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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

REPIBLIXA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZRGREBU
I1ZVADAR IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJESKT UPISA

MBS:

0B0510454
OIB:

91870103507
TVRTKA:

1 JADRANOVO d.c.o. 2za graditelistvo I usluge

1 JADRANOVO d.o.o.
SJEDISTE/ADRESA:
1 Zagreg (Grad Zagrep)
Zapoliska 22

PRAVNI OBLIK:
1 d&rudtvo 5 cgranidenom odgovornoScu

PREDMET POSLOVANJA:

1 €5.21 - Pinancijsko davanje u zakup (leasing)

1 70 - Posliovanie nekretninama

1 74.13 - IstraZivanje triidta i ispitivanje javnoga
mnijenia

1 74.14 - Savjetovanje u vezi s poslovanjem i
ppravlijanjem

1 74.40 - Promidiba (reklama i propaganda)

1 - projektiranje, cradenje i nadzor nad gradnjom

) - usluge viedtadenja iz podruZja graditeljstva

1 S - ¥upnja i prodaja robe

r » - vbavijanie trgovackeg posredovanja na domacem i

inozemnom trZistu

) S - prufanje usluga u nautickom, seljalkom,
zdravstvenom, kongresinom, Sportskom, lovnom i
drugim obllicima turizma, pruZanje ostalih
turiszidkih usluga

* - pripremanje nrane i pruZfanje usluga prehrane,
pripremanje i usluZivanjle pidem I napitcima i
pruzanje uslugas smjestaja

[

1 » - javni prijevoz putnika i tereta u domadem i
medunarodnom cestovnom prometu
1 * - uzluge otpremni3tva .
L W - mjenjaZki poslovi =
1. * - raunovodstveni i ¥njigovodstvéni poslovi
/
OSNIVALI/ELANOVI DRUSTVA: //
1

4 Ljiljana Babié&, OIB: 405952651981

Zagreb, Kolarowva ulica 7 \\\_u,__—-—f--"”'_
1 ~ &lan drustva

4 Andrej Bablid, OIB: €4232298358

D004, 2016-03-11 08:25:086 Stranica: 1 o4 3

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

L2VADAK TZ SUDSKOC REGISTRA

SUBJEXT UPISA

OSNIVAGI/CLANOVI DRUSTVA:
Zagreb, Kelarova ulica 7
- - Zlan drustyva

D503E OVLASTEME ZA ZASTUPANJIE:

4 Andrej Rabié&, OIB: 64232228338
Zagreb, Kolarewva ulica 7

4 - direktor
4 - zastupa druitvo pojedinacne i samestalno od 27.10.2015.
godine |

TEMELJNT KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
OsnivaZki akt:

i Izjavé o o3nivanju drustva & agraniZenom odgovornoScu od 03.
sijeénia 2005. godine.

4 Temeljem ugovora o prijenosu peslovnog udjela od 27.10.2013,
godine i Odluke od 27,10.2015. godine o izmjeni u cijelosti
izjave, Izjava o osnivanju od 02.01.2005. godine promijenila
je eoblik u Druitveni ugover od 27.10.2015. godine koj! se
prilaZe uz prijavu za zbirku isprava.

FINANCIJSXA IZVJIn3CA:
Pragano God. 2z razdoblje Vrsta izviestaia

ez 26.03.15 2014 01.01.14 - 31.12.14 GFI-P0D izvjestaj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
3001 Tt-04/12711~2  12.01.2005 Trgovalki sud u Zagrebu
0002 Tt-13/9571-2 23.04.2013 Trgovaéki sud u Zagrebu
0003 Tt-15/9888-1 17.04.2015% Trgovadki sud u Zagrebu
0004 Tt-15/31621-2 03.11.2015 Trogovacki sud u Zagrebu
su / 31.03.2009 elektronifki upis Jeng
eu / 31.03.2010 elektronidki upis //;’“"- B
ey / 28.03.2011 elektronifki upis -~
eu / 25.03.2012 elektroniZki upis
eu / 26.03.2013 elektronidki Mpis
eu / 20.03.2014 elektronicky upis
eu / 28.03.2015 elektronidkh upis
R
DOC4, 2016-03-11 08:25:06 Stranica: 2 od 3

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

J Zagrebu, 11. oZuika 2016.

JADRANOVO d.o.0.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subié¢a Zrinskog S
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-499/2021
Zagreb, 25. oZujka 2021,
RJESENJE

Sudac ovlsiten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odludujuéi povodom zahtjeva Andreja Babica, temeljem &1 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s &. 10. 1 &l 12.a, Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijesioje

Andrej Babi¢ (OIB 64232298358), dipling.grad. iz Zagreba, Kolarova 7, imenujc se
stalnim  sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od ¢etiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. oZujka 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Andreja Babi¢a za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositel] zahtjeva
ricdenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-550/17 od 10. oZzujka 2017. imenovan stalnim
sudskim vieitakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, ne vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s &lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno &lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositelj zahtjeva nije duZan polagati provieru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti stru&nu obuku niti dati priscgu.

Nakon $to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz €l 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjeStacima, rijeSeno je kao u izreci.

SUDAC OVLASHEX #4
POS OV J

.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

JII‘D RANOYO

IZJAVA
O POVJERUIVOST! | NEPRISTRANOSTI

Ja Andrej Babic dipl.ing.grad. roden 31.05.1969 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u Jadranovo d.o.o., Zagreb, Zapoljska 22, na radnom mjestu direktor —
ovlasteni stalni sudski vijeitak, ped materijainom i kaznenom odgovornoscu
izjavljujem da sam u prethodnoj godini i da ¢u ubuduce:

1. Sve poslove obavljati u skladu s vaZe¢im zakonskim i podzakonskim
propisima i aktima Drudtva,

2. Cuvati kao povjerljive sve sluibene podatke kojima sam raspolagao u
obavljanju posla te ih nisam neovlasteno davao na uvid trecim
zainteresiranim pravnim odnosno fizickim osobama,

3. U obavljanju svog posla djelovao potpuna neovisno, nepristrano i jednako
prema svim pravnim i fizickim osobama,

4. Obavljao posao, ednosno donosio odluke iskljucivo temeljem objektivnih
pokazatelja i propisa te bez utjecaja bilo ¢ijih osobnih interesa.

Andrej Babic dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

1. UvOoD

1.1. OPCENITO O PREDMETU

SVRHA IZRADE ELABORATA: Procjena vrijednosti nekretnine
PODNOSITELJ ZAHTJEVA: Hidroelektra Niskogradnja d.d.
Radnicka cesta 204, Zagreb
LOKACIJA: k.C.br. 7057
k.o. Stupnik
DAN VREDNOVANJA: 29.11.2023.
DAN KAKVOCE: 07.11.2023.

Na zahtjev Narucitelja potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti
proizvodnih hala, radionica i gradevinskog zemljiSta u Stupniku.

S > OrN
L 4 E J §Stanje DKP-a na dan: 28.11.2023:
Wih &

Procjena je obavljena utvrdivanjem c¢injeni¢nog stanja u naravi, u skladu s
gradevinsko — tehniCkim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjeStaka utvrditi trziSnu vrijednost predmetne nekretnine na dan
procjene, odnosno:
e Razmotriti predmet

e Obaviti o€evid na licu mjesta
e Predociti dokaze procjene trziSne vrijednosti nekretnine

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 07.11.2023. godine obavljen je oCevid na predmetnoj lokaciji te sam
nakon pregleda nekretnine, snimanja postoje¢eg stanja nekretnine i uvida u
postojecu dokumentaciju utvrdio kako slijedi u nalazu i zaklju¢ku.
Za dan vrednovanja nekretnine uzima se 29.11.2023. kada su nalaz i
misljenje izradeni.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Prema izvatku iz BZP-a, u z.k. ulo8ku 862, k.o. Stupnik, nalazi se:

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe PovrSinal
Rbr. | katastarske “I).l " | katastarske cestice/Nagin uporabe zgrade, naziv owr;na PPR
Cestice ) zgrade, kucni broj zgrade m
1. 7057 98 |ULICA SVETOG BENEDIKTA 23299
11 ZGRADA 3319
TVORNICKO DVORISTE 18980
UKUPNO: 23299
Kao vlasnik predmetnih nekretnina upisan je:
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba

1. Viasnicki dio: 11
HIDROELEKTRA MEHANIZACLIA D.D., OIB: 96667257878, ZAGREB, RADNICKA CESTA 204

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

2.2.  OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog o€evida dana 07.11.2023. godine, utvrdeno je da su
predmet procjene proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiSte u
Ulici Svetog Benedikta, na k.C. 7057, k.o. Stupnik, u Stupniku.

Predmetna nekretnina smjesStena je u isto€nom dijelu opcine Stupnik, u
naselju Donji Stupnik, cca 200 m jugoistocno od Gospodarske ulice i 600 m
sjeverozapadno od Autoceste Al.

: A
& S8 Epicinterijerigy

Gornji:Stupnik

Donji Stupnik

Demerje

Prema trenutno vaze¢em PPU opcine Stupnik, predmetna nekretnina nalazi
se u podru¢ju gospodarske namjene.

| 1IZDVOJENA GRADEVNA PODRUCJA VAN NASELJA (IGPVN)
[ZGRADEND |WEIZGRADEND

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA IfILI POSLOVNA

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

2.3. TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA

Predmetno zemljiSte je nepravilnog tlocrtnog oblika. Nalazi se na ravnom
terenu. Kolni prilaz je osiguran s juZne strane, preko javnoprometne povrsine
— Ulice Svetog Benedikta.

Sveukupna povrsina zemljista iznosi 23299 m?2.

tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. 7057
k.o. Stupnik
zk.ul.br. 862
plan Prostorni plan uredenja opcine Stupnik
namjena Gospodarska

uvjeti gradnje -
maksimalni koeficijent
iskoristivosti

povrSina zemljista 23299,00 m?
lokacija Ulica Svetog Benedikta, Stupnik
prilaz kolni i pjeSacki prilaz
prometne veze osobni i javni prijevoz

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

2.4. TEHNICKI OPIS ZGRADA

Na predmetnom zemljistu k.¢. 7057, k.o. Stupnik nalaze se sljedece zgrade:
- Proizvodna hala
- Mehanicka radionica
- Elektro radionica

Na zemljistu se takoder nalazi pet zgrada koje su u ruSevnom stanju i
neuporabljive, s oStecenjima koja utjeCu na mehaniCku stabilnost. Te zgrade
su na shemi oznacCene crveno.

ISTUPNIK
{Stanje DKP-a na dan: 28.11.2023

1. Proizvodna hala
2. Mehanicka radionica
3. Elektro radionica

1. PROIZVODNA HALA

Zgrada je samostojeci objekt, katnosti Pr, tlocrtne povrSine cca 2.428,78 m>.
GBP iznosi 2.428,78 m?, a obujam iznosi cca 14.005,59 m?2. Pristup zgradi je
iz gospodarskog dvoridta sa sjeveroistocne strane.

Nosiva konstrukcija je sustav AB stupova i greda. Pregradni zidovi su od
opeke, krovna konstrukcija je metala reSetkasta, s pokrovom od lima.

Zgrada se ne koristi, u loSem je stanju, sa znatnim osteéenjima na
pregradnim zidovima i stolariji. Na elementima nosive konstrukcije nisu
vidljiva oste¢enja koja bi utjecala na stabilnost.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

2. MEHANICKA RADIONICA

Zgrada je samostojecéi objekt, katnosti Pr, tlocrtne povrSine cca 156,82 mZ.
GBP iznosi 156,82 m?, a obujam iznosi cca 748,65 m2. Pristup zgradi je iz
gospodarskog dvorista s jugozapadne strane.

Nosiva konstrukcija je sustav zidova od blok opeke. Pregradni zidovi su
takoder od opeke, kroviste je drveno jednostreSno, s pokrovom od azbestno-
cementnih ploca.

Zgrada se ne koristi, u loSem je stanju, sa znatnim osteéenjima na
pregradnim zidovima i stolariji. Na elementima nosive konstrukcije nisu
vidljiva oste¢enja koja bi utjecala na stabilnost.

3. ELEKTRO RADIONICA

Zgrada je samostojeci objekt, katnosti Pr, tlocrtne povrsine cca 98,04 m?. GBP
iznosi 98,04 m?, a obujam iznosi cca 321,56 m? Pristup zgradi je iz
gospodarskog dvorista s jugozapadne strane.

Nosiva konstrukcija je sustav zidova od blok opeke. Pregradni zidovi su
takoder od opeke, kroviste je drveno dvostre$no, s pokrovom od azbestno-
cementnih ploca.

Zgrada se ne koristi, u loSem je stanju, sa znatnim oste¢enjima na
pregradnim zidovima i stolariji. Na elementima nosive konstrukcije nisu
vidljiva oste¢enja koja bi utjecala na stabilnost.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

S PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenogj
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju
predmetne nekretnine.

IzraCun se obavlja prema uobiCajenim metodama proraduna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proraunu se Kkoriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proraCunu trziSne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17

Zakon o prostornom uredenju 153/13

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96, 68/98,

137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,

38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15

e Zakon o zemljiSnim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

e Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99,
57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09,
79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13,
147/14, 36/15

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12,
14/14

e Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12,
151/13, 83/15

e HRN ISO 9836:2015 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i
proracun pokazatelja plostine i prostora

e VaZeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

e Podatak Ministarstva za$tite okoli8a, prostornog uredenja i
graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

e PPU opcine Stupnik

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opc¢eprihvacena tri pristupa i tri metodologije procjene:

e Prvi pristup je staticki pristup, a metoda koja se koristi za izracun
vrijednosti nekretnine je troSkovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

e Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraCuna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

e Treci pristup je dinamicki, a metoda izraCuna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koriStenja dijele na:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godiSnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba
e nekretnine mjesSovite namjene - nekretnine koje se djelomicno koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
e nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice visestambene zgrade ili obiteljske kuce

Troskovna metoda Kkoristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je POREDBENA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnog zemljista.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.2. PROCJENA GRADEVINA TROSKOVNOM METODOM

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne
vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista:

o Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz
troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti
gradevina. TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih
vanjskih uredaja, ako nije ukljuCena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se
na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova gradnje.

¢ Vrijednost zemljiSta u pravilu se dobiva primjenom poredbene
metode. Odredbe za neizgradena zemljiSta primjenjuju se na
odgovarajuci nacin.

Procjena vrijednosti gradevine moze se utvrditi:
¢ na temelju normalnih troSkova gradnje ili
e prema stvarno nastalim troSkovima gradnje

Normalni troskovi gradnje su troSkovi koji bi na trziStu nastali za gradenje
novih gradevina. Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali
uzgredni troSkovi (troSkovi planiranja, izrade tehniCke i projektne
dokumentacije, stru¢nog nadzora gradenja, ishodenje dozvola i doprinosi te
troSkovi koji su nuzni za financiranje izgradnje).

Indeksni nizovi za cijenu gradnje mogu se utvrditi na temelju dostupnih
podataka o kretanju normalnih troSkova gradnje, vrijednosti etalona ili druge
pogodne jedinice.

Na temelju normalnih troSkova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu
gradnje i odgovarajucih korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih
gradevina. U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se
utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzZivog vijeka koriStenja gradevine i
odrzivog vijeka koridtenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao
osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Umanjenje je potrebno obrazloZiti prilikom izracuna.

Vrijednost vanjskih uredaja i opreme utvrduje se u pravilu na temelju
komercijalnih ponuda dobavlja¢a. Vrijednosni udjel uredaja i opreme uzima se
u obzir samo ako nije vec uzet u obzir kod utvrdivanja normalnih troSkova
gradnje.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je TROSKOVNA METODA za
utvrdivanje trzisne vrijednosti predmetnih gradevina te POMOCNA
POREDBENA METODA za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnog
zemljista.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA

TroSkovna vrijednost gradevine odreduje se kao zbroj procijenjene trziSne
vrijednosti nekretnina i vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa zakonitih
dijelova gradevine.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

°
PROIZVODNA HALA
oznaka opis vrijednost ] iznos
P ukupna gradevinska bruto povrSina 2428,78 m2
Jc jedini¢na cijena po 1 m2 566,25 EUR /m2 (s PDV-om)
Sd stupanj dovrSenosti 70% 0,70
Ntg inormalni troSkovi gradnje Pk x Jc x Sd 962.707,67 EUR
izg godina izgradnje 1971
g starost zgrade 52igodina
OVK :odrzivi vijek koriStenja zgrade prilog 9. Pravilnika 50
faktori koriStenja: prilog 10. Pravilnika
A_lokacija/trziste 3,0
B_zgrada opéenito 4,0
C_stanje zgrade 4,0
FK odabrani faktor koristenja 4,0
relativna starost zgrade g/OVK 104%
predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja ]prilog 10. Pravilnika 30%
OOVK iostatak odrZivog vijeka koristenja 15
U starosno umanjenje vrijednosti zgrade (OVK-OOVK)/OVK 0,70
vrijednost Ntg x (1-U) 288.812,30 EUR
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE: 288.812,30 EUR
MEHANICKA RADIONICA
oznaka opis vrijednost ] iznos
P ukupna gradevinska bruto povrsina 156,82 m2
Jc jedini¢na cijena po 1 m2 566,25 EUR /m2 (s PDV-om)
Sd stupanj dovrSenosti 70% 0,70
Ntg inormalni troskovi gradnje Pk x Jc x Sd 62.159,53 EUR
izg godina izgradnje 1971
g starost zgrade 52igodina
OVK :odrzivi vijek koristenja zgrade prilog 9. Pravilnika 50
faktori koriStenja: prilog 10. Pravilnika
A_lokacija/trziste 3,0
B_zgrada opéenito 4,0
C_stanje zgrade 4,0
FK odabrani faktor koristenja 4,0
relativna starost zgrade g/OVK 104%
predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja prilog 10. Pravilnika 30%
OOVK iostatak odrzivog vijeka koristenja 15
U starosno umanjenje vrijednosti zgrade (OVK-OOVK)/OVK 0,70
vrijednost Ntg x (1-U) 18.647,86 EUR

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:

18.647,86 EUR

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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ELEKTRO RADIONICA
oznaka | opis vrijednost ] iznos
P ukupna gradevinska bruto povrsina 98,04 m2
Jc jedinicna cijena po 1 m2 566,25 EUR /m2 (s PDV-om)
Sd stupanj dovrSenosti 70% 0,70
Ntg inormalni troSkovi gradnje Pk x Jc x Sd 38.860,61 EUR
izg godina izgradnje 1971
g starost zgrade 52igodina
OVK iodrzivi vijek koriStenja zgrade prilog 9. Pravilnika 50
faktori koriStenja: prilog 10. Pravilnika
A_lokacija/trziste 3,0
B_zgrada opéenito 4,0
C_stanje zgrade 4,0
FK odabrani faktor koriStenja 4,0
relativna starost zgrade g/0VK 104%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja prilog 10. Pravilnika 30%
OOVK |ostatak odrZivog vijeka koristenja I 15
U starosno umanjenje vrijednosti zgrade (OVK-OOVK)/OVK 0,70
vrijednost Ntg x (1-U) 11.658,18 EUR
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE: 11.658,18 EUR

e VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA

Za zgrade izgradene na k.¢. 7057, k.o. Stupnik nisu ishodeni nikakvi dokazi
legalnosti te je vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa nula.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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3.3. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnin mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla
izvrsiti poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovaraju¢om vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljezja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +30%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preraCunavanje).

Primjena poredbene metode vrSi se na temelju kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrSi se meduvremensko i
interkvalitativno izjednaCenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u
odnosu na osobne i neuobiCajene okolnosti. Dobivena poredbena
(privcemena) vrijednost prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konacna
trziSna vrijednost nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trziSne procjene je
neposredna usmjerenost na trziSte, a nedostatak se moze o itovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj Zivahnosti
djelomi¢nih trzista.

Svi nuzni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su iz Zbirke kuprodajnih
cijena za zemljista na podru€ju usporedivim s predmetnom nekretninom
oznacenom kao k.¢. 7057, k.o. Stupnik, koja se sukladno radnoj inacici Plana
pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku Donji Stupnik — Gospodarsko 2.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednaCenje cijena poredbenih
nekretnina (¢lanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ,,
Narodne novine “ br. 105/15.) koriSteni su indeksni nizovi EUROSTAT "House
price index (2010=100) quarterly data" (indeksni niz za Republiku Hrvatsku).

Kao koeficijenti za preraCunavanje za interkvalitativno izjednacenje cijena
poredbenih nekretnina koridtene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog
razliCite mjere gradevinskog koristenja") Pravilnika o metodama procjena
vrijednosti nekretnina ,, Narodne novine “ br. 105/15.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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REKAPITULACIJA
k.€. 7057, k.o. Stupnik
ZEMUISTA
kE 7057, k.o. Stupnik 23.299,00im2 1.296.589,35 EUR
ukupno: 1.296.589,35 EUR
PROIZVODNA HALA
- troskovna vrijednost nekretnine 2428,78im2 288.812,30 EUR
- vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa 0,00{m3 0,00 EUR
ukupno: 288.812,30 EUR
MEHANICKA RADIONICA
- troSkovna vrijednost nekretnine 156,82{m2 18.647,86 EUR
- vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa 0,00{m3 0,00 EUR
ukupno: 18.647,86 EUR
ELEKTRO RADIONICA
- troskovna vrijednost nekretnine 98,04im2 11.658,18 EUR
- vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa 0,00{m3 0,00 EUR
ukupno: 11.658,18 EUR
|trii§na vrijednost nekretnine: 1.615.707,69 EUR
koeficijent za prilagodbu troskovne vrijednosti 1,00
|trii§na vrijednost nekretnine u vlasnistvu narucitelja: 1.615.707,69 EUR
ili okruglo: 1.616.000,00 EUR

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb




PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - proizvodne hale, radionice i gradevinsko zemljiste u Stupniku

4, ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost nekretnine — proizvodne hale, radionica i zemljiSta u Ulici
Svetog Benedikta, Stupnik, upisanog u zk.ul.br. 862, k.o. Stupnik iznosi:

1.615.707,69 EUR

lli okruglo:

1.616.000,00 EUR

Nalaz dovrSen.

U Zagrebu, 07.11.2023.

Jadranovo d.o.o.

JADRANOVO d.o.o.
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5. PRILOZI

o fotografije
e izvatciiz BZP-a

e izvodi iz katastarskog plana
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Ocevid 07.11.2023.
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKMJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 04.12.2023. 13:57

Katastarska opcina: 338745, STUPNIK Broj ZK ulofka: B62

Broj zadnjeqg dnevnikalUpravnog rieenja: Z-14067/2023
Aktivme plombe:
Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske cestica/Nadin uporabe £
Rbr. | katastarske Brf_j D. katastarske ¢estice/Nadin uporabe zgrade, naziv P mzinai FPR
Eestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. TOST 98 |ULICA SVETOG BENEDIKTA 23299
11 2GRADA 3319
TVORMICKO DVORISTE 19980
UKUPNO: 23299
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrkaj upisa |[Primjodba
1. Viasniéki dio: 1/1
HIDROELEKTRA MEHANIZACLIJA D.D., OIB: 96667257878, ZAGREB, RADNICKA CESTA 204
21  Temeljam zapizsnika broj Z-473/20191 333 prenosi se slijeded upis: Zaprimljeno 12.09.2014. broj
Z-37810/14
Ma ternelju rjeSenja nagodbenog vijeda 2G17 Klasa:UP/IM10007/14-01/7216, Ur.br.:04-06-14-
T216-12 od 09. rujna 2014 g. zabilje?uje se olvaranje postupka predstecajne nagodbe.
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos  |Primjedba

2.

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-473/2019/1333 prenosi se slijededi upis:Zaprimljeno  15.500.000,00
18.01.2010. broj Z-2084/10 Temeljam sporazuma o zaloZnopravnom osiguranju KN
noviana traZbine od 15.01.2010. solemniziran po javnom bilje2niku pod br.OV-
16372010 _uknji2uje s& zalokno pravo radi osiguranja novéane irazbine Vierovnika
prema DuZniku po osnovu postojedih | bududih trazbina u ukupnom iznosu=15.
500.000,00 kuna Sto predstavija protuvrjednost iznesa od =2.134.986,23 EUR uz
ugovorenyu valutnu klauzulu na iznes u valuti EUR u sluéaju pada tedaja kune u
cdnosu na EUR & obratunom po kupovnom tedaju za EUR po tedtajnoj listi HNB
uvetana za ugovorans kamate koje mogu biti promjenjive, te trodkeve provizija |
drugih sporednih potraZivanja, kaja mogu imati faktering poslov, ugovor po
preuzimanju ispunjenja, pristupanja dugu il drugi pravni poslovi koji & izmedu
Vjerownika | DuZnika kao stranaka biti ugovoreni | kojl de uvjeti biti utvrdeni
pesebnim ugoverima ugoverani do 31.12.2016. gadine zasnuju zalono prave na
nekratninama kope su viasniitvo zaloXnog duXnika za korist:

PRVI FAKTOR D.0.0. U LIKVIDACLII, OIB: 63278028623, MIRAMARSKA
CESTA 24, 10000 ZAGREB

lapis iz BZP-a (dabum i viijeme izrade) 04.12.2023. 14:00:18

Slranica: 1

JADRANOVO d.o.0.
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 338745, STUPNIK

c
Teretovnica

Broj ZK uloSka: 862

Rbr. |

SadrZaj upisa lznos

|Primjedba

31

3z

33

Temeljem zapisnika broj Z-473/2019/1333 prenosi se shijeded upis: Zaprimijeno  30.000.000,00
07.03.2013. broj Z-1154713 Temeljem Opéeg sporazuma o esiguranju EUR
sljecanjern zalodnog prava | neposrednom provodenju prisiing ovriwe od 06.

oZujka 2013. godine | Punomodi od 15. lipnja 2012. godine uknjizuje se zaloZno

prave radi osiguranja novéane traZbine u iznosu 30.000.000,00 EUR (slovima:
tridesetmiljuna EUR) u kunskoj protuvrijednosti po prodajnom tedaju Privredne

banke Zagreb d.d. vaedem na dan pladanja, sa zakonskom zateznom kamatom,
odredens za odnose iz rgovackih ugovora, a koja j& promjenjiva u skladu s

propisima | trenulne iznosi 15% godisnje, odrosno u visini redovne kamate

uknliko ista bude vifa od zakonske zatezne kamate, koja tele od dana dospljeda

svake pojedine traZbine pa do podmirenja, uvedano za pripadajude

Javnobiljednitke Irofkove | pristojbe, sudske rodkove, pristojbe, trokave

Zastupanja i sl., u korist:

Temeljem zapisnika broj Z-473/2019/1333 prenosi se shijededi upis: Zaprimljeno
07.03.2013. broj Z-11547/13 Zabiljetuje se da je glavni uloZak novi zk.ul. 1064 k.
o.Stupnik (stan zk_ ul. br. 1365 ko. Stupnik).

Zaprimijena 23.08.2021.g. pod brojem Z-24695/2021

UKNJIZBA, USTUPANJIE ZALOZNOG PRAVA, PUNOMOC 20.09.2021,
UGOVOR O PRODAJ| TRAZBINA BR. 02-52/2021 23.06.2021, IZJAVA O
PRIJENOSU TRAZBINA | OSTALIH SPOREDNIH PRAVA 23.06.2021,
PUNOMOC 23.08.2021, IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA, IZVADAK IZ
SUDSKOG REGISTRA 23.09.2021

RHIEGNGEPT D.0.0., OIB: B63046T6T 38, INDUSTRIJSKA CESTA 12, 10314
KR

SPOREDMI LLOZAK

na il

4.1

4.2

Temaljemn zapisnika bro] Z-473/2019/1333 prenosi se shjededd upls: Zaprimijena  §0.000.000,00
27.11.2015.g. pod brojem Z-26231/2015 UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, KM
Temaljem Ugevora o osiguranju osnivanjem zalednog prava na nekretninama od

18. sludenog 2015., solemniziranog kod javnog bilje2nika Marijana Juric, iz

Zagreba, Savska 56, pod posl. br. Ov-12516/2015., dana 18.11.2015., Ovjerenog
prijevada s njemackog na hrvatski jezik Izvoda iz Glavnog registra od

02.03.2015. ovierenog kod javnog bilje2nika Sanje Devdic iz Zagreba,

GareSnitka 46, dana 05.11.2015., pod posl. br. 77172015, radi esiguranja

noviéanag potrafivania u iznosu od §0.000.000,00 Kn (slovima:
Sezdeseimilijunakuna), zajedno sa zakonskim zateznim kamatama, propisanim
zakonom koje teku od dana dospijeda svake pojedine traZbine pa do podminenja,
uwedano za pripadajude javnobiljeZnitke troskove | pristojbe, sudske irofkove,
pristojbe, trodkove zastupanja i &l. a kao nositeljl tog prava upisuju se:

AVENUE OSTEUROPA GMBH, OIB: 16091383273, AUSTRIA, 1010 WIEN,
KARNTNER RING 5-T

GLJADELKIN SERGEJ, OIB: 53315489840, ULICA MIROSLAVA
KRALJEVICA 28, 10000 ZAGREB

Temeljem zapisnika bro] Z-473/2019/1333 prenosi se sljeded upls: Zaprimljeno

27.11.2015.9. pod brojem Z-26231/2015 ZABILIEZBA, GLAVNI ULOZAK, z k.ul.
br. 538 k.o. Tmje.

SPOREDMNI LLOZAK

lapis iz BZP-a (datum i wijeme izrade) 04.12.2023. 14:00:18

Slranica: 2

JADRANOVO d.o.0.
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 338745, STUPNIK Broj ZK ulofka: B&2

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos  |Primjedba

51 Temelem zapisnika bro] Z-473/20191333 prenosi se slijededi upis: Zaprimljena 30730195 KN SPOREDNI LLOZAK
10.07.2018.g. pod brojem Z-14411/2018

UKMIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENIE OPCINSKOG SUDA U NOVOM
ZAGREBU, STALMNA SLUZBA U SAMOBORLU POSLOVNI BROJ OVR-
1234/2018-2 19.06.2018, radi osiguranja noviane tratbine predlagatelja
oslguranja u ukupnom znosu od 257.653,20 kn, sa zaleznim kamatama | to od
dana dospijeta svakog pojedinog iznosa pa do 31.srpnja 2015. po slopl koja se
odreduje za svako polugodidte uvedanjem askonte stope Hrvatske narodne
banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista, koje je prethodilo tekudem
polugodistu, za pet postotnih poena, a od 01.kolovoza 2015. godine pa do isplate
po stopl koja se odreduje za svako polugodidle uvedanjem prosjetne kamalne
slope na stanja kredita odobrenih za razdablje dulje od godinu dana
nefinancijskim trgovactkim drustvima izratunate za referantno razdoblje koje
prethodi lekudem polugodisiu za tri postoina poena, te u iznosu od 42.906,25
kuna na ime pamiénih troSkova sa zaleznim kamatama tekudim na laj (znos od
26.sijetnja 2018, pa do isplate po slopl keja se odreduje za svake polugodisle,
uvetanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godinu dana nefinancijskim irgovackim drustvima izratunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekudem polugodiétu za tri postotna poana,
kao i troSkova postupka eskguranja u izrosu od 6.742 50 kn sa zateznim
kamatama tekudim na taj iznos od 19.0ipnja 2018. do isplate po s opi koja se
odreduje za svako polugodidte, uvedanjem prosjeéne kamatne stope na stanja
kredita odobrenih na razdoblje dulje od godinu dana nefinancijskim trgovadkim
drustvima izrafunate za referentne razdoblje koje prethodi lekudem polugodiSiu
za tri postolna poena, za korist:

PETROVIC IVAN, OIB: 87279957645, JACKOVINA 118, 10000 ZAGREB

52 Temalem zaplsnika broj Z-473/2019/1333 prenosi se slijedad] upls: Zaprimljeno
07.08 2018 q. pod brojem Z-16272/2018 ZABILIEXBA, OVRSINOST TRAZEINE

5.3 Temeljem zapisnika broj Z-473/2019/1333 prenosi se slijededi upis:Zaprimljeno
07.08.2018.9. pod brojem Z-1627 2/2018

ZABILIEZBA, GLAVNI ULOZAK, odreden je z_k.ul. 4865 k.o, Zapresic

6.1 Temelem zapisnika broj Z-473/2019/1333 prenosi se slijeded! upls: Zaprimljeno
20.03.2019.g. pod brojerm Z-6170/2019

ZABILJEFBA, POKRETAMIE POSTUPKA, ZAKLJUCAK OPCINSKOG SUDA U
NOWVOM ZAGREBU POSL. BR. OVR-310/19 18.03.201%, PRIJEDLOG
PODNESEN OPCINSKOM SUDU U NOVOM ZAGREBU DANA 07032019, radi
donoSenja riedenja o ovrsi.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemiljifnih podataka na datum 04.12.2023.

lapig iz BZP-a (gatum | wijesme izrade) 04.12.3023. 14:00:18 Siranica: 3
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EEFUBLIKA HEVATSEA
DRZAVNA CEODETSKA UFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEEKRETNINA SAMOBOR

Stanje na dan: 29.11. 2023,
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:2000
Irvomno myerilo 1:1000
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