QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-366/21

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: STECAINA MASA IZA
MEDIELEKTRONIK ZAGREB d.o.0.
Miramarska 13d, 10000 Zagreb
OIB: 14915163691

VLASNIK: STECAINA MASA IZA
MEDIELEKTRONIK ZAGREB d.o0.0.
Miramarska 13d, 10000 Zagreb
OIB: 14915163691

PREDMET PROCIENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA

LOKACIJA: Kanalska ulica 2g, 10020 Zagreb
k.¢. 326/3, k.o. Golibreg

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 13. prosinca 2021. godine iznosi:

1.780.000,00 kn
ili
236.575,60 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 35 stranica s prilozima. Izradepje
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjeStaka. -

IZRADIO:

DIREKTOR:

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 Trgovackog suda u Zagrebu MBS: 080864740; Temeljni kapital: 20.000,00 kn uplaéen u cijelosti; Clan Uprave: Tomislav Radman



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
I:l I:l STECAJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21

NARUCITELJ:

D D d.o.0., Miramarska 13d, Zagreb Datum: prosinac 2021.
L J PREDMET PROCJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
LOKACIJA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 2
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing_.grad.
SADRZAJ:
A. OPCI DIO
1. IZVOD 1Z SUDSKOG REGISTRA }
2 RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM — Tomislav Radman
RIESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIANIE SUDSKOG VIESTACENJA — Quadriga Projekt d.o.o.

3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA

> IZVADAK IZ ZEMUIISNE KNJIGE-Nesluzbena kopija

>  PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA-Nesluzbena kopija

> IZVADAK 1Z KATASTRA —Nesluzbena verzija
B. OPCI PODACI
B.1. OPCI PODACI O NEKRETNINI, SVRSI IZRADE I IZRADIVACU PROCJENE 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. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA

UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA
C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)
C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)
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. UTVRPIVANJIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista
D.5.2. Izrg,(:q,n vrijednosti zgrade troSkovhom metodom
D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
E. ZAKLIUCAK - MISLIENJE
F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA
G. IZJAVA VIESTAKA
H. SAZETAK




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
I:l I:l STECAJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21

D D NARUCITEL): d.o.o0., Miramarska 13d, Zagreb Datum: prosinac 2021
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
LOKACDIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 3
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. )

A. OPCI DIO
A.1. IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA

EEFUBLIKE®R HRVATSHA

JAVKI BILJEENIK
Faria Bodnjak
tagreb, Iwvana Lulida Za

ITZVADRE IZ SUDSKOG REGLSTRA

SUBJEKT UPISA

MBS

0308454740
OIR:

GES45337483
TYRTEA:

1 UUADRIGA FROJEKRT d.&.0. za gradevinarstvo 1 usluge

1  English QUARDRIGA PROJECT Ltd., for civil engineering and
seCvices
1 German GUARRIGAR PROJEKT GmbH. Fir Bauwirtschaft und

Dlenstleistuny
1 QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

1 English QUADRIGA PROJECT Ltd.
1 German QUADRIGHE PROJEXT GmiH

SJEDLETE/ADRESA:
1l WVelika Gorica [Grad Velika Gorica)
Dr, Jurja Dobrile 3

FPRAWVNI OBLIK:
1 drustva 5 ogranigenom odgovernoidu

PREDMET POSLOVANIA:
1 = kupnja i predaja rabe
1 = = chavljanje trgovafkog posredovanja na demadem i
inozemnom trEiftu

1 - zastupanje inozemnih tvrtki

1 * - istrafivanje tr¥ifta i Lfspitivanje javnoega mnijenia

1 - - savijetovanle u wezi & poslovanjem i uprawvl janjem

1w - dijelatnest javnoga prijevoza putnika L tereta u
dematem i medunarcdnom cestovnom prometu

1 ¥ = pripremanje i uslufivanjes piéa i naplitaka

1 * = pruianje uslugn amjedtaja

1+ - pripremanje hrane za potrofnju na drugem mjestu sa
ili bez uwsluiivanija u prijevoznom sredstwu, na
priredoama i al. i opskrba tom hranom - catering

1 - ootale curistifike ualuge

1 - turisatidke usluge koje ukljuluju Speslshu=rekieul [vie
111 pustolovne aktivnosti

1 =+ - turist e usluge u pautifkem turizeu

1 - = turistifke usluge u ostalim oblicima turlstitke
ponuda

1 r - prijevoz za vlastite pobrebe

i G = skladiZtenle robe

1+ = djelatnoat pakiranja

1 L = djelatnosk obtpresmiftva

i - prujeklicranje, gradenje, uporaba i uklanjanie
gradevina

1 ® - nadzor nad gradnjom

1 0+ = puslovi upravl janja nekrelninom i odrfavania

Turadenor 2019-05=-10 I3:17:18 (iliT |

Fodaci od: 2019-05-10 Stranica: 1 od 4



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

. STECAIJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21
NARUCITEL): d.o.o0., Miramarska 13d, Zagreb Datum: prosinac 2021
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
LOKACLIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 4
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

REMIELIEA HEVATSEA
JRVHT BILJEZMIK
Darja BeZnjak
Zagrab, [vana Lufida

2a

IZVADRK IZ SUDSEOG REGISTRA

SUBJRERT UP15A

FRECMET POSLOVANIA:

1 * -
1 * -
i w -
i w -
b o
1 * =
1 = -
1 J -
1 L -
1o+ -
1 L] -
1+ -
1o -
1 ® -
po -
1 -
1 = -
1+ -
1 J -
1 = -
1 0+ -
1+ -
1 o+ -
1 i -
1 . -
1+ -
1 - =
1 b -
1 * -
1 ] -
1o -
1 -
1 o+ -
] t -
1 - -
1o -

nakretnina

poaredovanie U promety nekcetnina

poslovanie nekretninama

disdanie svih wrsta cbiekata

promidiba (reklama 1 propaganda)

djslatnost nakladnilka

izdavadka dlelatnost

usluge pripreme =za tisak i nh-jaul-livan]e

u3luge informacijskog drustva

dijelatnost javnog informiranja

tiskanje fasopisa 1 drugih perisdiénih Gasepisa,
knjiga i brofura, glazbenih djela i glazbenih
rukopisa, karata i atlasa, plakata, igrat&ih karata,
roklamnih kataloga, prospekata i drugih tiskanih
cglasa, djelovodnika, albuma, dnevnika, kalendara,
poslovnih obrazaca i drugih tiskanih trgovadkin
stvari, papirne robe za oscbrne potrebe i drugih
tiskanih stwaril, putem knjigetiska, ofseta,
fotogravure, fleksogralfiie, sitotiska i drugih
tiskarskih atrojeva, strojeva za umnefavanie,
rafunalnih pisaca, fotokepiranja i termckopiranja
gospodarenje Sumama

prolzvodnia Sumskog reprodukcljskog materijala
prodzvednia, stavljanie na trZidte ili wuvoz bofiénih
drvaca

stavlijanje na trliZte Jumskog reprodukciiskog
materijala

djelatnost maloprodaie, veleprodaje, uzgoja, precade
i/ili skladiitenja ribe 1 druglh moarskih organizama
djelatnoest uzgeda riba 1 druglh morskih organizama
djalatnost gospodarskog ribolowva

preizvednja meltala

proizvednia gotevib metalnih prolzveda, osim strofeva
L cpreme, djelatnost eksploatacije mineralnih
Zlrovina

rezanje, wblikevanje L obrada kamens

prodzvednia vatrostalnih preizvoda

proizvednia proizveds od gline za gradevinarstwo
prelzvednia cementa, vapna i gipsa

prelzvednia proizveda od betona, cementa i glpaa
prerada deva i proizveda od drva 1 pluta
proeizvednja proizvoda od slame L pletarakih
materijala

preizvednia namjeftala

odriavanie pamjelitaia

popravak namjestaia

prolzvodntia rafunala, te elektromiékin i optifkih
proizvada

erganiziranje seminara, kKongresa, tefajeva,
savjetovanja, koncerata, revija, Lzleibi
iznajmljivanje strojeva i opreme, bez rukovatelia i
predmeta za osobnu uparabu i kufanstvo
ilznajmliivanije autemobila, kamiona i motocikala
lznajmliivanje plovila

ratunovodstveni poslowvi

djelathest proizvodnje i1 stavljanje na triidte
predmeta opos upoarabe

Izradena: 20
Podaci od: 20

0 13:17:1% AT
o

Stranleca: 2 od 4



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
STECAJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21

NARUCITEL): d.o.o0., Miramarska 13d, Zagreb Datum: prosinac 2021
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA

LOKACLIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 5

VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

REPUBLIKA HRVATSHA

JAVNT BILJEENIK
Darja BoEnjak
Zagreb, Iwana Lu&iéa 2a

IZVADAK IE SUDSKOGE REGISTRA

SOBJERT UFI1GHA

PREOMET POSLOVANIA:

1 * popravak predmeta za escbnu uporabu i kudanstwo

1 5 - othup potraiivanje s regresem ili bez njega (engl.
factoringl

1 = = ugluge vezane uz poslove kreditiranja: prikupljanie
podataka, izrada analiza i davanje informacija o
kreditne] sposchnostl pravnih 1 fiziékih cscba koje
samestalno chavljaju dielatnost

1 ~ — posredovanje pri aklapanju posleva na noveanom
crEiftu

o= = gavjetovanje pravnih oscba glede strukture kapltala,
poslovne strategije i sliénih pltanja, te prufanje
usluga koje se odnose na poslevna apeadjanija i
stjecanje dionica i poaslevalh udjela u drugim
druitvima

3 = dorada jumskog reprodukcijskog materijala
2 = djelatnost eksploatacije mineralnih sirowvina

vieftaZenje iz podrufja graditeljatva i prociene

nekretnina

anergetsko certificiranje, energetski pregled zgrade

i redovitil pregled sustava grijanja i sustava

hladenja ili klimatizacije u zgradi

P = s
L3
i

ha
*
1

QENIVACI FCLANOVI DRUSTWA:

3 TOMISLAY RADMANH, OIB; BS56641463743
Yelika Gorica, ULICA KRALJICE KATARINE 2
1 = jedini ocsnivad d.o.o.

OS0BE OVLASTENE EA ZASTUPANJE:

3 TOMISLAY RADMAN, OLB: B56EB4169743

Velika Gorica, ULICA KRALJICE KATARIME 2
1 - direktor
1 = zastupa pojedinacéno i samostalno

TEMELJNI KAPLTAL:
1 20,000,000 kuna

PRAVNI ODWOST !
Osnivacki akt;

1 Izjawva o asnivanju druftva s ogranidenom edgovernodéu od
31,07.2013, godine.

2 Izjava o osnivanju od dana 31.07.2013. godine Odlukom &lanova
druftva od dana 18.06.2015. godine mijenja se& u &1. 2 dijslatnosti
drufitva, te se denosi potpuni tekst Druftvenog ugowora od
16.06.2015%. godine keji se dostavlja v zbirku isprava.

FIMANCIJSKA IZWIESCA:

Predana God. Ea razdoblie Vvrsta izvjeltaja
euw 09.04.1% 2018 01.01.18 - 31.12.,18 GFI-POD Lzvjestad

Teradeno: A019=-05-~
05—

¢ 13:17:1e oond
Pedaci odi 20189- 1}

1
1 Stranica: 3 od 4



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

. STECAINA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21
NARUCITELJ: .
d.o.o0., Miramarska %Bd, Zagreb Datum: prosinac 2021.
PREDMET PROCJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
LOKACLIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 6
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

REFUBLIKA HRVATSHA
JAVHI BILJEENIK

parja Bolnjak

Zagreb, Ivana Lufiéa 2a

LEVADRE 12 SUDSHGS REGISTRA

SUBJEKT UPIER

Uplse w glavnu knjigu proveli su:

EBU Tt atum Haziv suda
0001 TUL-13/17E38-4 ZH,08.2013 Troovacki sud © EAQCebn
0002 Te=-15/1E211-F 02.07.2015 Trgovadki sud u Zagrabue
4003 Te=16/30425-1 05.09.2016 Trgovadki sud o Zagrebu
a1 ! I0,06.2014 elektronifki upis

au ’ 31.03.2015 alek:ropnidki upis

e f 17.06.2015 elekbronifki upis

e ! 02.05,2016 elekkbroniéki upis

&l ! 18.04.2017 elekbronidki upis

au ! 03.04,2018 elektroniéki upis

au ! 0%.04.201% elektronidki upis
Pristejba: A%, 92 JRVHI BILJEENIE

Parja Bednjak

Hagrﬂdn:_f_frj'_;.'u__ 2agreb, Ivana Lufida Za

In, javni biljcinik Darja Bolnjak, Zagreb, Jvana Lugica 2a,
temeljem &anka 5. Zakoua o sudskom registru po wvidu o sudski registar kojeg sam danagnjeg dana
izvriila elekironitkim putem,

izdajem

levadak iz sudskog reglstra ra:

QUADRIGA PROJEKT d.a.o., MBS 080864740, OIB 68545337483, Velika Goricen, D Jurjas
Dobrile 8

lzvadak se sastoji od 4 stranice,

Javnobiljednitia pristojba za ovjer po tar be. 11, st 1. ZIF napladena u fznosw 10,00 kn,
Javnobiljezniéka nagrada po &1 31, a PPIT zaratunata u imosu od 20,00 kn uveéana m PDV o

izinosu od 5,00 k.

Braj: OV-44002019
Zagreb, 10052019,

Izradeno: 2019=05-10 13:17:1& BT
Padaci od: 2019=05-10 Stranica: 4 od 4



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
I:l I:l 3 STECAJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21
NARUCITELJ:

D D d.o.0., Miramarska {Bd, Zagreb Datum: prosinac 2021.
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA

LOKACDIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 7
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. )

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

REPUBLIEA HRVATSEA
Fupanijski sud u Velikoj Gorie

Broj: 4 Su-26972019-5

Velika Gorica, 11, lipma 2

RIESEMNIF

Predsjednik Fupanijskog suda u Velikei Gorci, Nikola Ramuséak. odluéujud

novodu zahtjeva Tomislava Radmana, dip

nirani infenjer gradevinarstva, za ponove
wvanje stalnim sudskim vied o odr 126. st. 4. Fakona o sudo

Narodne novine” br. 28713, 33715, 82/15. 82161 6718 — dalie u teksw: Lakon)

1 sudskim vieftacima ("Warodne novine” br. 38

om &l. 12, Pravilnika o stalnin
15 129/16 = dalje u tekstu: Pravilnik), 11. lipnja 2019

lomislay Radman, d () ing ':;'.:-L|. OIB: B5664169743, iz Velike Gonee, Ulieas
kraljice Katarine 2, ponovno se imenuje stalnim sedskim viedtakom za GRADITELISTVO
PROCIENU NEKRETNINA. na viijeme od fetin godine

Obrazlodenje

Stalni swdski vieftak Tomislay Radman, dipl. o grad., j&  Fa
predsjedniku Zupanijskog suda uw Velikoj Goricl za ponovne imenovanje stalnim sudsk

litelystvo 1 procjenu nekretninag, Uz zahtyev pnlofio je gesenye 12 prethods

LR L= -.'li" L|.| ¢ prod

L postupak. policu osigw
sdmeta, potvede o strudnon li

FOONE  1SRAZNCC 1

313 u Zagrebu Gradevinski fakuliet o stefenom strednom zvanju diplomirani inZenje

IMEArsivia
Lahtyev il.' OZNovan

Buduci da podnositel] zahijeva ima prebivalifte na podrodju nadlednosti Fupanijsk

u Velikoj Gorici, sukladno odredbi €1, 5. st. 1. Pravilnka, o njegovom zahtjevu odlud

predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
STECAJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21

d.o.0., Miramarska 13d, Zagreb

PREDMET PROCJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
LOKACIIA: k.c. 326/3, k.o. Golibreg
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

NARUCITELJ:
Datum: prosinac 2021.

List: 8

Uvidom u prilofenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva fedenjem

Fupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-373/14-12 od 11, lipnja 201 3. imenovan stalnim
sudskim vjeStakom za praditeljsive i prociene nekretnina na vrijeme od &etin godine.
U mavedenom razdoblju obavljao je vicMadenja u kojima je bio angaziran od strane

suda, struéno se usavrSavao i ima eakljuéenu policu osipuranja od odgovornosti za sudskog

citaka
Sukladno odredbi €. 12, st 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije. zatra*eni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljive da nema saprjeka koje bi spriefavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
menuje #za stalnog sudskog vieStaka

Budu¢i da je uwvidom u priloZenu dokumentaciju wivrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l 2. st 2.1 €L 12, Pravilnika, valjalo je pnihwvatit
pov zahtjev 1 na temelju odredbe &1, 126, st. 4. Zakona 1 ¢l. 12, 5. 5. Pravilnika, odlwditi

B L1 REPECH OV rjesenja.

Predsjednik suda

MNikols Ramubddak

» F

f e
Y fodne -|'1._.-.5.i.."- %
lomislav Radman
1. Ministarstvo pravosuda

3. Pismwhrana



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
I:l I:l STECAJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21

D D NARUCITEL): d.o.0., Miramarska 13d, Zagreb Datum: prosinac 2021
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
LOKACIJA: k.&. 326/3, k.o. Golibreg Lst: 9
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

RIESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIJANJE SUDSKOG VIESTACENJA
— Quadriga Projekt d.o.o.

REPUBLIKA HEVATSKA
.-:":II|1.'lI1i_i'i.|'Li sud u Velikoy Gorier
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-270:/2019-7
Velikn Gorica, 23, srpnja 2019,

RJESENIJE

Predsiednik  Zupanijskog suda w Veliked Goriei, Nikola Ramuséak, odludujuéi o
zahtjevu pravoe osobe QUADRIGA PROJEKT d.owo. za gradevinarsivo 1 usluge 1z Velike
Govice, Dr. Jurja Dobrile B, za imenovanje pravne osobe za obavijanje poslova sudskog
viestatenja iz podrudja praditeljstva i procjene nekretning, sukladno odredbi &1L 126, =i, 4,
Lakona o sudovima (,Marodne novine™ br, 28/13, 33/15, 82715, 8216 1 67/18) u vemn s
adredbom ¢l 4. Pravilnika o stalmim sudskim vjestacima { MNarodne novine™ broj 3814,
12313, 2% 161 61/19- dalje u tekstu Pravilnik), 23. srpnja 2019,

rijesio je

. Utveduje se da pravna osoba QUADRIGA PROIEKT d.o.o. #a gradevinarsivo i
usluge iz Velike Gorice, Dr. Jurja Dobrile 8, OIB: 68545337443, ispunjava uvjete iz &l 4.
Pravilnika =a obavljanje poslova sudskog wvieitaéenja iz podrudja GRADITELISTVA |
PROCIENE NEKRETNIMA te joj se ponovno odobrava obavljanje sudskog vieStaéenja na
vrijeme od Cetinl godine.

. Vietafenje ée obavljati stalni sudski vjeStak zaposlen u tvrtei QUADRIGA
PROJEKT d.o.o.

ObrazloZenje

Dana 26, ravnja 2019, pravoa osoba QUADRIGA PROJEKT d.o.o, za gradevinarsivo
i usluge iz Velike Gorice, Dr. Jurja Dobrile &, sukladno odredbi ¢, 4, Pravilnika, podnijela je
zahtjev Za ponovno imenovanje ovladtenom pravnom osobom za obavljanje poslova sudskog
viellatenja iz podrugja graditeljstva | progjene nekretnina. Uz zahtjev je priloZena
dokumentacija i to rjefenje 1= prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv pravne osobe ne
vodi kaznemi postupak, izvadak e sudskog registra, fesenje o imenovanju Tomislava
Radmana stalnim sudskim vje$takom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina, polica
osiguranja za fizicku osobu, polica osiguranja za pravou osobu, elektroniéki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje za Tomislava
Radmana i popis vijeitatenja pravne osobe u proteklom mandatu.
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LOKACLIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 10

VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u prilefenu dokumentaciju  utvedeno je da je pravnoj osobi QUADRIGA
PRIMEKT d.owo. za gradevinarstvo i usluge 1z Velike Gorice, Dr. Jurja Dobrile 8 odobreno
obavljanje poslova sudskog vieStafenja za graditeljstvo i procjenu nekretnina rjeSenjem
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 vieStaka 1 dostavila je popis vjeStaéenja,
Uvidom u spis ovoga suda utvrdeno je da je stalni sudski vjedtak za podrudje graditeljstva i
procjenu nekretning Tomislay Radman, dipl. ing. grad., ponovno imenovan rjesenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Goriei od 11, lipnja 2019, broj 4 Su-269/2019-3, te da pravna i
fzitka osoba imaju zakljuéenu palicu od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vieitaka.

Buduéi da je uvidem u priloZenn dokumentaciju utvrdeno da su ispunjeni svi uvjeti
sukladno odredbi &1, 4. Pravilnika, valjalo je rijedit kao u izreci.

Peédgjednik suda
Nikdla Ramuséak,
i oy flmmi==—==
po - " -

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjefenja dopuitena je #alba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjedenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem podte, Zupanijskom sudu u
Veliko] Gorici (&1, 12, st. 6. Pravilnika).

O wme obavijest:
1. QUADRIGA PROJEKT d.o.o,
2. Ministarstvo pravosuda
3. Pismohrana



QUADRIGA PROJEKT d.o.0.

STECAINA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD:

NARUCITEL): d.o.0., Miramarska 13d, Zagreb
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
LOKACLIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Datum: prosinac 2021.

List:

A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA

>

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE — nesluzbena kopija

thite NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 12.12.2021, 22:48 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 9996, GOLIBREG Broj ZK uloska: 145

Broj zadnjeg dnevnika: Z-28200/2021
Aktivne plombse: Z-28199/2021

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Braj Povréina

zemljista .
Rbr. {kat. Oznaka zemljista

jutro | chy ma
cestice) !

Primjedba

DVORISTE | ORANICA,

1. 32613 POSLOVNA ZGRADA, ZEMLJISTE POD ZGRADOM, 446 1605

UKUPNO: 446 1605

B
Viastovnica

Rbr. | SadrEa) upisa

|Primjedba

10, Viasnicki dio: 11

STECAJMA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB D.0.0. U STECAJU, 0IB: 14815163691,
MIRAMARSKA CESTA 13D, 10000 ZAGREB

10,2 Zaprimlieno 05.10.2021.g. pod brojem Z-25873/2021
Preenstveni red upisa: Z-20914/2012
ZABILJEZBA, SPOR

Zaprimljeno 18.04.2012. broj Z-2091412

Tameljam tufbe radi pobijanja pravne radnje zaprimljene na Trgovadkom sudu u Zagrebu dana
13.svibnga 2003.godine pod posl br.P-2284/03 i jeéenja o nashedivanju posl.br.O-5753/98 od 24,
sijedénja 2003, godine koje se nalazi u zoirci isprava ovoga suda posl br.2-531012 zabijezuje sa
SpOr

ZABILJETES
BPORA,

102 Zaprimijeno 08.11.2021.9. pod brojem Z-29200/2021

FABILJEFBA, PRIJEDLOG I. |11 TUZENE ZA DOPUSTENJE REVIZLIE U ODNOSU NA
PRESLIDU VISOKOGE TREOVACKDG SUDA REPUBLIKE HRVATSKE POSL, BROJ PZE-
14242021 13.08.2021, OBAVIJEST © PRIMITKU ELEKTRONICKOG PODNESKA 13.08,2021
CL. 93 ZAKONA O ZEMLISNIM KNJIGAMA, zablledna lzvanrednog pravnog lljeka Emedu
Stecajne mase iza MEDIELEKTRONIK ZAGREE d.0.0. u sledaju, DIB: 14215163601,
Miramarska cesta 130, 10000 Lagrab, sa jedne strame | Maric-Javarovid lvanke, OIB:
38819282757, Ulica BoZidara Magovea 78, Zagreb i Jelad Lidija, DIB: 981220478917, 1.
Jordanovadki odvojak 15, Zagreb, sa druge strane

ra 10{10.1)

ZLamljErakn|dni izvadak [datum | wijeme izrade) 1312.2021, 16:08:09

Stranica: 1
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STECAJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21

NARUCITELJ: .
d.o.0., Miramarska %Bd, Zagreb Datum: prosinac 2021.
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
LOKACDIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 12
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. )
1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verficirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 9996, GOLIBREG Broj ZK uloska: 145
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno:21, srpaja 1997, Z-24852/97 ZABILJEIBA
Zabilje2uje se da je poslovna zgrada upisana bez uparabne dazvole,

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 12.12.2021.

ZamijiEnakn|tni izvadak (datum | vijema izrade) 13,12.2021, 16:08:09 Stranica; 2
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PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
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> PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA — nesluzbena kopija
E’ﬂt.:- NESLUZBENA KOPILJA
]
" EE
g
REFUBLIKA HRVATSK A
GRAD ZAGRER
GRADSKI URED ZA KATASTAR T GEODETSKE POSLOVE
Stomge oo dom: 12122021, 22:448
PRIJEPIS POSTEDOVNOG LISTA
Katastarska opéinag: BREZOYICA (Mbr. 335380)
Posjedovni lisi; 292
Udin Frezime | ime odnosno tvrtka il naziv, prebivaliite odnosne sjedidte upisane osobe OIE

"MEDIELEKTRONIK® 100, ZAGRER, HORVACANSK]D ZAVOI 15, 10000 ZAGRER,
HEVATSEA

HMITITN |

Podaci o katastarskim Sesticama

Braj Adresa katastarske Cestice™adin uporabe katastarske e Paselmni
,E-* ,5D katastarske |Eestice™afin uporabe zgrade, nazv zgrade, kuéni broj ::;mrﬁma.- ::r:-j pravmi Primjedba
Cestlce zorade o redHmi
%1 VLISIVIA 821 2
QEAMICA L
T2 KAMNALSKA ULICA 1125 1
POSLOYNA AGEADA 20, Zogreb, Kanalska uhea 206 208
DVORISTE 916
TR VUSIVEKA 423 2
OEAMICA 423
Ukupna povriina katastarskih Eestica L3

NAPOMEMNA: Owvin prijepis posjedovnog lista nije dokie o viasmEtvu oo kitastarskim Eesbicama upisanim u pesjedovnoem listu,
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IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena verzija

121321, 4:089 PM Zapndnicki informacijsio sustay zemijignin knjiga | katasira - na aplkadia
ﬁ NESLUZBENA VERZILIA
REPUBLIKA HREVATSKA -
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo BREZOWVICA, 135380
GRADSKI URED £A KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k.t brs TH2

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizne mjerile ispisa 1: 100
Ezvismss mjertle plana 1: HH00

Datum ispisa: 13.012.3021



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

. STECAJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21
NARUCITELY: d.o.0., Miramarska 13d, Zagreb Datum: prosinac 2021.
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
LOKACLIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 15
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

B. OPCI PODACI

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

Op¢i podaci o nekretnini:
Prema zahtjevu Narucitelja bilo je potrebno izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine koja u naravi
predstavlja poslovno-skladisnu halu. Nekretnina se nalazi u Zagrebu na adresi Kanalska ulica 2g. Nekretnina

je upisana u zemljiSnim knjigama.

ZemljiSni odjel Suda Ured za katastar i geodetske poslove
z.k. €estica | zk. ulozak| podulozak katas!:_arska opis nekretnine poviSina © k. Cestica katasF_arska posjedovni list
opcina /m2/ © opcina
©
Poslovna H
(=)}
zgrada, 8| 791
’ zemljiSte pod o .
326/3 145 1/ Golibreg 1.605,00 | @ 79/2 Brezovica 292
zgradom, c
v, 79/3
dvoriste i
oranica
UKUPNO: 1.605,00

Predmet procjene je poslovno — skladiSna zgrada tlocrtne povrsine 209,00 m2.

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.
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B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

Datum provedbe ocevida: 13.12.2021. godine
Datum vrednovanja: 13.12.2021. godine
Datum kakvoce: 13.12.2021. godine
Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trzisne

vrijednosti nekretnine prema opisu u B.1.

B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> Izvadak iz zemljiSne knjige — Nesluzbena kopija, stanje na dan 12. prosinca 2021. godine
> Prijepis posjedovnog lista — Nesluzbena kopija, stanje na dan 12. prosinca 2021. godine.
> Izvod iz katastarskog plana — Nesluzbena verzija, stanje na dan 13. prosinca 2021. godine

Projektna dokumentacija:  Glavni projekt — knjiga 1,
Arhitektonsko-gradevinski projekt, TD:AG4 — 12/97
Zagreb, travanj 1997.
Projektant: Vera Nenadi¢ dipl.ing.grad.
Vicing d.o.o0., IV maksimirsko naselje 30, Zagreb

Gradevinska dozvola: Nije predocena
Stanje u zemljisniku i katastru nisu uskladeni.
Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan.

POLOZAINA OBILIEZIA:

Vrlo dobra lokacija — zgrada se nalazi u Brezovici, gradskoj Cetvrti na jugo-zapadnom dijelu grada Zagreba.
Zgrada se nalazi u blizini glavnih prometnica, zapadnog ulaza na autocestu (naplatna postaja Lucko) te
zagrebacke obilaznice prema jugu.

DALINJA OBILIEZJA NEKRETNINE:

Nekretnina je u naravi poslovno-skladisSna zgrada tlocrtne povrSine 209 m2. Nekretnina je upisana u
zemljiSne knjige. Vjestaku nije predocena gradevinska i uporabna dozvola, ali je predocena projektna
dokumentacija iz 1997. godine prema kojem je zgrada izvedena i koja je predana na izdavanje gradevinske
dozvole. Pregledom stanja na terenu utvrdeno je da se izvedeno stanje zgrade podudara sa projektiranim
stanjem. Procjena je radena na temelju pretpostavke da je gradevinska dozvola izdana jer je predmetna
zgrada izvedena u skladu sa prostornom planskom dokumentacijom.



NARUCITELJ:

PREDMET PROCJENE:
LOKACDIA:
VIESTAK:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

STECAIJNA MASA IZA MEDIELEKTRONIK ZAGREB TD: P-366/21
d.o.o0., Miramarska 13d, Zagreb

POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA
k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 17
TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Datum: prosinac 2021.

Izvadak iz PP2 Grada Zagreba za predmetnu lokaciju — stambena namjena.

1 https://www.google.hr/maps/place/
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NARUCITEL): d.o.0., Miramarska 13d, Zagreb Datum: prosinac 2021.
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA

LOKACLIA: k.¢. 326/3, k.o. Golibreg List: 18

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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I. POVRSEINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

IZGRADENCD MNEIZGRABEND
uredens | neuredenc

| | W é GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA - PRETEZITO STANOVANJE

GOSPODARSKA NAMJENA

*
mijesovita gospodarska namjena

proizvodna namjena

poslovna namjena

A K//ﬁ (K1-preteiito usluina, K2-pretefito irgovacka, K3-komunalno servisna)

o |

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

2 prostorni plan Grada Zagreba — izmjene i dopune 2017. (Sluzbeni glasnik 22/2017)
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B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA 1 KORISTENIH

IZVORA PODATAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vazec¢im propisima, a prilikom izrade ovog
Nalaza i misljenja koristeni su sljededi 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 Zakon o gradnii (,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 Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr,

e Prostorni plan Grada Zagreba (SGGZ 22/2017)

e https://oss.uredjenazemlja.hr

e https://geoportal.dgu.hr/

e aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr
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C. UTVRDIVANIE KAVKVO('IE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od narucitelja:

» Izvadak iz zemljiSne knjige — Nesluzbena kopija, stanje na dan 12. prosinca 2021. godine
> Prijepis posjedovnog lista — NesluZbena kopija, stanje na dan 12. prosinca 2021. godine.
> Izvod iz katastarskog plana — Nesluzbena verzija, stanje na dan 13. prosinca 2021. godine

Zateceno stanje:

Pristup nekretnini je izravno s javne prometnice.

Zgrada je prikljucena na javnu infrastrukturu elektro distribucije.

Vjestaku nije predocena gradevinska i uporabna dozvola, ali je predocena projektna dokumentacija iz 1997.
godine prema kojem je zgrada izvedena i koja je predana na izdavanje gradevinske dozvole. Pregledom
stanja na terenu utvrdeno je da se izvedeno stanje zgrade podudara sa projektiranim stanjem . Procjena je
radena na temelju pretpostavke da je gradevinska dozvola izdana jer je predmetna zgrada izvedena u
skladu sa prostornom planskom dokumentacijom.

OkoliS i buka:
Nema utjecaja.

Stanje nekretnine:
Nekretnina je u dobrom stanju. Zgrada se koristi.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Nekretnina se nalazi u gradskoj Cetvrti Brezovica. Brezovica obuhvaca najjuzniji, pretezno ruralni dio prostora
Grada Zagreba. Na sjeveru Cetvrti granica je Zagrebacka obilaznica, odnosno podrucje Gradske Cetvrti Novi
Zagreb - zapad, a sa ostalih strana podruc¢jem Zagrebacke Zupanije. Brezovica se prostire na 127,328 km2 i u
njoj Zivi nesto vise od 10.000 stanovnika.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)
Zgrada se nalazi u Kanalskoj ulici. Nalazi se u gradskoj Cetvrti Brezovica koja je u sastavu Grada Zagreba. U

blizini su glavne prometnice, zapadni ulaz na autocestu (naplatna postaja Lucko) te zagrebacka obilaznica
prema jugu.
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C.4. GRADEVINA

C.4.1. Osnovni podaci o gradevini

TEHNICKI OPIS POSLOVNA ZGRADA
Godina gradnje: 1997.
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: PR+1
Namjena po etaZzama:
Poslovna
Uporaba gradevine: Gradevina se koristi
Pripadak: /1
Konstrukcija zgrade
Temelji: AB trakasti
Nosiva konstrukcija: AB stupovi i grede, AB paneli
Medukatna konstrukcija: AB plo¢a
Kroviste: AB dvostre$no
Pokrov: trapezni lim
Pregradni zidovi: gips-kartonski
Procelja: obojano
Limarija: pocin¢ana
Vanjska stolarija: PVC
Interijeri
Podovi: betonski pod, tepison, linoleum
Zidovi:
gletani i bojani, keramicke plocice
Stropovi:
ozbukani i obojani
Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije
Niskonaponska elektromreZa: Da
Vodoopskrba: Hidrofor
Odvodnja: Septicka jama
Plin: Ne
Toplovod: Ne
Telefon: Ne
Klimatizacija: Da
Protupozarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: Ne
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Slika 4.: ProCelje

Slika 6.: Procelje Slika 7.: Procelje
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Slika 8.: Ulaz Slika 9.: Skladisni prostor
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C.4.2. Osnovna obiljezja gradevine

Opis - Poslovna zgrada GBP [m?] Pov. poda koeficijent k;‘i’sv::i[n;ﬁ Volumen [m3]
Kotlovnica 5,66 1,00 5,66
Frigokomora 27,21 0,50 13,60
Porta 4,16 1,00 4,16
Hodnik 9,92 1,00 9,92
Prostorija 1 15,60 1,00 15,60
Stubite 9,28 1,00 9,28
Hidrofor 4,29 0,75 3,22
WC 1,93 1,00 1,93
Pomocni prolaz 4,14 1,00 4,14
Prostorija 2 5,65 0,50 2,82
Prostorija 3 7,40 0,50 3,70
Skladiste 99,00 0,50 49,50
Prizemlje 209,00 194,22 123,52 873,62
Ured tajnice 19,67 1,00 19,67
Balkon 1 1,19 0,25 0,30
Ured direktora 19,97 1,00 19,97
Balkon 2 1,19 0,25 0,30
Komercijala 17,23 1,00 17,23
Ured 1 15,39 1,00 15,39
Ured 2 14,46 1,00 14,46
Ured 3 20,68 1,00 20,68
Hodnik 9,27 1,00 9,27
Cajna kuhinja 10,10 1,00 10,10
WC 6,04 1,00 6,04
Ured 4 15,44 1,00 15,44
Ured 5 19,82 1,00 19,82
Kat 209,00 170,47 168,68 860,45
Sveukupno 418,00 364,69 292,20 1.734,07
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPéIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRiIgTU NEKRETNINA

Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina utvrduje se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobicajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao
Sto su opc¢a 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 veéi nego onaj koji se moze dobiti u banci. Visak novca u Hrvatskoj se
ulaze u komercijalne nekretnine. Puno laksSe i viSe nego u investicijske fondove i dionice.

Dok se novogradnja uspjesno prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povecanja
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 trzistu.

No, cijene novogradnie, 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 istiCe 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 niZze obveze poreza prikazivani netocni podaci.

BN Komentar 30.6.2021.

Nekretnine su i dalje poZeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osjeca se utjecaj pandemije
na kupovnu moc¢ ulagaca, ali koja ne utjeCe na cijenu, koja i dalje uprosjeceno raste. Negativno utjece prije
svega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama cijena uglavnom
stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

SnaZan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jos uvijek ima i zagrebacki potres iz ozujka 2020. godine, ali i
kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres moguc¢ i da moramo planirati Zivot i stanovanje
na drugi nacin. To je dalje vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je sve veca razlika u cijenama izmedu
novosagradenih i rabljenih nekretnina. Potres je, razumljivo, ponajviSe utjecao na trziste centra Zagreba.

Osjeca se povecana Zivost u priobalju kako su epidemioloske mijere oslabile i kako se povecavao broj cijepljenih.
Povecanim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama kojima su kupci strani drzavljani.
Stranci su naravno ponajviSe zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog doma" (second home), koji se podredno
moZe staviti u turisticku funkciju. Ne ocekuje se razina prometa u priobalju iz 2019. godine, kada je izbrojano
preko 7000 transakcija u kojima su sudjelovale strane osobe kao kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako
vedi nego u 2020. godini.

I dalje se nastavlja trend sve vece razlike izmedu traZenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina, Sto ukazuje
da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.
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BN Index

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike
Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na tipicnim lokacijama iz
baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesec¢no.

.
- -__,_....-""'".

BN indeks 05/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
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https://www.burza-nekretnina.com/statistike
https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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D.2. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u ovom Elaboratu nalaza i misljenja napravljena je poredbenom
metodom za parkirno-garazno mjesto, sukladno Clanku 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem su propisani sljedec¢i mogudi izvori podataka:

¢ Informacijskog sustava trZista nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomocnih podataka i sl.) koje
vode jedinice lokalne i podru¢ne (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 kupoprodaiji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih 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 zatrazen od agencija za nekretnine, jer

nije ocekivan odgovor zbog zabrane odredene clankom 21. stavkom 7. i ¢lankom 26. Zakona o

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

Izvor podataka br. 4

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

izvora br. 1 dovoljni.

Poredbena metoda je uzeta u obzir kao glavna metoda procjene za odredivanje vrijednosti parkirno-garaznog
mjesta.

D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
prisiinog prodavatelja (npr. ovrsni postupak) ili kupca pri prodaiji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjestaka
oCekuje objektivna procjena trZisSne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.
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D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno cClanku 24. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/2015)
odabrana je poredbena metoda za zemljiste, a troskovna za gradevinu. Koristena poredbena metoda
najmjerodavnija je od moguc¢ih 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 0 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 zgrada za procjenu gradevine je
koristena troskovna metoda.

D.5. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.
IEI\(,:;-I!-IIV\IIE IEI‘(,RR:ITI‘?IIE POVRSINA KOJA UKUPNA UKUPNA CIJENA S8ty
RB ID ZKC k.o. (iz e- (u naravi- SE PRODAJE CIJENA KN € SKLAPANJA CIENOVNI BLOK
nekretnina) ocevid) LESLETS
1 1250896 Blato grad. zemljiSte | grad. zemljiste 1.881,00 964.569,09 130.511,78 03.03.20. Petlja Lucko I
2 1361546 Blato grad. zemljiste | grad. zemljiSte 1.570,00 811.500,59 109.800,72 11.03.20. Petlja Lucko I
3 1427320 Brezovica grad. zemijiSte | grad. zemljiSte 1.470,00 890.569,86 120.499,25 22.03.21.| Petlja Lu¢ko I
4 1438562 Blato grad. zemijidte | grad. zemijiste 1.025,00 587.067,41 79.433,62 26.04.21.| Petlja Lugko I

Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trZista nekretnina eNekretnine kao prodana
parkirno-garazna mjesta3

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje*: 152,55

3 Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr
4 Izvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr


https://nekretnine.mgipu.hr/
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Meduvremensko izjednacCenje:
Baznilindeks Bazni indeks na Med ki|Med ki
& A T T
RB ID PN (PU) ORIS BOVRSING @il CIJENA (€/m2) na dan_ dan Korektival izjednac¢ena izjednacena
NEKRENTINE (m2) (kn/m2) sklapanja N faktor - -
vrednovanja cijena (kn/m2) | cijena (€/m2)
ugovora
1 1250896 grad. zemljiste 1881,00 512,80 69,38 140,79 152,55 1,08 555,63 75,18
2 1361546 grad. zemljiste 1570,00 516,88 69,94 140,79 152,55 1,08 560,05 75,78
3 1427320 grad. zemljiste 1470,00 605,83 81,97 145,43 152,55 1,05 635,49 85,98
4 1438562 grad. zemljiste 1025,00 572,75 77,50 152,55 152,55 1,00 572,75 77,50
. v . v
Statisticka obrada i izracun:
Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4
grad. zemljiste
Kanalska ulica 2G
1250896 1361546 1427320 1438562
OSNOVNI ULAZNI PODA CT
Meduvremenski izjednacena cijena -
Povrsina (m2) 1.605,00 1.881,00 1.570,00 1.470,00 1.025,00
Cijena po m? - 55563 560,05 635,49 572,75
Indikator
L . kn/m2 580,98 555,63 560,05 635,49 572,75
vrijednosti
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -2535 -20,93 5451 -823
Odstupanje od prosjeka u postotku: -4% -4% 9% -1%
Kvadrat odstupanja.: 642,55 437,97 2971,16 67,77
Standardno iy ) ’ ,
odstupanje: 3209 6% zadovolfjava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko
standardno 6418 2-sigma zadovolfjava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
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VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 31
D.5.2. Izracun vrijednosti zgrade troskovhom metodom>
| POSLOVNA ZGRADA - SKLADISNI DIO | TECAJ:
EUR HRK
1,00 € 7,52 kn
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 873,62 m?
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 9,97 € /7 ili 75,00 kn /™
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 8.708,31 € 65.521,50 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 873,62 m’
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 2,96 € /m? ili 22,30 kn /v
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 2.589,27 € 19.481,73 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu 10,00 € /n? il 75,24 kn /n?
Vrijednost prikljucaka: 1.235,21 € 9.293,78 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 12.532,79 € 94.297,01 kn

TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO

troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga

20,00 € /m? NKP

il 150,48 kn /m* NKP

Vrijednost tehni¢cke dokumentacije: 2.470,43 € 18.587,56 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali trogkovi 5,00 € /7 NKP il 37,62 kn /P NKP
Vrijednost ostalih troskova: 617,61 € 4.646,89 kn
sveukupna vrijednost: 15.620,83 € 117.531,46 kn
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pip = 123,52 m?
troSkovi gradenja i opremanja 500,00 € /n? NKP il 3.762,01 kn /7 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 61.760,73 € 464.689,05 kn
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2021 godina
GODINA IZGRADNJE: 1997 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANIJA (G): 24 godina
OVWK (odrzivi vijek koriStenja zgrade) 80 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 56 godina
FK odabrani faktor koristenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 3
C stanje zgrade 2
Odabrani FK 3
Rs relativna starost (G/OVK) 0,30 30%
OOWK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade 39,2 godina 39  Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 41 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,51 51%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troSkova gradenja EUR HRK
Pk X JC (EUR/N?) X linearno umanjenje 31.652,37 € 238.153,14 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 30.108,35 € 226.535,91 kn
zaokruzeno: 30.100,00 € 226.473,06 kn

SADASNJA TROSKOVNA VRDEDNOST GRA DEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruzeno):

46.000,00 €

346.105,01 kn

jedinicna vrijednost po jedinici povrsine:

372,40 € /m?

2.801,98 kn /m?

5 U tablici ,Pravilnik“ se odnosi na Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine”

broj 105/15)
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POSLOVNA ZGRADA - UREDSKI DIO | V=R
EUR HRK
1,00 € 7,52 kn
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 860,45
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 9,97 € /n7 ili 75,00 kn /7
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 8.577,06 € 64.533,98 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 860,45 v
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 2,96 € /7 il 22,30 kn /7
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 2.550,25 € 19.188,10 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikljuenja na komunalnu infrastrukturu 10,00 € /n? ili 75,24 kn /P
Vrijednost priklju¢aka: 1.686,83 € 12.691,72 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 12.814,13 € 96.413,79 kn

TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO

troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga

20,00 € /m? NKP

il 150,48 kn /7 NKP

Vrijednost tehnicke dokumentacije: 3.373,65 € 25.383,43 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaziranje i razne naknade)
ostali trodkovi 5,00 € /T NKP i 37,62 kn /n? NKP
Vrijednost ostalih troskova: 843,41 € 6.345,86 kn
sveukupna vrijednost: 17.031,19 € 128.143,08 kn
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pie = 168,68 m?

troskovi gradenja i opremanja

600,00 € /n? NKP

il 4.514,41 kn /n? NKP

VRIJEDNOST NOVOGRADNJE

101.209,56 €

761.502,96 kn

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

GODINA PROCJENE: 2021 godina

GODINA IZGRADNIJE: 1997 godina

STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 24 godina

OWK (odrZivi vijek koristenja zgrade) 80 godina Pravilnik, Prilog 9.

preostali vijek koristenja 56 godina

FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 2 Pravilnik, Prilog 10.

B zgrada opcenito 3

C stanje zgrade 2

Odabrani FK 3

Rs relativna starost (G/OVK) 0,30 30%

OOWK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade 39,2 godina 39  Pravilnik, Prilog 10.

Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 41 godina

Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,51 51%

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:

Umanjenje NGV postotkom umanjenja troSkova gradenja EUR HRK
Puke X JC (EUR/NP) X linearno umanjenje 51.869,90 € 390.270,26 kn

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 49.339,66 € 371.232,69 kn

zaokruzeno: 49.300,00 € 370.934,28 kn

SADASNJA TROSKOVNA VRDEDNOST GRA DEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruzeno):

66.000,00 €

496.585,45 kn

jedini¢na vrijednost po jedinici povrsine:

391,27 € /m?

2.943,90 kn /m?
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D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

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

metoda procjene

iznos [kn]

troskovna metoda - skladisni dio

346.000,00 kn

troskovna metoda - uredski dio

497.000,00 kn

poredbena metoda - grad. zemljiste

932.000,00 kn

procjenjena vrijednost:

1.775.000,00 kn

trzisna vrijednost nekretnine

1.775.000,00 kn tj. 6.074,52 kn/m2
ili

235.910,00 € tj. 807,35 €/m?

Rekapitulacija — trzisna vrijednost poslovne zgrade

*Vrijednost u eurima izracunata prema srednjem tecaju na dan 13. prosinca 2021.

1€ = 7,524022 kn

Prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika 0 metodama procjene nekretnina, iznosi vedi od 1.000.000,00 kn zaokruzuju se na

cijele desettisucice pa se vrijednost zaokruzuje na 1.780.000,00 kn.

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

Nakon provedenog izracuna za nekretninu na adresi Kanalska ulica 2G, 10 020 Zagreb, na k.¢.br. 326/3, k.o.
Golibreg, utvrduje se potencijalna vrijednost nekretnine na dan 13. prosinca 2021. godine s ukupnom
vrijednosc¢u od

1.780.000,00 kn

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika o0 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 stan na temelju podataka iz Informacijskog sustava trzista nekretnina eNekretnine. 1z
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.
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F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vijeStaka 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 ¢e, zajedno sa izradenim Elaboratom biti ¢uvani deset godina kao imovina vjeStaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi isklju¢ivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

G. IZJAVA VIESTAKA

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

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koriste¢i 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 viestaka i vaze¢im standardima,

Vjestak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu stru¢nu spremu i ovlastenje za

obavljanje ove procjene

Nowu kW
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H. SAZETAK

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Narucitelj procjene:

Stecajna masa iza MEDIELEKTRONIK ZAGREB d.o0.0. - u stecaju

Adresa nekretnine

Grad i postanski broj

10020 Zagreb

Naziv ulica i k.br.

Kanalska ulica 2G

Gradska cetvrt

Blato

zemljopisne koordinate

45°45'29.2"N 15°54'30.5"E

Tip nekretnine:

SkladiSno-uredski prostor

Namjena nekretnine:

Poslovna

ulozak zemljisne knjige: 145
Zemljisnik podleIoigk: [
zk. Cestica, br.: 326/3
katastarska opcina: Golibreg
posjedovni list, br: 292
Katastar k. Cestica, br.: 79/1;79/2;79/3
katastarska opcina: Brezovica

Katnost: PR+1
Pripadak: /1]
Povrdina zemljigta [m?]: 1.605,00
Povrsina korisne vrijednosti prostora [m?]: 292,20

trzisna vrijednost nekretnine:

1.780.000,00 kn| 236.575,60 €

Legaltet:

Nije predoceno

Odobrenje za gradenje:

Nije predoceno

Uporabna dozvola:

Nije predoceno

Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemljisnih knjiga i katastarskog operata: NE
Godina zavrSetka izgradnje: 1997./1998.

Godina adaptacije:

Procjenitelj

Naziv tvrtke:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o0.

Za tvrtku procijenio:

Tomislav Radman, dipl.ing.grad.




