QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-399/23

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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

PREDMET PROCIENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACIIA: k.C. 5/20, k.0. Cubinec

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

10.100,00 €
(76.200,00 kn)

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 34 stranice s prilozima. Izraden je u dva primjerka, a primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjeStaka.

IZRADIO: Tomislay/Radman, d / c-
stalni sudskivjestak za gr, i prooiisl aektadinan
Kraljice Katarine 2
, Velika Gorica o
DIREKTOR: Tomislav Rad ipling\gfad. &

U Velikoj Gorici, ozujak 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. .
1 VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TO:  P-399/23

NARUCITELJ:

Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec R
i ][] ‘ PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE Datum: - ozujak 2023.
LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 2
SADRZAJ:
A. OPCI DIO
1. IZVOD 1Z SUDSKOG REGISTRA §
2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM — Tomislav Radman
RIESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIANJE SUDSKOG VIESTACENJA — Quadriga Projekt d.o.0.

3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA

> IZVADAK IZ ZEMUISNE KNJIGE — Nesluzbena kopija

>  PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA - Nesluzbena kopija

> IZVADAK IZ KATASTARKOG PLANA — Nesluzbena kopija

>  Fotodokumentacija
B. OPCI PODACI
B.1. OPCI PODACI O NEKRETNINI, SVRSI IZRADE I IZRADIVACU PROCJIENE NEKRETNINE
B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK
B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI
B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA
C. UTVRPIVANJE KAKVOCE 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)
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 zemljista
D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
E. ZAKLIJUCAK - MISLIENJE
F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA
G. IZJAVA VIESTAKA
H. SAZETAK




D D QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . VIKIKING USLUGE d.0.0. u stecaju,
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: oFuiak 2023
D D ‘ PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE ’ ] '
LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 3

TD: P-399/23

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

5
=0
REETUBLIEA H
TREOVASKI SUD

T3ER Elektzonifki =
U ZAGREERT Datum: 30.01.

IEVADAE IZ JUD3EOG REGISTRA

SUBJEETI UPISA

MBS :

EUID:

TVRTEA:

1 BRIGA PROJEET d.o.o. za gradevinarstwvo i usluge
1 English QUADRIGA PROJECT Ltd. for

==
1 erman QUADRIGZE PROJEET GmbH. Fir Bauwirtsachaft und

Diznstleistung

il snginssring and

ces

RIGA PROJEET d.o.o.

1 Engli=h QUADRI Led.
1 German QUADRIGA PROJEET GmbH

felika Gorica

(Grad

Ulica dr Jurja Dobrile 8

ADRESA ELEETRONISEE rPOSTE:

24 infolguadriga—-projekt._hr

PRAVHNI OBLIE:

1 druStve s ogranifenom ocdgovornoiiu

PREDMET POSLOVANJA:

1 * - i prodaja robe
1 o - obavljanje trgovatkog posredovanja na domadem i
inosesnom trEistu
1 = - tvrtki
1 * - i ispitivanje javnoga mnijenja
1 o - sarjetovanj=s u wvezgi = poslovanjs=m i upravljanjem
1 . - djelatnost javanoga prijevoza putnika i tereta u
nedunarodnom cestovnom prometa
1 - - ' je pica i napitaka
1 o - usluga smi=Staia
1 . - je hrane za potrodnju na drugom mjessu =a
ufivanja u prijevosnom sreds=tvu, na
priredbama i sl. i opskrba tom hranom — catering
1 . - o=stale turistifke usluge
1 . - turissicke usluge koje= ukljufuju Sportsko—rekreativnes




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . VIKIKING USLUGE d.0.0. u stecaju,
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 4

TD: P-399/23

Datum: ozZujak 2023.

=B

REPUBLIER HEVAISER Elektzonifki =a
TREOVASKI SUD U ZAGRERT Datum: 30.01.2

pis
DE3

IZVADAE IZ JUDSEOG REGISTRA

SUBJEET UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

turistitke usluge u nautitkom turi
1 o+ - turissicke w obl
B

—oua

usluge o ostal turisticke

1 . - prijevoz za vlastite potrebe

1 o - skladiStenje robe

1 o - dj=latnost pakiranja

1 = - dje=latnost otpres Stra

1 . - projektiranje, gradenje, upecraba i uklanjanje

radevina
1 . — nadzor nad gradnjom

1 o - poslovi wpravljanja nekretninom i ocdrZavanje

nekretnina

1 = — posredovanje u prometu nekretnina

1 . - poslovanje nekretninama

1 o+ - ZisZenje =vih wrsta objekasa

1 o - promidiba (reklama i propaganda)

1 o - dj=latnost nakladnika

1 = - ipdavactka djelatnost

1 = - usluge pripreme za tisak i obja

1 . - usluge informacij=kog druiswa

1 . - djelatno=t javnog informiranja

1 o - tiskanje Casopisa i drugih periodifmnih Casopisa,

knjiga i broSura, glasbenih djela i glazbenih

rukopi=a, ata i atla=a, plakata, igradih karata,

reklamnih kEataloga, prospekata i drugik tiskanih

lendara,
ih trgovackih
=trari, papirne robe= =a osobne potrebs i drugih

oglasa, djelowodnika, albuma, dnewnika,

poslovnih obrasaca i drugih tisk

tiskanih stwvari, putem knjigeotiska, of=eta,
fotogravures, flek=ografije, =itotiska i drugih
ti

strojeva, strojeva ca ummoZavanje,

rafunalnih pisafa, fotokopiranja i termokopiranija

1 o - gospodarenje Sumama

1 o - proisvodnja Sumskog reprodukcijskog materijala

1+ - proisvodnja, =tavljanje na trZidte ili uwvos boficnih
drvraca

1 o+ - stavljanje na tSrfifte Sumskog reprodukcijskog

materijala

1 o - dj=latnost maloprodaj=, wvelsprodaje, u=zgoja, prerads

1i =skladiStenja ribe i drugih mozs

DIgENI Tama

1 = — dje=latnost usgoja riba i drugih morskih organizama

1 . - dje=latno=t gospodarskog ribolowa

1 . - proisvodnja metala

1 o — proiswvodn] b strojera

i oprems,

sizovina
1 . - rezsanje, oblikovanje i obrada kamena
1 . - proigvodnja wvatrostalnih preoizwoda

proicvoda od g gradevinarasvo

cementa, vapna

Isradeno: Z0Z3-01-30 Z3:12:22 il
Podaci eod: Z022-01-3 Stranica: 2 od S5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ:
PREDMET PROCJENE:

\!IKIKING USLUGE d.0.0. u §teéaju,
Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
GRADEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACDJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD:

Datum:

List:

P-399/23

ozujak 2023.

5

-~
-

-8

REFUELIFA HRVATIFR
TREOVASET SUD U ZAGREED

IZVADRE IZ 3UD3KOC REGISTBA

2ZUBJEET UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1 = - proizsvodnja proisveoda od betona, cementa i gipsa
1 o — prerada drva i proizvoda od drva i plata
1 = — proigvodnja proisvoda od slame i pletarskih

1 o - popravak namje=3taja
1 - proisvodnja rafunala, te elektronickih i optickih

proizwoda

1 = - organisiranje =seminara, kongresa, tsefajeva,

Savjetovan

1 = — imnajr anje strojeva i opreme, bes

¢ TEUTija, izloshi

rakovratelja i

predmeta za oscbnu uporabu i kulanstwo

1 o - i= automobila, kamioma i motocikala

1 = — imnajmlj j= plovil

1 o - rafunovodstreni poslowi

1 = - djelatnost proicvodnje i stavljanje na trEiste
predmeta opie uporabe

1 = - popravak predmeta za osobou uporabu i kocansatwo

1 o - otkup potrafivanja = regresom ili bes njega (engl.
£

factoring)

1 = — usluge vezan= us poslove kreditiranja:

podataka, iprada amaliga i davanje

R
figic

kreditnoj sposchbnosti |

samoatalno obavl ju dj=latno=t

1 = - posredovanjs pri sklapanju pos=lova na
trEistu

1 = - savjetovanjes pravnih

prikupljanje

informacija o
kih osoba koje=

novianom

osoba gledes strukture kapitala,

poslovne strategije i slifnih pitanja, te prufanje

usluga koje s= odnos=e na poslovna spajanja 1

stjecanje dionica i poslovnih udjela

drustvima

u drugim

1 = - dorada Sumskog reprodukcijskog maserijala
1 o - dij=latnost =ksplpoatacije =
2 * - vjeStatenje iz podrufja graditeljssva

n=kretnina
2 = - energetsko certificiranje, energetsaki

i redoviti pregled sustava grijanja 2

u Sgradi

OSMIVAST /ELAMOVI DRUSTVA:

3 TOMISLAY BRADHEN, OIB:

Velika Gorica, ULICA Fid
1 — jedini osnivacd d.o.o.
0SCBE OVLASTENE EZA ZRSTURANJIE:
2 TOMISLAY RADMAN, O
Velika Gorica, ULICA Z

i procjens

pregled zgrads

=ustatra

(K1)
ot
"
1
a
N
n
L1
i
[}
i}
ol



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . VIKIKING USLUGE d.0.0. u stecaju,
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCJENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE
LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD:

List:

Datum:

P-399/23

ozujak 2023.

6

-5

Elektronicki =

an.o0l.2

REFUELIFRA HREVATIFR
TRECVASEI SUD U ZAGREET

pis
Datum: 0z3a

IZVADAE IZ 3UD3KOG REGISTRA

SUBJEET UPISA

OSCEE OVLAETENE ZA ZASTURANIE:

1 = direktor
1 - Eastupa samostalno i pojedinacno
TEMELJNI ERAPITAL:

654,46 euro (fik=ni tefaj konversmije 7.52450)

Hapomena:

Izno= temslijnog kapitala informativmeo j= prikazan u sura i n=

utjete na prava i obvese druStva niti Zlanova druStva.

akonu o

Drustwa =u u obvesi usklad:iti sukladno

temelin

nama Zakona o trgovackim druStvima

dmmj {"Harodne novine" bzroj
.- -

PRAVNI ODHOSI:

O=nivacki akt:

1 Izjava o osnivanju dru3tva = ogranifenom ocdgovornosdu od
fmomm

godine_
2 Igjava o osnivanju od dana 21.07.2013.
- s = .

druitwva od dana 1BE_.06.2015. godine mijenja =e u 1.

druitwva, te == donosi potpuni tekst DruStvenog ugovora od

2 dij=latnosti

18.06.2015.

godine koji =e dostavlja u cbirka

isprawva.

FIMANCIJZER IZVJIESCA:

Predanco

eu 23.04.22

EVIDENCIJ3EE

DWJELATHOSTI :

L] & - dj=latnosti upravljanja proje=ktom gradnje
4 = - po=lovi zaStite na radu

CR - strufni poslovi zastite od buke

4 = - =trufni poslovwi zaStite ockolifa

Upi=m= u glavnu knjigu prowveli =a:

Datum Magiw =uda

28.08.2012 Trgovacki =ud u Zagrebu

02.07.2015 Trgovacki sud u Zagrebu
D002 Te—-16/30425-1 05.05%_.2016 Trgovacki =ud u Zagrebu
D004 Te—21/325432-2 20.07.2021 Trgovacki =sud u Zagrebu

=y ) 20.06.2014 mlaktronill upi=

=1 i 21.03.2015 alektronis upI=

-y alekcronis upis

=u f elektronifki upi=

=u f 18.04.2017 elektroniZ upi=

=u f 02.04.2018 elektroniZ upi=

Icradeno: Z20223-01-30 22:-12:22 DDD2
Podaci od: Z0Z22-01-30 Ztranica: 4 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

. ] VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stedaju, D P-399/23
NARUCITELJ: X v - ~
Cakovecka 2, Strahonmvec, Cakovec Datum: ouiak 2023
PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE ’ ] '
LOKACDJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 7

-
=B
RESUBLIFZ HRVATSKA
TREOVACKT 50D T ZAGREBT

IZVADRE IZ 3UD3EOG REGISTRR

SUBJEET UPISA

BEBU Te

=u
=u
=u
-y i . JED mlaksronidki
Sudska pristojba po Thr. 2% t. 3. Uredbe o tarifi sudskih
jbi 53/1°% =} vadak iz sudskog registra u

Icsradeno: 2023—-01-20 22:12:22 oD
Podaci od: Z023-01-30 Stranica: 5 od S



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o. .
1 [ VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TO:  P-399/23

NARUCITELD: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE ’ ] '

LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )

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

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

3 Su-269201¢
G 1 11, lipn ) 2
RIESENIJI
dsjedmk Zupa sud Vel ( C Ramuida
1htje [omis dmana, d 1 er gradevinarstva
mm sudsk xom. sukladno od st, 4
ine noy br. 28 5. 82/15. 82/16 1 67/18 tekstu: Zak
ed . 12. Praviin nim sudskim vjes Narodne novine
291 daljc ut wilnik), 11. lipnja
¢ ¢
nislav Radman d NB: 85664 . 1z Velike Gorice. !
wanne 2, p ¥ m sudskim viedtakom za GRADITELIS
ENUNEKRETNIN 1 od Cetin godin
Obrazlo2enje
Stalm  suds) | POC
1 Zupanijskog novanje Imi
n za graditeljsty P 710 ¢ rjesenje 1z preth
jerenje da se stupak. polict
edmeta tvrde obne iskaznice 1 di
S ta u Zagrebu Grade anju diplomiran
g rstva
ihtjev jc os N

prebivalidte na podrudju nadleZznosti Zupanijs

st, 1. Pravilimk njegovom zahtjevu




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . \!IKIKING USLUGE d.0.0. u §teéaju,
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
LOKACDJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List. 9

TD: P-399/23

Datum: ozZujak 2023.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjeenjem

Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-373/14-12 od 11, lipma 20135, imenovan stalnim

sudskim vjeltakom za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina na vrijeme od &etin god
ravedenom razdoblju obavljao je vieMtadenja v kojima j¢ bio angaziran od strane

suda, struéno se usavrsavao | ima zakly

cenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog

Sukladno odredbi ¢ 2. s1. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene

azeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelia zahtjeva, 1z kojih

jivo da nema zaprieka koje bi sprietavale da se podnositelj zahtjeva ponovno

menuje za stalnog sudskog viestaka

Buduéi da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositel) zahtjeva
spunjava uvjete propisane odredbama ¢l 2. st. 2. 1 ¢l 12, Pravilnika, valjalo je pribvatiti
egov zahtjev 1 na temelju odredbe ¢l. 126. st. 4. Zakona i ¢l. 12. st. 5. Pravilnika, odluditi

20 U 1ZreC oVog nesenja

Predsjednik suda

Nikola Ramuséak

’ /

O tome obavijes
| omislav Radman
). Mimstarstvo pravosuda

3. Pismohrana



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o. .
D D VIKIKING USLUGE d.o.0. u ste&aju, D P-399/23

NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoningc, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : ) :

LOKACDIA: k.&. 5/20, k.o. Cubinec .

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

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

2
e

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

Broj: 4 Su-270/2019-7
Velika Goricg, 23. srpnja 2019

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuscéak, odluéujuéi 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 67/18) u vezt s
odredbom &1 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (. Narodne novine™ broj 38/14,
123/15, 29/161 61/19- dalje u tekstu Pravilnik), 23. srpnja 2019.

rijesio je

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

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

ObrazloZenje

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



QUADRIGA PROJEKT d.o.o. o p-399/23

M . VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju,
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoningc, Cakovec Datum: oZujak 2023.
PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
LOKACILJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec .
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 1

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 vjedtadenja za graditeljstvo i procjenu nekretnina rjesenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-384/15-5 od 23, srpnja 2015., tvrtka je upisana u
sudski registar, ima zaposlenog stalnog sudskog vieStaka i dostavila je popis vjeStadenja.
Uvidom u spis ovoga suda utvrdeno je da je stalni sudski vjedtak za podrudje graditeljstva i
procjenu nekretnina Tomislav Radman, dipl. ing. grad., ponovno imenovan rjeSenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici od 11, lipnja 2019. broj 4 Su-269/2019-5, te da pravna i
fizicka osoba imaju zakljucenu policu od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vieStaka.

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

Predsjednik suda

Nikola Ramu.i'\"n})

/| ’

Kf Ce (=—2

N\
™~

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 posdte, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici (€L 12. st. 6. Pravilnika).

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

Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec R
‘ D D ‘ PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE Datum: - oZujak 2023.
LOKACDJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 12

A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE — Nesluzbena kopija, stanje na dan 31. ozujka 2023. godine

e NESLUZBENA KOPIJA

HEEn

e

- . L4
REPUBLIKA HRVATSKA

Op<inski sud u Bjelovaru .
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL KRIZEVCI

Stanje na dan: 31.03.2023. 15:41 Werficirani ZK uloZak
Katastarska opina: 315338, CUBINEC Broj ZK uloska: 394
Broj zadnjeg dnevnika: Z-57422023
Aktivne plombe:
IZVADAK |Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrina
Rbpr, | ZEMiliista Oznaka zemljista _ - Primjedba
_ (kat. jutro | &hw m2
cestice)
1. 520 VEL.LIVADE 657
LIvADA BET
UKUPNO: 65T

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba
Zaprimijeno 19.11.2010. broj Z-3208/10

Ma temedju prijedioga pododsjeka za imovinsko-pravne poslove i drustvene djelatnosti, lspostava
KriZzevei KI: UP--944-01/10-01/158 ur. Br. 2137-04/2-10-2 od 15.11.2010. i £l. Zakona o izviadtenju
(MM RH br. 394, 35/94, 112/00 i 114/01) zabiljeZuje se nepotpuno izdadtenje prema prijediogu
Hrvatske autoceste d.o.o. Zagreb, Sencina 4 radi izgradnje autoceste A 12 dicnica: Gradec-\Velika
Muéna, poddionica Gradec-KloStar Vojakovatki, Evor Vrbovec |l (28)-KriZevei-Koprivnica-GP Gola
(granica Republike Madarske): Rekonstrukcija dalekovoda 10 (20) na nekretninama u A.

Zapnmijeno 23.03.2022.g. pod brojem Z-5563/2022

11

PROMJENA, NASLOWVNA STRANICA ZA ZEMLJISNU KNJIGU A3 18.03.2022, ODLUKA O
JAVMNOJ CESTI 18.03.2022, OCITOVANJE UPRAVITELJA JAVNE CESTE 18.03.2022, PRIJAVNI

21 UST | GECDETSKI ELABORAT POTVREEMN U ODJELU ZA KATASTAR NEKRETMINA
KRIZEVCI, BR.KL. 932-06/2021-020300 22.03.2022, ODLUKA MIMISTARSTVA MORA, PROMETA
I INFRASTRUKTURE (NN 18/2021) O RAZVRSTAVANJIU JAWVNIH CESTA | OCITOVANJE
UPRAMITELJA ZUPANLISKE UPRAVE ZA UPRAVLJANJE ZUPANIJSKIM | LOKALMIM
CESTAMA KC-KZ ZUPAMNIJE MNA JAVHNOJ CESTI 15.02.2021, na 520 u A

Zaprimijeno 14.04 2022.q. pod brojem Z-7301/2022

31 ZAEIL.JEEELA, zabiljeZba odbijenog prigovora od strane AMCO-Asset Managament Company S.P.

A Via Santa Brigida 39, 80133 Napulj na ovosudno ZK Rjesenje posl br. Z-5563/2021.
Zaprimijeno 27.03.2023.g. pod brojem Z-5742/2023

nad.i

a2 ZAEIL.JEZ'ELA, zabiljeZuje se Zalba na ZK Rjesenje poslbr. Z-7301/2022 koju je izjavio AMCO-

ASSET MANAGMENT COMPANY 5. P.A. dd. \Via Santa Brigada 39, 80133 Napulj, ltalija.

ZemijlEnoknjiZnl izvadak {datum | wileme [zZrade) 03,2023, 15:47:41 Stranica: 1
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NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
‘ D D ‘ PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : ) :
LOKACDJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 13
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Vierificirani 2K ukadak
Katastarska opéina: 315338, CUBINEC Broj ZK uloSka: 394
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba

4, Vlasnicki dio: 1/1
VIKIKING USLUGE D.0.0. U STE(':A.JU, OlB: 61181317399, CAKOVECKA 2, STRAHONINEC 40000

CAKOVEC
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos  |Primjedba
1.
111 Zaprimijeno 09.03.2015. broj Z-835/15 948.052,00 EUR

Temeljem Ugovora o dugoroénom kreditu broj KS-025-2015 od 02.02.2015. i
Sporazuma o Zasnivanju zalofnog prava na nekretninama radi osiguranja
noviane trazbine od 02.02_2015. solemniziranog po javnom biljezniku br. O-
901115 od 04.02.2015. uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnini Viki 0.0.0.,
Strahoninec, Cakovetka 2 OIB: 34608215472, radi csiguranja novEane trazhine
Veneto banke d.d. Zagreb, Draskoviteva 58 OIB-81712716992, prema Viki d.oc.
Strahoninec, Cakovetka 2 OIB-34608215472, po Ugovoru o dugoroénom kreditu
broj KS4 025-2015 v iznosu od 945.052,00 EUR-a u kunskﬂj protuvrijednost uz
primjenu srednjeg tecaja HMB na dan placanja, uvecano za ugovorene kamate
(promjenjiva kamatna stopa), zakonske kamate, naknade, provizije | troSkove, s
dospijecem i ostalim uwjetima sukladno Sporazumu za korist:

11.2 Zaprimijence 30.10.2020.9. pod brojem Z-144342020 na 11.1

UK]‘J.;ILEEA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGONVOR O USTUPU
TRASBINE OV-11083/2020 21.10.2020, PUNOMOC 20.10.2020

AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A., OIB: 29163637960, V1A
SANTA BRIGIDA 39, NAPUL., ITALLIA, ITALLIA

12.
121 Zaprimijeno 02.12.2015.g. pod brojem Z-12981/2015

UKNJIZBA, STYARMNA SLUFMOST na k.. 520, UGOVOR O
USTAND‘JLJAW-.NJU PRAVA ,;LUZND‘-"TI BRCU: 400601-807915-PD, BR.
OW-TE16/15 19.11.2015, prolaza, izgradnje | odrZavanja elekh’oena’getskng
ochjekta, za kornist:

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

13.
131 Zaprimijeno 23.05.2018.g. pod brojem Z-8121/2018 400.000,00 EUR

UKJ‘J.JLZE!A ZALOFNO PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURANJA NOVEANE
TR_d!-ZEiINE ZASNIVANJEM ZALOFNOG PRAVA 20.04.2017, radi osiguranja
noviane trazbine u iznosu od 400.000,00EUR-a u kunskej protuvrijednosti prema
srednjem tefaju Banke na dan dospijeta, uvetano za pripadajuée ugovorene
kamate, zatezne kamate, naknade i sve ostale troskove, radi osiguranja novéane
fraZhine iz naprijed opisanog sporazuma, Uz iztovremeni upis zabiljigZbe obveze
brizanja hipoteka uknjiZene na predmetnoj nekretnini upisanih pod Z-835/15
hiopteks koja e hiti upizana temeljem predmeatnog Sporazuma za korist:
ADDIKO BANK DIONICKO DRUSTVO, OIB: 14036333877, SLAVONSKA
AVENLIA 6, 10000 ZAGREB

14.

Zemijlsnoknjiznl Izvadak (datum | wileme IZrade) 3103 2023 154741 Strankca: 2



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

NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCJENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE
LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD: P-399/23

Datum: ozZujak 2023.

List: 14

IZVADAK IZ ZEMLJISHE KNJIGE

Katastarska opcina: 315338, CUBINEC

C
Teretovnica

Verificirani 2 ukoZak
Broj ZK uloska: 394

Rbr.

Sadrzaj upisa

lznos

|Primjedba

14.1

Zaprimljeno 08.11.2018.g. pod brojem Z-1630&/2018

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.£. 320, PRAVOMOCNC RJESENJE
UREDA DRZAVHE UPRAVE U KOPRIVNICKO-KRIZEVACKO ZUPANLI
ISPOSTAVA KRIZEVCI, KLASA: UP-1-944-01/10-01/158 URBROJ: 2137-0472-
10-5 27.12.2010, u povrsini izviastenja od 273 m2.

HEP D.D., OlB: 26921978587, ULICA GRADA VUKOVARA 37, 10000
LAGREB

15.

151

152

Zaprimijeno 24092020 g. pod brojem Z-12509/2020

UK]‘J.JLEE!A, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVAMJIU ZALOFHNOG
PRAVA NA NEKRETNIMI OD 10.09.2020., BROJ: OW-324772020 10.09_2020, do
najviseq iznosa glavnice od 4.000.000,00 kuna, s pripadajucim zakonskim
zateznim kamatama na iznos glavnice po stopi koja je propisana lankom 29.
stavak 2. Zakona o cbveznim odnosima koja se odreduje, za svako polugodiste,
uvetanjem prosjetne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdobije
dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izratunate za
referentno razdoblje koje predhodi tekuéem polugodidtu za pet postotnih poena
koja tete od dospijeca svakog pojedineg iznosa, s najkasnijim rokom dospijeca
hilo koje od fraZhina do 01.01.2028. godine, za korist:

WOLENDRO D.O.0., OIB: 06266754273, ULICA GRADA VUKOVARA 274,
10000 ZAGREB

Zaprimijenc 24.09.2020.g. pod brojem Z-12509/2020

ZABILJEFBA, GLAVNI ULOZAK, zhul 2050 k.o CUBINEC

4.000.000,00 KN Zpareonl ulodak

na 15.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljizne knjige na datum 31.03.2023.

ZemijlEnoknjiZn| Izvadak (datum | wijeme lzrade) 3032023 154741
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VIKIKING USLUGE d.o.0. u §teéaju,

NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD: P-399/23

Datum: ozZujak 2023.

List: 15

> PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA — NesluZbena kopija, stanje na dan 31. oZujka 2023. godine
NESLUZBENA KOPIJA

ofigs

]
.|
k| . L4
EEFUBLIKA HEVATSEA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR

ODJEL ZA KATASTAR NERKRETNINA

KRIZEVCI

Stamje na dan: 31.03.2023. 14:56

FRIJEFIS POSTEDOVNOGG LISTA

Katastarska opéina: CUBINEC (Mbr. 315338)

Poszjedovni hist: 1538

Udio Prezrime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalizte odnosno sjediSte upizane osobe OIB
11 VIEIEING USLUGE D.0.0., CAEOVECEA 2, STRAHONINEC 40000 CAEQVEC, 61181317399
HEVATSEA (VLASNIE)
Podaci o katastarskim festicama
e o= Broj Adreza katastarske festice/Natin uporabe katastarske Powsi Broi Poszebmi
o' | = | katazstarske |ZesticeNadin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj T Dl.fl pravm Primjedba
testice zgrade . ) refmi
517 CUBINEC 28 9155 1
PARETRATISTE 2330
TERAFOSTAN. 9
POSLOVHD DVORISTE 4029
2 ZGRADE 2787
510 VEL.LIVADE 657 0
LIVADA 657
Ukupna povriina katastarskih Gestica 9312

MAPOMEMA: Ovz) pryjeps posjedovnos hista mje dokaz o vlasmston na katastzrskim Sesticama upisanim u posjedovnom lish,
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PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE ’ ] '

LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 16

> IZVADAK IZ KATASTRA — NesluzZbena kopija, stanje na dan 31. oZzujka 2023. godine

[ |
o
NESLUZBENA KOPLTA

REFUBLIKA HEVATSEA .o CUBIMEC
DRZAVNA GEODETSEKA TPRAVA EkEbr: 517

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KOPRIVNICA

ODJEL 74 KATASTAR NEKRETNINA KRIZEVCI

Stanje na dan: 31.03.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorne mierilo 1:2880
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Fotodokumentacija
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PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE ’ ] '
LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List. 18




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ:

PREDMET PROCIENE:
LOKACDIA:
VJESTAK:

VIKIKING USLUGE d.o.0. u §teéaju,

Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec

GRADEVINSKO ZEMLIISTE
k.¢. 5/20, k.o. Cubinec
TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD:

Datum:

List:

P-399/23

ozujak 2023.

19

B. OPCI PODACI

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

Opdi podaci o nekretnini:

Prema zahtjevu Narucitelja bilo je potrebno izvrsiti procjenu trZiSne vrijednosti nekretnine koja u naravi
predstavlja gradevinsko zemljiste tj. zeleni pojas izmedu prometnice i parkinga ispred gospodarskog kompleksa
za preradu mesa. Nekretnina se nalazi u naselju Cubinec, povrsine 657 m?, upisane u ZK ulozak 394 kao k.C.br.
5/20, k.o. Cubinec.

Zemljisni odjel Suda Ured za katastar i geodetske poslove
(]
R
z.k. éestica zk. ulozak podulozak katast’:f:rska opis nekretnine povrsina /m2/ ‘§ k. éestica katas?mka posjedovni list
opc¢ina o opcina
F _ga F
5/20 394 Cubinec LIVADA 657,00 © 5/20 Cubinec 1539
UKUPNO: 657,00

Ovlasteni sudski vjestak:
Tomislav Radman, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
- Ovl. Br. 4 Su-269/2019-5, Zupanijski sud u Velikoj Gorici za Tomislava Radmana
- Ovl. Br. 4 Su-270/2019-7, Zupanijski sud u Velikoj Gorici za Quadriga Projekt d.o.o.
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LOKACIJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 20

B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

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

vrijednosti nekretnine prema opisu u B.1.

B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE — NesluZbena kopija, stanje na dan 31. oZujka 2023. godine
> PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA - Nesluzbena kopija, stanje na dan 31. oZzujka 2023. godine
> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 31. oZujka 2023. godine

Stanje u zemljisniku i katastru su uskladeni.
Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan, prometnica do zemljista je asfaltirana.

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

DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE:
Nekretnina je u naravi gradevinsko zemljiSte upisano u ZK ulozak 394 kao k.C.br. 5/20, k.o. Cubinec, ukupne

povrsine 657 m2. ZemljiSte ima oblik izduZzenog pravokutnika. Teren je ravan.



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M . VIKIKING USLUGE d.0.0. u stecaju,
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
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TD: P-399/23

Datum: ozujak 2023.

List: 21

Durdic
SvetiiMartin
Noviburdic¥ |
frema

Spiranec

.

|

T’in!v'. KING[dG0 Krizeycis
r

Slika 3.: PoloZaj unutar naselja 3

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

Mlin-mi

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

Koprivnicks
(IKRIZEVCIE:
Jupanija

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

411 Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Koprivnice — izmjene i dopune 2015. (Glasnik Grada Koprivnice 3/15)
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B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vazeéim propisima, a prilikom izrade ovog Nalaza
i misljenja koristeni su sljededi izvori podataka:

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

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 105/15)
Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (,Narodne novine” broj 68/20)

Pravilnik o nacinu izrauna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (,Narodne novine” broj 93/17)
Zakon o gradnji (,Narodne novine” broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju (,,Narodne novine” broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr

Prostorni plan uredenja Grada Koprivnice

https://oss.uredjenazemlja.hr

https://geoportal.dgu.hr/

aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr
aplikacija Informacijski sustav prostornog uredenja - Attps.//ispu.mgipu.hr/%/
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C. UTVRDIVANIE KAVIGIO(':E PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od naruditelja:

> IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE - Nesluzbena kopija, stanje na dan 31. ozujka 2023. godine
> PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA - Nesluzbena kopija, stanje na dan 31. oZzujka 2023. godine
> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 31. oZujka 2023. godine

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

Okolis$ i buka:
Nema utjecaja.

Stanje nekretnine:
Zemljiste ima oblik izduzenog pravokutnika. Teren je ravan.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

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

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Cubinec je jedno od 60 naselja u sastavu grada Krizevaca.
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPéIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRiIéTU NEKRETNINA

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

Dok se novogradnja uspjesno prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povecanja
cijene. TrziSte ve¢inom apsorbira samo ,najbolje" i najpovoljnije nekretnine i to samo na odredenim lokacijama.
Gotovo sve ostalo, uslijed povecania 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 vise transparentne nego prije, kada se CeSce transakcija
provodila za gotov novac, pa su u ugovorima zbog nize obveze poreza prikazivani netocni podaci.

BN Komentar 06.12.2022. >

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine. Ipak po
nizim stopama. Optimizam vlasnika je sve veci suprotno oCekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa trazene
cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguéu promjenu trendova i stvaranje
cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je i
dalje dobar motiv ulagac¢ima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razlicito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. I dalje raste broj stjecanja
nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je viSe od 12 tisuca stranaca steklo stambenu
nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povecan na
36%. Stjecanja stranaca se iskljuéivo dogadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki tredi kupac
stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske. Trziste ce
u sliedec¢oj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i moguéem usporavanju
gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najviSe kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

5 BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina
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I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog joS uvijek stvarnog, ali i
psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak oCekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu
godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podrucjima i za sve nekretnine na isti nacin.

BN Index

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na 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
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Prosjecno postignute cijene

- virtah & Jadrar

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

D.2. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u ovom Elaboratu nalaza i miSljenja napravljena je poredbenom
metodom za zemljiste, sukladno ¢lanku 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine” broj 105/15), prema kojem su propisani sljede¢i moguci izvori podataka:

o Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomo¢nih podataka i sl.) koje vode
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opc¢im aktima
predstavnickih tijela,

e evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje
podrucje posredovanja u prometu nekretnina,

e isprava o kupoprodaiji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

Izvor podataka br. 1
Informacijski sustav trZiSta nekretnina - eNekretnine.
Izvor podataka br. 2

Nije koristen Privremeni izvadak iz Registra pomo¢nih podataka vrijednosti nekretnina jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.;

Izvor podataka br. 3

Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatrazen od agencija za nekretnine, jer

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

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

Izvor podataka br. 4

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

izvora br. 1 dovoljni.
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D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa prisiinog
prodavatelja (npr. ovrSni postupak) ili kupca pri prodaiji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjeStaka ocekuje
objektivna procjena trzisne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.

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. 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 o 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.
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D.5. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.

VRSTA VRSTA GO UKUPNA CIJENA DATUM SKLAPANJA

RB | 1IDZKC k.o. NEKRETNINE NEKRETNINE KOJA SE " CIENOVNI BLOK UGOVORA

(iz e-nekretnina) | (u naravi-oéevid) PRODAJE L€l

1 1755691 Krizevci S e GrRESIEE 196,00 2411,57 Krizevci - MjeSovito 14.09.22.
zemljiste zemljiSte

2 | 1667204 Krizevci Grailise SRk EITEe 41,00 424368 Krizevci - MjeSovito 2 20.01.22.
zemljiSte zemljiste

3 | 1322015 Krizevci Crnigilo Crrie sl 2.302,00 37.107,54 Krizevci - proizvodno 29.09.20.
zemljiste zemljiSte poslovna

4 | 130349 Krizevci Graiise SiEEEliEE 1.292,00 20.729,73 Krizevci - ostalo 13.08.20.
zemljiSte zemljiSte poljoprivredno tlo 2

Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trziSta nekretnina eNekretnine kao prodana
gradevinska zemljista®

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje’: 139,65

6 Ivor: https://nekretnine.mgipu.hr
7 Izvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr


https://nekretnine.mgipu.hr/
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Meduvremensko izjednacenje:
Bazni indeks na . Meduvremenski
OPIS . . Bazni indeks na _— . v "
RB ID ZKC NEKRENTINE POVRSINA (m2) | CIJENA(€/m2) | dansklapanja dan vrednovanja Korektivni faktor izjednacena cijena
ugovora (€/m2)
1| 1755601 Gradevinsko 196,00 12,30 139,65 139,65 1,00 12,30
zemljiSte
Gradevinsko
2 | 1667294 421,00 10,08 132,32 139,65 1,06 10,64
zemljiste
3 | 1322015 Gradevinsko 2302,00 16,12 119,45 139,65 1,17 18,85
zemljiSte
4 | 1303496 Gradevinsko 1292,00 16,04 11335 139,65 123 19,76
zemljiSte

Statisticka obrada i izracun:

Gradevinsko zemljiste

Procjenjivana nekretnina

Usporedba 1

Usporedba 2

Usporedba 3

Usporedba 4

Cubinec 1755691 1667294 1322015 1303496
Povrsina (m2) 657,00 196,00 421,00 2.302,00 1.292,00
Cijena po m2 [€] 12,30 10,64 18,85 19,76
Indikator vrijednosti - €/m2 15,39 12,30 10,64 18,85 19,76

STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: -3,09 -4,75 3,46 4,38
Odstupanje od prosjeka u postotku: -20% -31% 22% 28%
Kvadrat odstupanja: 9,53 22,54 11,97 19,14
Standardr_m' 3,97 26% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
Dvostruko standardno . . . . .
odstupanje: 795 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moZze postici na trzistu na dan vrednovanja.
Potencijalna vrijednost predmetne nekretnine tj. gradevinskog zemljista:

Metoda procjene iznos [€]
poredbena metoda - gradevinsko zemljiste 10.109,00 €
procjenjena vrijednost: 10.109,00 €
10.109,00 € tj. 15,39 €/m2
trzisna vrijednost nekretnine ili
76.166,00 kn tj. 115,93 kn/m?

Navedeni iznos trzisne vrijednosti ne ukljucuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.

Prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, iznosi do 100.000,00 kn zaokruzuju se na cijele
stotice pa se vrijednost zaokruzuje na 76.200,00 kn Sto u eurima izraCunato prema fiksnom tecaju konverzije
(1 € = 7,53450 kn) iznosi 10.113,48 €.

Dobiveni iznos se moze zaokruziti priblizno na 10.100,00 € .
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E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izracuna za nekretnine na k.C. 5/20, k.o. Cubinec, utvrduje se potencijalna vrijednost
nekretnine na dan 10. oZujka 2023. godine s ukupnom vrijednosc¢u od

10.100,00 €
(*76.200,00 kn)

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine" broj 105/15) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" broj 78/15) i to
poredbenom metodom za zemljiSte na temelju podataka iz Informacijskog sustava trziSta nekretnina eNekretnine.
1z navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzeta pojedine nekretnine za koje podaci nisu
dostupni, odnosno zemljiSta kojima je kupoprodajna cijena bila vise od 40% razlicita od prosjecne iskazane cijene
postignute u prometu nekretnina prema clanku 19. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina.

£ X
2 Tomislav Radman
= 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 vjesStaku za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene nekretnine.
Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koristeni prilikom izrade procjene nisu provjereni, nego je pretpostavljena
njihova toCnost, i oni ¢e, zajedno sa izradenim Elaboratom biti ¢uvani deset godina kao imovina vijestaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi iskljucivo za namjenu iskazanu zadatkom vjeStaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

G. IZJAVA VIESTAKA

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

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

Naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni,

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

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

NouhkwnN



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o. .
1 VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, TO:  P-399/23

NARUCITELJ:

Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec R
i D D ‘ PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE Datum: - oZujak 2023.
LOKACDJA: k.¢. 5/20, k.o. Cubinec )
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 34

H. SAZETAK

SAZETAK
Narugitelj procjene: . VIK!KING USLUGE D.0.0. U STECQJU,
CAKOVECKA 2, STRAHONINEC 40000 CAKOVEC
Adresa nekretnine: k.C. 7/20 k.o. Cubinec
Tip nekretnine: Gradevinsko zemljiste
Namjena nekretnine: Poslovna
ulozak zemljisne knjige: 394
Zemljidne knjige podulozak: -
zk. Cestica, br.: 5/20
katastarska opcina: Cubinec
posjedovni list, br: 1539
Katastar k. Cestica, br.: 5/20
katastarska opcina: Cubinec
Katnost: -
Povréina zemljita iz ZK [m*]: 657,00

Neto korisna povrsina zgrade [m*]: -

Legalitet zgrade: -

Uskladenost zemljisnih knjiga i katastra DA
Tvrtka procjenitelja: QUADRIGA PROJEKT d.o.o0.
Procjenitelj: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.

Trzisna vrijednost nekretnine: 10.100,00 € 76.200,00 kn




