@ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-396-2/23

PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: MAGMA d.d. — u stecaju
Bastijanova 52A, 10 000 Zagreb
OIB: 67215092378

PREDMET PROCIENE: LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58
NA ETAZI -2 IMPORTANNE CENTRA

LOKACIJA: zapadni dio objekta Importanne centar,
Trg A.Starcevica bb, 10 000 Zagreb
ispod k.¢.2491,2949,2950 i 2951, k.o.Centar

Trzisna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 24. veljace 2023. godine iznosi:

484.700,00 €
ili
3.650.000,00 kn

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

elektronskom zapisu pohranjen je kod vjestaka.

IZRADIO: Tomislay-Radmap; ipI.g

stalni sudski viestakeza graditghfétvo i p

DIREKTOR: Tomislav R

U Velikoj Gorici, veljaca 2023. godine

Quadriga Projekt d.o.0. , 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 uplacen u cijelosti; Clan Uprave: Tomislav Radman



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELI: MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U o
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 i 2951 k.o. Centar List: 2
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
SADRZAJ:
A. oPCI DIO
1. IZVOD 1Z SUDSKOG REGISTRA ]
2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM — Tomislav Radman
RIESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLANJE SUDSKOG VIESTACENJA — Quadriga Projekt d.o.o.
3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> Izvadak iz zemljiSne knjige — Nesluzbena kopija
» Izvadak iz katastarskog plana — 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. UTVRDPIVANIE KAKVOCE PROCIJENJIVANE 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. UTVRPIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine
D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
E. ZAKLIUCAK - MISLIENJE
F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA
G. IZJAVA VIESTAKA
H. SAZETAK




NARUCITELJ:

LOKACIDIA:
VIESTAK:

PREDMET PROCIENE:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD:

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U
IMPORTANNE CENTRU

Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
2950 2951 k.o. Centar List:
TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Datum:

P-396-1/23

veljaca 2023.

3

A. OPCI DIO

A.1. IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA

IEVADAK TIZ JUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT

UPISA

MBS :

EUID:

TVRTEA:

PRAVHI

PREDMET

0BoBE4740

QUADRIGA PROJEET d.o.o. sa gradevinarstwvo i usluge

A PROJECT Ltd. for civil engineering and

L PROJEET GmbH. Fir Bauwirtachaft und

Dienstleistung

RIGA PROJEET d.o.o.

English QUADRIGA PROJECT Ltd.
German QUADRIGR PROJEET GmbH

ika Gorica (Grad Velika Gorica

ca dr Jurja Dobrile B8

POETE:

infofguadriga-projeks.hr

OBLIE:

drultvoc s ogranifenom ocdgovornoifu

POSLOVANJL:

pnja i prodaja robe

janje= trgovackog posredovanja na domacem i

k - = 5
inozemnom trEiicu

o - = ih twrtki

- - i Sta i ispi anj= javnoga

* - = etovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem

o = djelatnost javaoga prijevosza putnika i tersta u

n i medunarcdnom cestovnom prometu
o - u=sluzi j= pica i napitaka
k - prufanje usluga =

= hrane za potroanju na drugom mjeatu =a
wanja u prijevosnom sredstvu, na
. i opskrka tom hramom — catering

stale turistifke usluge
risgifke usluge koj= ukljufuju Sport=ko—rekreativns

i pustolovne aktivnosti




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U _ Y
IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,

LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 4

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

PREDMET PROCIENE:

.
=B
RESUBLIER HRVATSEA Elektranid
TREOVACSKI SUD U ZAGREBT Datum: 20.

IZVADAE IZ 3UDSKOG REGISTBA

SUBJEET UPISA

PREDCMET POSLOVANJA:

1 o - turisticke usluge u nautifkom turismm

1 = - turisticke usluge u ostalim cblicima turisticke
ponude

1 = - prijevoz Ta vlastite potrebe

1 o - skladistenje= robe

1 = - djelatnost pakiranja

1 o - djelatnost otpremnistwvra

1 = - projektiranje=, gradenje, uporaba i uklanjanje
radewing

1 = — nadsor nad gradnjom

1 o - poslovi gpravljanja nekretninom i ocdrZavanje

nekretnina

1 o - posredovanj= u prom=tu nekretnina

1 w — poslovanje nekretninama

1 = - Zikfenje svih wrsta objekata

1 w - promidiba (reklama i propaganda)

1 = — djelatnos=st nakladnika

1 w - igdavatka dj=latnost

1 = — usluge pripreme zZa tisak i cbjavljivanje

1 o - usluge informacijskog druitwva

1 = - djelatnest javnog informiranja

1 o - tiskanje Casopisa i drugih periocdifnih Casopisa,

knjiga i broSura, glacbhbenih djela i glachenih

rukopisa, rata i atla=sa, plakata, igracih karata,

reklamnih kataloga, prospekata i drugih tiskanih

oglasa, dj=lovodnika, albuma, dn=vnika, kalendara,

poslovnih obrasaca i drugih tiskanih trgowvackih

strari, papirne robes ma oscbne potrebe i drugih

tiskanih stvari, putem knjigotiska, ofseta,

fotogravure, fleksografije, =itotiaska i drugih

tiskarskih strojeva, strojeva ma umnoZavanje,

rafunalnih pisafa, fotokopiranja i termokopiranja
1 w - gospodarenje Sumama

1 = - proicwvodnja Sumskog reprodukcijskog materijala

1 - proisvodnja, stavljanje ma trEiste ili wwvos boficmnil
drvaca

1 - mtavljanje na trEifte Sumsakog reprodukcijskog
materijala

1 o - dj=latnos=st maloprodaj=, welsprodaje=, u=zgoja, pr=rads
ifili skladistenja ribe i drugih morskih organizama

1 o - dj=latno=st usgoja riba i drugih morskik organisama
1 = - djelatnost gospodarskog rikolowva
1 o - proiswvodn]

1 = - proisvodnja gotovih metalnih proisvoda, osim strojeva

ratsrostalnih proizwvoda

proicvoda od gline ma gradevinarstvo

cementa, vapna i gipsa

[ )



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U _ Y
IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,

LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 5

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

PREDMET PROCIENE:

-
=B
REFPUELIER HRVATSEA Elektronifki zapis
TREOVASKT SUD U ZAGREBRT Datum: 30.01.2Z0Z3

IZVADRE IZ 3UDSKOG REGISTRR

SUBJEET UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1 = — proisvodnja proisvoda od betona, cementa i gipsa
1 o — prerada drva i proizvoda od drwva i pluta
1 = — proisvodnja proisvoda od slame i pletarskih

materijala

1 = - proisvodnja namjestaja

1 — pdrEavanje namjeitaja

1 = — popravak namjestaja

1 - proisvodnja rafunala, te elektronickih i optickih

proizvoda

1 o — organisiranje =seminara, kongresa, tecajewva,

revija, islozbi

1 o — 3 anje stroj=va i1 oprems=, b=z raokovatelja i
predmeta za oscbnu uporabu i kulanssvo

anje= automobila, kamiona i motocikala

anje plovila

1 o — rafunovodstreni poslowi

1 = — djelatnost proisvodnje i sastavljanje na trEistce
predmeta opie uporabe

1 o - popravak predmeta za osobnu uporabu i kocanstwo

1 = - otkup potrafivanja = regresom ili bes mjega (engl.

factoring)

1 = — usluge vezans us poslove kreditiranja: p

ikupljanje=

podataka, iprada analiga i davanje informacij

a o
kreditnoj sposcbnosti pravaih i fismifkih osoba koje
samoatalno obavljaju dj=latnost

1 = — posredovanje pri sklapanju poslova na novianom

trEistu

1 = - Sav

etovanje pravanih oscbha gleds strukture kapitala,

i =licr pitanja, te prufanje

poslovne =trategij

usluga koje se= ocdnose na poslovna spajanja 1

stijecanje dionica i poslown udj=la u drugim

druitwima

1 o — dorada Sumskog reprodukcijskog materijala

1 = — djelatnost =kaploatacije mineralnih sirovina

2 = - rj=Stafenie iz podrulja graditeljssva i procjene
nekretnina

2 = — =nerge ko certificiranje, energetski pregled sgrade

i redoviti pregled sustava grijanja i sustava

hladenja ili klimatisacije u mgradi

OSH FELAMOVI DRUSTVA:

2 TOMISLAYV RADMAN, OIB:

Velika Gorica, ULICA 2
1 - jedini osnivad d.o.o.
OSCBE OVLASTENE ZA ZRASTURANIE:
2 TOMISLAYV RADMAN, OIB:
Velika Gorica, ULICA 2
Izradenao: 2023-01-30 Z22:12:22 DoDg
Podaci od: 2023-01-30 Stranica: 3 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U _
IMPORTANNE CENTRU Datum:
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,

LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 6
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

PREDMET PROCIENE: veljaca 2023.

"
=0
RECTELTKZ HI
TREOVASKT SUD

TATIEA Elektronicki =zapi

apis
U ERGREBT Datum: 30.01.Z0Z3

IZVEDRE IZ 3UD3SEOG REGISTRA

SUBJEET UPISA

OSCBE OVLASTENE ZA ZASTUFRNIE:
1 — dirsktor
1 - pastupa samostalno i pojedinacno

TEMELJNI EAPITAL:

1 20.000,00 kuna / Z2.654,46 euro (fik=smi tefaj konversije 7.52450]
Hapomena:

Izno= temeljnog kapitala informativno je prikazan u suru i n=
usjete na prava i obvese drudStva niti Zlanowva druStwa.

Druitva su u obrezsi temelj kapital uskladiti sukladno Zakonu o

PRAVNI OIDMOSI:
O=snivafki akt:
1 Igjava o osnivanju druitva = ogranifenom ocdgovornoScu od
21.07.2012. godine.

2 Igjava o osnivanju od dama 21.07.2013. godine Odlukom Zlanova
druitva od dana 1E.06.2015. godine mijenja =3e u £l. 2 djelatnossi
druitva, te =se= donosi potpuni tekst DruStvenog ugovora od
18.06.2015. godine koji == dostavlja u cbirku isprawva.

TTMANCT TIE rn o TEECIL -
FINARNCIJ3KA IZVJESCHA:
Predano God. Z Vrsta izvjestaja
eu 25.04.22 2021 0l1.01.21 1.1 GEI-POD izvie=ssaj

EVIDENCIJS3EE DJELATHOSTI:

2 & — dij=latnosti upravljanja proje=ktom gradnj=
9 - - poslo zaStite na radu

2 & — strufni poslovi zaZtite od buke

CE — strufni po=lovi za3tite ockoliZa

Upi=se u glavnu knjigu proveli =a:

Hamiv =uda

Do0l 13/1 .08 .2012 Trgovacki sud

u
Trgovacki =sud u Zagrebu
Trgovacki sud u

u

Trgovacki =ud
elektroni

elektroni




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23

_ LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U o

PREDMET PROCIENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaga 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,

LOKACDA: 2950 2951 k.o. Centar Lst: 7

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

-8

ne

Elektzonic
Datum: 30_01.Z2023

IZVADAE IZ 3UD3FOG REGISTBA

3UBJEET UPISA

Upis= u glawnu knjigu proveli =a:

Haziv

RBT Tt Datum

u

W

2TTACTTOE T TDDATTE Uo7 hATme— s 1T
AVQSUR, C=HR

4aTa T ti podataks mofa Se lzwrditl o rekn tri mjesecs od AT STEATE
Ieradeno: 2023-01-30 23:12:22 DoD=
Podaci od: Z023-01-30 Ftranica: 5 od 5
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NARUCITELJ:
PREDMET PROCJENE:

LOKACIDIA:
VIESTAK:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U
IMPORTANNE CENTRU

Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
2950 2951 k.o. Centar

TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD: P-396-1/23

Datum: veljaca 2023.

List: 8

A.2.
— Tomislav Radman

Stalni
xdnik
o (& da s
po edmeta, V1
S ta u Zagrebu (
g rstva
in 1C O N
Buduéi da podn
Velikoi Gorici. st

RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM

856641 743, 1z N rice,

¢hke G

za GRADITELIS




QUADRIGA PROJEKT d.o.0.
NARUCITELI: MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD:

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U
IMPORTANNE CENTRU

. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar List:
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

PREDMET PROCIENE:

Datum:

P-396-1/23

veljaca 2023.

9

Uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjiesenjem

2od 11, ipma 2013, imenovan stalnim

suda u Velikop Gorici broj 4 Su-373/14

Zupamjske

sudskim vjedtakom za gra

a na vrijeme od ¢etin godine.

DAVIJ@0 1¢ viestlacenida u Xopma j¢ I angaziran od strane

a0 i ima zaklju¢enu policu osiguramia od odgovornosti za sudskog

Sukladno odredbi ¢ 12, s1. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
videncije. zatrazeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelia zahtjeva, iz Kojih

vodataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprietavale da se podnositelj zahtjeva ponovno

menuje za stalnog sudskog viestaka

Budu¢i da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva

spunjava uvjete propisane odredbama ¢l 2. st. 2. 1 ¢l 12. Pravilnika, valjalo je pribvatiti
zahtjev 1 na temelju odredbe &l. 126. st. 4. Zakona 1 ¢l. 12. st. 5. Pravilnika, odluditi

Y L IZreCh OVOR nesenja

Predsjednik suda

Nikola Ramuséak

/

’
O tome obavijes
lomislav Radman

arstvo pravosuda

3. Pismohrana



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. . NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23

_ LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U R
i ‘ PREDMET PROCIENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: velja&a 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 i 2951 k.o. Centar List: 10
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

RIJESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIANIJE SUDSKOG VIESTACENJA
— Quadriga Projekt d.o.o.

REPUBLIKA HRVATSKA
7up.'mij<ki 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 Ramuscak, odluujuéi 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 obavljanje 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/I18) u vezi s
odredbom ¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ( 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.o. za gradevinarstvo i
usluge iz Velike Gorice, Dr. Jurja Dobrile 8, OIB: 68545337483, ispunjava uvjete iz &l 4.
Pravilnika za obavljanje poslova sudskog vjestaenja iz podrudja GRADITELISTVA |
PROCIENE NEKRETNINA te joj s¢ ponovno odobrava obavljanje sudskog vieStaenja na
vrijeme od etiri godine.

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

ObrazloZenje

Dana 26. travnja 2019, pravna osoba QUADRIGA PROJEKT d.o.0. za gradevinarsivo
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 podruéja graditeljstva 1 procjene nekretnina. Uz zahtjev je priloZzena
dokumentacija i 1o rjedenje 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 fizi¢ku osobu, polica osiguranja za pravnu osobu. elektroniéki 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.0.
NARUCITELI: MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD:

OREDMET PROCIENE: LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar List:
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

IMPORTANNE CENTRU Datum:

P-396-1/23

veljaca 2023.

11

A.3.
>

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u prilozenu 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 vjedtaenja 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 vijeStaka i dostavila je popis vjeStadenja.
Uvidom u spis ovoga suda utvrdeno je da je stalni sudski vjestak 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
lizi¢ka osoba imaju zakljuéenu policu od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog

viestaka.

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

Predsjednik suda

Nikola Ramuscak,

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

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

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

POSTOJECA DOKUMENTACIJA
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE — stanje na dan 25. sijeanj 2023. godine



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELI: MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
] LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U _ Y
PREDMET PROCJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 12
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
?}f NESLUZBENA KOPIJA
I.I.I
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje ma dan: 25.01.2023. 11:43 Werificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulo3ka: 24275
Broj zadnjeg dnevnika: Z-67932/2022 I VISE ZK TIJELA

Aktivne plombe: ;
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 282, 283, 284, 285, 286, 267, 288, 280, 290, 291, 293
ZK TIJELA: Il (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rby, | ZEMilista Oznaka zemijidta - Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
cestice)

1]
dio gradevine "poslovnog i trgovackog kompleksa podhodnik - Esplanade s podzemnom garazom ukljucujuci
komunalne instalacije i prikljucke unutar zone obuhvata kompleksa pothodnik - Esplanade™

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
ZK tijelo Nl
Zaprimljeno 18.11.2011. broj 2-56201/11

ZabiljeZuje se da je za dio gradevine "poslovnog i rgovatkog kompleksa podhodnik - Esplanade s
podzemnom garaZom ukljutujuéi kemunalne instalacie i prikljuke unutar zone obuhvata ZABILIESEA
kompleksa pothodnik - Esplanade™ prilozeno uvjerenje za uporabu Gradskog ureda za prostomo

uredenje , zadtitu okolisa, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet klasa: 361-
05/08-004/455 ur. br. 251-13-22/001-08-3 od 02_ lipnja 2008. g koja isprava je ulofena u ovosudnu

zhirku isprava pod posl. br. Z-39723/08.

1.1

B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
ZK tijelo Il - 282. Suvlasnicki dio: 18,6/19651,76 ETAZNO VLASMISTVO (E-282)
lokal na etaZi -2, u planu bojan crveno, oznake E 49, povrsine 18,60 ¢m.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 52A, ZAGREB
28210 Zaprimljenc 19.10.2022.9. pod brojem Z-358502022

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALMA SLUZBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2464/2022-36 19.10.2022, nad
duZnikom Magma d.d., Zagreb, Bastijanova 524 (OIB: 67215092378).

ZK tijelo Il - 283. Suvlasnicki dio: 29,2/16951,76 ETAZNO VLASMISTVO (E-283)
lokal na etaZi -2, u planu bojan crveno, oznake E 50, povrine 29,20 ém.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 524A, ZAGREB

Zemijisnokmjizni izvadak (datum | wijeme izade) 501 2023, 11:54:57 Stranica: 1



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. . | NARUCITELI: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U

PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 13
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK. uloZak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK l_lll:lélm: 24275
VISE ZK TIJELA
POSEBHNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

283.10 Zaprimijeno 19.10.2022.g. pod brojem Z-55850/2022

ZABILIEFBA, OTVARAMJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESEMJE TRGOVACKOS SUDA U
ZAGREBU, STALMNA SLUZBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2454/2022-36 19.10 2022, nad
duZFnikom Magma d.d., Fagreb, Batijanova 524 (01B: 67215092378).

ZK tijelo Il - 284. Suvlasnicki dio: 21,2/16951,76 ETAZNO VLASNISTVO (E-284)
lokal na etazi -2, u planu bojan crveno, oznake E 54, povrsine 21,20 ¢m.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 52A, FAGREB

284.10 Zaprimljeno 19.10.2022.g. pod brojem Z-55880/2022

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUFBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2454/2022-36 19102022, nad
duznikom Magma d.d., Zagreb, Bastijanova 524 (018 67215092378).

ZK tijelo Il - 285. Suvlasnicki dio: 25,3/16951,76 ETAZNO VLASNISTVO (E-285)
lokal na etaZi -2, u planu bojan crveno, oznake E 52, povréine 25,30 ém.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 52A, ZAGREB

285.10 Zaprimijeno 19.10.2022.g. pod brojem Z-55850/2022

ZABILJEZBA, OTVARAMJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2464/2022-36 19102022, nad
duFnikom Magma d.d., Zagreb, Baétijanova 524 (0IB: 67215092378).

ZK tijelo Il - 286. Suvlasnicki dio: 24,5/16951,76 ETAZNO VLASNISTVO (E-286)
lokal na etaZi -2, u planu bojan crveno, oznake E 53, povrsine 24,50 ém.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 52A, FAGREB

286.10 Zaprimljenc 19.10.2022.g. pod brojem Z-55550/2022

ZABILIEZBA, OTVARAMJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESEMJE TRGOVACKOS SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUFBA | KARLOWVCU POSL. BR. ST-2454/2022-36 19. 102022, nad
duZnikom Mﬁgma d.d., Fagreb, Bastijanova 524 (018 67T215092378).

ZK tijelo Il - 287. Suvlasnicki dio: 24,516951,76 ETAZNO VLASNISTVO (E-2587)
lokal na etaZi -2, u planu bojan crveno, oznake E 54, povriine 24,60 ém.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. haA, FAGREDB

28710 Zaprimljeno 19.10.2022 g. pod brojem Z-558580/2022

ZABILJEZBA, OTVARAMJIE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2454/2022-36 19. 102022, nad
duznikom Magma d.d., Zagreb, Bastijanova 524 (01B: 67215092378).

ZK tijelo Il - 288, Suvlasnicki dio: 24,7/16954,76 ETAZNO VLASNISTVO (E-288)
lokal na etaZi -2, u planu bojan crveno, oznake E 55, povriine 24,70 ém.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 524, ZAGREB

238.10 Zaprimljeno 19.10.2022.g. pod brojem Z-55880/2022

ZABILIEFBA, OTVARAMJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESEMJE TRGOVACKOS SUDA U
ZAGREBU, STALMNA SLUZBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2454/2022-36 19. 102022, nad
duZFnikom Mﬁgma d.d., Zagreb, Batijanova 524 (018 67T215092378).

ZK tijelo Il - 289. Suvlasnicki dio: 23,63/16951,76 ETAZNO VLASNISTVO (E-289)

lokal na etazi -2, u planu bojan crveno, oznake E 56, povrsine 23,63 ¢m.

Zemijisnoknjizni izvadak (datum i vigeme izrade) 2301 2023, 11:34:58 Stranica; 2



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.0.
. . ‘ NARUCITELI: MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb
. ' PREDMET PROCIENE: LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U

IMPORTANNE CENTRU

. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD: P-396-1/23

Datum: veljaca 2023.

List: 14

[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloSka: 24275

POSEBHNI [ZVADAK

B
Vlastovnica

VISE ZK TIJELA

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 524, FAGREB

289.10 Zaprimijenc 19.10.2022.g. pod brojem Z-55850/2022

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESEMJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2464/2022-36 19102022, nad
duZnikom Magma d.d., Fagreb, Bastijanova 524 (0IB: 67215092378).

ZK tijelo Il - 290. Suvlasnicki dio: 19,5%16951,76 ETAZNO VLASMIZTVO (E-290)
lokal na etazi -2, u planu bojan crveno, oznake E 57, povrsine 19,50 &m.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 524, ZAGREE

200.10 Zaprimijenc 19.10.2022.g. pod brojem Z-55880/2022

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALMNA SLUZBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2464/2022-36 19.10.2022, nad
duZEnikom Magma d.d., Zagreb, Baitijanova 524 (0IB: 67215092378).

ZK tijelo Il - 291, Suvlasnicki dio: 15,2/16951,76 ETAZNO VLASNISTVO (E-291)
Iokal na etazi -2, u planu bojan crveno, oznake E 58, povrsine 15,20 &m.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 527, ZAGREB

291.10 Zaprimijenc 19.10.2022.g. pod brojem Z-55880/2022

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUFBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2464/2022-36 19.10.2022, nad
duFnikom Magma d.d., Zagreb, Bastijanova 524 (0IB: 67215092378).

ZK tijelo Il - 293. Suvlasnicki dio: 19,09/16951,76 ETAZNO VLASNISTVO (E-293)
lokal na etazi -2, u planu bojan crveno, oznake E 74, povrgine 19,09 ém.
MAGMA D.D., BASTIJANOVA BR. 52A, FAGREB

26310 Zaprimljeno 19.10.2022.g. pod brojem Z-55550/2022

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALMA SLUFBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-2454/2022-36 19.10.2022, nad
duznikom Magma d.d., Zagreb, Bastijanova 524 (OIB: 67215092375).

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

2. 7K tijelo Il, na suviasnicki dio: 282 (18,6/19651,76)

23 Zaprimljeno 09.09.2014.g. pod brojem Z-37099/2014 1.573.000,00
EUR
LIKN.JIEEIA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O USTUPU TRAEEIIHE 06.06.2014,
PUNOMOC] GR-332/2014 OD 3. TRAVMJA 2014, (ULJZENA U OVOSUDHLU
ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BR. Z-35418/14), pod prvenstvenim redom
zaloZnog prava upisanog pod posl. br. 2-35039/04 (primljenoc: 10.11.2004.)
prijenosom hipotekame frafhine koja je asigurana tim zaloZnim pravom u iznosu
od 1.873.000,00 EUR sa imena nosioca tog prava Hypo Alpe-Adria-Bank d.d.,
Zagreb, Slavonska avenija 6, 01B: 14036333877, za korist novog zaloZnog
vierownika:
24 Zaprimljeno 09.09.2014.g. pod brojem Z-37099/2014

ZABIL,..IEEEIA, ZabilieZuje se da je zk ul broj 226 k.o, Grad Zagreb-sporadni
uloZak, a zk.ul. broj 24275 ko Grad Zagreb - glavni uloZak

nai

ZABILIEFBA

FEmiAnChTIEN] Zvadak [Oatum | vijeme iZade) 2501 2083, 115458

Stranica: 3



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U _ .
IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,

LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 15

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

PREDMET PROCIENE:

ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Werfficirani ZK, uloZak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 24275
VISE ZK TIJELA

POSEBNI [ZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa | iznos Primjedba
25 Zaprimijeno 16.11.2016.g. pod brojem Z-52293/2016 =FE

Temeljem ugovora o ustupu - prodaiji traghine od 16. lipnja 2016.godine, potvrde
od 18. srpnja 2016.godine, ugovora o ustupu trazbine od 8. srpnja 2016.godine i
potvrde o isplati naknade od 29. srpnja 2016.godine a koje se isprave nalaze u
ovosudnoj zhirci isprava pod poslbr. Z-52291/16 uknjiZuje se zaloZno pravo pod
prvenstvenim redom zalofFnog prava upisanog pod posl. br. Z-35039/04
(zaprimijeno: 10.11.2004.) prijencsom hipotekame trazhine koja je osigurana tim
ZaloZnim pravom u iznosu od 1.873.000,00 EUR sa imena nosioca tog prava H-
Abduco d.o.o. (NB: 13667238928), za korist novog Zalofnog vierownika:

26 Zaprimieno 25.01.2019.g. pod brojem Z-4535/2019 nals

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRODAJ |
USTUPU TRAZBIME 13.11.2018, prijenozom hipotekame traZbine koja je
osigurana zZaloZnim pravom upisanim pod poskovnim brojem Z-37099/14 (-
35039/04) za korst ADRIA COMMODITIES D00, Zagreb, Trakostanska 4,
CHB:40942007319 v iznosu od 1.6873.000,00 EUR, za korist:

TRATA D.0.0., OIB: 71728425043, ILICA 32, 10000 ZAGREB
5. 7K tijelo II, na suvlasnicki dio: 282 (18,6119651,76)

53 Zaprimlieno 09.09.2014.g. pod brojem Z-37099/2014 1127.000,00  GLAVN ULOZAK
EUR na o

Preenstveni red upisa: Z-68157/2007

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE 06.06 2014,
PUNOMOCI GR-332/2014 OD 3. TRAVMJA 2014, (ULOZENA U OVOSUDNLU
ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BR. Z-35418/14), pod prvensivenim redom
zaloZnog prava upisanog pod pasl. br. Z-68157/07 (primijenc: 29.10.2007.)
prijenosom hipotekame fraZhine koja je osigurana tim zaloZnim pravom u iznosu
od 1.127.000,00 EUR =a imena nosioca tog prava Hypo Alpe-Adria-Bank d.d.,
Zagreb, Slavonska avenija 6, 01B: 14036333877, za korist novog zaloZnog
vierovnika:
54  Zaprimljeno 09.09.2014.g. pod brojem Z-37099/2014 ZABILIEZBA

Preenstveni red upisa: Z-65157/2007

ZABILJEZBA, ZabilieZuje se da je sporedni uloZak zk. ul. br. 226 k.o. Grad
Zagreb.

5.5 Zaprimljeno 16.11.2016.g. pod brojem Z-52293/2016 nasl
Prvenstveni red upisa: Z-68157/2007

Temeljiem ugovora o ustupu - prodaiji traZhine od 16. lipnja 2016.godine, potvrde
od 18. srpnja 2016.godine, ugovora o ustupu trazbine od 8. srpnja 2016.godine i
pobvrde o isplatl naknade od 29. srpnja 2016.godine a koje se isprave nalaze u
ovosudnoj zhirci isprava pod posl.br. Z-52291/16 uknjiZuje se zaloZno pravo pod
prvenstvenim redom zaloZnog prava upisanog pod posl. br. Z-68157/07
(zaprimijeno: 29.10.2007 ) prijenosom hipotekame trafbine koja je osigurana tim
zaloZnim pravom u iznosu od 1.127.000,00 EUR =a imena nosioca tog prava H-
Abduco d.o.o. (NB: 13667238928), za korist novog ZaloZnog vierownika:

56 Zaprimlieno 25.01.2019.g. pod brojem Z-4535/2019 na

o
(&}

UKNJZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRODAJ |
USTUPU TRAZBIME 13.11.2018, prijenosom hipotekame trazbine koja je
osigurana zaloZnim pravom upisanim pod poskovnim brojem Z-68157/07 za korist
ADRIA COMMODITIES D.0.0O, Zagreb, Trakostanska 4, OIB:40942007319 u
iznosu od 1.127.000,00 EUR, za korist:

TemijBnchT{En] Zvadah (datum | vieme imade) 2501 2023, 115458 Stranica 4



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. . | NARUCITELI: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
. ' PREDMET PROCIENE: LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U

IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,

LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 16

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

> IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA —NesluzZbena verzija, stanje na dan 12. veljace 2023. godine

-.lf.
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Stanje na dan: 12022023,
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STEéAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
' ' . LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57i 58 U . .y
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: wveljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 17
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
- . NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STEéAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
. ‘ PREDMET PROCJENE: LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U

IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 29501 2951 k.o. Centar Lst: 18
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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Izvadak iz Plana posebnih dijelova trgovacko-garaznog podzemnog kompleksa u Zagrebu, Starcevicev trg iz svibnja
1997. godine, izraden po Stengl Davorin, ing.grad., sudski vjestak



QUADRIGA PROJEKT d.o.0.
NARUCITELI: MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U
IMPORTANNE CENTRU

Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
2950 2951 k.o. Centar

TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD: P-396-1/23

PREDMET PROCIENE: Datum: veljaca 2023.

LOKACIDIA:
VIESTAK:

List: 19

B. OPCI PODACI

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

Op¢i podaci o nekretnini:

Prema zahtjevu Narucitelja bilo je potrebno izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine koja u naravi
predstavlja poslovni prostor koji se sastoji od vise zasebnih lokala — lokali br. E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i
58 u zapadnom dijelu Importanne centra. Lokali se nalaze na adresi Trg A.Starcevi¢a bb u Zagrebu, na etazi
-2.

Izvadak iz zemljisne knjige

Ured za katastar i geodetske poslove

z.k. Cestica

zk. ulozak

podulozak

katastarska
opéina

opis nekretnine

povrsina /m2/

k. Cestica

katastarska
opéina

posjedovni list

pravo gradenja ispod povrsine
dijela ¢kbr. 3689 i 3690/2 i
&kbr. 3691 upisane u zk.ul.br.
8973 k.0. Grad Zagreb, te ispod|
dijela ¢kbr. 3690/4,

dio gradevine "poslovnog i
trgovackog kompleksa
podhodnik - Esplanade s
podzemnom garazom
ukljuCujuéi komunalne

instalacije i priklju¢ke unutar
zone obuhvata kompleksa
pothodnik - Esplanade”

24275

293

Grad Zagreb

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E49, povrsine
18,06 m2

18,60

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E50, povrSine
29,20 m2

29,20

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E51, povrSine
21,20 m2

21,20

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E52, povrine
23,50 m2

25,30

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E53, povrSine
24,50 m2

24,50

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E54, povrSine
24,50 m2

24,50

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E55, povrSine
24,70 m2

24,70

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E56, povrSine
23,63 m2

23,63

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E57, povrSine
19,50 m2

19,50

lokal na etazi -2, u
planu bojan crveno,
oznake E58, povrSine
15,20 m2

15,20

ne odgovara

2951

Centar

7395

UKUPNO:

226,33




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
. LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U . -
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.o. Centar List: 20
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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: 30.01.2023. godine
Datum vrednovanja: 30.01.2023. godine
Datum kakvoce: 30.01.2023. godine
Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne

vrijednosti nekretnine

B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:
> IZVADAK IZ ZEMUIISNE KNJIGE — stanje na dan 25. sije¢nja 2023. godine
> IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA —Nesluzbena verzija, stanje na dan 12. veljae 2023. godine

Projektna dokumentacija: nije predoCena, predocen Plan posebnih dijelova trgovacko-garaznog
podzemnog kompleksa u Zagrebu, StarCevicev trg iz svibnja 1997. godine,
izraden po Stengl Davorin, ing.grad., sudski vjestak

Gradevinska i Uporabna

dozvola: priloZzeno je uvjerenje za uporabu Gradskog ureda za prostorno uredenje ,
zastitu okolisa, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet
klasa: 361- 05/08-004/455 ur. br. 251-13-22/001-08-3 od 02. lipnja 2008.
g. — upisano u ZK ulozak 24275, ZK odjel Zagreb, K.O. Grad Zagreb

Stanja u ZemljiSnoj knjizi i katastru nisu uskladena.

Pristup gradevine na javno-prometnu povrsinu je direktan.

Parkiranje je rijeSeno na parkiraliSnom prostoru zgrade na etazama -2 i -3.
POLOZAINA OBILJEZIA:
Odli¢na lokacija. Nekretnina se nalazi u Importanne centru, smjeStenom u neposrednoj blizini samog centra

grada Zagreba. Zgrada se nalazi u blizini Glavnog kolodvora te tramvajske i autobusne mreze.

DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE:



NARUCITELJ:

‘ ‘ PREDMET PROCIENE:

LOKACIDIA:
VIESTAK:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U
IMPORTANNE CENTRU

Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
2950 i 2951 k.o. Centar List: 21
TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Datum: veljaca 2023.

Poslovni prostor — lokal se nalazi na etazi -2 Importnne centra, trenutno se ne Kkoristi.

KAPTOL

Zagreb

Importann

Slika 1.: PoloZaj u Zagrebul

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




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STEéAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
i LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57i 58 U . .y
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: wveljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 29501 2951 k.o. Centar List: 22
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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Slika 3.: PoloZaj u susjedstvu 3

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



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
. LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U . -
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.o. Centar List: 23
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vazedim 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, 122/15),
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 Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr,

e https://oss.uredjenazemlja.hr

e https://geoportal.dgu.hr/

e aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr

e Plan posebnih dijelova trgovacko-garaznog podzemnog kompleksa u Zagrebu, Starcevicev trg
iz svibnja 1997. godine, izraden po Stengl Davorin, ing.grad., sudski viestak


https://nekretnine.mgipu.hr/

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELI: MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
] LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U _ Y
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 24
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

C. UTVRDIVANIE KI-}’KVO(':E PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dosavljene na uvid od naruditelja:

> IZVADAK IZ ZEMUIISNE KNJIGE - stanje na dan 25. sije¢nja 2023. godine

> IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA —Nesluzbena verzija, stanje na dan 12. veljace 2023. godine

ZateCeno stanje:

Fotografije su snimljene tijekom ocevida dana 30. sijecnja 2023. godine.

Pristup nekretnini je izravno s javne prometnice.

Zgrada je prikljuCena na javnu infrastrukturu vodovoda, kanalizacije, elektro distribucije, dtk, plina.

Okolis$ i buka:
Tijekom ocevida na lokaciji nisu uoceni izvori buke. Na lokaciji nisu primije¢ena zagadenja zraka.

Stanje nekretnine:
Poslovni prostor je ispraznjen i trenutno se ne koristi.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija) 4

Nekretnina se nalazi u u Importanne centru, smjeStenom u neposrednoj blizini samog centra grada Zagreba.
Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske te administrativno, gospodarsko, znanstveno i kulturno srediste
Republike Hrvatske i Zagrebacke zupanije. Nalazi se na raskrizju vaznih cestovnih i zeljeznickih pravaca kojima
se povezuje srediSnja Hrvatska sa Slavonijom te Dalmacijom i Istrom, a medunarodno je povezan preko
medunarodne zracne luke Franjo Tudman. Podrucje Grada Zagreba ima 769.944 stanovnika (popis 2021.).

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Nekretnina je poslovni prostor — lokali br. E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 u zapadnom dijelu Importanne
centra. Cijeli objekt je podzemni s glavnim pjeSackim ulazom koji stepenicama povezuje javne pjeSacke
prostore Starcevicevog trga i pothodnika sa shopping centrom na etazi -1. Kolni ulaz s kruznom silazno-
uzlaznom rampom povezuje podzemna parkiraliSta na etaZi -2 i -3 s Grgurovom ulicom.

4 https://hr.wikipedia.org/wiki/Karlovac



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
. LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U . -
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.o. Centar List: 25
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

C.4. GRADEVINA

C.4.1. Osnovni podaci o gradevini
TEHNICKI OPIS

Godina gradnje: 1997.
Godina adaptacije:

Katnost gradevine: nivo 0, nivo -1/2, nivo 3/4, nivo -1, nivo -2 i nivo -3

Namjena po etazama:
poslovna+garaze

Uporaba gradevine: gradevina se koristi, lokali se trenutno ne koriste
Pripadak: -

Konstrukcija zgrade

Temelji: armirani beton

Nosiva konstrukcija: armirani beton

Medukatna konstrukcija: armirani beton

Kroviste: ravni krov

Pokrov: hidroizolacijka folija + zeleni krov
Pregradni zidovi: gipskarton

Procelja: -

Limarija: -

Vanjska stolarija: aluminij

Interijeri

Podovi: keramika

Zidovi:

bojani, keramika

Stropovi: "

spusteni strop
Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: Da
Vodoopskrba: Ne, unutar centra
Odvodnja: Ne, unutar centra
Plin: Ne
Toplovod: Ne
Telefon: Ne
Klimatizacija: Da - centralno
ProtupoZarni sustav Da - centralno
Protuprovalni sustav: Ne

Napomene:




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STEéAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
i LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57i 58 U . -
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: wveljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.o. Centar List: 26
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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Slika 1. Izgled lokala Slika 2. Izgled lokala

Slika 3. Izgled lokala Slika 4. Izgled lokala



NARUCITELJ:
PREDMET PROCJENE:

LOKACIDIA:
VIESTAK:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U
IMPORTANNE CENTRU

Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
29501 2951 k.o. Centar

TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD: P-396-1/23

Datum: veljaca 2023.

List: 27

Slika 7. Izgled lokala
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Slika 6. Izgled lokala
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QUADRIGA PROJEKT d.o.0.
MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23

NARUCITELJ:
) LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U . oy
PREDMET PROCJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljada 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDIA: 2950 i 2951 k.o. Centar List: 28

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
. LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U . -
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.o. Centar List: 29
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

C.4.2. Osnovna obiljeZja gradevine

Prikaz povrsine lokala:

Opis NETO P [m?] koeficijent kol:‘i,s‘::ing]

O orake 49, powsine 1806 mp | 1860 .00 150
 sorake 50, powsine 2090 mp | 2920 .00 #9120
O sorake E51. powsine 2120 mp | 2420 L0 20
O oommke £53, powine sago mo | 2450 .00 250
O oommke 54, powline sag0 mo | 2450 100 e
O orake 55 powsine s g0 mp. | 2470 100 270
O orake 56, powsine 2363 mo | 2363 1,00 753
O erake 57, powsine 1050 mp | 1950 .00 %0
O erake 56, powsine 100 mp | 1520 .00 120

Sveukupno 226,33 226,33

Napomena: mjere tj. kvadrature su preuzete iz zemljiSno knjiznog izvadka.



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
. LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U . -
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.o. Centar List: 30
VIESTAK: 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 podrudja.

Kretanje ponude i potraznje na trziStu nekretnina

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

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

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

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

BN Komentar 21.1.2022. >

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziSte nekretnina
u Hrvatskoj, vec i svakako na europsko - pa i svjetsko trziste. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drZanje
novca u banci nije isplativo, pa moZzemo zakljuciti da je to glavni razlog povecanog interesa za ulaganja u
nekretnine.

Zbog povecane koliCine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagaCe u nekretnine. Za
stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao
zapocCeti novi gospodarski ciklus. Ocekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa
posljedicno i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama
nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja potresa, potraznje
za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. I dalje cjenovno prednjae novosagradene
nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagradenog
kvadratnog metra dogodio u svim ve¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

TrZiSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trziSno vrlo aktivni,
dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom padu. Iako su cijene gradevinskog materijala za sve
poskupijele, ipak se cijene novogradnje poprili¢no razlikuju. U vecini gradova sjeverne, sredisnje i istone Hrvatske
cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi doseci 5000 eura po m2. To pokazuje

5 BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: MAGMA d.d.-U STE(VIAJU, Bastijanova 52A, Zagreb TD: P-396-1/23
. LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U . -
PREDMET PROCIJENE: IMPORTANNE CENTRU Datum: veljaca 2023.
. Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,
LOKACDA: 2950 2951 k.o. Centar Lst: 31
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

da cijene novogradnje nisu porasle iskljucivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina
investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu. Ne pomaze trziStu niti euforija laznih i pogresnih naslova o
neostvarenim cijenama i informacije sveznajuc¢ih o nevidenim transakcijama po rekordnim cijenama, koje se
zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac Sto ¢ini vecinu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama, ali
se promet ponajviSe odvija tijekom turisticke sezone. MoZzemo zakljuciti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta
cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjecujemo da kupci traze kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze
lako, pa se tako cijene stanova jos viSe polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onih novijih, uredenijin
koje se nalaze u urbanisticki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima cijena stagnira pa ¢ak i
pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene
su vec toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e
biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. Trazene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope
rasta realiziranih cijena. ZakljuCujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vraca u realnije okvire. Pomogao bi i
zavrSetak pandemije.

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 tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze
nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.

BN Index

—"

—

BM indeks 12/2021 Promjena u odnosu na prodl mjesec  Fromjena u adnosu na godinu dana U cdnosu na pocetak godine
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Trazene i postignute cijene
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D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u ovom Elaboratu nalaza i miljenja napravljena je poredbenom
metodom za poslovni prostor , sukladno ¢lanku 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem su propisani sljedec¢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 nekretning,

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 zatraZzen 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, 14/14, 144/12).

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 glavha metoda procjene za odredivanje vrijednosti poslovnog prostora.

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 prodaji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjeStaka ocekuje
objektivna procjena trzisne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.
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PREDMET PROCIENE: Datum: veljaca 2023.

LOKACIDIA:
VIESTAK:

List: 34

D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno clanku 24. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ,,Narodne novine” broj 78/2015) odabrana
je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnina jer je predmetna nekretnina izvedena u sklopu vece cjeline
(gradevine) s kojom dini cjelinu. KoriStena poredbena metoda najmjerodavnija je od mogucih metoda procjene
vrijednosti nekretnina, uz naravno, koriStenje koeficijenata korekcije zbog razliCitosti nekretnina i vremena
provedbe kupoprodajne transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishodeni podaci iz informacijskog sustav
trziSta nekretnina - eNekretnine, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu zadovoljene odredbe Clanka 19.
Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem koristene
poredbene cijene, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske
Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40%
izlazne vrijednosti.

Podaci iz ¢lanka 57. Stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 78/15) posluZili su
za daljnju evaluaciju podataka koji su bili nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina na osnovu odabrane metode
procjene.

D.5. UTVRDIVANIJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine
Izvori:

prema podacima iz Informacijskog sustava tiZista nekretnina eNekretnine.

VRSTA VRSTA .
RB ID ZKC Ko NEKZ::I_!INE NE(fI:‘ET::iI_VE POS\;RPS;:::‘I\(J(;JA UKUPI[W: (]:IJENA CIENOVNI BLOK DATUUI:;(S)I\(,;:TNJA
nekretnina) ocevid)
1 1409831 Centar Poslovni prostor | Poslovni prostor 21,80 33.610,57 Zelena potkova 16.03.21.
2 1678663 Centar Poslovni prostor | Poslovni prostor 8,60 17.183,41 Zelena potkova 06.04.21.
3 1773346 Centar Poslovni prostor | Poslovni prostor 23,61 45.170,29 Zelena potkova 29.09.22.
4 1347164 Centar Poslovni prostor | Poslovni prostor 21,50 40.000,00 Zelena potkova 15.03.21.

Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trzista nekretnina eNekretnine kao prodana poslovni
prostori®

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje’: 182,31

6 1zvor: https://nekretnine.mgipu.hr
7 1zvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr
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NARUCITELJ:

PREDMET PROCIENE:

MAGMA d.d.-U STECAJU, Bastijanova 52A, Zagreb

LOKALI E-49,50,51,52,53,54,55,56,57 i 58 U
IMPORTANNE CENTRU
Trg A.Starcevica bb, Zagreb, ispod k.¢.2491,2949,

Datum: veljaca 2023.

TD:

P-396-1/23

LOKACDA: 2950 2951 k.0. Centar Lst: 35
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Meduvremensko izjednacenje:
& Bazni indeks na . Meduvremenski
OPIS POVRSINA CLJENA Bazni indek: " "
RB ID ZKC NEKRENTINE (m2) (€/m2) dan sklapanja danz\lr‘rlt:.:nivsa:;a Korektivni faktor |izjednacena cijena
ugovora (€/m2)
1 1409831 Poslovni prostor 21,80 1.541,77 145,43 182,31 1,25 1.932,75
2 1678663 Poslovni prostor 8,60 1.998,07 152,55 182,31 1,20 2.387,86
3 1773346 Poslovni prostor 23,61 1.913,18 182,31 182,31 1,00 1.913,18
4 1347164 Poslovni prostor 21,50 1.860,47 145,43 182,31 1,25 233227
Statisticka obrada i izracun:
Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4
poslovni prostor
Trg AStar¢evica bb
1409831 1678663 1773346 1347164
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena
Povrsina (m2) 226,33 21,80 8,60 2361 21,50
Cijena pom2 1932,75 238786 191318 23027
Ind |kator_ €/m2 2.141,52 1.932,75 2.387,86 1.913,18 2.332,27
vrijednosti
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -208,76 246,34 22834 190,76
Odstupanje od prosjeka u postotku: -10% 12% -11% W%
Kvadrat odstupanja: 43582,53 60685,66 5213735 36387,75
thandardr'\ol 21954 10% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
stupanje:
([ZOStI’UkF) Istandardno 439,08 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
istupange:
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VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
TrZiSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moze posti¢i na trZistu na dan vrednovanja.

Potencijalna vrijednost predmetne nekretnine koja u naravi predstavlja poslovni prostor koji se sastoji iz vise
spojenih lokala u jedan poslovni prostor:

metoda procjene iznos [ €]
poredbena metoda - poslovni prostor 484.700,00 €
procjenjena vrijednost: 484.700,00 €
484.700,00 € tj. 2.141,56 €/m2
trziSna vrijednost nekretnine ili
3.650.000,00 HRK tj. 16.126,89 HRK/m?

Prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika o0 metodama procjene nekretnina, za iznose vece od 1.000.000,00 kn zaokruzuje se
na cijele deset tisucice.

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 lokal br.71 u zapadnom dijelu Importanne centra koji se nalazi na adresi
Trg A.StarCevica bb, Zagreb, ispod k.C. 2491, 2949, 2950 i 2951 k.o. Centar, utvrduje se potencijalna vrijednost
nekretnine na dan 24. veljaCe 2023. godine s ukupnom vrijednosc¢u od

484.700,00 €

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika 0 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 stambeni prostor na temelju podataka iz Informacijskog sustava trzista nekretnina
eNekretnine. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzete pojedine nekretnine za
koje podaci nisu dostupni, odnosno stanovi kojima je kupoprodajna cijena bila visSe od 40% razli¢ita od prosjecne
iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema ¢lanku 19. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina.

= Kraljice Katarine 2
Velika Gorica
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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 vijeStaku 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 to€nost, 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 vazec¢im na podrucju Republike
Hrvatske,

Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koristeci 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 to¢nost podataka koji su predoceni,

Procjena je ucinjena u skladu sa etickim kodeksom sudskih vijestaka i vazeéim standardima,

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

NouhkwnN
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H. SAZETAK

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Narucitelj procjene: Magma d.d.-u stecaju, Bastijanova 52A, Zagreb

Grad i postanski broj Zagreb, 10 000
. Naziv ulica i k.br. Trg A.Starcevicéa bb
Adresa nekretnine

Gradska cetvrt Centar
zemljopisne koordinate 45°48'18.4"N 15°58'40.3"E

Tip nekretnine:

Namjena nekretnine: Poslovna
uloZak zemljiSne knjige: 24275
poduloZak: 293

pravo gradenja ispod povrsine dijela ¢kbr. 3689 i 3690/2 i Ckbr.
3691 upisane u zk.ul.br. 8973 k.o. Grad Zagreb, te ispod dijela
¢kbr. 3690/4

ZemljiSna knjiga .
) )9 zk. Cestica, br.: dio gradevine "poslovnog i trgovackog kompleksa podhodnik -
Esplanade s podzemnom garazom uklju¢uju¢i komunalne
instalacije i priklju¢ke unutar zone obuhvata kompleksa
pothodnik - Esplanade’

katastarska opcina: Grad Zagreb
posjedovni list, br: 7395
Katastar k. Cestica, br.: 2951
katastarska opcina: Centar
Katnost: nivo 0, nivo -1/2, nivo 3/4, nivo -1, nlvg -2
nivo -3
Pripadak: --
Povrdina iz ZK [m?]: 226,33
Povrdina korisne vrijednosti prostora [m?]: 226,33
trzisna vrijednost nekretnine: 484.700,00 €( 3.650.000,00 kn
Legalitet: DA
Odobrenje za gradenje: DA, nije prilozeno

priloZeno je uvjerenje za uporabu Gradskog
ureda za prostorno uredenje , zastitu okolisa,
izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne
Uporabna dozvola: poslove i promet klasa: 361- 05/08-004/455
ur. br. 251-13-22/001-08-3 od 02. lipnja 2008.
g. — upisano u ZK ulozak 24275, ZK odjel
Zagreb, K.O. Grad Zagreb

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

Godina adaptacije:

Naziv tvrtke: QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
Za tvrtku procijenio: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.

Procjenitelj




