/610

QUADRIGA PROJEKT d.o.o0.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-349/21

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: FARMA VUKOVINA FIOLIC D.0.0. U STECAJU
Krizani¢i 41, 10 000 Zagreb
OIB: 08410775219

PREDMET PROCIJENE: Procjena vrijednosti nekretnine - farma

LOKACIJA: Vukovina bb, Vukovina
k.C. 420/9, k.o. Vukovina

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 26. studenog 2020. godine iznosi:

8.253.000,00 kn
ili
1.092.000,00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 38 stranica s prilozima. Izraden je u dva primjerka, a primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjestaka.

=
=
IZRADIO: Tomislav Radman, d/g) .ing:grad.
stalni sudski v:@;ak za graditeljstvo i procjene nekr&in
£ .
DIREKTOR: Tomislav Radman ?pl ing. grad

U Velikoj Gorici, veljata 2021. 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 Trgovatkog suda u Zagrebu MBS: 080864740; Temeljni kapital: 20.000,00 kn uplacen u cijelosti; Clan Uprave: Tomislav Radman




QUAPRIGA PROJEKT d.OICI:.ARMA VUKOVINA FIOLIC d ¢aj Tb: P-349/21
NARUCITELJ: .0.0. u stecaju
PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljata 2021.
LOK:ACIJA: k.¢. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 2
SADRZAJ:
A. oP¢I DIO
1. 1ZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA }
2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM — Tomislav Radman
RIESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIANJE SUDSKOG VIESTACENJA — Quadriga Projekt d.o.o.
3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
» Izvadak iz BZP-a —Nesluzbena kopija
» IZVADAK IZ KATASTRA —Nesluzbena verzija
» Izvadak iz katastra
»  Fotodokumentacija
B. oPCI PODACI
B.1. OPCI PODACI O NEKRETNINI, SVRSI IZRADE I IZRADIVACU PROCIENE 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. UTVRPIVANIE KAKVOCE PROCIENJIVANE 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. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE
D.5. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti poljop. zemijista
D.5.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevina
D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
E. ZAKLIUCAK - MISLIENJE
F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA
G. IZJAVA VIESTAKA
H. SAZETAK




QUADRIGA PROJEKT d.o.o. TO: p-349/21
l D D l NARUCITELD: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.0.0. u steaju '
D D PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaca 2021.
LOKACDA: k.€. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. Lst: 3

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

REPUBLIKA HRVATSKA

JAVNT BILJEENIK
Garja Bodnjak
Zagreb, Ivand Luiica 2a

IZVADRK TIZ SUDSKOG REGLSTRA

SUBJEKT DPFTSX

MBS:

QINES4TAG
QI@:

68345317482
TVRTEA:

I QUADRIGA PROJEKT d.o.s. za gradevinarstvo 1 usluge

1 Engliah QUADRTGA PROJEC? Ltd. for civil engineecing and
services
1  German CQUADRIGA PROSEKT GmhK. Fir Bauwirtschaft upd

Dlenstleistuay

1 GUADRIGA FROJEKT d.o.o.

L  English QUADRIGA BROJECT Ltd.
L Getman QUADRIGA PROJEXT Gmit
SJEDISTE/ADRESA:

1 velika Goricva (Grad Yelika Gorica)
Dr., Jurjx Dobrile 9§

PRAVNI OBRLTK:
1 dru$tva 5 agranidenom odgovornodcu

FREDMET POSLIOVANJA:
x - kupnja 1 prodaja robe
[ ~ cbavl janja trgovatkeg posredovanja na demafem i
inozomnom triiftu

: - zastupanje inozemnih tvreki
: * - istradivan)e tr2ista i fapitivenie javnogx mnijenia
I - savjetovanje W ve2i a poslavanjam i upzrav]ianjem
1 - djelatnost javnoga prijevoza putnika i tereta u
domatem i madunarsdnom cestovnom prometu
1+ = pripcemanja i usluXivanja pida i napitaka
+

pruizaje uslugy amjedtaja

1 0+ - pripremanja hrane za porrofnju na drugom mjestu za
ili bez uslufivania v prijevoziom sredsiva, na
priredbama i sl. § opskrba tom hranom - catering

1 - patale nariatidke ualnge
¥ - turistitke usluge xoje uklivduiu Ipurlolu-rLekruallene
{12 pustolovoe aktiwnosti
1 . - turisticke usluge v naucidkem turizmo
1 = - turigsticka usluge u ostalim oblicima turistldke
ponudn
) N - prijevoz za vlastite polrebs
T ~ skladtétenje robe
- - djelatnast pakiranja
I = dfalatnost otpremniitva
10 - projehlicanje, gradenja, upoaraba i uklanjanje
gradavina
1 ¢ - nadzor nad gradnjom
1 - - puslovi uprevljanja nekcetninom i odrifavanja
Teraduwnn:  2019-05-10 [3:17:18 004
Pxlaci od: 2019-05-10 Stranica: 1 od 4



QUADRIGA PROJEKT d.0.0. To: P34/

NARUCITEL: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o.0. u ste¢aju

PREDMET PROCIENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaca 2021.
LOKACIJA: k.¢. 420/9, k.o. Vukovina

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 4

RIPUST,TKA HRVATSKA

JAVNT BTIJEENIX
Darja Bodnjak
Zagrak, lwana Ludita 2a

IZVADAK IZ SU0SKOG REGISTRA

SUBJEKT UeIsa

PRECMET FOSLOVANIN:

rekratning

pesradovanlie ¢ promebtil nekretnana

- poglovanje nekretn:inama

di3cenje svih wrsta cbiekata

~ promidiba {reklama 1 propagandal

- djelatnostz nakladnika

izdavadka dlelatnost

usluge prlpreme =s tissk i abjavlilvanje

- 0sluge informacijskog drustva

- djelalnest javnog informirsnja

tiskanjo Sasopiss 1 drugih peviediénih Easopisza,
kniiga 1 brodura, glazbenis djela i glazhenin
rukopisa, Xkarata i atlasa, plakata, igratih Karata,
caklamnih kataloga, prospekata i drugih tiskanil
oglasa, djelovodaika, alhbuma, dnevnika, kalendara,
peslovnih obrazaca i drugih tiskanih trgovadkih
stvari, papirne robpe za ogdobre potrebe i drugih
tiskanih stvari, putem kntigotiska, ofseta,
fatogravure, tleksografijm, sitotiszka i drugin
tiskarskih atrojeva, strojeva za umneZavandie,
rafunalnin pisaca, fotokepiranja 1 termckepiranja

i

[ B S R ST g
L S I N Y
i

1 os ~ goapodarenja Zumama

1 . =~ proizvodnja Zumskoq reprodukcijskag materijala

1 = - proizvednja, stavljanje na tcZiZte ili uvez boiidénih
drvaca

1 . - stavljanje na tr¥iite Fumskog rveprodukcijskog
materijala

SR - djelatnost malopredajs, veleprodaje, uzgoja, prerads

ifili skladidten)s ribe 1 druglh morskih organizama
- djelatnost uzgojla riba i drugih mcrskih organizama
- djelatnost Jospodarskag ribalova
proirzvodnja Telala
proizvodnia gotevih metalnih proizvoda, osim strofeva
i1 oprame, djclatnost eksploatacije mineralnih
sirovipa
- rezanju, sbllkovanje | wbrdda kamena
- proizvodnja vatrostalnih proizvoda
- proizvodnja proizveds od gline za gradovinaratvo
- prolzvodnja cementa, vapna i gipsa
- prolzvednia proeizvoda od betona, cementa 1 glpsa
= prerada dreve i proizveda od drva 1 pluta
- proizvodnja proizveda od slame L plecvaraiih
matecijala

—
- s o s

ot b
PR R S S N
'

| S - proizvodnia nawmjedtala

- odrZavanije namjedtais

r ¢ - popravak namjesStaZa

Lo ~ proizvadnia rafunala, co elektronidkin i optickin
proizvada

- organiziranje seminara, kongreasa, tedajeva,
savjaetovanja, koncerata, revija, izloibl

L - izpajmljivanje strojeva i opreme, bez rukovatalin i
predmeta za asobnu uparabu i kucanstvo

0 - iznajmljivanje automobila, kamiopna i motecikala

1 ¢ - lznajmljivanje plovila

) B - rafunavadstvesi posxlowvi

1 - =~ djelatnast preizvadnje i stawljanje na triilre

predmeta opée uporabe

Izradena:

b 4 lazli:1le Dot
Podacr od:i 2 0

Stranlca: 2 odg 4



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

. .. TD: P-349/21

NARUCITELI: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o.0. u stecaju
PREDMET PROCIENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljata 2021.
LOKACIJA: k.c. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 5

REPURLIEA HRVATSYA

JAUNT R{LJEENIX

Darja Bodnjiak

Zaqreb, Ivana Lutita 2a

1ZVADAK IA 3UDSKO: REGIESTRA

SUBJEKT WFIGA

PREDCMET POSLIVANTA:

1 - - popravak predmeta ia oschnu uparabu i kuéanztwo

10 - otXup polralivanje x regresom xli bez njena (angl.

tactoriagl

LI = usluge verane uz pexlove kreditiranja: prikupljanje

podassky, izvrada analiza i davanije iaformacija o
kreditnej sposcbrnost. pravnih 1 fiziZkih oxoba kain
samestalno cbavijalu djelatnast

1 - poaredovanie pri aklapanju poaslova pa nevianom

crZidcu

] - savjelovanje pravnih osoba glede strukture kapivala,

poglovne strateqgije i slidnih pitanjs, ze preZanje
usluga kole se odnose na poslovhne apajanja L
stiecanie dlonica t poslavnih vdjelia v drugim
druitvima

iow - dorada Jumskoy reprodukcijskeg materijala

1 = -« djelatnoy: eksploatacijo mineralaih sirovina

2 - vieXtadenje iz pedrudja graditeljatva i prociens

nekretnina

z - anergetsks certaticiranje, enerqgecski pregled zgrade

i redovitil pregled sustava grijanja i sustava
hladexl!s ili klimavizaciie u zgradi
QSNIVACI /CLANOVI DRUSTVA:

3}  TOMISLAY RADMAN, OLE: BS5E&4159743
Welika Gorica, OLICA KRALJICE KATARINE 2

1 - iedini gsnivac d.o.o,

OS0BE OVLASTENE 23 ZASTUPANCE:
3 TOMISLAV RADMAN, OIB: 856641597413
velika Gorica, ULICA KRALJICE KATARINE 2
1 - direktor
1 - zaytupa pojedinaéno i samastalno
TEMELJNI KABITAL:

1 20.000,00 kuna
PRAVNI ODNOST:
Osnivaédki aket:

1 Izjava o aspivanju drudtva s oqramilenom odgovornodcu od
31,07.2013, godine.

2 Izjava o ssnivanju od dana 31.07.2013. godine Ddlukom &lanava
druftva od dana 18.06.2015. godine mijania se u &l. 3 djslatnosti
drudtva, te se donosl patpuni tekst brufktvenog ugovora od
16.06.2015. godine koji sc dostavlja u zbirku Lsprava.

FINANCIJSKA IZVJIEACA:
Predana Gad, Za razdoblje VEsta lzvjeldrtaja
ea 09.04.15 2008 01,01.18 - 31,12.18 GFI-POD izvjestaj
Izradeno: 2019-05-10 13:17:1% DoD4q
Podaci od: 2019-05-10 Stranica: 3 od 4



QUADRIGA PROJEKT d.o.o. TD: P-349/21

NARUCITEL): FARMA VUKOVINA FIOLIC d.0.0. u stedaju

PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljata 2021.
LOKACTIA: k.c. 420/9, k.o. Vukovina

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 6

REPUBLIKA HRYATSKA

JAVMI BILJEZNIK
carja Bosdnjak
Zagqreb, Ivana Luica 2a

LZVADRK 12 SUJ3KOG REGISTRA

SURJEKT UP1SA

Uplse u glavnu xnjigu provell su:

RBU Tt Datum Naziv suda
DEET T-13717833-4 2§708.2013 Tryovacki sod u Zagrebu -
Q002 Tt-15/18211-2 02.07.2215 TryovaZki sud u Zagrabu
G003 TE-16/30425-1 05.09.2016 Trgovatki sud u Zagrabu

au !/ 30,06.2014 elektroniZk! upls

ey / 31.03.2015 elek=ronifki upis

eu £ 17.06.2015 elektroni&ki upis

au /! 12.05.2016 elektronidki upis

173 7 18.04,2017 elektroniéki upis

ey / 03.04,2018 elektroniZki upis

eu / 0%.04.201% elektronidki upis
Pristojha: «©, 07 JRVNI BILJEZNIK

Darja Bo¥njak

Nagfﬂd&!___QQTva_ Zagzsb, Ivana Lufida 2a

Ia, javmi bilje2nik Darja Bodnjak, Zagreb, Ivana Lutica Za,
temveljern Slaika 5. Zukoet v yudvkom registru po uvidu o sudski registar kojeg sam danainjeg dana
izvrila elektroniZlkim puteny,
izdajem
Izvadak iz mdskog registra za:

QUADRIGA PROJEKT de.o., MBS 080864740, OIB 68545337483, Velika Gorien, Dr. Jurja
Dobrile 8

izvadak se sastoji od 4 stranice,

JavnobiljeZnilka pristojbe za ovjeru po . be. 11. st. | ZTP napledenn u fznosu 10,00 kn.,
Javnobiljezni€ka nagrade po &L 31. a PPIT zarafunata u émosu od 20,00 kn uveéana zz PDV u
izivosu od 5,00 k. &

Broj: OV-4400/2019
2agreh, 10.05.2019.

Izradeno: 2013-05-10 13:17:16 BOOA
Podaci od; 2019-058-10 Stranica: 4 od ¢



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o. ) :
D [:l NARUCITEL]: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.0.0. u steéaju [ i

l |:] l:] ‘ PREDMET PROCIENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaca 2021,

LOKACIIA: k.€. 420/9, k.0. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 7

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

a0
LN
-1
-

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Veliko) Gona
Prodsjedmk suda
L lica Hrvatske bratske zajednice |

Broj; 4 Su-269.2019-§
Velika Gorica, 11. lipnja 2019.

RIESENJE

Predsjednik  Zupanijskog suda u Velikoj Gorci. Nikola Ramuscéak, odlwtujwi u
povodu zahtieva Tomisleva Radmana, diplomirani indenjer gradevinarstva. za ponevne
imenovanje stalnim sudskim viedtakom. suklndno odredbi &1 126. st. 4. Zakona o sudovima
("Narodne novine™ br. 28/13. 33 15, 82 |5, 82716 i 67 18 — daljc u tcksu; Zakon) u ves «
odredbom 21, 12 Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine” br. 3814,
123151 29/16 - dalje u tekstu: Pravilnik), 11, lipnja 2010,

rijesioje

Tomislav Radman. dipl. ing. grad.. OIB: 85664169743, iz Velike Gorice. Ulca
kraljice Katarine 2, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjedtakom za GRADITELISTVO [
PROCJENU NEKRETNINA. na vrijeme od Sctiri godine

Obrazlozenje

Stalni sudski vieMak Tomislav Radman, dipl. ing. grad, podnio je zahtjes
prodsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gotici za poacvno imenovanje stalnim sudskim
\jestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahijev priloio je gesenje iz prethodnog
mandata. uvjerenje da se protis podnositelia ne vodi kazneni postupak. policu osiguranja
popis predmeta. potvnde o strudpom usavrdavanju, presliku osobne iskaznice i diplomu
Svewtilista u Zagrebu Gradevinski fakulter o stedenom strutnom zvanju diplomirani infenjer
pradevimarstyva.

Zahtjev j¢ osnovan,
Buduéi da podnositelj zshtjcva ima probivalidte na podruéju nadleznosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici. sukladno odredbi €1. 5. st. 1. Pravilnika, o mjegovem zahtjevu odiutuje
predsjednik Zupanijskog soda u Velikoj Gorici



QUADRIGA PROJEKT d.o.0. D: P-349/21

NARUCITELI: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.0.0. u stecaju

PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaca 2021.
LOKACIIA: k.c. 420/9, k.o. Vukovina

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

Uvidom u priloene dokumentaciju utvrdeno je da je podnositel) zmhljeva gedenjem
Zapaniiskog suda u Velikoj Gorict broj 4 Su-37314-12 od L1 lipnja 2015, imenovan stalnim
sudshim vjestakom 2a praditelisty o § provjenu rehretnina na vrijeme od detiri godine.

U navedenom razdoblhiy obavijao je viestadenia u kojima j¢ biv angadiran od strane
suda. struéno se usavrinao 1 ima zukljuéenu policu osigurunja od odgovornosti za sudskog
viedtaka,

Sukladno odredbi ¢f. 12, st. 4. Pravilnika od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
cvidencije. zatraZeni su podaci iz kazmene evidencik za padnositclja zahyeva, iz kajih
podataka je vidljive da nema zaprjcka koje bi sprjecavale da se podnositelj zabtjeva ponovno
timenuje 74 stalnog sudskog vicsaka,

Buduéi da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjuva uvjete propisane odredbama ¢l 2. st 2.1 ¢l 12, Pravilnika, valjalo je prihvatiti
ajegoy 2ahtjey i na temelju odredbe €. 126. st. 4. Zakona i &1. 12. st. 5. Pravilnika. odludini
Aiso U izrech ovog fedenja.

U Phedsicdnik sudn
L

i, 7\
T Nikola Ramuséak
5 T & -~y
f

FES e Ca N A
O tome obavijest; £ :

1. Tonuslav Radman

2. Ministarstve pravosuda

3. Pismwhrana



QUADRIGA PROJEKT d.o.. , » TD:  p-349/21
NARUCITELI: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o.0. u stecaju

i |:| D ‘ PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaca 2021.

LOKACIJA: k.¢. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 9

RIESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIANJE SUDSKOG VIESTACEN3A
— Quadriga Projekt d.o.o0.

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoi Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zujednice |

Brog: 4 Su-270.2019-7
Velika Gorica, 23. srpnja 2009

RIJESENIJE

Predsjednik Zupsnijpskog suda u Velikoj Gorici, Nikoly Ramuséak, edludujuci o
zahtjevu pravoe osobe QUADRIGA PROJEKT <Live. za gradevinarstvo 1 usluge 12 Velike
Gorice, Dr. Jurja Dabrile R, za imenovanje pravine asobe zu obavijanje postova sudskog
viestadenja iz podrudja graditeljstya i procjene nekeetning, sukladng odredbi &L 126, st 4,
Zakona o sudovina (Narodne novione™ bro 2813, 33718, 82715, R2/16 1 6708 u veri s
adredbom €L 4. Pravilnika o staloim sudskim vieStacig (. Narodoe novine™ broy 38714,
123715 29/16 1 6119 dalje u teksiu Pravilk), 23, srpnja 2019,

rijesio jo

[ Uveduje se da pravna osoba QUADRIGA PROJEKT doowe. za gradevinarsivo i
usluge iz Velike Gorice, Dr. Jurjia Dobrile 8, OIB: 68345337483, ispunjava uviete iz &L 4.
Pravilnika za ohavljanie poslova sudskog vicstadenja iz podrudja GRADITELISTVA 1
PROCIENE NEKRETNINA te joj se pongvne odobriva abavljanie sudskag vicstadenja na
vrijeme od Setiri poxdine.

([. VicstaGenje ée obavijati stalni sudski vielStak zaposlen u tvetei QUADRIGA
PROJEKT d.o.o.

Obrazlozenje

Dana 26_ travnju 2019 pravoi asoha QUADRIGA PROJEKT d.o.o, za gradevinarstvo
i uslupe iz Velike Gorice, Dr. Jurju IDobrile &, sukladno odredhi 8. 4, Pravilpika, podnijela jo
zahtiev za ponoyno imenovanje ovladtenom pruvnom osalaim za obavljanje poslova sudskog
viestadenja iz padrugia graditeljstva i progjenc nekrewming. Uz zahjev je  prilozena
dokumentaciia i to rjesenje iz prethadneg mandata, uvjerenje da se protiv pravne osobe ne
vodi Kazneui postupak, izvadak iz sudskog registra, fgefenje o imenovanju Tomislava
Radmana stalnim sudskim vic§takom za podrudje gradileljstva i procjenu nekretnina, polica
ostgurania za lizicku osobu, polica osipurania za pravin osobu, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u matiéngj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje za Tomislava
Raclmana i popis vieStudenja privne osobe v proteklom mandatu,
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Zahtjev je osnovan,

Uvidom u prilozenu dokumentaciju  utvrdeno je da je pravooj osobi QUADRIGA
PROJERT d.o.0. za gradevinanstve i usluge iz Velike Goriee, Dr. Jurja Dobrile 8 odobreno
obavljanje poslova sudskop vieStadenju za prodileljstvo 1 procjenu nekretnina rjesenjem
Zupanijskog suda u Velikaj Gorici broj 4 Su-384/15-3 ad 23. srpnja 2015, ivrika jo upisana u
sudski registar, inta zaposltenog stalnog sudskog viestaka i dostavila je papis vicStadenja,
Uvidam u spis ovoga suda utvrdeno je da je stalni sudski vijedtak za podrugje graditeljstva i
procjenu nekretnina Tomislay Radman. dipl. ing. grad., ponovno imencvan rjesenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici od 11. lipnja 2019, braj 4 Su-269:2019-3_ te da pravna i
l1zi¢ka osvba imaju zukljudenu policy od odgovornosti za obavijanje poslova stalnoy sudskog
vjestaka.

Buduéi da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdens da su ispunjeni svi uvjeti
sukladno adredbi €l 4. Pravilnika, valjalo je rijediti kao u izveci.

Predsjedmk suda

Nikol Ramuscak
i Fi

1 -

L/ 7 Ry

UPLITA O PRAVNOM LVEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
tjeSenja. Zalba se podnasi u dva primjerks, neposredno ili putem poste. Zupamjskum sudu u
Velikoj Gorici (8. 12, st. 6. Pravilnika).

0 tome obavijest:
1. QUADRIGA PRQJEKT d.o.0,
3. Ministarstve pravosuda
3. Pismohrana
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i |:| [j ‘ PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaca 2021,

LOKACDJA: k.€. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 11

A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> IZVADAK 1Z BZP-a

NESLUZBENA KOPLJA

Opeinskl sud u Velikiof Gorigl
ZEMLISNOKNIIZNI ODJEL VELIKA GORICA

Stanje ma dam: 17.02.2021, 23:53 Veificiram ZK whokk
Kirastarsks opéina: 33 1945, VUKDVINA Braj ZK uloska: 951
Broj 2adnjeg dnevnika. Z-3258: 2020
Aktivne ploenbe:
TEZVADAK 12 ZEMLJSNE KNAGE
A
Posjedovnica
PRVI OINELIAK
M‘itn Pevriina
Rhe. | 3l Cunaka zem iitn Primjedha
{kat, Itre | Ehy M2
Simtice)
L (42008 ZGRADE I GOSPODARSKO DVORISTE | 32940
=i UIL'UI’SE e _ | SZN!._ i
B
Viastoynica
Rbe, | Sudria} upksa |Primgedbe

2. VioxnlEks diac 111
FARMA VUKQVINA FIOLIC D.O.0. USTEC AJLL, DIB: 08410778219, ULICA JURTA KRIZANICA 41,

16000 ZAGREB
Q
Terctovnicu
[rue | Sadriaj upbu |  nnes  [Primjedba
3
31 Zapemlpmo 24 052011, broy Z-2203031 51.036.637.85 KN L AVNA HIPITEXA

Nu temelju Sparuzumn od 09. kaloveza 2003. koji se nalazi u zbuci ispmya pod Z-
392805 § Drodlailea [T Sparazumis o zssnivanju zsloMog peava na nekretninama od 28
ofujka 2071 ukniiduje s prava zatoga o mekrctaine u A, redi ospuranja nov Game
wulbing u tznoen od gedeactjodnog milionna ridesersetiswis Sestotrideactedan kura i
ammdesetpel lipa, uveduna i sve knmate. anknode, trogkove 1 sve poreze utvedene
posebnim propisimn, 4 sve prema citimnim ispravama, za kodst’

HRVYATSKA BANKA ZA OBNOYU T RAZVITAK, OIl: 26702280398, ZAGRER,
STROSSMAYEROV TRG 9

33 Zaprimljena 24 05 1Y, broj Z-22MR411 ZABILIEFBA

Zhiljeduje se dn jo hioteki uprsuea pod Z-220301 1 upisana o stam preenstyenam redu |
dis vsime hipateke u 12o0su ol 67,134, 000,00 kn poc Z-3928.2008
33 Zuprimijene 28.06.2011. bray Z-3594/11 ZABILIEZTLA

Nin temelju rjedenia Opdinskog suda u Zapreficu beaj Z-2019/11 od 23 svibnja 2071
zahilie e we da e spoeesing hipoteka upinars u zk al. 2737 ko Cubravics

Patyrduje se din ovaj irvadak odgovara stanju 2emijisne knjige na datus 17.02.2021,

Fandjickagitn cooalally Sga 1 atens sulsy YRR Strasdcn |
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> IZVADAK IZ KATASTRA —Nesluzbena verzija
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> POSJEDOVNI LIST

T NESLUZBENA KOPLJA

_ REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN] URED ZA KATASTAR ZAGRED
COIAKI ZA KATASTAR NEXKHEININA VELIKA GORKIA

Stanye ni den: 17.02.2023. 23.53

PRUEPIS PORJEDOYNOG LISTA

Kataxtarska opdinn: VUKOVINA (Mbr. 331945)
Poxjedosnd Ust: 1166

‘ Udio ‘ Preziwe | ime adisosnc ivrika U waziv, prebivalbitte odivsne sjediSie updsane osnbe OB
' [FARMA VKO VINA FIOLIC D.0.Y. 1 STECAJU, ULICA TURJIA KRIZANWCA 41, 1000 | 0B+HO775219
| [2AGRER, HRYATSKA [VLASNIK) |

Paodaci o Katastarskim desticama
| | Poaehni

|
Bry| Adresa kpisstarske dosttcoMNatin nporabe katastarske .
Foveia/ Broj | prave Primjedi

|
: |
‘ s é katastarske | Sestice/Natin uporabe tgrade, sxeiv zgrude, kucnd brej m?

Gestice  grade DL resimi
s fr b i : 1L
| [ dewe  |MOCNE 940 6 ‘
! _ SOSPORAKRS DVORISTE 47118 |
OSAM ZGRADA s8]
Ukupans pasyriing kntastorskth Sexticon: 539""'

NAPOMENA: Ova) pajepis posisdovnag lista nije dokaz ¢ viasnidbvu nia katnsinrskim 2esticams upisanim u posjedavnom lista
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> FOTODOKUMENTACIJA
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LOKACIJA: k.. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 20

B. OPCI PODACI

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

Op¢i podaci o nekretnini:
Prema zahtjevu Narucitelja bilo je potrebno izvrsiti procjenu trzisne vrijednosti nekretnine koja u naravi
predstavlja farmu. Nekretnina se nalazi u Vukovini, Vukovina bb.

Zemlji$ni odjel Suda Ured za katastar i geodetske poslove
2.k, Gestica | zk. ulozak | podulozak "a‘:ps;’:ka opis nekretnine  |povrsina /m2/| | k.Zestica "a?psc,t:":"a posjedovni list
©
gospodarsko 3
420/9 931 11/ Vukovina dvoriSte i osam 52.940,00 %’ 420/9 Vukovina 1166
zgrada =

UKUPNO : 52.940,00
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LOKACIJA: k.€. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 21

Predmetna nekretnina ima sljedecu povrsinu:

ISKAZ POVRSINA | VOLUMENA ZGRADA

NKP / m2 GBP / m2 BVO / m3

GOSPODARSKO POLIOPRIVREDNE ZGRADE | | [ |

G spremiste poljoprivrednih strojeva 613,60 3.660,12
Z spremiste poljoprivrednih strojeva 884,93 1.585,66
uprava, spremiste poljop. Strojeva 1.219,79 3.944,59

U porta 8,28 24,84
L3 spremiste poljoprivrednih alata 25,17 75,51
L4 spremiste poljoprivrednih alata 22,48 67,44
T1 gnojni$na jama 10,41 10,41
T2 gnojniSna jama 23,54 23,54
T3 gnojniSna jama 12,49 12,49
T4 gnojniSna jama 24,09 24,09
T5 gnojnidna jama 5,65 5,65
T6 gnojniSna jama 5,30 5,30
Vi kamionska vaga 80,25 240,75
S1 bunar-hidrofor 23,70 71,10
H1 horizontalni silos 188,55 188,55
H2 horizontalni silos 187,52 187,52
H3 horizontalni silos 187,96 187,96
I nadstresnica - spremiste poljoprivrednih proizvoda 393,48 786,96
Al staja 589,26 2.946,30
A2 staja 591,72 2.958,60
A3 staja 589,35 2.946,75
A4 staja 592,59 2.962,95
A5 staja 594,31 2.971,55
A6 staja 591,94 2.959,70

REKAPITULACLA 7.466,36 28.848,33|
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Situacija
=
P
(o=
% TRAFOSTANICA

"S," BUNAR - HIDROFOR*
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PREDMET PROCIENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljata 2021.

LOKACIIA: k.€. 420/9, k.o. Vukovina

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 23
TEHNICKI OPIS

Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:
Namjena po etazama:

Uporaba gradevine:
Pripadak:

1977.
2000.
p

gradevine se koriste za obavljanje stoCarske djelatnosti

DA
I

Konstrukcija zgrade

Temelji:
Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:

Pokrov:
Pregradni zidovi:
Procelja:
Limarija:

Vanjska stolarija:

armirano betonske stope
armirano betonski zidovi i stupovi

metalno kroviste, montaZni betonski elementi
salonit, sendvi¢ paneli

blok opeka

djelomi¢no oZbukano

pocin¢ana

bravarski okviri + staklo (djelomi¢no)

Interijeri

Podovi: beton, zemlja

Zidovi: . . L. .
djelomicno zbukani

Stropovi: neobradeni

Unutarnja stolarija:

Instalacije

Niskonaponska elektromreZa: Da

Vodoopskrba: Da

Odvodnja: lokalno

Plin: Ne

Toplovod: Ne

Telefon: Ne

Klimatizacija: Ne

ProtupoZarni sustav Ne

Protuprovalni sustav: Ne

Napomene:

zgrade nisu redovito odrzavane
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I |':] D ' PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaca 2021.

LOKACIIA: k.¢. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 24

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: 26.11.2020. godine
Datum vrednovanja: 26.11.2020. godine
Datum kakvoce: 26.11.2020. 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 BZP-a, zk. uloZak br. 931, k.0. Vukovina, ZemljiSnoknjiznog odjela Velika Gorica, Opcinskog
suda u Velikoj Gorici — Nesluzbena kopija, stanje na dan 17. veljaca 2021. godine

> izvadak iz katastra —Nesluzbena verzija, posjednovni list br. 1166 k.o. Vukovina, Podrucni ured za
katastar Zagreb, stanje na dan 17. veljaCa 2021. godine

Projektna dokumentacija: DA
Gradevinska dozvola: UP/I-632/1977 i UP-05-632/2-1977

Uporabna dozvola: UP-05-961/2-1978. i RIS

Stanje u zemljiSniku i katastru su uskladeni.
Pristup na javno-prometnu povrsinu nije direktan.

POLOZAINA OBILIEZIA:

Gradevine i zemljiSte koje su predmet procjene nalaze se u Vukovini uz magistralnu cestu Velika Gorica —
Lekenik.

DALINJA OBILIEZJA NEKRETNINE:

Zemljiste je priblizno ravno pravilnog pravokutnog oblika.

Na zemljiStu se nalaze poljoprivredne i pomocne zgrade — za namjenu stocarstvo.
Zgrade nisu redovito odrzavane.
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PPUOG Velika Gorica / plan namjene povrsina

POLIOPRIVREDNO TLO ISKLIUCIVO OSNOVNE NAMJENE
- 0S0BITO VRIEDNO OBRADIVO TLO

» VRIJEDNO OBRADIVO TLO

- OSTALA OBRADIVA TLA
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PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljala 2021.
LOKACIJA: k.C. 420/9, k.0. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 27
B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA 1 KORISTENIH
IZVORA PODATAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vaZzeéim 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 gradnji (,Narodne novine” broj 153/13, 20/17, 39/19),

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

e PPUOG Velika Gorica

e https://oss.uredjenazemlja.hr

e https://geoportal.dgu.hr/

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



QUADRIGA PROJEKT d.o.o. TD: P-349/21

NARUCITELJ: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o.0. u ste€aju

PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljata 2021.
LOKACIJA: k.C. 420/9, k.o. Vukovina

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 28

C. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCIJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dosavljene na uvid od narucitelja:

> izvadak iz BZP-a, zk. uloZak br. 931, k.o. Vukovina, Zemljisnoknjiznog odjela Velika Gorica, Opcinskog
suda u Velikoj Gorici — NesluZbena kopija, stanje na dan 17. veljaca 2021. godine

>

» izvadak iz katastra —NesluZbena verzija, posjednovni list br. 1166 k.o. Vukovina, Podruéni ured za
katastar Zagreb, stanje na dan 17. veljaca 2021. godine

Zateéeno stanje:
Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan.

Okolis i buka:
Na lokaciji nema izvora buke ni zagadenja koji bi bili opée poznati (osim Zivotinjskih fekalija) ili uoCljivi.

Stanje nekretnine:
Zemljiste je pravilnog Cetvrtastog oblika, teren je priblizno ravan, na zemljiStu se nalazi osam zgrada koje su u
funkciji stocarstva.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Zagrebatka Zupanija se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj. Zupanija se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj.
Obrubljuje Grad Zagreb sa zapadne, juzne i istoCne strane pa se Cesto naziva "zagrebackim prstenom”.
Zemljopisno je dosta raznolika cjelina uz Marijagoricko pobrde i Zumberak na zapadu, nisko Turopolje i Pokuplje
na jugu, nizinski krajevi na istoku. PovrSina Zupanije iznosi 3078 km2. Na zapadu prevladavaju brezuljkasti i
gorski krajevi, a na jugu i istoku nizine. Najvisi su dijelovi Zumberacka gora i Samoborsko gorje na jugozapadu i
rubni dijelovi Medvednice na sjeveru. Na jugu niske Vukomericke gorice razdvajaju nisko Turopolje od donjeg
Pokuplja. Najvece ravnice pruzaju se na istoku, u porjecju rijeke Lonje.

Tla su srednje kakvoce. Uz rijeke i u vlaznijim nizinama previadavaju aluvijaina i mocvarna glejna tla, na
ogjeditim ravnicarskim dijelovima pseudoglejna tla, a u brdskim predjelima smeda kisela i lesivirana tla.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Vukovina je naselje u Zagrebackoj Zupaniji u neposrednoj blizini Velike Gorice. Na njezinom se prostoru nalazi
zupna crkva Pohoda blaZene djevice Marije, mjesno groblje, 08 Vukovina vrti¢ Ciciban te NK Ban Jelaci¢
Vukovina. Prema popisu iz 2011. godine ima 947 stanovnika. Nalazi se na glavnoj prometnici Zagreb - Sisak te je
autobusnom linijom direktno povezana sa Velikom Goricom.
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe konkurentnosti na
europskom i svjetskom trZistu, te neuravnoteZenja naslijedenih iz prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na
ekspanziji potroSnje i investicija u sektorima koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2020. g. prognozira se
usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano prvenstveno globalnom pandemijom virusa COVID-
19, stoga je i stanje na trzistu u nadolaze¢em razdoblju neizvjesno.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje statisticke podatke o
kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN Index

BN indels 05/2020 Promjena u odnosu Na prosl miesec  Promjena u odnasy na godinu dang U odnosu na podetak godine

(1975 .20 | Exr
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D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKAI IZVORA

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine u ovom Elaboratu nalaza i misljenja napravljena je poredbenom
metodom za zemljiSte, sukladno ¢lanku 29. Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine” broj 105/15), prema kojem su propisani sliedec¢i moguci izvori podataka:

e Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomocnih podataka i sl.) koje
vode jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opéim aktima
predstavnickih tijela,

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

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

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

Nije koristen Privremeni izvadak iz Registra pomocnih podataka vrijednosti nekretnina jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Izvor podataka br. 3

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

nije oéekivan odgovor zbog zabrane odredene ¢lankom 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 i troskovna metoda su uzete u obzir kao glavne metode procjene za odredivanje vrijednosti
predmetnih nekretnina.

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

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
prisinog prodavatelja (npr. ovrdni 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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D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno ¢&lanku 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 ¢lanka 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.

D.5. UTVRDIVANIJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti poljoprivrednog zemljista

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trzista nekretnina eNekretnine.

RB 1D ZKC Lokacija NEIX::I'TI:\INE P%":f;g‘l; S;JA c’;:ﬂfmz SK?JA\:I:\:JA

(iz e-nekretnina) UGOVORA
1 1257668 Vukovina poljop. zemljiste 1.579,00 0,55 24.01.20.
2 1280823 Vukovina potjop. zemljiste 1.622,10 0,33 9.6.20.
3 915967 Vukovina poljop. zemljiste 8.564,00 1,41 27.11.17,
4 974868 Vukovina poljop. zemljiste 1.101,00 1,82 5.6.18.
S 1382402 Vukovina poljop. zemljiste 2.298,00 0,58 19.1.21.
6 1072912 Vukovina poljop. zemljiste 1.514,00 1,99 6.3.19.

Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trzista nekretnina eNekretnine kao prodane
nekretnine!

' Izvor: hitps://nekretnine.mgipu.hr
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Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje?: 113,35
Meduvremensko izjednacenje:
OPIS Bazni indeks na Bazni indeks na Meduvremenski
RB ID PN (PU) NEKRENTINE | POVRSINA (m2) | CIJENA (€/m2) | dan sklapanja d . | Korektivni faktor izjednaéena
. an vrednovanja .
(namjena) ugovora cijena (€/m2)
3 915967 poljop. zemljiste 8.564,00 141 102,26 113,35 1,11 1,56
4 974868 poljop. zemljiste 1.101,00 1,82 98,94 113,35 1,15 2,09
6 1072912 poliop. zemljidte 1.514,00 1,99 100,59 113,35 1,13 2,24
Statisticka obrada i izracun:
Progjenjivana nekretninag Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
poljop. zemljiste
Vukovina, bb
915967 974868 1072912
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena -
Povrsina (m2) 52.940,0 8.564 1.101 1514
Cijena po m? - 1,56 2,09 2,24
Indikator
= % €/m2 1,96 1,56 209 224
vrijednosti / 4 2
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0,40 012 0,28
Odstupanfe od prosjeka u postotku: -20% 6% 19%
Kvadrat odstupanja: 016 0,01 0,08
mﬂﬂf 029 15% zadovoljava zadovoljava zadovoljave
Dvostruko
standardno 0,58 2-sigma zadovoljava zadovoliava zadovoljava
cﬁ:hlmm’p_‘

2 |zvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr
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D.5.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevina

Normalne troskove gradnje predmetne nekretnine moguce je odrediti na osnovu Podatka o etalonskoj
vrijednosti gradenja (NN 100/12) prema kojoj cijena gradenja iznosi 6.000,00 kn/m2. Podatak o etalonskoj
cijeni gradenja baziran je na kalkulaciji i normativima IGH (Institut gradevinarstva Hrvatske) koji iskazuje
Podatak o etalonskoj cijeni na temelju Standardne kalkulacije radova u visokogradniji, a cijene tih radova se
odnose na velike stambeno-poslovne objekte, gradene suvremenom tehnologijom gradnje. Opca formula
procjene normalnih troSkova gradnje NTG (UT1) je sljedeéa:

NTG=JcxInxP

gdje je NTG = normalni troskovi gradnje (sadrzavaju prvi dio uzgrednih trodkova UT1), Jc = jedinitna
(etalonska) cijena gradenja (izvor: www.dzs.hr), In = indeks za cijenu gradnje, P = povrsina NKP u m2
(koeficijenti — Pravilnik).

Statisticki troSkovi gradnje (odnosno normalni troSkovi gradnje prema predmetnom Pravilniku) obuhvadaju
sliedece radove: gradnja zgrade ukljucivo rusenje postojeéih gradevina i &iséenje gradilita, sve radove na
izgradnji ili rekonstrukciji te dobit izvodada radova kao i ostale troSkove koji prate gradnju (pribavljanje
odobrenja za gradenje, projektiranje, premjer zemljiSta, strucni nadzor, pristojbe i poreze, osiguranja,
kamate, troSkove i dobit poslovnog subjekta u slu¢aju daljnje prodaje na trZistu).

No, bez obzira na statisticku cijenu, u ovom ¢e elaboratu biti koristeni podaci Hrvatske komore arhitekata,
uz primjenu koeficijenata korekcije za meduvremensko izjednacenje.

Pokazatelji tro$kova gradenja - 2017
Posiotni uha grupa brodkova 2. razine u trakinvima grupe | ulupnim rodkovima gredenia Zgrade
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Tablica je zradena na tomeiju podatak iz knjige “Baukasten 2016~ (Trodkovi gradenja 2016), Stuttgart

Podac| mogu posiutit) kao orijentacia prilkom prorsZuns okvimih trodkova U ranim fazama projekia kad posioje samo programski podaci o gradevini.
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| GOSPODARSKE ZGRADE | | TECAY:
EUR HRK
1,00 € 7,56 kn
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 28.848,33 m?
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 0,45 € /m’ ili 3,40 kn /m?
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 12.977,58 € 98.084,32 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 28.848,33 m?
Jedinitna cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,08 € /m? ili 0,60 kn /m*
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 2.290,16 € 17.309,00 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikljuenja na komunalnu infrastrukturu 2,00 € /m* ili 15,12 kn /m”
Vrijednost prikljucaka: 14.932,72 € 112.861,27 kn
vrijednost komunaino opremljenog zemljista (ukupno): 30.200,46 € 228.254,59 kn
TEHNICKA DOKUMENTACDIA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO
troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € Jm? ili 75,58 kn /m?
Vrijednost tehniéke dokumentacije: 74.663,60 € 564.306,37 kn
OSTALI TROSKOV-I_(pmvedba upisa, etaZiranje i razne naknade)
ostali trodkovi 1,00 € /m* i 7,56 kn /m"
Vrijednost ostalih troskova: 7.466,36 € 56.430,64 kn
[ sveukupna vrijednost: 11233042 € B848.991,60 kn
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA POVREINA (GBP) P GBP = 7.466,36 m?
trodkovi gradenja | opremanja 37047 € ,Fm] ili 2.800,00 kn Jmi

VRIJEDNOST NOVOGRADNIE

2.766.055,77 €

20.905.808,00 kn

SMANJENIE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

GODINA PROCIENE: 2021 godina
GODINA IZGRADNIE: 1977 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNGOVANIJA (G): 44 godina
OVK (odrZivi vijek koristenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostall vijek koriStenja 16 godina
FK odabrani faktor koristenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trziste 4 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 4
C stanje zgrade 4
Odabrani FK 4
|Rs relativna starost (G/OVK} 0,73 73%
OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade 18,6 godina 19  Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 41 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,68 68%
|SADA5NJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanijenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR HRK
Pukp X JC (EUR/mz) x linearno umanjenje 1.890.138,11 € 14.285.635,47 kn
SADASN1A GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: B875.917,66 € 6.620.172,53 kn
zaokruzeno: 875.900,00 € 6.620.039,06 kn
|[SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA:
ukupna vrijednost (zaokruZeno): 988.000,00 € 7.467.289,18 kn

jediniéna vrijednost po jedinici povrSine:

132,33 € /m?

1.000,12 kn /m?
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D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moZe postidi na trzistu na dan vrednovanja.
Potencijalna vrijednost predmetne nekretnine tj. farme (zemljista i gradevina):

metoda procjene iznos [€]
poredbena metoda - poljoprivredno zemljiste 103.946,27 €
troskovna metoda - zgrade 988.000,00 €
1.092.000,00 € 4. 146,26 €/m2
trzisna vrijednost nekretnine ili
8.253.000,00 kn tj. 1.105,36 kn/m?

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

Nakon provedenog izratuna za nekretninu koja predstavija poljoprivredno zemljiSte na adresi Vukovina bb,
Vukovina, k.o. Vukovina na k.¢.br. 420/9 utvrduje se potencijalna vrijednost nekretnine na dan 17. veljaca 2021.
godine s ukupnom vrijednos¢u od

8.253.000,00 kn ili 1.092.000,00 €

*Vrijednost u eurima izraCunata prema srednjem tecaju na dan 26. studenog 2020.

1€ = 7,557985 kn

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine" broj 105/15) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" broj 78/14) i to
poredbenom metodom za poljopriviedno zemljiste na temelju podataka iz Informacijskog sustava trziSta
nekretnina eNekretnine. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzeta pojedine
nekretnine za koje podaci nisu dostupni, odnosno nekretnine kojima je kupoprodajna cijena bila viSe od 40%
razli¢ita od prosje¢ne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema ¢lanku 19. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina.

Tomislav Radman,-dipl.ing. grad
stalni sudski vjeStak za gradrteljstvc precienen
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F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

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

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koriSteni prilikom izrade procjene nisu provjereni, nego je pretpostavljena
njihova toénost, i oni ¢e, zajedno sa izradenim Elaboratom biti cuvani 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. IZIAVA VIESTAKA

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

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koriste¢i se najbolje svim dostupnim

podacima,

Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene,

Naknada ne ovisi o iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavijena 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 struénu spremu i ovlastenje za

obavljanje ove procjene

NO VAW



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o. ] g
D D NARUCITELY: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o.0. u stecaju To: P

|:| [:] PREDMET PROCIENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaca 2021,
LOKACDIA: k.. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 38

H. SAZETAK

SAZETAK PROCIEMBENOG ELABORATA

Narucitelj procjene: MESNICE FIOLIC d.o0.0. u stecaju
Grad i postanski broj Velika Gorica, 10410
. S I Naziv ulica i k.br, Vukovina, bb
Gradska Cetvrt Vukovina
zemljopisne koordinate 45°40'16.4"N 16°07'10.3"E
Tip nekretnine; Skladisne zgrade / prostori
Namjena nekretnine: Poljoprivredna
ulozak zemlijisne knjige: 931
Zemljisnik podle Io?a ki il
zk. Cestica, br.: 420/9
katastarska opcina: Vukovina
posjedovni list, br: 1166
Katastar k. destica, br.: 420/9
katastarska opcina: Vukovina
Katnost: P
Pripadak: 1/
Povréina zemljista [m?]: 52.940,00

7.466,36

~Scosxthlas

Legalitet: DA
Odobrenje za gradenije: DA
Uporabna dozvola: DA
Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemljisnih knjiga i katastarskog aperata: DA
Gndina zavrietka izgradnje: 1977,
Godina adaptacije: 2000.
o Naziv tvrtke: QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
Procjenitelj - -
Za tvrtku procijenio: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.




