QUADRIGA PROJEKT d.o.o0.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-284/18

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: PAPIRPLAST d.0.0. u stecaju
Strigina 8, 10 000 Zagreb
OIB 36967368329

PREDMET PROCIENE: Procjena vrijednosti imovine poduzeca
PAPIRPLAST d.o.0. u stecaju, Zagreb, Strigina 8
Stecajni postupak poslovni broj: St-2572/2016
PROIZVODNE GRADEVINE — samo zgrade bez

zemljista

LOKACIJA: k.C. 1985/2, k.o. Pescenica

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 18. listopada 2018. godine iznosi:

571.000,00 kn
(slovima: petsto sedamdeset jedna tisuca kuna)

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 31 stranice sa prilozima. Izraden je u tri primjerka, a primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjestaka.

IZRADIO: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.

stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjene nekretnina

DIREKTOR: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.

U Velikoj Gorici, listopad 2018. godine

Quadriga Projekt d.o.o0. , 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
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NARUCITELJ: PAPIRPLAST d.o.0. u stecaju

D D PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACIJA: Strigina 8, Zagreb
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 2
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D |___| PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACIIA: Strigina 8, Zagreb
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A. OPCI DIO
A.1. IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA
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NARUCITEL: PAPIRPLAST d.o0.0. u stecaju

PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACIIA: Strigina 8, Zagreb

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 4
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NARUCITELI: PAPIRPLAST d.o0.0. u stecaju

PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRAPEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACIIA: Strigina 8, Zagreb
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D D NARUCITELD: PAPIRPLAST d.0.0. u stecaju

D D PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRAPEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACIIA: Strigina 8, Zagreb _
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 7

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

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI
Predsjednik

Broj: 4 Su-373/14-12
Velika Gorica, 11, lipnja 2015.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici Vitomir Bei¢, odlucujuci o
zahtjevu Tomislava Radmana, dipl. ing. gradevinarstva, za imenovanje stalnim sudskim
viestakom za podrudje graditeljstva i procjene nekretnine sukladno odredbl &1 126, st. 2.
Zakona o sudovima (,Narodne novine* br. 28/13, 33/15) u vezi s adredbama &I, 2:9: 7
9. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima - dalje u tekstu Pravilnik (,Narodne novine*
38/14),

rijedio je

Tomislav Radman,dipl.ing. gradevinarstva, iz Velike Gorice, Slavka Kolara
10, OIB: 85664169743 imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrucje
GRADITELISTVA | PROCJENE NEKRETNINA, na vrijeme od Getiri godine.

Obrazlozenje

Podnositelj zahtjeva Tomislav Radman iz Velike Gorice, Slavka Kolara 10,
dipl. ing. gradevinarstva, dana 12. kolovoza 2014. podnio je ovome sudu zahtjev za
Imenovanje stalnim sudskim vieStakom za podrudje graditeljstva | procjene nekretnina.
Uz zahtjev priloZio je Zivotopis, potvrdu da se protiv njega ne vodi kazneni postupak,
uvierenje o zdravstveno] spoesobnosti, domovnicu, diplomu Gradevinskog fakulteta
sveucilista u Zagrebu o steGenom struénom nazivu diplomirani inZenjer gradevinarstva,
ugovore 0 radu i policu osiguranja od odgovornosti stalnih sudskih vjestaka.

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da Je podnositelj zahtjeva
drzavijanin Republike Hrvatske, ima zavr§enu odgovarajucu struénu spremu, zdravstveno
je sposoban za obavijanje poslova stalnog sudskog viestaka, ima sklopljen ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje posiova stalnog sudskog vjestaka te da se
protiv njega ne vodi kazneni postupak odnosno da nema zaprjeka koje bi sprjecavale da
se podnositelja zahtjeva imenuje za stalnog sudskog viestaka (1. 2. st. 1, Pravilnika).

Uvidom u izvijeS¢e Hrvatskog drudtva sudskih vjestaka | procjenitelja broj:
S0-1933/2015 od 21. travnja 2015. utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva uspjedno
obavio struénu obuku (¢l. 7 Pravilnika).
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NARUCITELD: PAPIRPLAST d.o.0. u stecaju

PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACIIA: Strigina 8, Zagreb

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 8

(B}

Temeljem svega navedenog utvrdeno je da podnositel] zahtjeva ispunjava
sve propisane uvjete te je sukladno odredbi €l. 10. Pravilnika valjale odluditi kao u izreci.
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2. Ministarstvo pravosuda
3. Pismohrana
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RJESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLJANJE SUDSKOG VIESTACENJA
— Quadriga Projekt d.o.o.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI
Predsjednik

Broj: 4 Su-384/15-5
Velika Gorica, 23. srpnja 2015.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici Vitomir Boié, odluéujuci o
zahtjevu tvrtke QUADRIGA PROJEKT d.o.0. za gradevinarstvo i usluge iz Velike Gorice, Dr.
Jurja Dobrile 8, zastupane po direktoru Tomislavu Radmanu iz Velike Gorice, Slavka
Kolara 10, za imenovanje pravne osobe za obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz
podrutja graditeljstva i procjene nekretning, sukladno odredbi ¢l. 126. st. 4. Zakona o
sudovima (NN br. 28/13, 33/15) u vezi s odredbom ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (,NN* br. 38/14 - dalje u tekstu Pravilnik), dana 23. srpnja 2015.

rijesio je

I. Utvrduje se da pravna osoba QUADRIGA PROJEKT d.o.o0. za gradevinarstvo
i usluge iz Velike Gorice, Dr. Jurja Dobrile 8, OIB: 68545337483, ispunjava uvjete iz €. 4,
Pravilnika za obavljanje poslova sudskog vjestacenja iz pedrucja graditeljstva i procjene
nekretnina te joj se odobrava obavljanje sudskog vieStacenja na vrijeme od Cetiri godine.

II, VieStagenje ée obavljati stalni sudski viestak zaposlen u tvrici QUADRIGA
PROJEKT d.0.0.

ObrazloZenje

Dana 9. srpnja 2013. tvrtka QUADRIGA PROJEKT d.o.o. za gradevinarstvo i
usluge iz Velike Gorice, zastupana po direktoru dipl. ing. grad. Tomislavu Radmanu,
sukladno odredbi &. 4. Pravilnika, podnijela je zahtjev za imenovanje ovlaStenom
pravnom osobom za obavijanje poslova sudskog vjestacenja iz podruéja graditeljsiva i
procjene nekretnina. Uz zahtjev je priloZzena dokumentacija | to izvadak iz sudskog
registra Trgovalkog suda u Zagrebu, polica osiguranja od odgovornosti za pravnu osobu,
rieSenje Zupanijskog suda u Veliko] Gorici broj 4 Su-373/14-12 od 11. lipnja 2015. o
imenovanju Tomislava Radmana stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo | procjenu
nekretnina, policu osiguranja za vjestaka, ugovor o radu i uvjerenje da se protiv pravne
osobe ne vodi kazneni pestupak.

Zahtjev je osnovan.




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
TD: P-284/18

NARUCITELD: PAPIRPLAST d.o0.0. u stecaju

PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACIIA: Strigina 8, Zagreb

VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 10

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju zahtjeva pravne osobe QUADRIGA
PROJEKT d.0.0. utvréeno je da je ista registrirana za obavljanje poslova vieStafenja iz
podrudja procjene nekretnina i graditelistva pri Trgovadkom sudu u Zagrebu broj Tt-
15/18211-2 od 2. srpnjz 2015, da ima zaposlenog stalnog sudskog vieStaka za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, dipl. ing. grad. Tomislava Radmana te da isti Ima
zaklju€en ugovor o osiguranju.

Buduéi da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno da su ispunjeni
svi uvjeti sukladno odredbi €l. 4. Pravilnika, valjalo je rijesiti kao u izreci.

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



UADRIGA PROJEKT d.o.o.
' NN ‘ QUAT > o TD:  P-284/18
NARUCITELJ: PAPIRPLAST d.o.0. u stecaju
D |:| PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACLIA: Strigina 8, Zagreb

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 11

A.3. POSTOJI@(’:A DOKUMENTACIJA
> IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE —Nesluzbena kopija, stanje na dan 21. listopada 2018. godine

ghte NESLUZBENA KOPIJA
b . F

REPUBLIKA HRYATSKA

Optinski gradanski sud u Lagrebu

ZEMLJISNOKMNIIZNT ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 21,10.2018, 22:27 Verificirani ZK ule#k

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 11305

Broj zadnjeg dnevaika: Z-54653/2011
Aktivne plombe

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

n".
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Ornaka zemljizta Primjedha
fk‘_"' jutra | thy m2
testice)
1. 2106/3 VRT 69,3 249
1. 2106/4 VRT 6514 1343
UKUPNC: 720,7 2592
B
Viastovnica
Rbr, Sadriaj upisa Primjedhba
1. ¥Wlasniéki dio: 171
GRAD ZAGRER, O1B: 61817894937
C
Teretovnica
Rhbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljitne knjige na datum 21102018,

Zemljiznoknjomi pvadak (datum i vrijeme izemde) 21102008, 23:19:23 Stranica: 1
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NARUCITELJ: PAPIRPLAST d.o.0. u stecaju

D |___| PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACIIA: Strigina 8, Zagreb
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 12

» POSJEDOVNI LIST — Nesluzbena kopija, stanje na dan 21. listopada 2018. godine.

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGRER
GRADSKI URED £A KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 21. 102018, 22:27
PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Kutastarska opéina: PESCENICA (Mbr. 335533)
Posjedovni list: 3306

Udia Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe OIB
11 MARKO SAVRIC DRVNG PROIZ PODUZ, ULICA VIEKOSLAVA HEINZELA 45,
LAGRER (KORISNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

ol = Bruoj Adresa katastarske cestice/Natin uporabe katastarske Povriina Broi Poscbni
w | & | katastarske |Cestice/Matin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DI J pravni Primjedha
festice zprade o reimi
198512 ULICA ALBERTA OGNJANA STRIGE 1464 18
ZGRADA 3
ZGRADA 48
ZGRADA 130
DVORISTE HaA0)
Ukupna povriina katastarskih festica 1464

NAPOMEMNA: Ova prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedoviom listu
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E] D PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACIIA: Strigina 8, Zagreb
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 13

» IZVADAK IZ KATASTRA —Nesluzbena verzija, stanje na dan 21. listopada 2018. godine

o

REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VERZIJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblmo mjenlo ispisa 1. 1000

Dotam ssprsic 2110 2018
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QUADRIGA PROJEKT d.o.0.

za gradevinarstvo i usluge
Dr. Jurja Dobrile 8, Velika Gorica, Hrvatska

mob.:

+385 1 5516 075

e-mail: info@quadriga-projekt.hr

vrsta projekta

type of project SNIMKA GEOMETRIJSKIH VELICINA
SA OCEVIDA ZA POTREBE PROCIENE

VRIJEDNOSTI GRADEVINE

mvestitor PAPIRPLAST d.0.0. U stecaju
Strigina 8
10 000 Zagreb

web:  www.quadriga-projekt.hr
Datum mjerilo br. projekia crtez
date scale project no. drawing
listopad 2018. | 1:100 | P-284/18 S-01

stalni sudski vjestak
Court Expert Witness

Tomislav Radman, dipl.ing.grad.

Jfadevina UREDSKA ZGRADA
Strigina ulica 8, Zagreb
k.C. 1985/2 k.o0. Pescenica

sadzal - GEOMETRIJSKE VELICINE

content

Uredska zgrada




GEOMETRIJSKE VELICINE
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byt PrOeKa. SNIMKA GEOMETRIJSKIH VELICINA Cwestitor pAPIRPLAST d.0.0. u stedaju
_J QUAD RIGA PROJEKT d.o.o. SA OCEVIDA ZA POTREBE PROCIENE Strigina 8
- za gradevinarstvo i usluge VRIJEDNOSTI GRADEVINE 10 000 Zagreb
Dr. Juria Dobrile 8, Velika Gorica, Hrvatska gradevina pROTZVODNA ZGRADA
mob.:  +385 1 5516 075 stalni sudski viedtak object . . f
1000 L e-mail: \'nfu@quadr[ga—projekt,hr Court Expert ei?ness Strlgma ulica 81 Zagreb
’ web: _www.quadriga-projekthr k.C. 1985/2 k.0. Pescenica
Datum mjerio br. projekta crtez Tomislav Radman, dipl.ing.grad. drzaj ~
date scale plr'OJperctJno. drawing pLing.gr oo ey GEOMETRIJSKE VELICINE
) Uredska zgrada
listopad 2018. [ 1:100 | P-284/18 S-02




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

TD: P-284/18

NARUCITEL]: PAPIRPLAST d.o0.0. u stecaju

D D PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACLIA: Strigina 8, Zagreb
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 16

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 proizvodni pogon sa pripadajuéim uredima i skladistem. Nekretnina se nalazi na adresi Strigina 8,
Zagreb. Predmet procjene jsu samo zgrade, a ne i zemljiSte na kojima se zgrade nalaze.

Zemljigni odjel Suda Ured za katastar i geodetske
© poslove
- e N -
Eezs.:(i.ca ultz)I;ak poduloZak ka?:z;:ka nek?ep:fline p(;‘r’\:szT 2 g ée:t.ica ka'<:)aps(!::ianras @ pOS]Itia:tovnl
] Kuéa i S .
2318/6 | 8027 /] Cucerje dYoriéte 224,00 = 2318/6 | Cucerje 8421
u Cucerju

Ovlasteni sudski vjestak:
Tomislav Radman, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
- Ovl. Br. 4 Su-373/14-12, Zupanijski sud u Velikoj Gorici za Tomislava Radmana
- Ovl. Br. 4 Su-384/15-5, Zupanijski sud u Velikoj Gorici za Quadriga Projekt d.o.o.

B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

Datum provedbe ocevida:
Datum vrednovanja:
Datum kakvoce:

Zadatak:

18.10.2018. godine

18.10.2018. godine

18.10.2018. godine

Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnine u stecajnom postupku
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NARUCITELJ: PAPIRPLAST d.o.0. u stecaju

l:] D PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACLIA: Strigina 8, Zagreb
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 17

B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> izvadak iz zemljiSne knjige zk. ulozak br. 11305 zk.o. PeScenica, ZemljiSnoknjiZznog odjela Zagreb, Opcinskog
gradanskog suda u Zagrebu — Nesluzbena kopija, stanje na dan 21. listopada 2018. godine

> posjedovni list br. 3306, k.o. PeScenica, Grad Zagreb, Gradski ured za katastar i geodetske poslove —
Nesluzbena kopija, stanje na dan 21. listopada 2018. godine

> izvadak iz katastra —Nesluzbena verzija, stanje na dan 21. listopada 2018. godine
Projektna dokumentacija: nije predocena

Gradevinska dozvola: nije predocena, prema dostupnim informacijama gradena prije 1968.
tj. oko 1960. godine

Uporabna dozvola: nije predocena

Stanje u zemljisniku i katastru nisu uskladeni.

Pristup gradevine na javno-prometnu povrsinu je direktan.

Gradevina ima zadovoljene parkiraliSne potrebe na Cestici.

Predmetne zgrade su u uporabljivom stanju, stanje je loSe, ali uporabljivo — zgrade se trenutno ne koriste.

POLOZAINA OBILIEZIA:
Dobra lokacija — nalazi se u Sirem centru grada Zagreba.

DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE:

Objekti su izgradeni oko 1960. godine. Veca zgrada — proizvodna zgrada se sastoji iz dva dijela - proizvodnog
dijela i skladiSnog dijela. Manja zgrada je uredska zgrada sa administrativnim popratnim prostorijama. Zgrade su
gradene kao lagane konstrukcije sa slaganim panel zidovima na licu mjesta i ispounom od mineralne vune kao
toplinskom izolacijom. Panel zid se sastoji (gledajuéi izvana prema unutra od: vlaknocementinh ploca, terpapira,
vune te drvenih panel ploca. Zgrade su u relativno loSem stanju i trenutno se ne koriste, ali uz manje ulaganje bi
bile uporabljive u cijelosti.
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Slika 3.: 1dentifikacija Cestice koja se procjenjuje 3 Slika 4.: 1zvod iz GUP-a grada Zagreba (9/2016) —
namjena®

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

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

3 http://geoportal.dgu.hr/

4 http:// https://geoportal.zagreb.hr/karta
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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),

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

e Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (,Narodne novine” broj 114/15, 122/15),
e Zakon o gradnji (,Narodne novine” broj 153/13, 20/17),

e Zakon o prostornom uredenju (,Narodne novine” broj 153/13, 65/17),

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

e Nitps.//oss.uredjenazemija.hr

o nttps./;/www.zagreb.hr/generalni-urbanisticki-plan-grada-zagreba-gup/89066
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C. UTVRDIVANJEVKAKVOC'E PROCJIENJIVANE NEKRETNINE NA
TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dosavljene na uvid od narucitelja:

> izvadak iz zemljiSne knjige zk. ulozak br. 11305 zk.o. PeScenica, ZemljiSnoknjiznog odjela Zagreb, Opéinskog
gradanskog suda u Zagrebu — Nesluzbena kopija, stanje na dan 21. listopada 2018. godine

> posjedovni list br. 3306, k.o. Pescenica, Grad Zagreb, Gradski ured za katastar i geodetske poslove —
Nesluzbena kopija, stanje na dan 21. listopada 2018. godine

> izvadak iz katastra —Nesluzbena verzija, stanje na dan 21. listopada 2018. godine

Zateceno stanje:

Fotografije su snimljene tijekom ocevida dana 18. listopada 2018. godine.

Pristup nekretnini je izravno sa javne prometnice.

Zgrada je prikljucena na javnu infrastrukturu vodovoda, kanalizacije, elektro distribucije, dtk.
OkoliS i buka:

Na lokaciji nema izvora buke ni zagadenja koji bi bilo opée poznati ili uocljivi.

Stanje nekretnine:
Nekretnina nije u dobrom stanju. Potrebna su manja ulaganja kako bi se postigla potpuna uporabljivost.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija) 5

Grad Zagreb glavni je i najveci grad Republike Hrvatske. Povrsina: 641,355 km2. Broj stanovnika: 790 017 (podaci iz
2011.). Zagreb je kulturno, znanstveno, gospodarsko, politicko i administrativno srediste Republike Hrvatske sa
sjedistem Sabora, Predsjednika i Vlade Republike Hrvatske. Kvalitetno zemljiste, pogodan prometni polozaj i ukupna
komunalna infrastruktura, stru¢na radna snaga, znanstvene, stru¢ne, obrazovne, zdravstvene, financijske, bankarske
i druge institucije, zatim tradicija u obavljanju odredenih djelatnosti, te veli¢ina i kvaliteta gospodarstva, bitni su
potencijali u razvojnoj strategiji Zagreba. NajvaZnije gospodarske grane grada Zagreba su industrija elektricnih
strojeva i aparata, kemijska, farmaceutska, tekstilna, prehrambena industrija, te industrija pi¢a. Zagreb je i znacajno
medunarodno trgovinsko i poslovno srediste te prometno sjeciste srednje i istocne Europe.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)é

Predmetna nekretnina se nalazi u naselju Pescenica u istoénom dijelu grada Zagreba. Cestica se nalazi unutar
gradevinskog podrucja mjeSovite namjene. Teren nije u nagibu. Okolne Cestice su takoder izgradena zemljista.
PESCENICA je predio izmedu Heinzelove ulice na zapadu, Ulice grada Vukovara na jugu, Livadarskog puta s
odvojcima na istoku, Kuslanove ulice i Naselka na sjeveroistoku te Buzanove ulice na sjeveru. Ime predjela i ulica s
broj¢anim oznakama od I do V upucuje da je to podrucje u proslosti obilovalo pijeskom. Naselje stihijski izgradenih
kuca izmedu dvaju svjetskih ratova sjeverno i juzno od pruge jos je viSe rascjepkano izgradnjom stambenih zgrada
juznije od gimnazijskog igralista 1960tih te izgradnjom produzene Branimirove i triju velikih nebodera na njezinu
raskrizju s Heinzelovom ulicom 1970tih. Sjeveroistocni rub bio je dio industrijeske zone na Zavrtnici (tvornica svile,
metalna industrija Lim, tvornica igracaka). U KusSlanovoj ulici je 1934. izgradena gimnazija u kojoj danas djeluju
I1I.gimnazija i Osnovna Skola Dragutina Kuslana. Kod raskrizja Branimirove i Heinzelove nalazi se Istocni kolodvor.

5 http://www.zagreb.hr/o-zagrebu/1081
6 http:// http://www.zagrebacki-kutak.hr/zagreb/kvart/540-pescenica
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C.4. GRADEVINA

CI4I 1 L]
TEHNICKI OPIS
Godina gradnje:

Godina adaptacije:

Katnost gradevine:

Namjena po etazama:

Uporaba gradevine:

Osnovni podaci o gradevini

cca 1960

Pr
Poslovna-proizvodna

Trenutno se ne koristi.

Pripadak: 11
Konstrukcija zgrade
Temelji: AB plota

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste:

Pokrov:

Pregradni zidovi:

Drveni stupovi
dvostresno, drveno
vlakno cementne ploce (salonot)

drvene ploCe, vuna, drvene ploce

Procelja: vlaknocementen ploce
Limarija: pocinéana
Vanjska stolarija: drvena
Interijeri
Podovi: laminat, keramika, epoxy
Zidovi:

gletano, bojano
Stropovi:

Unutarnja stolarija:

gletano, bojano

drvena, metalna

Instalacije

Niskonaponska elektromreza:
Vodoopskrba:

Odvodnja:

Plin:

Toplovod:

Telefon:

Klimatizacija:

Protupozarni sustav

Protuprovalni sustav:

Napomene:

Da
Da
Da
Ne
Ne
Da
Ne
Ne
Ne

Uporabna nije prilozena, prema dostupnim informaicjama gradeno oko 1960. godine. Procjenjuje se kao

da je nekretnina u cijelosti legalna tj. da je gradena prije 15. veljae 1968. godine.
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Slika 7.: ProCelje proizvodne zgrade Slika 8.: Unutarnje uredenje
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C.4.2. Osnovna obiljezja gradevine

Prikaz povrsina gradevine:

Povrsina
i 2 koeficij Vol
Opis GBP [m~] oeficijent korisna [mz] olumen [m3]
Uredska zgrada 128,19 0,90 115,37 530,00
Proizvodna zgrada - radione 364,50 0,90 328,05 1.085,51
Proizvodna zgrada - skladiste 123,50 0,90 111,15 506,84
Sveukupno 616,19 554,57 2.122,35

Napomena: izvrSena je izmjera vanjskih gabarita kuée na licu mjesta. Neto korisna povrsina je dobivena
pribliznim preracunom iz bruto povrsine.
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje u RH

Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 4. Nakon Sto je realni BDP stagnirao krajem
prosle godine, u prva tri mjeseca 2018. gospodarska se aktivnost blago povecala podrzana domacom potraznjom,
posebice osobnom potrosnjom. U skladu s povoljnim ocekivanjima glede izvozne potraznje u nastavku godine te
kapitalnih ulaganja i osobne potrosnje, oCekuje se da bi stopa rasta BDP-a u 2018. mogla iznositi 2,8% i zadrzati
se na toj razini i u 2019. godini. Istodobno se ocekuje nastavak rasta zaposlenosti i pad nezaposlenosti. U 2018.
ocekuje se ubrzanje inflacije na 1,7%, ponajviSe kao rezultat povecanja doprinosa cijena energije zbog jacanja
uvoznih inflatornih pritisaka. UnatoC oZivljavanju domacih inflatornih pritisaka, u 2019. inflacija bi se mogla blago
usporiti zbog ocekivanog smanjenja doprinosa cijena energije. Visak na tekuc¢em i kapitalnom racunu mogao bi se
u 2018. i 2019. postupno smanjivati, poglavito pod utjecajem produbljivanja manjka u robnoj razmijeni s
inozemstvom, dok bi se trend poboljSavanja relativnih pokazatelja inozemne zaduZenosti mogao nastaviti.
Monetarna politika HNB-a zadrZala je svoj ekspanzivni karakter te nastavila podrzavati oporavak gospodarstva uz
odrzavanje stabilnog tecaja kune prema euru koji predstavlja preduvjet ocuvanja financijske stabilnosti.

TrziSte nekretnina na podrucju RH
Posljednjih godina primjecuje se oporavak trzista nekretnina nakon znacajnog pada tokom nedavne recesije.
Aktivnosti na trzisStu nekretnina zadnjih se godina najvisSe odvijaju u segmentima rezidencijalnih i turistickih
nekretnina. Prema podacima Burze nekretnina (www.burza-nekretnina.com) promatramo BN indeks pri cemu je
vidljiv stabilan rast cijena stambenih nekretnina u 2018. godini:

BN Index

170,00

Imf 2mj 3m) Am| Sm) 6mf 7my Sm| 9mj 10mi i i2m) te) 2y Iy Ao Sen) 6m) Tm) Emj Sm| 10miim)22m Im) Im Imj &my Sy Gm) ZTmy Bmy Omy
16 2016 016 2016 2016 2016 2016 2016 2018 16 2016 2016 2017 2017 2017 2007 17 2017 201 o017 201 2017 A7 2017 2018 2018 2018 2018 2018 Y18 2018 2018 201%
Grat pokazuje BN Index, odnosno kretanje postignutib ciena u MR za stambena nekratnine, za mjpsece SUECANJ 2016 - LIPANJ 2018 | predvidanio za sijedeca trl mjeseca

Cijene najmova stanova u ve¢im gradovima pokazuju jos jaci rast posliednih godina, tako su u usporedbi s 2014.
godinom prosjeCne cijene najmova u Zagrebu, Rijeci, Splitu i Zadru porasle preko 25%. Aktivnosti takoder ima i u
maloprodajnom segmentu nekretninskog trziSta. Iako Hrvatska biljezi signifikantan broj trgovackih centara jos
uvijek postoji interes za odredenim projektima, i to u sekundarnim gradovima. Od vecih projekata (i gradova)
izdvajamo ovogodiSnje otvorenje Designer Outleta pored IKEA-e na isto¢nom ulazu u Zagreb te trgovacki centar
Max Stoja u Puli koji bi trebao svoja vrata otvoriti do kraja tekuce godine. TrZiSte i dalje nedovoljno napreduje
kada su u pitanju skladiSni prostori. Upravo u ovom segmentu primjecuje se znacajno veca potraznja za
kvalitetnim skladisSnim prostorima u odnosu na postojecu ponudu, i to prvenstveno u podrucju Zagreba i Splita.
Generalno, mozemo reci da se na trziStu osjeti odredeni optimizam no i dalje su prisutni brojni ograniavajuci
faktori za ispunjenje punog potencijala. Kao glavni problemi i izazovi za investitore i dalje se isticu neuskladenost
zemljiSnih knjiga i katastra, konstantne promjene poreznog tretmana, fiskalna neizvjesnost te neefikasnost i
sporost sudskih mehanizama pri rjeSavanju sporova.


http://www.burza-nekretnina.com/

’ ‘ QUA!)RIGA PROJEKT d.o.o. N - 28418
NARUCITELJ: PAPIRPLAST d.o.0. u stecaju

D D PREDMET PROCJENE: PROIZVODNE GRADEVINE — bez zemljista Datum: listopad 2018.
LOKACLIA: Strigina 8, Zagreb
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 26

D.2. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u ovom Elaboratu nalaza i misljenja napravljena je troSkovnom
metodom s obzirom da je zadatak procjene bio procjena vrijednosti zgrada, a ne i procjena vrijednosti
zemljista.

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
troSkovna metoda za gradevinu.

S obzirom da nije poznato uredenje niti stanje poredbenih zgrada za procjenu gradevine je koriStena troskovna
metoda.
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D.5. UTVRDIVANIJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Izracun vrijednosti zgrade troSkovhom metodom

Zbog nedostatnih detalja te stoga nedostatne vjerodostojnosti podataka za koristenje poredbene metode za sli¢ne
zgrade, u nastavku Ce biti izvrSen izraun troskovnim metodom.

| PROIZVODNA ZGRADA | [ eca:
EUR HRK
1,00 € 7,41 kn
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 2.122,35 m?
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 18,21 € /m’ il 135,00 kn /m®
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 38.643,42€ 286.517,52 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 212235 m*
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,40 € /m’ ili 3,00 kn /m?
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 858,74 € 6.367,06 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu 5,00 € /m’ il 37,07 kn /m’
Vrijednost prikljucaka: 2.772,86 € 20.559,04 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 42.275,01 € 313.443,62 kn

TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO
trodkovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 11,00 € /m” NKP il 81,56 kn /m” NKP

Vrijed tehnicke acije: 6.100,28 € 45.229,89 kn

Anl

OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaZiranje i razne naknade)

ostali trodkovi 2,50 € /m” NKP il 18,54 kn /m’ NKP
Vrijednost ostalih troskova: 1.386,43 € 10.279,52 kn
sveukupna vrijednost: 49.761,72 € 368.953,02 kn
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pnep = 554,57 m?
troékovi gradenja i opremanja 150,00 € /m” NKP il 1.112,16 kn /m® NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNIE 83.185,65 € 616.771,18 kn
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2018 godina
GODINA IZGRADNJE: 1960 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 58 godina
OVK (odrZivi vijek koriStenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 2 godina

FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 3
C stanje zgrade 5
Odabrani FK 5
Rs relativna starost (G/OVK) 0,97 97%
OOVK predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja zgrade 20 godina 20 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 40 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,67 67%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR HRK
Pyke X JC (EUR/m?) X linearno umanjenje 55.457,10 € 411.180,79 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 27.728,55 € 205.590,39 kn
zaokruZeno: 27.700,00 € 205.378,71 kn
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 77.000,00 € 570.908,34 kn

jediniéna vrijednost po jedinici povrsine: 138,85 € /m? 1.029,46 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 tj. obiteljske kuce:

metoda procjene iznos [kn]
troskovna metoda - gradevina 571.000,00 kn
procjenjena vrijednost: 571.000,00 kn
571.000,00 kn tj. 243,70 kn/m2

trzisna vrijednost nekretnine ili

77.010,00 € tj. 32,87 €/m?

R ekapitulacija — trZisna vrijednost procienjivanih

Prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, iznosi od 100.000,00 do 1.000.000,00 kn zaokruzuje
se na 571.000,00 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 izratuna za nekretninu na adresi Strigina 8, Zagreb, k.0. Ped¢enica na k.¢.br. 1985/2 utvrduje se
potencijalna vrijednost nekretnine na dan 18. listopada 2018. godine s ukupnom vrijednos¢u od

541.000,00 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 78/14) i to
poredbenom metodom za zemljiSte na temelju podataka iz Informacijskog sustava trzista nekretnina eNekretnine, a
troskovnom metodom za gradevinu. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzeta
pojedine nekretnine za koje podaci nisu dostupni, odnosno zemljista kojima je kupoprodajna cijena bila vise od 40%
razliCita od prosjeCne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema clanku 19. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina.

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

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

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

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

G. IZJAVA VIESTAKA

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

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

Naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni,

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

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

NouhswN
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H. SAZETAK

SAZETAK PROCIEMBENOG ELABORATA

Narucitelj procjene:

PAPIRPLAST d.o.0. u stecaju
Strigina 8, 10000 Zagreb

Grad i postanski broj

Zagreb, 10 000

Naziv ulica i k.br.

Strigina 8

Adresa nekretnine —
Gradska cetvrt

Pedenica-Zitnjak

zemljopisne koordinate

45°48'38.2"N 16°00'16.2"E

Tip nekretnine:

Industrijske nekretnine (proizvodnja)

Namjena nekretnine: Poslovna

ulozak zemljisne knjige: 11305
Zemljisnik Efdéjelzf.acﬁ br.. 2106///4
katastarska opcina: Pescenica
posjedovni list, br: 3306
Katastar k. Cestica, br.: 1985/2
katastarska opcina: Pescenica

Katnost: Pr
Pripadak: /1]
Povrdina zemljista [m?]: 2.343,00
Povrina korisne vrijednosti prostora [m?]: 554,57
trzisna vrijednost nekretnine: 571.000,00 kn 77.012,36 €

Legalitet:

DA

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: cca 1960

Godina adaptacije:

Naziv tvrtke:

QUADRIGA PROJEKT d.o.0.

Procjenitelj

Za tvrtku procijenio:

Tomislav Radman, dipl.ing.grad.

SaZetak procjembenog elaborata —zgrade



