 3 o



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

N VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
. PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 6
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
-2
. EEFUEBLIER HEVATSER Elektronifki zapis
TREOVACKI SUD U ZAGREBRU Datum: 27.02.2023

IZVADRE IZ SUDSEQE REGISTRR

SUBJEET UPISR

CSOBE OVIASTENE ZR ZASTUEENIE:
1 = direktor
1 - zastupa samostalno i pojedinadno

TEMELJHI ERPITAL:
1 20.000,00 kuna / 2_654,46 eurc (fiksni tecaj konwerzije 7.53450)

Napomena :

Iznos temeljnog kapitala informativno je prikazan uw euru i ne
utjefs na prava i ocbveze drustva niti &lancwa drusStva.

DruStva su u obvezi temeljni kapital uskladiti sukladno Zakonu o
izmjenama Zakona o trgovadkim drustvima ("Harodne novine™ broj
114722} .

PREAVHNI QDMCEI:

Osnivatki akt:

1 zjava o osnivanju druftva s ogranifenom odgovornoséu od
31.07.2013. godine.

z zjava o osnivanju od dana 31.07.2013. godine Cdlukom Slancova
drustva od dana 18.0£.2015. godine mijenja se u &l. I djelatnosti

drustva, te se donosi potpuni tekst DrusStwenog ugovora od
18.06.2015. godine koji se dostawlja u sbirku isprava.

FINANCIJSKR IZVIESCH:

Fredanc God. Za razdoblije Vrsta i=zvjestaja
eu 25.04.22 2021 01.01.21 - 31.12_.21 GFI-POD izwvjesta]

EVIDEMCIJSEE DJELRTHOSTI:

4 % — djelatnosti upravljanja projektom gradnje
4 * - poslowvi zastite na radu

4 - strufni poslovi zaStite od buke

4 % - strufni poslovi zaStite ockolifa

Upise u glavou knjigu prowveli su:

EBU Tt Haziv suda

0001 Ttc-13/517838-4 Trgovacki sud u Zagrebu
Q002 Te—-15/18211-2 Trgovadki sud u Zagrebu
0003 Toc-1le/30425-1 Trgovacki sud u Zagrebu

Q004 Tt—21/32543-2 Trgovadki sud u Zagrebu

su ! elektronifki upis
eu ! elektronifki upis
su ! elektronifki upis
e ! elektronidki upis
eu ! elekcronidki upis
e ! elekcronifki upis

Izradenc:
Podaci od:

1]
Stranica: 4 od



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

" VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
. PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 7
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
=
i DECUSLIKA HEVATSKA Elekcroni®ki zapis
TREOVACEI SUD T ZRGEREBRU Datum: 27.02_.2023

IEVADRE IZ SUDSECG REGISTRA

SUBJEET UPISA

Upise u glavou knjigu prowveli su:

EBU Tt Datum Haziv suda

= ! oa elektronicki upis
au Ff o8, elektroniflki upis
= ! o5 elektronicki upis
au Ff 25. elektroniflki upis

Sudska pristojba po Thr. 29. st. 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 elektronickim putem.

Ova isprava je u digitalnom obliku slektronicki
potpisana certifikatom:

CH=sudreg, L=ZLGREE,

O=MINISTARSTVO PRAVOSUBL I UPBRAVE HR7291043027&, C=HR

Broj zapisa: 00JRG-jtigl-GGeF2—-JmDwg-BEAR]
Kontrolni broj: omV1x-BVidT-AB8gdQ-DgQTi

Skeniranjem orog QR koda mofste provjeriti tofnost podataka.

Isto mofete wiiniti i na web stranici

http: /fsudreg. pravosudje_hr /registar ontrola isvomikayf unosom gors navedsnog broja
zapi=a i komtrolnog broja dohumenta.

U oba slufaja sustav e prikasati isvormik ovog dobhumenta. Tkoliko je ovaj dolbmment
identian prikazanom isvormilu u digitalnom oblilm, Ministarstvo pravosoda i oprave
potvrduje tofnost isprave i stanje podataks v trenutla izrode izvatka.

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

Izradenc: 2023-02-27 17:23:45 Dol
Podaci od: 2023-02-27 Stranica: 5 o




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.c.o.
. VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 8
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

A.2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIJESTAKOM

— Tomislav Radman
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

N VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

. PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA

LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 9

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjeSenjem

Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-373/14-12 od 11, lipnja 2015, imenovan stalnim

sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od ¢etin godine.

navedenom razdoblju obavijao je¢ vieStadenja u kojima j¢ bio angaziran od strane

Savao i ima zakljuéenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog

Sukladno odredbi ¢l 2. s1. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatrazeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelia zahtjeva, i1z Kojih
podataka je vidljivo da nema zaprieka koje bi spriefavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
menuje za stalnog sudskog viestaka

Budué¢i da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno da podnositel) zahtjeva

spunjava uvjete propisane odredbama ¢l 2. st. 2. 1 ¢l 12, P

v zahtjev 1 na temelju odredbe ¢€l. 126. st. 4. Zakona 1 ¢l. 12. st. 5. Pravilnika, odluéiti

vilnika, valjalo je pribvatiti

Y L IZreCh OVOQ nesenja

Predsjednik suda

Nikola Ramuséak

’ /

O tome obavijes
lomisiav Radman
). Mimstarstvo pravosuda

3. Pismohrana



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakoveéka 2, Strahoninec, Cakovec
k ) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
J PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.€. 5/17, k.0. Cubinec List: 10
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

RJESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIANJE SUDSKOG VIESTACENJA
— Quadriga Projekt d.o.o.

N
2

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj; 4 Su-270/2019-7
Velika Gorica, 23. srpnja 2019

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odluujuci o
zahtjevu pravne osobe QUADRIGA PROJEKT d.o.0. za gradevinarstvo i usluge iz Velike
Gorice, Dr. Jurja Dobrile 8, za imenovanje pravne osobe za obavijanje poslova sudskog
vieStatenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina, sukladno odredbi €l 126. st. 4.
Zakona o sudovima (,.Narodne novine* br, 28/13, 33/15, 82/15. 82/16 1 67/18) u vezi s
odredbom ¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima ( Narodne novine™ broj 38/14,
123/15, 29/161 61/19- dalje u tekstu Pravilnik), 23. srpnja 2019.

rijesio je

[. Utvrduje se da pravna osoba QUADRIGA PROJEKT d.o.0. za gradevinarstvo i
usluge iz Velike Gorice, Dr. Jurja Dobrile 8, OIB: 68545337483, ispunjava uvjete iz &l. 4.
Pravilnika za obavljanje poslova sudskog vjestafenja iz podruéja GRADITELISTVA |
PROCIENE NEKRETNINA te joj s¢ ponovno odobrava obavijanje sudskog vieStatenja na
vrijeme od &etiri godine.

[l. VijeStatenje ¢e obavljati stalni sudski vijedtak zaposlen u tvrici QUADRIGA
PROJEKT d.o.0.

ObrazloZenje

Dana 26. travnja 2019, pravna osoba QUADRIGA PROJEKT d.o.0. za gradevinarstvo
i usluge iz Velike Gorice, Dr. Jurja Dobrile 8, sukladno odredbi ¢l. 4, Pravilnika, podnijela je
zahtjev za ponovno imenovanje ovladtenom pravnom osobom za obavljanje poslova sudskog
vieStatenja iz podruja graditeljstva 1 procjene nekretnina. Uz zahtjev je priloZena
dokumentacija i to rjeSenje iz prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv pravne osobe ne
vodi kazneni postupak, izvadak iz sudskog registra, rjeSenje o imenovanju Tomislava
Radmana stalnim sudskim vjestakom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina, polica
osiguranja za fizicku osobu, polica osiguranja za pravnu osobu, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje za Tomislava
Radmana i popis vieStacenja pravne osobe u proteklom mandatu.



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoninec, Cakovec
) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.¢. 5/17, k.o. Cubinec List: 11
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Zahtjev je osnovan,

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju  utvrdeno je da je pravnoj osobi QUADRIGA
PROJEKT d.o.o. za gradevinarstvo i usluge iz Velike Gorice, Dr. Jurja Dobrile 8 odobreno
obavijanje poslova sudskog vjedtalenja za graditeljstvo i procjenu nekretnina rjedenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-384/15-5 od 23, srpnja 2015., tvrtka je upisana u
sudski registar, ima zaposlenog stalnog sudskog vijedtaka i dostavila je popis vieStadenja.
Uvidom u spis ovoga suda utvrdeno je da je stalni sudski vjedtak za podrudje graditeljstva i
procjenu nekretnina Tomislav Radman, dipl. ing. grad., ponovno imenovan rjeSenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici od 11. lipnja 2019. broj 4 Su-269/2019-5, te da pravna i
fizitka osoba imaju zakljuéenu policu od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestaka.

Buduéi da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da su ispunjeni svi uvieti
sukladno odredbi ¢l. 4. Pravilnika, valjalo je rijediti kao u izreci.

Predsjednik suda

Nikola l(nmu.é{*n})

7
\ o

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjesenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem podte, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici (€L, 12. st. 6. Pravilnika).

0 tome obavijest:
1. QUADRIGA PROJEKT d.o.0.
2. Ministarstvo pravosuda
3. Pismohrana



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakoveéka 2, Strahoninec, Cakovec

k ‘ ) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.€. 5/17, k.0. Cubinec List: 12
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

A.3. POSTOJEVC’:A DOKUMENTACIJA
» IZVADAK IZ ZEMUJISNE KNJIGE — Nesluzbena kopija, stanje na dan 15. lipnja 2023. godine

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Bjelovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRIZEVCI

Stanje na dan: 15.06.2023. 13:27 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 315338, CUBINEC Broj ZK uloska: 2050
Broj zadnjeg dnevnika: Z-23676/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista _ Primjedba
(kat. jutre | &hv m2
Eestice)
1. 517 1 946
2 ZGRADE 775
TRAFOSTANICA TS 10 (20) 0.4 KV IMPROM 3
POSLOVNO DVORISTE 1120
PARKIRALISTE 648
UKUPNO: 1| 946

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadraj upisa Primjedba
Z-2776/03 OD 05. PROSINGA 2003,

ZABILJEZENO JE DA ZA UPIS 2 ZGRADE NA CKBR 5/17 NIJE PRILOZENA UPORABNA
DOZVOLA.

Z-3007/2005
2.1
Zabiljezba da za upis trafostanice na ékbr.5/17 nije priloZena gradevinska niti uporabna dozvola.

Zaprimljeno 19.11.2010. broj Z-3208/10

Ma temelju prijedioga pododsjeka za imovinsko-pravne poslove | drudtvene djelatnosti, Ispostava
Krizevci KI: UP-1-944-01/10-01/158 ur. Br. 2137-04/2-10-2 od 15.11.2010. | &.. Zakona o izvlaStenju
(NN RH br. 9/94, 35/94, 112/00 i 114/01) zabiljeZuje se nepotpuno izviastenje prema prijedlogu
Hrvatske autoceste d.o.0. Zagreb, Sencina 4 radi izgradnje autoceste A 12 dionica: Gradec-Velika
Muéna, poddionica Gradec-Klostar Vojakovacki, évor Vrbovec || (28)-Krizevci-Koprivnica-GP Gola
(granica Republike Madarske). Rekonstrukcija dalekovoda 10 (20) na nekretninama u A.

3.1

B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
4. Viasnicki dio: 1/1

EIKIKING USLUGE D.0.0. U STECAJU, OIB: 61181317399, CAKOVECKA 2, STRAHONINEC 40000
AKOVEC

Zemljidncknjizni zvadak (datum i wrjeme izrade) 15.06.2023. 13:41:45 Stranica: 1



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
‘ ‘ , PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum:  lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA

LOKACIJA: k.& 5/17, k.o. Cubinec List: 13

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 315338, CUBINEC Broj ZK uloska: 2050

Cc
Teretovnica
Rbr. SadriZaj upisa l lznos Primjedba
16.
16.1 Zaprimljeno 09.03.2015. broj Z-835/15 948.052,00 EUR

Temeljem Ugovora o dugoroénom kreditu broj KS-025-2015 od 02.02.2015. i
Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama radi osiguranja
novéane traZbine od 02.02.2015. solemnizirancg po javnom biljeZniku br. OV-
901/15 od 04.02.2015. uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnini Viki D.0.0.,
Strahoninec, Cakovedka 2 OIB: 34608215472, radi osiguranja novéane traZbine
Veneto banke d.d. Zagreb, Dradkoviceva 58 OIB-81712716992, prema Viki d.o.o.
Strahoninec, Cakovedka 2 OIB-34608215472, po Ugovoru o dugoroénom kreditu
broj KS-025-2015 u iznosu od 948.052,00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti uz
primjenu srednjeg teéaja HNB na dan plac¢anja, uveéano za ugovorene kamate
(promjenjiva kamatna stopa), zakonske kamate, naknade, provizije i troSkove, s
dospijecem i ostalim uvjetima sukladno Sporazumu za korist:

16.2 Zaprimljeno 30.10.2020.g. pod brojem Z-14434/2020 na 16.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE OV-11083/2020 21.10.2020, PUNOMOC 20.10.2020

AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A., OIB: 29163637960, VIA
SANTA BRIGIDA 39, NAPULJ, ITALIJA, ITALIJA

17.
17.1 Zaprimijeno 02.12.2015.g. pod brojem Z-12981/2015

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.¢. 5/17, UGOVOR O
USTANOVLJAVANJIU PRAVA SLUZNOSTI, BROJ: 400601-8079/15-PD, BR.
OV-7616/15 19.11.2015, prolaza, izgradnje i odrZavanja elektroenergetskog
objekta, za korist:

HEP D.D., OIB: 28921978587, ULICA GRADA VUKOVARA 37, 10000
ZAGREB

18.
18.1 Zaprimljeno 23.05.2018.9. pod brojem Z-8121/2018 400.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURANJA NOVEANE
TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA 20.04.2017, radi osiguranja
novéane traZbine u iznosu od 400.000,00EUR-a u kunskej protuvrijednosti prema
srednjem tecaju Banke na dan dospijeta, uvecano za pripadajuce ugovorene
kamate, zatezne kamate, naknade i sve ostale troSkove, radi osiguranja novéane
trazbine iz naprijed opisanog sporazuma, uz istovremeni upis zabiljeZbe obveze
brisanja hipoteka uknjizene na predmetnoj nekretnini upisanih pod Z-835/15 i
hiopteke koja ée biti upisana temeljem predmetnog Sporazuma za korist:
ADDIKO BANK DIONICKO DRUSTVO, OIB: 14036333877, SLAVONSKA
AVENIJA 6, 10000 ZAGREB

18.2 Zaprimljeno 30.12.2022 g. pod brojem Z-23676/2022 na 18.1
Prvenstveni red upisa: Z-8121/2018

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O CESIJI BR. OV-
12065/2022 19.12.2022, za korist:

EOS MATRIX D.0.Q., QIB: 76674680107, HORVATOVA ULICA 82, 10000
ZAGREB

19.

Zemijisnokn|izni izvadak (datum | vrijeme izrade) 15.06.2023. 13:41:45 Stranica: 2




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakoveéka 2, Strahoninec, Cakovec
) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.

PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.¢. 5/17, k.o. Cubinec List: 14
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 315338, CUBINEC Broj ZK uloska: 2050

c
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa | Iznos Primjedba

19.1 Zaprimljeno 08.11.2018.g. pod brojem Z-16308/2018

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.&. 5/17, PRAVOMOCNO RJESENJE
UREDA DRZAVNE UPRAVE U KOPRIVNICKO-KRIZEVACKOJ ZUPANIJI
ISPOSTAVA KRIZEVCI, KLASA: UP-1-944-01/10-01/158 URBROJ: 2137-04/2-
10-5 27.12.2010, u povrsini izvladtenja od 62 m2

HEP D.D., OIB: 28921978587, ULICA GRADA VUKOVARA 37, 10000
ZAGREB

20.
20.1 Zaprimijeno 24.09.2020.9. pod brojem Z-12509/2020 4.000.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINI OD 10.09.2020., BROJ: OV-3247/2020 10.09.2020, do
najviseg iznosa glavnice od 4.000.000,00 kuna, s pripadajucim zakonskim
zaleznim kamalama na iznos glavnice po stopi koja je propisana &lankom 29.
stavak 2. Zakona o obveznim odnosima koja se odreduje, za svako polugodiste,
uvecanjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovaékim drutvima izraéunate za
referentno razdoblje koje predhodi tekuéem polugodistu za pel postotnih poena
koja teée od dospijeta svakog pojedinoeg iznosa, s najkasnijim rokom dospijeca
bilo koje od traZbina do 01.01.2028. godine, za korist:

WOLENDRO D.0.0., OIB: 06266754273, ULICA GRADA VUKOVARA 274,
10000 ZAGREB

20.2 Zaprimijeno 24.09.2020.g. pod brojem Z-12509/2020 na 20.1

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 394 k.o CUBINEC

21.
21.1 Zaprimljeno 26.04.2021.9. pod brojem Z-7812/2021

ZABILJEZBA, UGOVOR O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA 1/2021, BROJ:
OV-1994/2021 23.04.2021

22.
22.1 Zaprimljeno 26.04.2021.g. pod brojem Z-7812/2021 4.,000.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZAKUPU POSLOVNOG
PROSTORA 1/2021, BROJ: OV-1994/2021 23.04.2021, u iznosu od
4.000.000,00 kuna, za korist:

FIVAS D. 0. 0., OIB: 07447062766, SELINA 2, 51218 CAVLE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 15.06.2023.

ZemljiSnoknjiini izvadak (datum | vrijeme izrade) 15.06.2023. 13:41:45 Stranica: 3



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju,

Y ) v TD: P-406/23
D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
‘ ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.¢. 5/17, k.o. Cubinec List: 15
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

»  PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 15. lipnja 2023. godine

NESLUZBENA KOPLJA

-l |
-

REPUBLIKA HRYVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

KOPRIVNICA
OIMEL £A KATASTAR NEKRETNINA
KRIZEVC]

Stanje na dan: 15.06.2023, 13:43

PRIJEPIS POSJIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CUBINEC (Mbr. 315338)

Posjedovni list: 1539

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjedifte upisane osobe OB

11 VIKIKING USLUGE D.0.0., CAKOVECKA 2, STRAHONINEC 40000 CAKOVEC, 61181317399
HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim festicama

gl e Broj .-\dr‘eu Iim!l.sllrske festice/Natin l..llltlrlib!' kams‘ta.rslsc- Povriing/ Broj I‘nscblgi o
<= Itatasu_ln'kt* Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 p.L. | Ppravai Primjedha
Cestice zerade rezimi
517 CUBINEC 28 9155 1
TRAFOSTAM. 9
POSLOVNO DVORISTE 4029
PARKIRALISTE 2330
2 ZGRADE 2787
520 VEL.LIVADE 657 [l
LIVADA 657
Ukupna povriina katastarskih Cestica 9812

NAPOMENA: Ova) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju,

Y v TD: P-406/23
D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
J PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.¢. 5/17, k.o. Cubinec List: 16
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

» IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 15. lipnja 2023. godine

3
LN

- . L4
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KOPRIVNICA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KRIZEVCI

NESLUZBENA KOPLIA
K.0. CUBINEC
k.&br: 517

Stanje na dan: 15.06.2023.
1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjenilo 1:1000
lzvomo mjenilo 1:2880




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 17
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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 nekretnina koje u naravi
predstavljaju upravnu zgradu, klaonice, pogone za preradu mesa, garaze, spremista i torove. Zgrade su na adresi
Krizanici 41, 10020 Zagreb.

Zemlji$ni odjel Suda Ured za katastar i geodetske poslove

katastarska
opcina

z.k. éestica | zk. ulozak podulozak opis nekretnine povrsina /m2/ k. éestica kat::z;r:ka posjedovni list

2 ZGRADE;
TRAFOSTANICA TS
10 (20) 0,4 KV
5/17 2050 - Cubinec IMPROM; 9157,00 5/17 Cubinec 1539
POSLOVNO
DVORISTE;
PARKIRALISTE

odgovara

UKUPNO: 9.157,00

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
- Ovl. Br. 4 Su-270/2019-7, Zupanijski sud u Velikoj Gorici za Quadriga Projekt d.o.o.

B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

Datum provedbe ocevida: 10.03.2023. godine
Datum vrednovanja: 10.03.2023. godine
Datum kakvoce: 10.03.2023. godine
Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trZiSne vrijednosti

nekretnine



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 18
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> IZVADAK I1Z ZEMLIISNE KNJIGE — Nesluzbena verzija, stanje na dan 15. lipnja 2023. godine

» IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 15. lipnja 2023. godine.

> IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 15. lipnja 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 na susjednoj Cestici.

POLOZAINA OBILIEZIA:

Nalazi se u naselju Cubinec koje je naselje u sastavu grada Krizevaca. Do parcele je izvedena sva infrastruktura.
DALINJA OBILIEZJA NEKRETNINE:

Nekretnina se u naravi sastoji od upravne zgrade, proizvodnje, skladista i zrione, komore za hladenje, komore za
fermentaciju, skladiste i nadstreSnice, pogona za preradu mesa, proizvodnje i laboratorija i upravnog aneksa.
Korisna povrsina upravne zgrade je 400,89 m?, proizvodnje 371,87 m?, skladista i zriona 387,15 m?, komore za
hladenje 477,85 m?, komore za fermentaciju, skladiste i nadstresnice 446,51 m?, pogona za preradu mesa 138,04

m?, proizvodnje i laboratorija 303,07 m? te upravnog aneksa 296,81 m?. Gradevinsko zemljiste je ukupne povrsine
9157,00 m2.



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoninec, Cakovec
) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.¢. 5/17, k.o. Cubinec List: 19
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Majurec*

burdic
of
«
(gKOMUNA_LNO
| PODUZECE doo...

Milin-mixid!o!o:,Trema (@]

g NoviBurdic
Cubinec:

Trema
Spiranec

Gragina

Trgo-Agencija dog

Skladiste /. Vﬁ[lehmuse
s L

1 https://www.google.hr/maps/place/
2 https://www.google.hr/maps/place/
3 https://www.google.hr/maps/place/



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

h ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 20
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Izvadak iz PP 4 uredenja Grada KriZevci za predmetnu lokaciju — gospodarska namjena.

TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

o mmm mmm m GRANICA OBUHVATA PLANA

BROJ | GRANICA POSTOJECE

KATASTARSKE CESTICE

Q KATASTARSKI EVIDENTIRANE GRADEVINE

®® GOSPODARSKA NAMJENA, PROIZVODNA - |, POSLOVNA - K
GOSPODARSKA NAMJENA, PROIZVODNA - |, POSLOVNA - K,
K KOMUNALNO SERVISNA ZA GOSPODARENJE OTPADOM - GO

@ ZASTITNE ZELENE POVRSINE

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA
ULICNI KORIDORI - IS1

UREBDAJ ZA PROCISCAVANJE OTPADNIH VODA - 1S2

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

411 Izmjene i dopune urbanistickog plana uredenja gospodarske zone "Cubinec" — izmjene i dopune 2022. (Sluzbeni vjesnik Grada Krizevaca
broj 3/22)



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 21
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

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

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

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15),

e Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (,Narodne novine” broj 114/15, 068/20),

e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (,,Narodne novine” broj 93/17),

e Zakon o gradniji (,Narodne novine” broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

e Zakon o prostornom uredenju (,Narodne novine” broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

e Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (,Narodne novine” broj 86/12, 143/13,
65/17, 14/19),

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

e Prostorni plan Grada Krizevci

e https://oss.uredjenazemlja.hr

e https://geoportal.dgu.hr/

e aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr
e aplikacija Informacijski sustav prostornog uredenija - Attps.//ispu.mgipu.hr/#%/



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 22
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

C. UTVRDIVANJEVKAKVO('ZE PROCJIENJIVANE NEKRETNINE NA
TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od narucitelja:

> IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE — Nesluzbena kopija, stanje na dan 15. lipnja 2023. godine
> PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA - Nesluzbena kopija, stanje na dan 15. lipnja 2023. godine
> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 15. lipnja 2023. godine

ZateCeno stanje:

Fotografije su snimljene tijekom ocevida dana 10. ozujka 2023. godine

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

Zgrade su prikljucene na javnu infrastrukturu elektro distribucije, dtk, plina 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 nije uporabiva u trenutnom stanju. Potrebno ju je adaptirati.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija) 5

Grad Krizevci se nalazi u Prigorju koje se poblize naziva Krizevacko ili Kalnicko prigorje. Prema popisu stanovnistva iz
2011. godine grad Krizevci s pripadajucim naseljima ima 21.122 stanovnika dok u samom gradu Zivi 11.231 stanovnik.
Zbog blizine Zagreba (57 km), Krizevci se razvijaju kao satelitsko gradsko naselje s povoljnim smjestajem u blizini
regionalnih sredista Koprivnice (31 km), Bjelovara (33 km) i Varazdina (48 km).

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Cubinec je jedno od 60 naselja u sastavu grada Krizevaca.

5 https://hr.wikipedia.org/wiki/Krizevci



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.c.o.
. VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 23
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

C.4. GRADEVINA

C.4.1.

TEHNICKI OPIS

Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:

Namjena po etaZzama:

Uporaba gradevine:

Pripadak:

Osnovni podaci o gradevini

UPRAVNA ZGRADA

1994.

PR +1

Poslovna

Gradevina se koristi

"

Konstrukcija zgrade

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:

Pokrov:
Pregradni zidovi:
Procelja:

Limarija:

Vanjska stolarija:

Temelji samci povezani trakastim temeljima, betonski

Montazna AB konstukcija s ispunama od betonskih
elemenata i djelomicno od alumijskih sendvi¢ panela

Montazna AB ploCa

Dvostresno

Limeni pokrov

Zidani opekom i djelomic¢no od alumijskih sendvi¢ panela
Izvedena fasada

Pocincani lim

PVC stolarija

Interijeri
Podovi: Cementna glazura i keramicke plocice i laminat
Zidovi:
OZzbukani, gletani i obojani
Stropovi:

OZzbukani, gletani i obojani

Unutarnja stolarija: PVC
Instalacije

Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: DA
Odvodnja: DA
Plin: DA
Toplovod: Ne
Telefon: DA
Klimatizacija: DA
ProtupoZarni sustav Ne

Protuprovalni sustav:

DA - videonadzor



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 24
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TEHNICKI OPIS PROIZVODNJA
Godina gradnje: 1994.
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: PR
Namjena po etaZzama:
Poslovna
Uporaba gradevine: Gradevina se koristi
Pripadak: 1
Konstrukcija zgrade
Temelji: Temelji samci povezani trakastim temeljima, betonski
Nosiva konstrukcija: Montazna AB konstukcija s ispunama od betonskih

elemenata i djelomic¢no od alumijskih sendvi¢ panela
Medukatna konstrukcija: -

Kroviste: Dvostresno

Pokrov: Limeni pokrov

Pregradni zidovi: Zidani opekom i djelomi¢no od alumijskih sendvi¢ panela

ProCelja: Aluminijski sendvi¢ panel

Limarija: Pocin&ani lim

Vanjska stolarija: PVC stolarija

Interijeri

Podovi: Cementna glazura i keramicke plocice i laminat
Zidovi:

OZbukani, gletani i obojani

Stropovi:

OZbukani, gletani i obojani
Unutarnja stolarija: PVC
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: DA
Odvodnja: DA
Plin: DA
Toplovod: Ne
Telefon: DA
Klimatizacija: DA
ProtupoZarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: DA - videonadzor



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
h ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 25
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TEHNICKI OPIS SKLADISTE I ZRIONA
Godina gradnje: 1998.
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: PR +1
Namjena po etazama:
Poslovna
Uporaba gradevine: Gradevina se koristi
Pripadak: 1"
Konstrukcija zgrade
Temelji: Temelji samci povezani trakastim temeljima, betonski
Nosiva konstrukcija: Montazna AB konstukcija s ispunama od betonskih
elemenata i djelomicno od alumijskih sendvi¢ panela
Medukatna konstrukcija: Montazna AB ploéa
Kroviste: Dvostre$no
Pokrov:

Limeni pokrov

Pregradni zidovi: Zidani opekom i djelomi¢no od alumijskih sendvi¢ panela

ProCelja: Aluminijski sendvi¢ panel

Limarija: Pocin&ani lim

Vanjska stolarija: PVC stolarija

Interijeri

Podovi: Cementna glazura i keramicke plocice i laminat
Zidovi:

Ozbukani, gletani i obojani

Stropovi:

Ozbukani, gletani i obojani
Unutarnja stolarija: PVC
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: DA
Odvodnja: DA
Plin: DA
Toplovod: Ne
Telefon: DA
Klimatizacija: DA
ProtupoZarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: DA - videonadzor



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
Datum: lipanj 2023.
L J PREDMET PROCJENE: gggﬁyr(l)\guJ(‘)\BIJ:g'?&I’\ZA PRERADU MESA SA panj
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 26
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TEHNICKI OPIS KOMORA ZA HLADENJE
Godina gradnje: 2002.
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: PR
Namjena po etazama:
Poslovna
Uporaba gradevine: Gradevina se koristi
Pripadak: 11/
Konstrukcija zgrade
Temelji: Temelji samci povezani trakastim temeljima, betonski
Nosiva konstrukcija: MontaZna &eli¢na konstrukcija s ispunama od alumijskih
sendvi¢ panela
Medukatna konstrukcija: -
Kroviste: Dvostredno
Pokrov: Limeni pokrov
Pregradni zidovi: Alumijski sendvi¢ paneli
Procelja: Aluminijski sendvi¢ panel
Limarija: Pocinéani lim
Vanjska stolarija: Aluminijska
Interijeri
Podovi: Cementna glazura
Zidovi:
Stropovi:
Unutarnja stolarija: Aluminijska
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: Ne
Odvodnja: Ne
Plin: Ne
Toplovod: Ne
Telefon: Ne
Klimatizacija: DA
ProtupoZzarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: Ne



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
Datum: lipanj 2023.
L J PREDMET PROCIENE: ggg&\#{?ﬂ]gé:g?&l‘;ZA PRERADU MESA SA panj
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 27
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TEHNICKI OPIS KOMORE ZA FERMENTACDU, SKLADISTE I NADSTRESNICA
Godina gradnje: 2003.
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: PR +1
Namjena po etazama:
Poslovna
Uporaba gradevine: Gradevina se koristi
Pripadak: /11
Konstrukcija zgrade
Temelji: Temelji samci povezani trakastim temeljima, betonski
Nosiva konstrukcija: MontaZna AB konstukcija s ispunama od betonskih
elemenata i djelomicno od alumijskih sendviC panela
Medukatna konstrukcija: Montazna AB ploca
Kroviste: Dvostre$no
Pokrov: Limeni pokrov
Pregradni zidovi: Zidani opekom i djelomi¢no od alumijskih sendvi¢ panela
ProCelja: Aluminijski sendvi¢ panel
Limarija: Pocincani lim
Vanjska stolarija: PVC stolarija
Interijeri
Podovi: Cementna glazura i keramicke plocice i laminat
Zidovi:
Stropovi:
Unutarnja stolarija: PVC
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: DA
Odvodnja: DA
Plin: DA
Toplovod: Ne
Telefon: DA
Klimatizacija: DA
Protupozarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: DA - videonadzor



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
‘ ‘ _ PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 28
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TEHNICKI OPIS POGON ZA PRERADU MESA
Godina gradnje: 2003.
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: PR
Namjena po etazama:
Poslovna
Uporaba gradevine: Gradevina se koristi
Pripadak: 11
Konstrukcija zgrade
Temelji: Temelji samci povezani trakastim temeljima, betonski
Nosiva konstrukcija: MontaZna AB konstukcija s ispunama od betonskih

elemenata i djelomicno od alumijskih sendvi¢ panela
Medukatna konstrukcija: -

Kroviste: Dvostre&no

Pokrov: Limeni pokrov

Pregradni zidovi: Zidani opekom i djelomi¢no od alumijskih sendvi¢ panela
ProCelja: Aluminijski sendvi¢ panel

Limarija: Pocinéani lim

Vanjska stolarija: PVC stolarija

Interijeri

Podovi: Cementna glazura i keramiéke plocice i laminat

Zidovi:

Ozbukani, gletani i obojani

Stropovi:

OZbukani, gletani i obojani
Unutarnja stolarija: PVC
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: DA
Odvodnja: DA
Plin: DA
Toplovod: Ne
Telefon: DA
Klimatizacija: DA
Protupozarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: DA - videonadzor



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
h ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 29
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TEHNICKI OPIS PROIZVODNJA I LABORATORD
Godina gradnje: 2006.
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: PR +1
Namjena po etazama:
Poslovna
Uporaba gradevine: Gradevina se koristi
Pripadak: /11
Konstrukcija zgrade
Temelji: Temelji samci povezani trakastim temeljima, betonski
Nosiva konstrukcija: MontaZna AB konstukcija s ispunama od betonskih
elemenata i djelomicno od alumijskih sendviC panela
Medukatna konstrukcija: Montazna AB ploca
Kroviste: Jednostregno
Pokrov: Limeni pokrov

Pregradni zidovi: Zidani opekom i djelomi¢no od alumijskih sendvi¢ panela

ProCelja: Aluminijski sendvi¢ panel

Limarija: Pocincani lim

Vanjska stolarija: PVC stolarija

Interijeri

Podovi: Cementna glazura i keramicke plocice i laminat
Zidovi:

Ozbukani, gletani i obojani

Stropovi:

OZzbukani, gletani i obojani
Unutarnja stolarija: PVC
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: DA
Odvodnja: DA
Plin: DA
Toplovod: Ne
Telefon: DA
Klimatizacija: DA
ProtupoZarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: DA - videonadzor



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
h ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 30
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TEHNICKI OPIS UPRAVNI ANEKS
Godina gradnje: 2008.
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: PR +1
Namjena po etazama:
Poslovna
Uporaba gradevine: Gradevina se koristi
Pripadak: 1"
Konstrukcija zgrade
Temelji: Temelji samci povezani trakastim temeljima, betonski
Nosiva konstrukcija: Montazna AB konstukcija s ispunama od betonskih
elemenata i djelomicno od alumijskih sendvi¢ panela
Medukatna konstrukcija: Montazna AB ploga
Kroviste: Jednostre$no
Pokrov:

Limeni pokrov

Pregradni zidovi: Zidani opekom i djelomi¢no od alumijskih sendvi¢ panela

Procelja: Izvedena fasada

Limarija: Pocin&ani lim

Vanjska stolarija: PVC stolarija

Interijeri

Podovi: Cementna glazura i keramicke plocice i laminat
Zidovi:

Ozbukani, gletani i obojani

Stropovi:

Ozbukani, gletani i obojani
Unutarnja stolarija: PVC
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: DA
Odvodnja: DA
Plin: DA
Toplovod: Ne
Telefon: DA
Klimatizacija: DA
ProtupoZarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: DA - videonadzor



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoninec, Cakovec
) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.¢. 5/17, k.o. Cubinec List: 31
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoninec, Cakovec
) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.¢. 5/17, k.o. Cubinec List: 32
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoninec, Cakovec
) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.¢. 5/17, k.o. Cubinec List: 33
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoninec, Cakovec
. PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.¢. 5/17, k.o. Cubinec List: 34
VJIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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NARUCITELJ:

PREDMET PROCJENE:

LOKACIIA:
VJESTAK:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
POPRATNIM OBJEKTIMA
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
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M VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
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r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

k ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCIENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 49
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

C.4.2. Osnovna obiljezja gradevina

Prikaz povrsSina gradevina:

Opis - Upravna zgrada GBP [m?] Pov. poda koeficijent koPr?s‘I’1raSI|I:1na12] Volumen [m3]
Hodnik 28,53 1,00 28,53
Vratar 5,24 1,00 5,24
Blagavaonica 35,24 1,00 35,24
Kuhinja 11,83 1,00 11,83
Veterinar 5,73 1,00 5,73
Garderoba Z 19,22 1,00 19,22
Garderoba M 21,46 1,00 21,46
WC Z 2,34 1,00 2,34
WCM 2,34 1,00 2,34
Kotlovnica 18,24 1,00 18,24
Strojarnica 20,94 1,00 20,94
Stubiste 5,60 1,00 5,60
Pretprostor 17,07 1,00 17,07
WC Z 3,20 1,00 3,20
WCM 3,20 1,00 3,20
Cajna kuhinja 13,25 1,00 13,25
Prizemlje 239,04 213,43 213,43 860,55
Ured 1 28,79 1,00 28,79
Ured 2 25,96 1,00 25,96
Ured 3 21,91 1,00 21,91
Ured 4 34,97 1,00 34,97
Ured 5 28,58 1,00 28,58
Garderoba 13,50 1,00 13,50
Praonica 10,35 1,00 10,35
Arhiva 23,40 1,00 23,40
Kat 209,96 187,46 187,46 755,84
Sveukupno 449,00 400,89 400,89 1.616,39




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIENE: :gg&\_/rtl)‘[mJg ;J:g_lc_;&ll ZA PRERADU MESA SA Datum:  lipanj 2023.
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 50
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Opis - Proizvodnja GBP [m?] Pov. poda koeficijent kopr;)s‘::llr:‘n:Z] Volumen [m3]

Ulaz+manipulacijska povrsina 41,00 0,50 20,50

Evakuacija ambalaze 6,75 0,50 3,38

Odmrzavanja 20,42 0,50 10,21

Exp. Komora (dio komore za uskl.)

Komora za uskl. svjezeg mesa 33,84 0,50 16,92

Rasjekaonica 55,20 0,50 27,60

Tampon zona 11,90 0,50 5,95

Komora za ukladistenje 22,90 0,50 11,45

Tunel 11,86 0,50 5,93

Komora za uskladistenje 43,58 0,50 21,79

Manipulacijski hodnik 34,75 0,50 17,38

Salionica i salamurnica 54,35 0,50 27,18

Reprom. aditivi i zacini 9,00 0,50 4,50

Sanacija procesne opreme 10,50 0,50 5,25

Priprema sirovine 26,50 0,50 13,25

Strojna obrada i nadjevanje 66,07 0,50 33,04

z;emkﬁii?‘jzea toplinsku obradu i 100,15 0,50 50,08

SkladiSte ambalaze 16,00 0,50 8,00

Hladenje i pakiranje 15,90 0,50 7,95

Skladiste gotovih proizvoda 61,47 0,50 30,74

Vagar, pakiranje, oprema 26,40 0,50 13,20

Radionica 20,00 0,50 10,00

Skladiste dogradeno 55,20 0,50 27,60

Proizvodnja 832,99 743,74 371,87 2,998,76
Sveukupno 832,99 743,74 371,87 2.998,76




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
L ‘ ) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 51
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Povrsi
Opis - Skladiste i zriona GBP [m?] Pov. poda koeficijent kor?s‘::llr:‘n:Z] Volumen [m3]
Spojni hodnik 7,20 1,00 7,20
Manipulacijski hodnik 24,27 1,00 24,27
Dizalo - teretno 3,24 1,00 3,24
Skladiste 72,80 0,50 36,40
Zriona 181,18 0,50 90,59
Spremiste 1 11,60 0,50 5,80
Spremiste 2 4,30 0,50 2,15
Spremiste 3 8,10 0,50 4,05
Strojarnica dizala 7,33 0,50 3,67
Stubiste 11,20 1,00 11,20
Manipulacijski hodnik 34,75 1,00 34,75
Prizemlje 409,89 365,97 223,32 1.475,59
Manipulacijski hodnik 43,40 1,00 43,40
Zriona 1 97,19 0,50 48,60
Zriona 2 95,57 0,50 47,79
Prostorija za dimljenje 12,32 0,50 6,16
Prostorija za isuSivanje 12,32 0,50 6,16
Strojarnica 23,47 0,50 11,74
Kat 318,38 284,27 163,84 1.146,18
Sveukupno 728,27 650,24 387,15 2.621,77




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
k ‘ ) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 52
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Povrsina
e = 2 - ==
Opis - Komora za hladenje GBP [m“] Pov. poda koeficijent korisna [m?] Volumen [m3]
Predprostor 22,80 1,00 22,80
Tunel 22,52 0,50 11,26
Komora 1 146,00 0,50 73,00
Komora 2 215,27 0,50 107,64
Komora 3 215,27 0,50 107,64
Prostor za rashladne uredaje 123,84 0,50 61,92
Manipulacijski prostor 83,60 1,00 83,60
Nadstresnica 40,00 0,25 10,00
Komora za hladenje 973,62 869,30 477,85 3.505,02
Sveukupno 973,62 869,30 477,85 3.505,02




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
L ‘ ) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 53
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Opis - Komore za fermentaciju, 2 .. Povrsina
skladiSte i nadstregnice GBP [m“] Pov. poda koeficijent korisna [m2] Volumen [m3]
Gotovi proizvodi 281,66 0,50 140,83
Sanacija opreme 62,99 0,50 31,50
Ambalaze 48,62 0,50 24,31
Skladiste vrecica 19,20 0,50 9,60
Nadstresnica 70,53 0,25 17,63
Prizemlje 540,96 483,00 223,87 1.947,46
Komora za fermentaciju 1 60,07 0,50 30,04
Komora za fermentaciju 2 60,07 0,50 30,04
Komora za fermentaciju 3 62,12 0,50 31,06
Komora za fermentaciju 4 62,12 0,50 31,06
Komora za iznojavanje 1 28,67 0,50 14,34
Komora za iznojavanje 2 28,67 0,50 14,34
Manipulativni hodnik 71,78 1,00 71,78
Kat 418,32 373,50 222,64 1.505,95
Sveukupno 959,28 856,50 446,51 3.453,41
Povrsina
e o 2 TPT]
Opis - Pogon za preradu mesa GBP [m~] Pov. poda koeficijent korisna [m?] Volumen [m3]
Manipulativni hodnik 11,93 1,00 11,93
Skladiste 26,27 0,50 13,14
Komora 1 30,16 0,50 15,08
Komora 2 21,87 0,50 10,94
Prerada 91,47 0,50 45,74
Soliona 82,44 0,50 41,22
Pogon za preradu mesa 295,84 264,14 138,04 1.065,01
Sveukupno 295,84 264,14 138,04 1.065,01




NARUCITELJ:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju,
Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

TD: P-406/23

PREDMET PROCIENE: :gg&\_/rtl)‘[mJg ;J:g_lc_;&ll ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 54
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Opis - Proizvodnja i laboratorij |  GBP [m?] Pov. poda | koeficijent ko:;‘;’:iF;z] Volumen [m3]
Ulazni prostor i stubiste 15,85 1,00 15,85
Garderoba Z 62,99 1,00 62,99
Garderoba M 48,62 1,00 48,62
Sanitarni &vor Z 2,76 1,00 2,76
Sanitarni ¢vor M 3,31 1,00 3,31
Proizvodnja 85,38 0,50 42,69
Teretno dizalo 4,41 1,00 4,41
Dezinfekcijska barijera 1,19 1,00 1,19
Natkriveni ulaz 3,27 0,25 0,82
Prizemlje 255,11 227,78 182,64 918,41
Predsoblje 7,43 1,00 7,43
Administracija 4,94 1,00 4,94
Ured 11,60 1,00 11,60
Fizikalno-kemijske pretrage 22,54 1,00 22,54
Pohrana osjetljivih instrumenata 14,47 1,00 14,47
Praonica posuda 5,13 1,00 5,13
Analiticke vage 5,57 1,00 5,57
Garderoba i sanitarije 11,54 1,00 11,54
Mikrobioloske pretrage 10,37 1,00 10,37
Mikroskopiranje 7,33 1,00 7,33
Mikrobioloske podloge 8,09 1,00 8,09
Termostatske probe 5,52 1,00 5,52
Pranje i sterilizacija 5,90 1,00 5,90
Kat 134,88 120,43 120,43 485,57
Sveukupno 390,00 348,21 303,07 1.403,98




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
L ) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
J PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 55
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Povrsina
- - - 2 - mm
Opis - Upravni aneks GBP [m“] Pov. poda koeficijent korisna [m?] Volumen [m3]
Garderoba i sanitarni blok Z 49,48 1,00 49,48
Garderoba i sanitarni blok M 49,48 1,00 49,48
Kotlovnica 63,75 0,50 31,88
Prizemlje 182,24 162,71 130,84 656,05
Hodnik 7,43 1,00 7,43
Ured 1 35,35 1,00 35,35
Konferencijska sala 82,21 1,00 82,21
Ured 2 40,98 1,00 40,98
Kat 185,89 165,97 165,97 669,19
Sveukupno 368,12 328,68 296,81 1.325,24
Obis Povrsina
P zemljista [m?]
Gradevinsko zemljiste - k.¢. 5/20, k.o. Cubinec 9.157,00
Ukupno 9.157,00




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 56
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prikaz opcih 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 podrucja.

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 povecanija cijene.
Trziste vecinom 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 trZzistu.

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



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
' D D l VIKIKING USLUGE d.o.0. u stedaju, TD:  P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

\ ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 57
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo$ 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 tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina.
BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.

BN Index
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r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

k ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 58
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Prosjecno postignute cijene

L~ I itz O |adrar

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

D.2. PRIKAZI 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 o0 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 pomocnih podataka i sl.) koje vode
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opéim aktima predstavnickih
tijela,

e evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje podrucje
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 clankom 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.



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

r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 59
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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

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 prodaji 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 ¢lanka 19. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem koriStene poredbene cijene,
svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilieZjima 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 uredenje niti stanje poredbenih ku¢a za procjenu gradevine je koriStena troSkovna metoda.



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
Y VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
L ‘ ) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 60
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
D.5. UTVRDPIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti gradevinskog zemljista
Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.
VRSTA VRSTA e
ETNINE POVRSINA
RB | IDZKC k.o. NEKRETNINE NEKRETNIT kota s | UKUPNA CDENA | o ovna Lok | PATUM SKLAPANIA
(iz e- (u naravi- PRODAJE [€] UGOVORA
nekretnina) ocevid)
1 | 1755691 Krizevci EREREE Eriizhe 196,00 2.411,57 Krizevci - Mjegovito 14.09.22.
zemljiste zemljiste
2 1667294 Krisevci Gradevinsko Gradevinsko 421.00 4.243.68 Krizevci - MjeSovito 20.01.22
zemljiste zemljiste ! - 2 e
3 1322015 Krivevci Gradevinsko Gradevinsko 2.302.00 37.107.54 KriZevci - proizvodno 29.09.20
zemljiste zemljite " e poslovna T
4 | 1303496 Krizevci EREREE EREIIED 1.292,00 20.729,73 Krizevci - ostalo 13.08.20
zemljiste zemljiste o e poljoprivredno tlo 2 T

Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trZista nekretnina eNekretnine kao prodana gradevinska

zemlji$ta.”

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednadenje8:

Meduvremensko izjednacenje:

139,65

OPIS Ba::: :‘::ks Bazni indeks na Meduvremenski
RB ID ZKC POVRSINA (m2) | CDDENA (€/m2) . dan Korektivni faktor | izjednacena cijena
NEKRENTINE sklapanja :
vrednovanja (€/m2)
ugovora
1 | 1755691 | Gradevinsko 196,00 12,30 139,65 139,65 1,00 12,30
zemljiSte
2 | 1667204 | Cradevinsko 421,00 10,08 132,32 139,65 1,06 10,64
zemljiste
3 | 1322015 | Gradevinsko 2302,00 16,12 119,45 139,65 1,17 18,85
zemljiste
Gradevinsko
4 1303496 - 1292,00 16,04 113,35 139,65 1,23 19,76
zemljiste

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



https://nekretnine.mgipu.hr/

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Y VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TD: P-406/23
D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
L ‘ ) PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 61
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Statisticka obrada i izracun:
Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4
Gradevinsko zemljiste
Cubinec 1755691 1667294 1322015 1303496
Povrsina (m2) 9.157,00 196,00 421,00 2.302,00 1.292,00
Cijena po m2 [€] 12,30 10,64 18,85 1976
Indikator vrijednosti - €/m2 15,39 12,30 10,64 1885 19,76
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -3,09 -4,75 346 4,38
Odstupanje od prosjeka u postotku: -20% -31% 22% 28%
Kvadrat odstupanja: 953 22,54 11,97 19,14
i;i’;ﬁ:;; 397 26% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko
standardno 7,95 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
TrziSna vrijednost:
Grad. zemljste k.C.5/17 9157,00 * 15,39 = 140.894,40 €
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D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

L ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 62
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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 visokogradnii, a cijene tih radova se odnose na velike stambeno-
poslovne objekte, gradene suvremenom tehnologijom gradnje. Opca 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 gradenja (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 postojeéih gradevina i CiScenje gradiliSta, sve radove na izgradniji 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 slu¢aju 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
kucama (sa izuzecem 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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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Y VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIENE: PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 64
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
UPRAVNA ZGRADA | [ ecax
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNA LNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 1.616,39 m*
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 1,33 € /m? ili 10,00 kn /m?
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 2.145,32 € 16.163,88 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 1.616,39 m*
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,67 € /m? ili 5,03 kn /m?
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 1.079,09 € 8.130,43 kn
TROSKOVI PRIKLJUCA KA
troskovi prikljuenja na komunalnu infrastrukturu 15,00 € /m? ili 113,02 kn /m?
Vrijednost prikijucaka: 6.013,35 € 45.307,59 kn
vrijednost | Ino opremljenog zemijita (uk ): 9.237,76 € 69.601,90 kn
TEHNICKA DOKUMENTACDIA, TEHNICKI NA DZOR, KONZA LTING I SLICNO
troskovi tehnic¢ke dokumentacije i konzaltinga 20,00 € /m? NKP ili 150,69 kn /m? NKP
Vrijednost tehnicke dol acije: 8.017,80 € 60.410,11 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali trogkovi 5,00 € /m? NKP il 37,67 kn /m” NKP
Vrijednost ostalih troskova: 2.004,45 € 15.102,53 kn
sveukupna vrijednost: 19.260,01 € 145.114,55 kn
GRADEVINSKA VRIEDNOST ZGRA DE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pnkp = 400,89 m?
troSkovi gradenja i opremanja 993,00 € /m* NKP ili 7.481,76 kn /m* NKP
VRDEDNOST NOVOGRA DNJE 398.083,77 € 2.999.362,17 kn
SMANJENDE VRIDEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2023 godina
GODINA IZGRADNJE: 1994 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 29 godina
OVK (odrZivi vijek koristenja zgrade) 80 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 51 godina

FK odabrani faktor koristenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opCenito 2
C stanje zgrade 2
Odabrani KK P
Rs relativna starost (G/OVK) 0,36 36%
OOVK predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja zgrade 49,6 godina 50 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 30 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,38 38%
SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troSkova gradenja EUR HRK
Pykp X Jc (EUR/m?) x linearno umanjenje 149.281,41 € 1.124.760,81 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 248.802,36 € 1.874.601,35 kn
zaokruzeno: 248.800,00 € 1.874.583,60 kn
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 268.060,00 € 2.019.698,07 kn

jedini¢na vrijednost po jedinici povrsine: 668,66 € /m? 5.038,04 kn /m?




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Y VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIENE: PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 65
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
PROIZVODNJA | [ e
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNA LNI DOPRINOS
Bruto volumen = 2.998,76 m’
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 1,33 € /m? ili 10,00 kn /m?
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 3.980,04 € 29.987,60 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 2.998,76 m*
Jediniéna cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3 ili 0,90 kn /m3
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 358,20 € 2.698,88 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troSkovi priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu 15,00 € Jm? ili 113,02 kn Jm?
Vrijednost prikljucaka: 5.578,05 € 42.027,82 kn
vrijed P Ino opremljenog zemljista (uk ): 9.916,29 € 74.714,30 kn
TEHNICKA DOKUMENTACDJA, TEHNICKI NADZOR, KONZA LTING I SLICNO
troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 20,00 € /m? NKP ili 150,69 kn /m? NKP
Vrijed tehnicke dok acije: 7.437,40 € 56.037,09 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali trodkovi 5,00 € /m? NKP il 37,67 kn /m? NKP
Vrijednost ostalih troskova: 1.859,35 € 14.009,27 kn
sveukupna vrijednost: 19.213,04 € 144.760,66 kn
GRADEVINSKA VRDEDNOST ZGRA DE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pnip = 371,87 m?
troskovi gradenja i opremanja 700,00 € /m? NKP ili 5.274,15 kn /m? NKP
VRDEDNOST NOVOGRA DNJE 260.309,00 € 1.961.298,16 kn
SMANJENDE VRIDEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2023 godina
GODINA IZGRADNJE: 1994 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 29 godina
OVK (odrZzivi vijek koristenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 31 godina

FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 2
C stanje zgrade 2
Odabrani K 2
Rs relativna starost (G/OVK) 0,48 48%
OOVK predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja zgrade 34,2 godina 34 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 26 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,43 43%
SADASNIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR HRK
Pyip X Jc (EUR/m?) x linearno umanjenje 112.800,57 € 849.895,87 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 147.508,43 € 1.111.402,29 kn
zaokruZeno: 147.500,00 € 1.111.338,75 kn
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 166.713,00 € 1.256.099,10 kn

jedinicna vrijednost po jedinici povrsine: 448,31 € /m? 3.377,79 kn /m?




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Y VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELI: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIENE: PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum:  lipanj 2023.
POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 66
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
SKLADISTE I ZRIONA | [
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNA LNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 2.621,77 m?
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 1,33 € /m? ili 10,00 kn /m?
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 3.479,68 € 26.217,68 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 2.621,77 m*
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m? ili 0,90 kn /m3
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 313,17 € 2.359,59 kn
TROSKOVI PRIKLJUCA KA
troskovi prikljuCenja na komunalnu infrastrukturu 15,00 € /m? ili 113,02 kn /m?
Vrijednost prikljucaka: 5.807,25 € 43.754,73 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljiSta (ukupno): 9.600,11 € 72.331,99 kn
TEHNICKA DOKUMENTACDA, TEHNICKI NADZOR, KONZA LTING I SLICNO
troSkovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 20,00 € /m? NKP ili 150,69 kn /m? NKP
Vrijednost tehnicke d acije: 7.743,00 € 58.339,63 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali troskovi 5,00 € /m* NKP il 37,67 kn /m* NKP
Vrijednost ostalih troskova: 1.935,75 € 14.584,91 kn
sveukupna vrijednost: 19.278,86 € 145.256,53 kn
GRADEVINSKA VRDEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pukp = 387,15 m?
troskovi gradenja i opremanja 700,00 € /m? NKP ili 5.274,15 kn /m? NKP
VRIEDNOST NOVOGRA DNJE 271.005,00 € 2.041.887,17 kn
SMANJENDE VRIDEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2023 godina
GODINA IZGRADNJE: 1998 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 25 godina
OVK (odrzivi vijek koristenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 35 godina

FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 2
C stanje zgrade 2
Odabrani FK 2
Rs relativna starost (G/OVK) 0,42 42%
OOVK predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja zgrade 36 godina 36 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 24 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,40 40%
SADASNIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR HRK
Pnkp X Jc (EUR/m?) x linearno umanjenje 108.402,00 € 816.754,87 kn
SADASNJIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 162.603,00 € 1.225.132,30 kn
zaokruzeno: 162.600,00 € 1.225.109,70 kn
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 181.879,00 € 1.370.367,33 kn

jedini¢na vrijednost po jedinici povrsine: 469,79 € /m? 3.539,63 kn /m?




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Y VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELI: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIENE: PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum:  lipanj 2023.
POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 67
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
KOMORA ZA HLADENJE | |
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNA LNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 3.505,02 m?
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 1,33 € /m? ili 10,00 kn /m?
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vid = 4.651,96 € 35.050,18 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 3.505,02 m*
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m? ili 0,90 kn /m3
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 418,68 € 3.154,52 kn
TROSKOVI PRIKLJUCA KA
troskovi prikljuCenja na komunalnu infrastrukturu 15,00 € /m? ili 113,02 kn /m?
Vrijednost prikljucaka: 7.167,75 € 54.005,41 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljiSta (ukupno): 12.238,38 € 92.210,10 kn
TEHNICKA DOKUMENTACDA, TEHNICKI NADZOR, KONZA LTING I SLICNO
troSkovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 20,00 € /m? NKP ili 150,69 kn /m? NKP
Vrijed tehnicke d acije: 9.557,00 € 72.007,22 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali troskovi 5,00 € /m* NKP il 37,67 kn /m* NKP
Vrijednost ostalih troskova: 2.389,25 € 18.001,80 kn
sveukupna vrijednost: 24.184,63 € 182.219,12 kn
GRADEVINSKA VRDEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pnkp = 477,85 m?
troskovi gradenja i opremanja 700,00 € /m* NKP ili 5.274,15 kn /m? NKP
VRIEDNOST NOVOGRA DNJE 334.495,00 € 2.520.252,58 kn
SMANJENDE VRIDEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2023 godina
GODINA IZGRADNJE: 2002 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 21 godina
OVK (odrzivi vijek koristenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 39 godina

FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 2
C stanje zgrade 2
Odabrani FK 2
Rs relativna starost (G/OVK) 0,35 35%
OOVK predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja zgrade 37,2 godina 37 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 23 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,38 38%
SADASNIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR HRK
Pnkp X Jc (EUR/m?) x linearno umanjenje 128.223,08 € 966.096,82 kn
SADASNJIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 206.271,92 € 1.554.155,76 kn
zaokruzeno: 206.300,00 € 1.554.367,35 kn
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 230.485,00 € 1.736.589,23 kn

jedini¢na vrijednost po jedinici povrsine: 482,34 € /m? 3.634,17 kn /m?




L0

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju,

: v TD:  P-406/23
D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec /
PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 68
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
| KOMORE ZA FERMENTACIJU, SKLADISTE I NADSTRESNICA | | U=
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNA LNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 3.453,41 m’
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jekd = 1,33€ /m’ ili 10,00 kn /m°
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 4.583,46 € 34.534,08 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen = 3.453,41 m*
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m? ili 0,90 kn /m?
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 412,51 € 3.108,07 kn
TROSKOVI PRIKLJUCA KA
troSkovi priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu 15,00 € /m? ili 113,02 kn /m?
Vrijednost priklju¢aka: 6.697,61 € 50.463,16 kn
vrijed Ino opremljenog zemljista (ukupno): 11.693,58 € 88.105,31 kn

TEHNICKA DOKUMENTACDA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO

troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga
Vrijed tehnicke dok acije:

20,00 € /m* NKP
8.930,15 €

il 150,69 kn /m? NKP
67.284,22 kn

OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)

ostali troskovi

5,00 € /m? NKP

ili 37,67 kn /m? NKP

troSkovi gradenja i opremanja

700,00 € /m> NKP

Vrijednost ostalih troskova: 2.232,54 € 16.821,05 kn
sveukupna vrijednost: 22.856,27 € 172.210,58 kn
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pnkp = 446,51 m?

ili 5.274,15 kn /m?® NKP

VRIEDNOST NOVOGRA DNJE

312.555,25 €

2.354.947,53 kn

SMANJENDE VRIDEDNOSTI ZBOG STAROSTL

GODINA PROCJIENE:

2023 godina

GODINA IZGRADNIE:

SADASNIA GRADEVINSKA VRDEDNOST [SGV]:

192.742,40 €

2003 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 20 godina
OVK (odrZivi vijek koristenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 40 godina
FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 2
C stanje zgrade 2
Odabrani FK 2
Rs relativna starost (G/OVK) 0,33 33%
OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade 37,2 godina 37 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 23 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,38 38%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIDEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR HRK
Pnke X Jc (EUR/m?) x linearno umanjenje 119.812,85 € 902.729,89 kn

1.452.217,64 kn

zaokruzeno:

192.700,00 €

1.451.898,15 kn

SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruzeno):

215.556,00 €

1.624.106,68 kn

jedinicna vrijednost po jedinici povrsine:

482,76 € /m?

3.637,36 kn /m?




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Y VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELI: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIENE: PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 69
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
POGON ZA PRERADU MESA | [
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNA LNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 1.065,01 m?
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 1,33€ /m? ili 10,00 kn /m?
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 1.413,51 € 10.650,12 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 1.065,01 m?
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m? ili 0,90 kn Jm3
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 127,22 € 958,51 kn
TROSKOVI PRIKLJUCA KA
troskovi prikljucenja na komunalnu infrastrukturu 15,00 € /m? ili 113,02 kn /m?
Vrijednost prikljucaka: 2.070,53 € 15.600,37 kn
vrijed Ino opr i zemljiSta (ukupno): 3.611,26 € 27.209,01 kn
TEHNICKA DOKUMENTACDA, TEHNICKI NADZOR, KONZA LTING I SLICNO
troSkovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 20,00 € /m? NKP ili 150,69 kn /m? NKP
Vrijed tehnicke d acije: 2.760,70 € 20.800,49 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali troskovi 5,00 € /m? NKP ili 37,67 kn /m* NKP
Vrijednost ostalih troskova: 690,18 € 5.200,12 kn
sveukupna vrijednost: 7.062,13 € 53.209,62 kn
GRADEVINSKA VRIDEDNOST ZGRA DE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pnkp = 138,04 m?
troSkovi gradenja i opremanja 700,00 € /m?2 NKP ili 5.274,15 kn /m?2 NKP
VRDEDNOST NOVOGRA DNJE 96.624,50 € 728.017,30 kn
SMANJENJE VRIDEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2023 godina
GODINA IZGRADNJE: 2003 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 20 godina
OVK (odrZivi vijek koristenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koritenja 40 godina

FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 2
C stanje zgrade 2
Odabrani FK 2
Rs relativna starost (G/OVK) 0,33 33%
OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade 37,2 godina 37 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 23 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,38 38%
SADASNJIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troSkova gradenja EUR HRK
Pnkp X JC (EUR/mZ) x linearno umanjenje 37.039,39 € 279.073,30 kn
SADASNJIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [sGV]: 59.585,11 € 448.944,00 kn
zaokruzeno: 59.600,00 € 449.056,20 kn
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 66.662,00 € 502.264,84 kn

jedinicna vrijednost po jedinici povrsine: 482,94 € /m? 3.638,68 kn /m?




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Y VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIENE: PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 70
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
PROIZVODNJA I LABORATORIJ | [ o
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNA LNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 1.403,98 m®
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 1,33 € /m’ ili 10,00 kn /m®
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 1.863,41 € 14.039,83 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 1.403,98 m®
Jediniéna cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,67 € /m? ili 5,03 kn /m?
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 937,29 € 7.062,03 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikljucenja na komunalnu infrastrukturu 15,00 € /m? ili 113,02 kn /m?
Vrijednost prikljucaka: 4.546,01 € 34.251,93 kn
vrijed Ino opr j zemljiSta (ukupno): 7.346,71 € 55.353,79 kn
TEHNICKA DOKUMENTACDIA, TEHNICKI NADZOR, KONZA LTING I SLICNO
troskovi tehni¢ke dokumentacije i konzaltinga 20,00 € /m? NKP ili 150,69 kn /m? NKP
Vrijed tehnicke dok acije: 6.061,35 € 45.669,24 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali trogkovi 5,00 € /m? NKP ili 37,67 kn /m? NKP
Vrijednost ostalih troskova: 1.515,34 € 11.417,31 kn
sveukupna vrijednost: 14.923,40 € 112.440,34 kn
GRADEVINSKA VRIEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pnkp = 303,07 m?
trodkovi gradenja i opremanja 993,00 € /m* NKP ili 7.481,76 kn /m* NKP
VRIEDNOST NOVOGRA DNJE 300.946,03 € 2.267.477,84 kn
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2023 godina
GODINA IZGRADNJE: 2006 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 17 godina
OVK (odrZivi vijek koristenja zgrade) 80 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koriStenja 63 godina

FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opéenito 2
C stanje zgrade 2
Odabrani FK P
Rs relativna starost (G/OVK) 0,21 21%
OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade 54,4 godina 54 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 26 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,33 33%
SADASNIA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troSkova gradenja EUR HRK
Puke X Jc (EUR/m?) x linearno umanjenje 97.807,46 € 736.930,30 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [sGv]: 203.138,57 € 1.530.547,54 kn
zaokruzeno: 203.100,00 € 1.530.256,95 kn
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 218.023,00 € 1.642.694,29 kn

jedini¢na vrijednost po jedinici povrsine: 719,39 € /m? 5.420,23 kn /m?




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju,

TD: P-406/23

NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 71
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
UPRAVNI ANEKS | [ e
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNA LNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 1.325,24 m?
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jekd = 1,33€ /m’ ili 10,00 kn /m°
Vrijednost komunainog doprinosa: Vkd = 1.758,89 € 13.252,38 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen = 1.325,24 m?
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,67 € /m? ili 5,03 kn Jm?
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 884,72 € 6.665,95 kn
TROSKOVI PRIKLJUCA KA
troSkovi priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu 15,00 € /m? ili 113,02 kn /m?
Vrijednost priklju¢aka: 4.452,08 € 33.544,16 kn
vrijed Ino opremilj zemljiSta (ukupno): 7.095,69 € 53.462,48 kn

TEHNICKA DOKUMENTACDA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO

troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 20,00 € /m? NKP

Vrijed tehnicke dok acije: 5.936,10 €

il 150,69 kn /m? NKP
44.725,55 kn

OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)

ostali trogkovi 5,00 € /m? NKP il 37,67 kn /m? NKP
Vrijednost ostalih troskova: 1.484,03 € 11.181,39 kn
sveukupna vrijednost: 14.515,82 € 109.369,41 kn
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pnkp = 296,81 m?
troSkovi gradenja i opremanja 993,00 € /m? NKP ili 7.481,76 kn /m? NKP

VRIEDNOST NOVOGRA DNJE 294.727,37 €

2.220.623,33 kn

SMANJENDE VRIDEDNOSTI ZBOG STAROSTL

GODINA PROCJENE: 2023 godina
GODINA IZGRADNJE: 2008 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 15 godina
OVK (odrZivi vijek koristenja zgrade) 80 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 65 godina

FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.

B zgrada opcenito 2

C stanje zgrade 2

Odabrani FK 2

Rs relativna starost (G/OVK) 0,19 19%

OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade 54,4 godina 54 Pravilnik, Prilog 10.

Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 26 godina

Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,33 33%

SADASNJA GRADEVINSKA VRIDEDNOST:

Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR HRK
Pnke X Jc (EUR/m?) x linearno umanjenje 95.786,39 € 721.702,58 kn

SADASNJIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [sGV]: 198.940,97 € 1.498.920,75 kn

zaokruzeno: 198.900,00 € 1.498.612,05 kn

SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruzeno):

213.416,00 €

1.607.982,85 kn

jedinicna vrijednost po jedinici povrsine:

719,04 € /m?

5.417,64 kn /m?




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

‘ ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 72
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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 - Upravni aneks 268.060,00 €
troskovna metoda - Proizvodnja 166.713,00 €
troskovna metoda - Skladiste i zriona 181.879,00 €
troskovna metoda - Komora za hladenje 230.485,00 €

troskovna metoda - Komore za
fermentaciju, skladiste i nadstresnice 215.556,00 €

troskovna metoda - Pogon za preradu mesa 66.662,00 €

troskovna metoda - Proizvodnja i

laboratorij 218.023,00 €
troskovna metoda - Upravni aneks 213.416,00 €
poredbena metoda - gradevinsko zemljiste 141.000,00 €
procjenjena vrijednost: 1.701.794,00 €

1.701.794,00 € tj. 603,01 €/m2

trzisna vrijednost nekretnine ili

12.822.167,00 kn 4. 4.543,36 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 1.000.000,00 € do 10.000.000,00 € zaokruzuju se na cijele deset tisucice pa
se vrijednost zaokruzuje na 1.700.000,00 € Sto u kunama izraCunato prema fiksnom tec¢aju konverzije (1 € = 7,53450
kn) iznosi 12.808.650,00 kn.

Navedeni iznos trZisne vrijednosti ne ukljuCuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D D VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju, TD: P-406/23

D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

k ‘ . PROIZVODNJA I POGON ZA PRERADU MESA SA Datum: lipanj 2023.
PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 73
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izracuna za nekretninu na k.C. 5/17, k.o. Cubinec utvrduje se potencijalna vrijednost nekretnine na
dan 10. ozujka 2023. godine s ukupnom vrijednos¢u od

1.700.000,00 €
(12.808.650,00 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
trosSkovnom 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% razli¢ita od

prosjecne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema clanku 19. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

(&G Tomislav Radman
Kraljice Katarine 2
Velika Gorica

™y
&
Tois o g
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D D NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
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PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 74
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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 provjereni, nego je pretpostavljena njihova
tocnost, i oni Ce, 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
upotrijebliena 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 vijestaka i vazec¢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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PREDMET PROCJENE: POPRATNIM OBJEKTIMA
LOKACLIJA: k.C. 5/17, k.o. Cubinec List: 75
VIJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

H. SAZETAK

SAZETAK
. VIKIKING USLUGE D.0.0. U STE(v:!-\JU,
Narucitelj procjene: CAKOVECKA 2, STRAHONINEC 40000 CAKOVEC
OIB: 61181317399
Adresa nekretnine: k.C. 5/17 k.o. Cubinec
Tip nekretnine: Industrijske nekretnine (proizvodnja)
Namjena nekretnine: Poslovna
ulozak zemljiSne knjige: 2050
ZemljiSne knjige podulozak: -
zk. Cestica, br.: 5/17
katastarska opcina: Cubinec
posjedovni list, br: 1539
Katastar k. Cestica, br.: 5/17
katastarska opcina: Cubinec
Katnost: Pr+1
Povrsina zemljidta iz ZK [m?*]: 9.157,00
Neto korisna povrsina zgrade [m?]: 2.822,18
Legalitet zgrade: DA
Uskladenost zemljiSnih knjiga i katastra DA
Tvrtka procjenitelja: QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
Procjenitelj: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.
TrziSna vrijednost nekretnine: 1.700.000,00 € | 12.808.650,00 kn




