QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-403/23

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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

PREDMET PROCIENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACIIA: k.C. 1243/3, k.0. Reka

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

300,00 €
(2.200,00 kn)

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 33 stranice s prilozima. Izraden je u dva primjerka, a primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjeStaka.

E

Tomislav Radman
IZRADIO: Tomislav Ra A

DIREKTOR: Tomislav Radma

U Velikoj Gorici, oZzujak 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, D P-403/23

NARUCITELJ:

Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec R
i ][] ‘ PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE Datum: - ozujak 2023.
LOKACIJA: k.¢. 1243/3, k.o. Reka .
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 DOKUMENTACLIA

» IZVADAK IZ BZP-a — Nesluzbena kopija

> IZVADAK IZ KATASTARKOG PLANA — Nesluzbena kopija

>  Fotodokumentacija
B. OPCI PODACI
B.1. OPCI PODACI O NEKRETNINI, SVRSI IZRADE I IZRADIVACU PROCJENE NEKRETNINE
B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK
B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI
B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA
C. UTVRPIVANJE 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 ISKLJUCIVANIEM 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. ZAKLIUCAK - MISLIENJE
F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA
G. IZJAVA VIESTAKA
H. SAZETAK




D D QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

V. VIKIKING USLUGE d.o.0. u steéaju,
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: oFuiak 2023
D D ‘ PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE Lo .
LOKACIJA: k.E. 1243/3, k.o. Reka .

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

TD: P-403/23

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.o.0. u steéaju,
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE
LOKACIJA: k.E. 1243/3, k.o. Reka .
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 4

TD: P-403/23

Datum: ozZujak 2023.

e
=B
REFTBELIEZ HRST Elektronicki =aj

api=
TREOVASKT SUD U ZAGREBRT Datum: 20.01.20232

IZVADRE IZ SUDSFOG REGISTRA

S3UBJEET UPISA

PREDMET POSLOVEANJR:

1 o — turisticke usluge u nautifkom turismum

1 o — turisticke usluge u ostalim oblicima turistiZke
ponude

1 = — prijevoz ma vliastite potrebe

1 o — skladistenj= robe

1 = — dj=latnost pakiramnja

1 o — dj=latnost otpres tra

1 = — projektiranje, gradenje, uporaba i uklanjanje
gradewrina

1 = — nadzor nad gradnjom

1 o - poslovi upravljanja nekretninom i odrZawvanje
nekretnina

1 o - posredovanjs u prom=tu nekratnina

1 = — poslovanje nekretninama

1 o — Ziscenje svih wrata objekata

1 = — promidiba (reklama i propaganda)

1 o — dij=latnos=st nakladmika

1 = — igdavacka djelastno=t

1 o — usluge priprems za tisak i cbjavljivanje=

1 = — usluge informacijskog druitwva

1 o — dij=latnost javnog informiranja

1 — tiskanje Casopisa i drugih periodifnih Casopisa,

knjiga i broSura, glachenih djela i glacshenih
rukopisa, karata i atla=sa, plakata, igracih karata,
raklammih kataloga, prospekata i drugih tiskanih
oglasa, djelovodnika, albuma, dnewnika, kalendara,
poslovnih cobrasaca i drugih tiskanih trgovackih

stvari, papirne robe ma osobne potrebe i drugih
tiskanih =tvari, putem knjigotiska, ofs=ta,
fotogravure, fleksografije, =itotiska i drugih

tiskarskih strojeva, strojeva sa umnofavanje,

rafunalnih pi=safa, fotokopiranja i termokopiranija

1 = - gospodarenjs Sumama

1 o — proiswvod Sumskog reprodukcijskog materijala

1 — proisvodnja, =stavljanje na trEisSte ili wvos boficnih
drraca

te Sumskog reprodukcijskog

materijala

1 = — dj=latnost maloprodaje, veleprodaje, uzgoja, prerads

skladistenja ribe i drugih morak organizama

1 = — dj=latnost usgoja riba I morskih organizama
1 o - dij=latnost gospodar=kog ribolowva
1 = — proisvodnja metala

1 o - proizwvod

i opreme,

1 = — recanje, oblikovanje i cobrada kamena

1 o — proisvodnja vatrostalnih proiszwvoda

roizwodn

]
]
o

proisvoda od gl Sa gradevinarstvo

=
cementa, vapna i gipsa

Igradenc: 2Z023-01-30 22:12:22 ooDd
Podaci od: 2023-01-30 Stranica: 2 od S



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

V— VIKIKING USLUGE d.o0.0. u stecaju,
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE

LOKACIJA: k.&. 1243/3, k.o. Reka .
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List. 5

TD: P-403/23

Datum: ozZujak 2023.

i
it

REFUELIER H
TREOVASKT 50D

R Elektronicki =zapis
T ZAGREBT Datum: 30.01.2022

IZVADRE IEZ SUD3EKOG REGISTRA

2UBJEET UPISA

PREDCMET POSLOVANJA:

roigwodnja proizvoda od betona, cementa i gipsa

o

= — prerada drva i proizvoda od drva i pluta

o

1 o - proisvodnja proisvoda od mlame= i pletarskih
materijala

1 o - proisvodnja namjestaja

1 - odrEZavanje namjeStaja

1 o - popravak namjesStaja

1 - proigvodnja rafunala, te elektronickih i optifkih
proizwoda

1 o - organigiranij= ssminarsa

=
o

kongresa, tecaj

savjetovanja, koncer revija, islozbi

Jj= stroje=va i oprems, bes rukovatelja i

a oacbnu uwporabu i kudanatvo

anje automobila, kamiona i motocikala

afunovodstreni posl

1 w - djelatnost proicvodnje i stavljanje na trEiste
predmeta opi= uporabe

1 o - popravak predmeta za osobou uporabu i kocanstwo

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

factoring)

1 = - usluge vezan= us poslove Eredi

podataka, israda anal

kreditnoj sposcbnosti prawmih i
samostalno obavljaju djelatnost
1 w - posredovanje pri sklapanju poslova na novianom

t-l'i'_i:'.‘l.

1 o - msarjstovaniE prav osoba gleds struktur= kapitala,
poslovne strategije i slifnih pitanja, te prufanje
usluga koje s= odnos== na po=slovna spajanja 2

stjecanje dionica i poslovnih udjela v drugim

druStwima
1 = - dorada Sumskog reprodukcijskog materijala
1 o - dj=latnost =ksplpoatacije mineralnih sirowvina
2 & - vjeStafenje iz podrufja graditeljstva i procjens

nekretnina

2 o - mpargetsko certificiranje, snergstaki preglsd zgrads

i redoviti pregled sustava grijanja i sustava

hladenja ili kElimatisacije u =gradi
osHIvASI/ELANoVI DRUSTVA:
3 TOMISLAV RADMAN, OL

Velika Gorica, ULICA

1 — jedini osnivac d.o.o.

OS0EE OVLASTENE ZA ZASTURANIE:

2  TOMISLAY BADMAN, OILE:
Velika Gorica, ULICA

5023-01-30 23-12-22 ]
2023-01-30 Ztranica: 3 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . VIKIKING USLUGE d.0.0. u stecaju,
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCJENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE
LOKACIJA: k.¢. 1243/3, k.o. Reka
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD:

List:

Datum:

P-403/23

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.

M VIKIKING USLUGE d.0.0. u stecaju, TD: P-403/23
NARUCITELJ: = b -
Cakovecka 2, Strahonmvec, Cakovec Datum: ouiak 2023
PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE ' ) .
LOKACIJA: k.¢. 1243/3, k.o. Reka .
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



NARUCITELJ:

PREDMET PROCIENE:
LOKACDIA:
VJESTAK:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

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

k.¢. 1243/3, k.0. Reka

TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD: P-403/23

Datum: ozZujak 2023.

List: 8

A.2.
— Tomislav Radman

REPUBLIKA HRVA
Velik
Predsjednik suda

a Hrvats

ipaniyski sud u

ke bratske 7

Gorica, 11, lipma

fomis Radman
Katanne 2, p
ENUNEKRETNIN
Stalni \
cdsjednil skog
kom za ¢ P
erenje da se
po edmeta, potvrd
S ta u Zagrebu Grade
g rstva
Zah ¢ Osn g

SKRA
5 gL
RIJESENIJI
sud Velikoy Goric i\
dmana, diplomirani inZenjer ¢ :
xom. sukladno odredi ¢
5. 82/15. 82/16 1 ¢ S
] 1dsk

12 d.. OIB: 85664169743, 1z Velike Gornee. |
K em nim su takom za GRADITELISTV(
“il (RN I \
Obrazlo?enje
1 Radman | WOANK
Velikoy Goricl za 1x novanje stalni
ckretnina, | 1h ) 1¢ rjesenge 1z preth
dnositel)a n ( stupak. polic
saves presliiku osobne iskaznice
kultet o s1¢ Wom anju diplomiran
eva ima preb e &ju nadleZznosti Zupanijsk
i bt ¢l, 5. st. |, Pravily jegovom zahtjevu
Veli Grorict

RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

M VIKIKING USLUGE d.o0.0. u steaju,
NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec
PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE
LOKACIJA: k.¢. 1243/3, k.o. Reka .
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List. 9

TD: P-403/23

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-403/23

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

LOKACDIA: k.&. 1243/3, k.0. Reka .

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-403/23

M . VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju,
NARUCITELJ: Cakovetka 2, Strahoningc, Cakovec Datum: oZujak 2023.
PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
LOKACILJA: k.¢. 1243/3, k.o. Reka .
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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1 [ VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, D P-403/23

NARUCITELD: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : ) :

LOKACIJA: k.€. 1243/3, k.0. Reka .

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 12

A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> IZVADAK IZ BZP-a — Nesluzbena kopija, stanje na dan 24. oZujka 2023. godine

Shiae NESLUZBENA KOPIJA

u

b . F
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Koprivnici
ZEMLJISNOKMJLZNI ODJEL KOPRIVMICA
Stanje na dan: 24.03.2023. 15:26

Katastarska opcina: 314501, REKA Broj ZK uloska: 2575
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog fesenja: Z-118%2021
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe ..
Rbr. | katastarske Bri’ D. katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povr:gnaf PPR
cestice ) zgrade, kucni broj zgrade
1. 124373 28 (ULICA FRANA GALOVICA 260
DVORISTE 260
UKUPHO: 260
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba

1. Viasnicki dio: 111

VIKIKING USLUGE D.0.0. U STECAJU, OIB: 61181347399, CAKOVECKA 2, STRAHONINEC 40000
CAKOVEC

1.3 Zapnmijeno 24092020 g. pod brojem Z-754 32020

na 1 {1.2)
ZABILJEZBA, ODEBIJENI PRI EDLOG, prediagatelja Wolendro d.o.o. za trgovinu i usluge OIB:
06266754273, Zagreb, Trg Mikole Subica Zrinskog 10 za uknjizbu prava viasnistva na
nekreminama u A.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
— | |
11 Zaprimljeno:19.10.2012. br. Z-7546/2012

Temeljiem zapisnika broj Z-1300/2008/1079 prencsi se sljededi upis: Z-
3374/2000.

ZabiligZuje se da prilikom predaje prijawnog lista i kopije plana, te gradevinske
dozvole za upis poslovne zgrade na ki br. 12431 u A nije priloZena uporabna
dozvola.

31 Zaprimijeno 24.05.2013. broj 2438713 2.000.000,00 KN USTUP TRAZEINE

Ma temedju solemniziranog Ugovora o zaloZnom pravu od 22.5.2013.g., broj QY-
2332/13 uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja noviane trazbine u iznosu od
2.000.000,00 kuna (dvamiijunakuna) uvetano za sve ugovorene kamate,
naknade i trokove, te prema uvierima iz Ugovora u korist:

ZAGREE!AE'ZKA_. BANKA D.D., DIB: 92963223473, ZAGREB, TRG BANA
JOSIPA JELACICA 10

Ispls Iz BZP-a (datum | vrjeme lzrage) 2403 2023153507 Sirankca: 1
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1 [ VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, D P-403/23

NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
‘ D I:] ‘ PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE ' ) :
LOKACIJA: k.¢. 1243/3, k.0. Reka .
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 13
lzvadak iz BZP-a
Katastarska optina: 314501, REKA Broj ZK ulodka: 2575
C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos  |Primjedba

32 Zaprnimijeno 24.05.2013. broj 2438713

ZabiljeZuje se zajednitka hipoteka upisana u zkul br. 1079 k.o. Reka, kao
glavna, te Zk.ulbr. 2348 k.o. Strahoninec, koja s= vodi kod Opéinskog suda u
Cakoveu, kao sporedna.

3.3 Zaprnmijeno 07.12.2020.g. pod brojem Z-1007582020 nas.1

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, prediagatelja Zagrebadka banka d.d.,
CIB: 92963223473 za uknjizbu brisanja zalofnog prava pod brojem Z-4387/13.
na nekretninama u A, Riesenje broj Z-10078/2020. od 11.12.2020.

34 Zapnimijeno 05.02.2021.9. pod brojem 2-1189/2021 nas.1

UKNJIZBA, USTUPANJE Z.{kLDéN 0G PRAVA, LGOVOR O USTUPL |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 22.01.2021

EOS MATRIX D.0.0., OIB: 76674680107, HORVATOVA ULICA 82, 10000
ZAGREB

6.1 Zaprimijeno 04.06.2013. broj 2471513 132.000,00 EUR. USTUP TRAZEINE

Ma temelju Ugovora o dugoroénom kreditu za projekino financiranje od
28.05.2013., solemniziranog po javnom biljieZniku vanu Kvakan, Cakovec,
Rudera Boskovica 21, pod broj OV-2491/13, dana 03.06.2013.g. uknjiZuje se
pravo zaloga radi osiguranja novEane traZhine predlagatelja osiguranja za iznos
od 132.000,00 EUR-a (slovimastotridesetdvijetisuéeeura) u kunskoj
protuvrijednoti po srednjem tefaju Hrvatske narodne banke na dan platanja,
uvetano za sve ugovorene kamate, naknade i tfroSkove, te prema uvietima iz
Ugovora za korist:

ZAGFEBA&K& BANKA D.D., QIB: 92963223473, ZAGREB, TRG BANA
JOSIPA JELACICA 10

6.2 Zaprimijeno 04.06.2013. broj 2471513

Zabiljezuje se zajednitka hipoteka u zk.ul br. 1079 k.o. Reka, kag glawna, te zk.
ul brr. 2348 k.0. Strahoninec, koja se vodi kod Opéinskog suda u Cakoveu, kao
sporedna.

6.3 Zaprimijeno 05.02.2021.g. pod brojem Z-1189/2021 na 6.1

UKNJIZBA, USTUPANJE Z.{kLDéN 0G PRAVA, UGOVOR O USTUPL |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 22.01.2021

EQS MATRIX D.0.0., OIB: 76674680107, HORVATOVA ULICA 82, 10000
ZAGREB

71 Zaprmijeno 20.05.2012.g. pod brojem Z-6465/2013 £00.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O JAMSTVU MA PRVI POZIY |
SPORAZUM O OSIGURANJU TRASBIME ZASNIVANJEM ZAL OZNOG PRAVA
MA NEKRETHINAMA BR. 25/59558 SOLEMNIZIRAN PO JAVHOM BILJEZNIKL
VAN KVAKANU 12 CAKOVCA POD BR. OV-3667/13 14.08.2013, za iznos od
500.000,00 kuna (slovima:petstotisucakuna), uvedano za Zakonske zatezne
kamate, trofkove osiguranja i sve ostale eventualne troskove koji mogu nastati
za predlagatelja osiguranja po naplati potraZivanja iz solemniziranog wgovora i
sporazuma, sve za korist:

HRVATSKA AGENCLIA ZA MALO GOSPODARSTVO | INVESTICLIE, OIB:
25609559342, ZAGREB, PRILAZ GJURE DEZELICA T

Ispls 1z BZP-a (datum | vrileme [Zrade) 2403 2023 15:35:07 Sfranica: 2
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1 [ 9 VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, D P-403/23

NARUCITELD: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : ) :

LOKACIJA: k.€. 1243/3, k.0. Reka .

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 14

lzvadak iz BZP-a
Katastarzka opéina: 314501, REKA Broj ZK ulogka: 2575

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
72 Zaprimijeno 20.08.2013.g. pod brojem Z-6465/20132 T

ZABILJEZBA, PRIDRZA) PRVENSTVENOG REDA, SPORAZUM O IZMJENI
PRVENSTVENOG REDA ZALOZNIH PRAVA 14.08. 2013, da ovo zaloZno pravo
u prvenstvenom redu stupa naprijed | zauzima prvenstveno mijesto ispred
upisanog zaloZnog prava pod brojem Z-4715/12.

7.3 Zaprimijeno 20.08.2013.g. pod brojem Z-5465/2013 naT.
ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk. ul. br. 1079 k.o. Reka, kao glavnom zk.

uboEku i zk. ul. br. 2348 k.o. Strahoninet, koja se knjiga vodi kod Optinskog suda
u Cakoveu, kao sporednim zk uloScima.

8.1 Zaprimijeno 22.08.2013.9. pod brojem Z-6516/2013 56.000,00 EUR  SPOREDNI ZE.UL.

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, UGOVOR O JAMSTVU NA PRVI POZIV |
SPORAZUM O OSIG. TRAZBINE ZASHIVANJEM ZALOZNOG PRAVA MA
MEKRETHIMAMA BR. 2805960 14.08.2013, na nekreninama u A, na iznos od
6500000 EUR-a (3ezdesetéesttizuéa Eura) u profuvrijednosti kuna prema
srednjem tefaju Hrvatske narsdne banke na dan isplate, uvetano za zakonske
zaterne kamate, trofkove osiguranja i sve ostale eventualne trodkove koji mogu
nastati za predlagatelja po naplati potraZivanja iz solemniziranog Ugovora i
Sporazumia, sve za korist:

HRVATSKA AGENCLIA ZA MALO GOSPODARSTVO | INVESTICLIE, OIB:
26609559342, FAGREB, PRILAZ GJURE DEZELICA 7

8.2 Zaprimijeno 22.08.2013.g. pod brojem Z-6516/2012 nag.1

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zajednitka hipoteka uknjizena u zk.ul. broj
1079 k.o Reka kao glavnom i zk.ul. broj 2348 k.o. Strahoninee kod Opéinskog
suda u Cakoveu kao sporednom.

i 1 - SPOREDNI ULOZAK
9.1 Zaprimljeno 16.03.2018.g. pod brojem Z-3179/2018 3.000.000,00 KN SPOREDNI yLOZ%

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU 01.03.2018,
solemnizirancg po javnom biljezniku lvanu Kvakan, Cakovec, R. BoSkovica 21,
pod posl. brojem CV-9332018, dana 06.ofujka 2018 | poal brojem CV-936/2018,
u iznosu od 3.000.000,00 KM (skovimatrimilijuna kuna), uvetans za sve
ugovorens kamate, naknade i roskove, te prema wvjetima iz Ugovora, sve za
korist:

ZAEHEBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
JELACICA 40, 10000 ZAGREB

92 Zaprimijeno 16.03.2018.9. pod brojem Z-3179/2018 nas.1

ZAEIL.JEEE&A, GLAVMNI ULOZAK, u = .ul. broj 1079 k.o. Reka kao glavnom te =k
ul. broj 2348 k.o. Strahoninec kod Opéinskog suda u Cakovou, kao sporedna.

9.3 Zaprimijeno 065.02.2021.9. pod brojem Z-1189/2021 na 8.1

UKNJEZBA, USTUPANJE Z{'-.LDZ'NDG PRA&VA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 22012021

EOS MATRIX D.0.0., OIB: 76674680107, HORVATOVA ULICA 82, 10000
ZAGREB

10.
101 Zaprimijeno 24.09.2020.g. pod brojem Z-7545/2020

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja Wolendro d.o.o. za trgovinu
i usluge CHB:D6266754273, Fagreb, Trg Mikole Subica Zrinskog 10 za uknjizbu
prava zaloga na nekretninamia u A,

Ispls Iz BZP-a (datum | vrileme [zrade) 24032023 15:35:07 Stranica: 3
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1 VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, D P-403/23

NARUCITELD: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : ) :

LOKACIJA: k.€. 1243/3, k.0. Reka .

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 15

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljignih podataka na datum 24,03.2023.

Ispls |z BZP-a (datum | vrileme [zrade) 24 033023, 15:35:07 Sirankca: 4
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NARUCITELD: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : ) :

LOKACIJA: k.€. 1243/3, k.0. Reka .

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

IZVADAK 1Z KATASTRA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 24. ozujka 2023. godine

| u
B NESLUZEENA KOFLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. REEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.ébr: 124373

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
KOPRIVNICA

Stamje na dam: 24.03.2023.
IZVOD IZ EATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1: 100
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NARUCITELJ: Cakovecka 2, Strahoningc, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : ) :

LOKACDIA: k.&. 1243/3, k.0. Reka .

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 17

Fotodokumentacija




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

TD: P-403/23

NARUCITELD: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : ) :

LOKACIJA: k.€. 1243/3, k.0. Reka .

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

B. OPCI PODACI

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

Op¢i podaci o nekretnini:
Prema zahtjevu Narucitelja bilo je potrebno izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine koja u naravi

predstavlja gradevinsko zemljiSte. Nekretnina se nalazi u naselju Reka, ukupne povrsine 260 m?, upisane u ZK
ulozak 2575 kao k.C.br. 1243/3, k.o. Reka.

Zemljisni odjel Suda Ured za katastar i geodetske poslove
(]
o
z.k. ¢estica zk. ulozak podulozak katasi"arska opis nekretnine povrsina /m2/ g k. Cestica katast"arska posjedovni list
opéina o opéina
v ]
1243/3 2575 Reka DVORISTE 260,00 1243/3 Reka 2575
UKUPNO: 260,00

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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NARUCITELD: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : ) :

LOKACIJA: k.€. 1243/3, k.0. Reka .

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 19

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 BZP-a — Nesluzbena kopija, stanje na dan 24. ozujka 2023. godine

> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 24. 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 Reka koje je prigradsko naselje grada Koprivnice. Do parcele je izvedena sva infrastruktura.

DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE:
Nekretnina je u naravi gradevinsko zemljiSte upisano u ZK ulozak 2575 kao k.c.br. 1243/3 k.o. Reka, ukupne

povrsine 260 m2. ZemljiSte je nepravilnog oblika te je u sklopu dvorista proizvodnog pogona. Teren je ravan.



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

N VIKIKING USLUGE d.0.0. u ste¢aju, D P-403/23
NARUCITELJ: 4 N 0.1 2
Cakovecka 2, Strahonm\gc, Cakovec Datum: o3uiak 2023
PREDMET PROCJENE: GRADEVINSKO ZEMLIISTE ' ) .
LOKACIJA: k.&. 1243/3, k.o. Reka .
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 20

Kunovec Breg

A
-5
Ty
Starigrad
Draganovec

Velika’Mucna

Paunovac

Slika 1.: Polozaj prema Koprivnicil Slika 2.: Polozaj unutar naselja Reka?

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/



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
D E] TD: P-403/23

M . VIKIKING USLUGE d.0.0. u stecaju,
NARUCITEL: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum:  oZuiak 2023
PREDMET PROCIJENE: GRADEVINSKO ZEMLJISTE ’ ] '
LOKACIJA: k.¢. 1243/3, k.o. Reka .
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 21

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

=
A

=

S
v
3
£)
o

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina predmetno zemljiste spada u 1. kategoriju
zemljista tj. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca 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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VIKIKING USLUGE d.o.0. u stecaju, D P-403/23

NARUCITELD: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: oZujak 2023
PREDMET PROCIENE: GRADPEVINSKO ZEMLIISTE : :
LOKACIJA: k.€. 1243/3, k.0. Reka .

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 22

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 gradniji (,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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NARUCITELD: Cakovecka 2, Strahoninec, Cakovec Datum: o3uiak 2023
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C. UTVRDIVANIE KAVIGIO(':E PROCJIENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od naruditelja:

> IZVADAK IZ BZP-a — Nesluzbena kopija, stanje na dan 24. ozujka 2023. godine

> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 24. ozujka 2023. godine

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

Okoli$ i buka:
Nema utjecaja.

Stanje nekretnine:
ZemljiSte je nepravilnog oblika te je u sklopu dvorista proizvodnog pogona. Teren je ravan.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Reka je prigradsko naselie grada Koprivnice. Lezi u Rijeckom polju, uz riecicu Koprivnicu, na pruzi Zagreb-
Koprivnica. U naselju Zivi 1.713 stanovnika (prema popisu iz 2001.god.). U naselju se nalazi podruc¢na skola (od
1. do 4. razreda) i djedji vrtic. >

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Naselje Reka nalazi se 5 km jugozapadno od grada Koprivnice.

5 https://bs.wikipedia.org/wiki/Reka_(Koprivnica)
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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. 6

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine. Ipak po
niZzim stopama. Optimizam vlasnika je sve vedi suprotno ocekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa trazene
cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na mogucu 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 ulagacima 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 iskljucivo 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 sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i mogucem usporavanju
gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

6 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.

Poredbena metoda je uzeta u obzir kao glavna metoda procjene za odredivanje vrijednosti zemljista.


https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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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 prodaji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjeStaka ocekuje
objektivna procjena trzisne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.

D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno 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 ¢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.
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D.5. UTVRDPIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista
Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.
VRSTA VRSTA POVRSINA UKUPNA CIJENA DATUM SKLAPANJA
RB [ IDZKC k.0 NEKRETNINE NEKRETNINE KOJA SE e CIENOVNI BLOK UGOVORA
(iz e-nekretnina) | (u naravi-ocevid) PRODAJE (€l
1| 1445140 Reka Eriisilinge dreizeiin e 3.699,00 4.000,00 Domaja - naselje 18.05.21.
zemljiSte zemljiSte
2 | 1817883 Reka CirsiiiEe CieailiEe 3.880,00 4.000,00 Reka - Naselje 01.02.23.
zemljiste zemljiSte
3 | 1840763 Reka Bt CreEliEe 5.144,00 5.000,00 Koprivnica - P1i S 29.11.22.
zemljiSte zemljiSte zemljiSte
4 | 13947% Reka CirsiiiEe CresiliEe 989,00 994,83 Reka - Naselje 15.12.20.
zemljiste zemljiste

Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trziSta nekretnina eNekretnine kao prodana

gradevinska zemljista’

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

7 Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr
8 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| 1445190 Gradevinsko 3609,00 1,08 12217 139,65 1,14 123
zemljiSte
insk
2 | 1817883 Gradevinsko 3880,00 1,03 139,65 139,65 1,00 1,03
zemljiste
3 | 1840763 Gradevinsko 5144,00 0,97 139,65 139,65 1,00 097
zemljiSte
4 | 139479 Gradevinsko 989,00 1,01 11945 139,65 1,17 1,18
zemljiSte
Statisticka obrada i izracun:
Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4
Gradevinsko zemljiste
Reka 1445149 1817883 1840763 1394796
Povrsina (m2) 260,00 3.699,00 3.880,00 5.144,00 989,00
Cijena po m2 [€] 1,23 1,03 0,97 1,18
Indikator vrijednosti - €/m2 1,10 1,23 1,03 0,97 1,18
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,13 -0,07 -0,13 0,08
Odstupanje od prosjeka u postotku: 12% -7% -12% 7%
Kvadrat odstupanja: 0,02 0,01 0,02 0,01
(S)Z:ﬂ;;?‘;]g 0,11 10% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Dvostruko standardno . . . Ny .
odstuparie: 0,22 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

287,00 €

procjenjena vrijednost:

287,00 €

287,00 €

trzisna vrijednost nekretnine

2.162,00 kn

tj.
ili

tj.

1,10 €/m2

8,32 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 zaokruzZuju se na cijele

stotice pa se vrijednost zaokruzuje na 2.200,00 kn Sto u eurima izracunato prema fiksnom tecaju konverzije

(1 € = 7,53450 kn) iznosi 291,99 €.

Dobiveni iznos se moze zaokruziti priblizno na 300,00 € .
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E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izracuna za nekretnine na k.C. 1243/3, k.o. Reka, utvrduje se potencijalna vrijednost nekretnine
na dan 10. ozujka 2023. godine s ukupnom vrijednosc¢u od

300,00 €
(*¥2.200,00 kn)

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine" broj 105/15) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" broj 78/15) 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 ¢lanku 19. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

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 isklju¢ivo 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
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H. SAZETAK

SAZETAK
VIKIKING USLUGE D.0.0. U STECAJU,

Narucitelj procjene:

CAKOVECKA 2, STRAHONINEC 40000 CAKOVEC

Adresa nekretnine:

k.C. 1243/3 k.0. Reka

Tip nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

Namjena nekretnine: Stambena
ulozak zemljiSne knjige: 2575
Zemljiéne knjige poduloZak: -
zk. Cestica, br.: 1243/3
katastarska opéina: Reka
posjedovni list, br: 2575
Katastar k. Cestica, br.: 1243/3
katastarska opcina: Reka
Katnost: -
PovrSina zemljista iz ZK [m?]: 260,00
Neto korisna povrSina zgrade [m?]: -
Legalitet zgrade: -
Uskladenost zemljisnih knjiga i katastra DA
Tvrtka procjenitelja: QUADRIGA PROJEKT d.o.0.
Procjenitelj: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.
TrziSna vrijednost nekretnine: 300,00 € 2.200,00 kn




