QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

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:

7.868.000,00 kn
ili
1.041.000,00 €

*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 Radm
stalni sudski vj

DIREKTOR: Tomislav Radman/dipki

U Velikoj Gorici, veljaca 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: HRO323500001102370328,

Upisano u sudski registar Trgovatkog suda u Zagrebu MBS: 080864740; Temeljni kapital: 20.000,00 kn uplaéen u cijelosti; Clan Uprave: Tomislav Radman
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NARUCITELJ: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o.0. u stecaju

D D PREDMET PROCIENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaca 2021.
LOKACDIA: k.C. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 2
SADRZAJ:
A. OPCI DIO
1. IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA )
2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM - Tomislav Radman
RIESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIANJE SUDSKOG VIESTACENJA - Quadriga Projekt d.0.0.

3. POSTOJECA DOKUMENTACIIA

> 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 PROCJENE NEKRETNINE
B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK
B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI
B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA
C. UTVRDPIVANIE KAKVOCE 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 ISKLIJUCIVANIEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
D.5. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti poljop. zemljista
D.5.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevina
D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
E. ZAKLIUCAK - MISLIENIE
F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA
G. I1ZJAVA VIESTAKA
H. SAZETAK
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I:] [:] PREDMET PROCIJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum:
LOKACIJA: k.C. 420/9, k.o. Vukovina
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veljaca 2021.

3

A. OPCI DIO
A.1.

I1ZVOD 1Z SUDSKOG REGISTRA

REPUBLTKA HRVATSKA

JAVND BILJEEZMIK
tarja Bodnjak
Zaqren,

Ivana Lufti¢a 2a

IZVADPK TZ SUDSKOG REGIS(RA

UEISA

DE08364740

QIB:

68545317483

TYRTKA:

1 QUADRIGA PROJEKT d.o.o. za gradevinarztvo | usluge

1 Engliah

1 German

QUADRIGA PROJECT
services
UUABRIGA PROSEKT
Dlenstleistuny

Ltd. for civil engineering and

GmbH . Bauwirtschaft wund

or

1 GUADRIGA PROJEKT d.5.0.

1

Engiish
1 German

SUEDLATE/ADRESA

QUADRIGA PROJECT Ltd.
QUADHIGA PROJEXT GmbH

1 WVelixa Gorica (firad Velika Gorica)

Dr,

PRAWNI OBRLIK:
1  drustva

Jurja DPobrile 9§

5 ngranienom odgovornea@du

PREDMET POSLOVANJA:

L - kupnja 1 prodajs robe

Lt - ~ chavljanja trgovafkog posredovanja na demadem i
Anozemnom tTZi3ta

N =~ zastupanja inozemnih tvrrki

T . - istraZivanje tr2ista { iapitivanje javnoga mnijenia

1 . - savjaetovanie u vezi s peslavanjem i upravlianjem

I = - djelatnost javnoga prijevoza putnika L tareta u
domafem { medunarodnom castovnom prometu

) = pripremanie i uslouZivanie pida 1 napitaka

[ -~ pruzasjc wnluga osmjodtaja

T ™ — pripzemanje hrane za porrolnju na drugom mjestu sa
ili kez uwsluivania v prijevoznom sradstva, na
priredbama i sL. i opskrba tom hranom - catering

1 » - vatale turiabidke ualiqge

I o= turistifke usluge xoje ukliuluju Spuslolu—tekiwal lvime
111 pustolovne aktivrosti

r ¢ - turiscifke usluge u aautidkem turlzmm

r - turisticke usluge u ostalim oblicima turisticke

= e
- r & o

penudn
- prijevoz za vlastite potrebe
akladiB8tenje robe
- djelatnost pakiranja
djelatnest otpremniiiva
projekliranje, gradenje, uporaba i uklanjanje
gradevina

r

1+ - nadzer nad gradnjom

1 - puslovi uprevl janja nekrelninom i adrifavania
lzradena:  2019=05-10 13:17:18 (Hilr]
Podaci od: 2018-05-10 Stranica: 1 od 4



QUADRIGA PROJEKT d.o.0.

NARUCTTELI:

PREDMET PROCJENE:
LOKACIJA:
VIESTAK:

. TD:
FARMA VUKOVINA FIOLIC d.0.0. u stecaju
FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum:
k.¢. 420/9, k.o. Vukovina
TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List:

P-349/21

veljaca 2021.

4

LZFUBLIKA HRVATSKA
IBWNT BILJEZWIK
Darja Hoinjak
tagreb, lwana LuZita

da

TZVADAK IZ S5UDSKOG REGISTAR

SURJEKT UPISA

FRECMET POSLAVANIA:

13

S P
I N RS
I

1 - -
l - -
‘I - -
1 . -
h - -
1 - -
1. -
1 % -
10 -

bt hd
TS S R 1
I

1 - -
1 - -
1 * -
1 . -
Lo -
1 -
1 * -
1 * -
1 . -
1 ® -

riekretnina

posredovanie ¢ prometu nekfetning

poalovanie nekretn:nama

2i3¢enje svih wrosta objekata

pramidiba !reklama i propaganda)

djelatnost nakladnika

izdavadka dlelatnost

usluge pripreme zs tisak i objavliivanje

usluge informacijskog druitva

djelatnest jsvnog informirania

tiscarjo Casopisa 1 drugih periedié&nth Casopisa,
knjiga i brodura, glazbenisa djela i glazbanin
rukopisa, karata i atlasaa, plakata, igra¢ih karala,
raklamnik katalega, prospekata i drugih tiskanih
oglasa, djelovodnika, atbuma, dnevnika, kalendara,
poslovnih obrazacs i drugih tiaskanih trgovadklh
stvari, papirne robe za ogsobre potrebe i drugik
tiskanih stvarl, putew kniigotiska, ofsata,
fotogravure, rleksografije, sitotizka i dragin
tiskarskih stroajeva, strojeva za umnefavanie,
radunalnih piszaca, faotokopiranja 1 termckopiranja
goapodarenja Sumama

arodzvodnja Sumskoq reproduknijakag materijala
preizvednja, stavlianje na trXiite ili uvox hoZicnih
devacs

stavljanje na tr¥iftc Sumskog reprodukciiskog
materijala

djelatnost maloprcdajs, veleprodaje, uzgojs, precade
ifili skladidtenja ribe L drugih marskih organizama
djelatnost vzgola riba i drugih mcrskih organizama
djelatnost Jospodarskag ribolova

proirzvadnia melbals

proizvodnia gotovih metalnih prolzvoda, o8im stroimwa
i epreme, djclatnost eksploatacije mineralnih
sirpvina

razanju, whlliovanje | obrada kamena

Proizvodnia vatrostalnih proizvoda

proizvodnja preizveda od gline za gradevinarstve
prolzvodnia cementa, vapna i gipsa

prolzvednia proizvoda od betona, cementa i gipsa
prersda drve i proizveda od drva 1 pluta
proeizvodnja preizvoda od slame L pletarakih
materijala

proizvednia namjelitala

odrZavanie namjedtata

popravak namjestaia

prolzvodn}s rafunala, te elektronitkih i optickla
proizvada

organizicanje maminara, kongresa, tedajeva,
sovjotovanja, koncerata, revija, izloZbi
izpajmljivanje strojeva 1 opteme, ber rukovarelja i
predmeta za csobnu upwrabu i kucanstve
iznajmljivanje automsbila, kamiopa i motocikala
lznajmljtvanje plavita

ratunavadstveai paslovi

djelatnast proizvodnje i stavljanje na triifte
pradmeta opée uporabe

Izradeno:

20 L
Podaci od: 20 S

13:17:18 Dog4

10
5-10 Stranlca: 2 od 4



QUADRIGA PROJEKT d.o.0.

, .. TD: P-349/21
NARUCITELS: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o0.0. u stecaju
PREDMET PROCIENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljala 2021.
LOKACIJA: k.. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 5

REPUBLIKA HRVATSYA

JRAYNT BRI

LIE2NTY

Darja Bo3¥njak
Ivana Ludica

Lagrab,

24

1ZVADAX 17 ZUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT

UPISA

PRECMET
1
1

1
H

(SRR

OSNIVAET
K}

1

POSLOVAN.TA:
L
3

popravak predmeta 2a oacbnu uporabu i kuéarnaztwva
otup potraiivenja s ragresom 1li kez niega (angl.
factorleg)

usluge vexsne uz poslove kreditiranja: prikuplianje
podataka, izrada analiza i davanje informacija o
kreditnej sposchriost: pravnth i1 fizifkih oxoba koia
samestalne cbavijaju djelatnost

poaredovanje pri aklapanju poxlova na novfanom
tritscn

savjetovanie pravnih osoba glede strukture kapitala,
poalovne strateqijs [ slidnih pitanja, ze preZanje
uzluga kele se odnose na poslovna apajanja i
stjecanje dionica 1 poslavnih udjels u drugim
darudtvima

dorada Sumskoy reprodukcijskoeg materijala
djelatnoar eksploatacijo mineralnih sirovina
vie¥tadenje iz podrulja graditeljascva i procjene
nekretnina

anergetsko cestaticiranie, enerqetski pregled zgrade
i redovitl pregled sustavs grijanja i sustava
nladenia il: klimatizacije u zgradi

/CLANQVI DRUSTVA:

TOMISLAY RADMAN, O[E: B5664169741
Walika Gorica, ULJCA KRALJYCE KATARINE 2
- iedini osnivac d.o.0.

OSDBE OVILASBTENE 2A ZASTUPANSE:

3

1
1

TONLISLAY RADMAN, OIB: 83664189743
velika Gorica, ULICA KRALJICE KATARINE 2
- direkior
- zayLupa pojedinagna i sampstalno

TEMELJNT KRPITAL:
20.000,00 kuna

1

PRAVNI ODNOSI:
0snivagki akt:
Izjava o asnivanju druitva s oqranilenom odgavornoféu od
31.07.2012. godina.

Izjava ¢ asnivanju od dana 31.07.2013. godine Odlukom &lanova
deudtva od dana 18.06.2015. godine mijornda 5@ u &l. 3 djalatnogt:
drufitva, te se donos!i potpuni tekst Bruftvenog ugovora od
18.06.2015, gadine koji sc dostavlia u zbirku isprava.

fls

P

FINANCIJSKA IZVJIESCA:

ay

Predana God, Za razdobhlje vrsta izvjeldraja

09.04.15

2018 01,0%.18 - 31.12,18 GFI-POD izviestaj

Itradeno:
Fodaci od:

2019-05-10 13:17118 0Co4
2019-0D5-10 Stranica: 3 ed 14



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

NARUCITELJ: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.0.0. u ste€aju

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

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

REPUBLIKA HERVATSKA

JAVHI BILJEZNIK
Fazja Bosnjak
Zagreb, Ivana Lufiéa 2a

IZVADAK IZ 5UJSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

Upise u glavnue xnjigu proveli su:

RBU Tt Datum Raziv suda
5601 Tr-13/1 18384 247 D8.2013 Trgovacki sud G Zagrebu -
Q002 Tc=-15/18211-2 02.07.201% Trgovaéki sud u Zagrebu
0002 Tt-16/30425-1 05.09.2016 Trygovetki sud u Zagrabu
ew / 30,06.2014 elektroniZkl upis
au / 31.03.2015 elakx-roniZki wpis
eu ¢ 17.06.2015 elektronicki upis
au / 02.05.2016 elektroni&ki upis
eu / 10.04,2017 elekbronicki upis
eu / 03.04.2018 elektroniZki upis
eu / 09.04.2019 elektronifki upis
Pristojba: 9, a7 JAVNI BILJEINIK

. Darja Bodnjak
Nagtada!___éofﬂp_mﬁ____ Zagreb, Ivana Lufida 2a

In, javni bilje2nik Darja Bodnjak, Zagreb, Ivana Lutiéa 2a,
temeljem Blanka 5. Zakond o yudskom registri po uvidu v sudski register kojeg sam danainjeg dana
izvriile clektronilkim putess,

izdajem

1zvadak iz sndskog registra zs:

QUADRIGA PROJEKT d.0.0., MBS 080864740, OIB 68545337483, Velika Gorica, Dr. Jarja
Dobriles §

Izvadak se sastoji od 4 siranice,

JuvnobiljeZnidka prisiojba 28 ovieru po er br. 11. st |. ZIP napladena u iznosa 10,00 kn.
Javnobiljeznicka nagrada po &1 31. a PPIT zaralanata u smosu od 20,00 kn uveéana  PDV u
{zivosu od 5,00 k. 5

Brof: OV-4400/2019
Zagreb, 10.05.2019.

lzradeno: 2019-D5-10 13:17:16 R4
Podaci od: 2019=25-10 Stranica: 4 od ¢
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PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum:
LOKACIJA: k.c. 420/9, k.0. Vukovina

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

P-349/21

veljata 2021.

7

— Tomislav Radman

a8

nEw
L,

REPL/BLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Goria
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-269.2019-5
Velika Gorica, 11. lipnja 2019.

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici. Nikola Ramuséak, odlntujuéi u
povodu zahtjeve Tomislava Radmana, diplomirani inkenjer gradevinarstvi za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeltakom. sukladne odredbi &1 126, st. 4. Zakona o sudovima
("Nandne novine” br. 28/13. 3315, 82/15. 82716 i 67 18 - dalje u tekstu: Zakoni u ven s
odredhom ¢l 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("™Narodne novine™ br. 38 14,
12315 2916 - dalje u tekstu: Pravilnik). 11. Tipnja 2019.

rijedioje

Tomislay Radman. dipl. ing. grad.. OIB; 85664169743, iz Velike Gorice. Ulica
Lraljice Katarine 2, ponovno s2 imenuje stalnim sudskim vjedtakom za GRADITEIISTVO |
PROCJENU NEKRETNINA. na vrijeme od &ctiri godine

Obrazlozenje

Stalni sudski vieltak Tomislav Radman, dipl. ing. grixl, podnio je zahtien
peedsjedniku Zupasijskog suda u Velikoy Gorici za ponovno imenovanie stalpim sudskim
vjcstakom zu graditelistvo [ procienu nekretnina, Uz zahtjey priloiie je rjesenje iz prethodooy
mandata. uvjerenje da sc prouv podnositelja ne vodi kazneni postupak. policu osiguranja.
popiz predmeta. potvrde o struénom usavrSavanju, presliku osobne iskaznice 1 diplomu
Svewdilidta u Zagrebu Gradevinski fakuliet o stedenom strodnom 2vanju diplomirani indenjer
gradevimrstva.

Zahyev je osnovan,
Bududi da podnositelj zahtjera ima prebivaliSte na podnsdju nadleznosti Zupanijskos

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi €1, 5. st. 1. Pravilnika. ¢ njegovom zahtjevu odludige
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

A.2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM



QUADRIGA PROJEKT d.o.o. - P-349/21
NARUCITEL]: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o.0. u stecaju )

PREDMET PROCIENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljata 2021.
LOKACILJA: k.&. 420/9, k.o. Vukovina

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

(5]

Uvidom u prilo2enu dokumentaciju ubvrdeno je da je podnositelj zahtjeva fedenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj ¢ Su-373:14-12 od 11. lipnja 2013. imenovan stalnim
sudskim vjeSiakom za graditeljstvo i procjeau nekretnina na vrijeme od detiri godine.

U navedenom razdobliu obavijao je vicltasdenja u Kojima je bo angodiran od strane
suda. struéno se usavriavao | ima zakljudenu pelicu osiguranja od odgovornost 7a sudskog

vjestaka.

Sukladno odredbi &1, 12. st. 4. Pravilaike, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatraZeni su podaci iz kazmene cvidencije 2a podnosilelja zalwjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje be sprjetavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
imenuje za stalnog sudskog vieStaka

Buduéi da je uvidom u priloferms dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahgeva
ispunjuvis uvjete propisance odredbama . 2. st 2. i ¢ 12, Pravilnika, valjalo je pribvatiti
iegov zahtiev i na temelju odredbe ¢1. 126. st 4. Zakona i &L 12, st. 5. Pravilnika, odluditi
keo u izreci ovog thedenje.

. H
2 HR

/-QJ ol v
(@ §5%  Nikola Ramuséak

\ :' .. “; - r.] .
‘.'\ N I }. A I{JZ' < )
O tome obavijest: : &5 '

1. Tomistav Redman A
2. Ministarstvo pravosuda
1. Pismohrana

.:;.l%‘_a\’..‘jﬁiﬂik sudn
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NARUCITEL]: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o0.0. u stecaju

D D PREDMET PROCJENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum: veljaa 2021.
LOKACIJA: k.€. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 9

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

et

REPURLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoi Gorigi
Predsjeduik suda
Ulica Hrvarske bratske zajednice 1

Brag; 4 Su-270:2019-7
Velika Gorica. 23, srpnja 2019

RIJESENIJE

Predsjednik Zupsmijskog suda v Velikej Goriei, Nikola Ramuiéak, odludujuéi o
zaltjevu pravae osobe QUADRIGA PROJEKT v, za gradevinarstva 1 uslupe iz Velike
Gorice. Dr. Jurja Dobrile 8. za imenovanje pravne osobhe zu obavhanie poslova sudskoy
vivltadenju iz podrudja praditeljstya @ progjence nekeetning, sukladno odredbi &1, 126, st 4.
Zakona o sudovinm (Naradne novine™ br. 28/13, 33715, 83/15. 82196 1 67718) u vert s
adredbom €l 4. Pravilnika o stalnin sudskim vieStacima (Narodne novine™ broj 38714,
123785, 29161 6119 dalje u wksto Mavilnik ). 23, srpoja 2019

rijesio je

[ Utveduie se da pravina asoba QUADRIGA PROIIKT daa. za gradevinarsivo
ushuge iz Velike Gortee, Dr. turja Dobrile 8, OIB: 68543337483, ispunjava uviete iz &l 4.
Pravilnika za ohavhanje poslova sudskog vjedtadenja iz podrudja GRADITELISTVA |
PROCIENE NEKRETNINA te joj se ponovne odobrava abavljanic sudskog vicstadenja na
vrijeme o Setiri podine.

[l. Vicftadenje ¢o obavljati stalni sudski vieSlak zaposlen u tvriei QUADRIGA
PROJEKT d.o.0.

OtbraztaZzenje

Diana 26. travnju 2019, pravog asoba QUADRIGA PROIEKT d.o.o. za gradevinarstvo
i usluge iz Velike Garice, Dr. Jurja Dxibrile 8, sukladno odredhi ¢l 4, Pravilnika, podnijela je
zahtiey za ponovno ineniovanje oviadtenom pravnem osabom za abavljunje poslova sudskog
vieStadenja iz poadrudia graditehstva i oprocjene nekretnina. Uz zahtjev e prikozena
dokumentacija i o fedenje iz prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv pravie osobe ne
vodi Kazneni postupak. izvadak iz sudskog registr, fegente o imenovanju Fomislava
Radmana stalnine sudskim viestakom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretping, polica
astgurania za zicku osobu, polica osipurania za pravinu osabu. elektronicki zapis o puducima
evidentiranim u matiénoj evideneidi Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje za Tomislova
Radmana i popis viedtacenja privne osobe u prateklom mandatu,
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VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 10

Zahtjev je asnovan,

Uvidoms u prilozenu dokumentaciju  utvrdeno je da je pravno) osebi QUADRIGA
PROJEK]T d.o.0. za gradevinarstya i usluge iz Velike Gorice. Dr, Jurja Dobrile 8 odubreno
abavlianje poslova sudskog vie$adenju za graditeljstva 1 procjenu nekretnina rjesenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-384/15-3 od 23. srpnju 2015, tvrika je upisana u
sudski registar, ima zaposlenog stalnog sudskog viestaka i dostavila je popis vjeSiadenja,
Uvidam u spis evoga suda utvrdeno jo da je stalni sudski vjedtak za podrudje graditeljstva i
procjenu nekrening Tomislay Radman. dipl. ing. grad., ponovno imenovan resenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici od 11, lipnja 2019, braj 4 Su-269/2019-3, te da pravna i
lizi¢ka osobu imaju zakljucenu policu od odgovomoasti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeltaka,

Buduéi da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju uivrdens da su ispunjeni svi uvjeti
sukladno adredbi ¢1. 4. Pravilnika, valjalo je rijediti kao u izreci.

Predsiednik suda

Nikol Ramuscuk,

# A

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog ricsenju dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 duna od dostave
riedenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem podte. Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici (&1, 12. st. 6. Pravilnika).

0O tome obavijest:
1. QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
2. Ministarstvo pravosuda
3. Pismohrana
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A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> IZVADAK IZ BZP-a

S NESLUZBENA KOPLJA

REFUBLIKA HRVATSRKA

Opciomki sud u Velikof Gorlel
ZEMLASNORNIIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stunje ma dan: 17,02.2021, 23:53 Veziliciram £K ukoEik

Kutastarskn opcina: 33 1943, VOKOVINA Broj XK uloil:: 931

Broj zadnjeg dnevnika. Z-3358,2070
Aktivne plombe:

IZVADRAK 1Z ZEMLJASNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI OINELIAK
Broj Pevriing
Rhw. zc:&l{fﬂ (rznaks rewn ljiits Jutve | iy ! Primjfedia
Eantlie)
L 4 | ZGRADE I GOSPODPARSKO DVORISTE I [ 32940
‘g UKUPNO: T s =
B
Viastovnica
| Sadir-£a) upisa | Prim e
2. VioxiiZki ddo: 111
FARMA VUKQVINA FIOLIC D.O.0. USTECAJYT, OIB: 8410778219, ULICA JURIA KRIZANICA 41,
10000 ZAGRER
C
Terctovnica
[rbe. | Sadraj uphiu | bmas  [rrimjesa
3
31 Zapomlpmo 24 0S 201D, broy Z-2203011 S1.036637.85 KN GLAVNA HIFUTERA

33

Nn temelju Sparnzuma od 9. kolovoza 2005 koji se nalaz u zhirei isprmva pod Z-
30803 i Drodlaika TI Sparmzums o zesnivanju zaloMmog prava ne nekreminama od 28,
o2ugka 2011 uknir2uje s peavo 2aloga ne peketaine 1A, sl gsgunmmjn noy Sine
puZbing u izaosu od pedesetjednog milicnn irideseSsatsiudy Sestotridestsodim kuna 1
ommdesetpet lipa, uvecuna zu sve knmate. noknnde, trogkove 1 sve pareze wtyrdene
posebnim propisimn, 8 sve prema citimnim ispravama, 28 kost

HRVYATSKA BANKA ZA ORNOVU I RAZYITAK. OTR: 2672280399, ZAGRER,
STROSSMAYEROV TRG #

Zapeimijena 24 052011, broj Z-2203071 ZABILJEZBA
zailjeuje se dn jo hiteka upisuna pod Z-220311 1 upisan u cdam preenstyenam redu

dis vosan hipoleke u ignasu od 67,134 000,00 kn poxl 2-3928.2008

Zoprimljeno 28.05.201 1. bray Z-2694¢11 ZABILJEZRA

Na temelju rjefenjn Opinskog siada u Zapredicu beaj Z-2019011, ad 23 svibmja 2011

zsbilicuic o¢ da jc spceedna hipoteka upisama u zkul. 2737 k. Cubeavics.

Patvrduje s¢ da ovaj @vandak odgovaird stanjn zemmi]isne knlige na dotem 17.02.202),

oundjiinckagiing covaball | S | vajens samls | TR02.I0%1, 16: 43 &7 ) Srtmten |
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Y

IZVADAK IZ KATASTRA —Nesluzbena verzija
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> POSJEDOVNI LIST

h_4
0 NESLUZBENA KOPLJA
5 8
.-I.l
e
_REPUBLIKA HRVATSHA
DRZAYNA GEODETSKA UPRAVA
FODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGRED
INEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORKIA

Stanye na dan. 17.02.3031, 23 §3

PRLIEFIS POSJEDGVNOLG LISTA

Katastarska opéing: VUKOVINA (Mbr. 331545)
Pasjedorni Huts 1166

Uidse ! Prezime § Ime edivosno §vrtka il iaziv, prebivaltite odivowns yedtite uplsane ssobe | (0103

Bl [FARMA VUKOVINA FIOLE D.O 0. U STECAIL, ULICA TURSA KRIZANICA A1, 10006 oBalOTISAUE |
IZACGREB, HRY ATSKA (VLASNIEY

Podaci o katastarskim desticama
i

‘ ) | . Broj Adres katastarike dosticaNalin uporabe katastarske Povesing’ | Broj Posebni
Sl & | katsstnrske | SesticeNadin uporabe zgrady, nuriv 2grude, kucnl broj | D:" pravai | Primjediva
‘ L | @estice  |zgrude | | retimi
_|_'—m9'— MICINE B B e | 6 |
‘ GOSPODARS DVORISTE : 47118 |

OSAM ZGRADA . N SEZL |

Ukupon peyrfing kemsstarskbh &stion; A2041

NAPOMENA: Ovaj prijepis projedonop lista nije dokaz 4 viasnitvu ni Katastnrakim desticams upisanim u posjedavnom, listu
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> FOTODOKUMENTACIJA
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NARUCITEL:

PREDMET PROCJENE:
LOKACIJA:
VIESTAK:

FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o.0. u stedaju

FARMA VUKOVINA - FIOLIC
k.¢. 420/9, k.o. Vukovina

TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD:

Datum:

List:

P-349/21

veljaca 2021.
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B. OPCI PODACI

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

Op¢i podaci o nekretnini:

Prema zahtjevu Naruditelja bilo je potrebno izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine koja u naravi
predstavlja farmu. Nekretnina se nalazi u Vukovini, Vukovina bb.

Zemljisni odjel Suda

Ured za katastar i geodetske poslove

z.k. Cestica

zk. uloZzak

katastarska

katastarska

podutozak opdina opis nekretnine povr$ina /m2/ — k. festica opéina posjedovni list
g
gospodarsko ©
420/9 931 1! Vukovina dvoriste i osam 52.940,00 %’ 420/9 Vukovina 1166
(-]
zgrada
UKUPNO : 52.940,00
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PREDMET PROCIENE: FARMA VUKOVINA - FIOLIC Datum:  veljata 2021.
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Predmetna nekretnina ima sljedecu povrsinu:
ISKAZ POVRSINA | VOLUMENA ZGRADA
NKP / m2 GBP / m2 BVO / m3
GOSPODARSKO POLJOPRIVREDNE ZGRADE ] | | |
G spremiste poljoprivrednih strojeva 613,60 3.660,12
zZ 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
Tl gnojnisna 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 gnojniSna jama 5,65 5,65
T6 gnojnidna 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
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
Ab staja 591,94 2.959,70
REKAPITULACIJA 7.072,88|  28.061,37|
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k.€. 420/9, k.o. Vukovina

Datum: veljata 2021.

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 22
Situacija
<
=
o TRAFOSTANICA

Null

"S," BUNAR - HIDROFOR*
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TEHNICKI OPIS

Godina gradnje: 1977.

Godina adaptacije: 2000.

Katnost gradevine: P

Namjena po etaZama: ) ) o . ) .
gradevine se koriste za obavljanje stocarske djelatnosti

Uporaba gradevine: DA
Pripadak: 1
|Konstrukcija zgrade
Temelji: armirano betonske stope
Nosiva konstrukcija: armirano betonski zidovi i stupovi
Medukatna konstrukcija:
Kroviste: metalno kroviste, montazni betonski elementi
Pokrov: salonit, sendvic paneli
Pregradni zidovi: blok opeka
Procelja: djelomicno ozbukano
Limarija: pocinana
Vanjska stolarija: bravarski okviri + staklo (djelomicno)
Interijeri
Podovi: beton, zemlja
Zidovi: . = -
djelomicno zbukani
Stropovi: neobradeni
Unutarnja stolarija:
[Instalacije
Niskonaponska elektromrezZa: 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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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.o. Vukovina, ZemljiSnoknjiznog odjela Velika Gorica, Opéinskog
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, Podru¢ni 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 OBILJEZJA NEKRETNINE:

ZemljiSte je priblizno ravno pravilnog pravokutnog oblika.

Na zemljistu se nalaze poljoprivredne i pomoéne zgrade — za hamjenu stocarstvo.
Zgrade nisu redovito odrzavane.
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PPUOG Velika Gorica / plan namjene povrsina

POLJOPRIVREDNO TLO 1ISKLIUCIVO OSNOVYNE NAMJENE
- 0SOBITO VRIEDNO OBRADIVO TLO

- VRIJEDNQ OBRADIVO TLO

- OSTALA OBRADIVA TLA
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B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA 1 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:

e Zakon o progjeni 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
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C. UTVRDIVANIE KAVKVOCIJE 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.0. Vukovina, ZemljiSnoknjiznog odjela Velika Gorica, Opéinskog
suda u Velikoj Gorici — Nesluzbena kopija, stanje na dan 17. veljaa 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

Zateceno 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:
Zemljite je pravilnog Cetvrtastog oblika, teren je priblizno ravan, na zemljiStu se nalazi osam zgrada koje su u
funkciji stoCarstva.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Zagrebacka Zupanija se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj. Zupanija se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj.
Obrubljuje Grad Zagreb sa zapadne, juzne i isto¢ne 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 viaznijim nizinama previadavaju aluvijalna i mocévarna glejna tla, na
ocjeditim 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
supna crkva Pohoda blaZene djevice Marije, mjesno groblje, O5 Vukovina vrtié 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 vieStacenja, 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 prodli miesec  Promjena v odnosu na godny dana U odngsu na podetak godine

(1975 | 2.20% |
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D.2. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

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

e Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

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

¢ 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 pomoc¢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 ofekivan odgovor zbog zabrane odredene Clankom 21. stavkom 7. i ¢lankom 26. Zakona o

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

Izvor podataka br. 4

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

izvora br. 1 dovoljni.

Poredbena 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
prisilnog prodavatelja (npr. ovrsni postupak) ili kupca pri prodaji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjeStaka
ocekuje objektivna procjena trzisne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.
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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 mogudih metoda procjene vrijednosti nekretnina, uz naravno, koristenje koeficijenata korekcije zbog
razli¢itosti nekretnina i vremena provedbe kupoprodajne transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishodeni
podaci iz informacijskog sustav trZiSta nekretnina - eNekretnine, nisu uzete u obxzir, 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
obiliezjima 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. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti poljoprivrednog zemljista

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.

Re | 1z | lokacie | Nexrernne | POVRSINAKOA JEDINIENA | g apansa

(iz e-nekretnina) UGOVORA
1 1257668 Vukovina poljop. zemljiste 1.579,00 0,55 24.01.20.
2 1280823 Vukovina poljop. zemlijiste 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.
5 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
nekretninel

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje?: 113,35

U Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr
2 Izvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr
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Meduvremensko izjednacenje:
OPIS Bazni indeks na Bazni indeks na Meduvremenski
RB ID PN (PU) | NEKRENTINE | POVRSINA (m2) | CIJENA (€/m2) | dan sklapanja : - | Korektivni faktor |  izjednaZena
- an vrednovanja o
(namjena) ugovora cijena (€/m2)
3 915967 poljop. zemljiste 8.564,00 1,41 102,26 113,35 1,11 1,56
4 974868 poliop. zemijiste 1.101,00 1,82 98,94 113,35 1,15 2,09
6 1072912 poljop. zemljiéte 1.514,00 1,99 100,59 113,35 1,13 2,24
Statisticka obrada i izracun:
Procjenjivana nekretning Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
poljop. zemljiste
Mkori bt 915967 974868 1072912
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena -
Povrsina (m2) 52.940,0 8.564 1101 1514
Cijena po m?2 - 1,56 2,09 2,24
Indikator
. €/m2 1,96 1,56 2,09 2,24
vrijednosti /! 4
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Octstupanje od proseka: 0,40 012 0,28
Odstupanje od prosjeka u postotku: -20% 6% 14%
Kvadrat adstupanja: 016 0,01 0,08
oot 029 15% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko
standardno 0,58 2-sigma zadovoljava Zzadovofjava zadovoljava
et nania-
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D.5.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevina

Normalne troskove gradnje predmetne nekretnine mogude 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. Opéa formula
procjene normalnih troSkova gradnje NTG (UT1) je sljedeca:

NTG =JcxInxP

gdje je NTG = normalni troSkovi gradnje (sadrzavaju prvi dio uzgrednih troSkova UT1), Jc = jedinicna
(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) obuhvacaju
sliedece radove: gradnja zgrade ukljucivo rusenje postojecih gradevina i €iS¢enje gradiliSta, sve radove na
izgradnji ili rekonstrukciji te dobit izvodaca radova kao i ostale troskove koji prate gradnju (pribavljanje
odobrenja za gradenje, projektiranje, premjer zemljista, stru¢ni nadzor, pristojbe i poreze, osiguranja,
kamate, troSkove i dobit poslovnog subjekta u slucaju 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 tro8kova gradenja - 2017

Puosiotni udio grupm Irotiova 2. razine u rolkovima grupe i ukupnim trolkovima gradenia grade
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Podacl mogu poshuiii ko orijentacla prifkom proraduna oltvirnih trodkova s ranim fazama projekia kad postojs samo programski podacl o gradevial.
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| GOSPODARSKE ZGRADE ] l TECAJ:
EUR HRK
1,00 € 7,56 kn
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 28.061,37 m?
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 0,45 € /m’ ili 3,40 kn /m?
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 12.623,56 € 95.408,66 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 28.061,37 m®
Jedinitna cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,08 € /m’ ili 0,60 kn /m’
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 2.227,69€ 16.836,82 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikljuéenja na komunalnu infrastrukturu 2,00 € /m’ ili 15,12 kn /m°
Vrijednost prikljucaka: 14.145,76 € 106.913,44 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 28.997,00 € 219.158,92 kn
TEHNICKA DOKUMENTACLIA, TEMNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO
troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m* ili 75,58 kn /m*
Vrijednost tehnicke dokumentacije: 70.728,80 € 534.567,21 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaZiranje | razne naknade)
ostali trogkovi 1,00 € /m* il 7,56 kn /m°
Vrijednost ostalih troskova: 7.072,88 € 53.456,72 kn
[ sveukupna vrijednost: 106.798,68 € 807.182,85 kn
|GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA POVRSINA (GBP) P GBP = 7.072,88 m?
troskovi gradenja i opremanija 370,47 € /m” il 2.800,00 kn /m’
VRIJEDNOST NOVOGRADNIE 2.620.283,58 € 19.804.064,00 kn
SMANIENIE VRLIEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCIENE: 2021 godina
GODINA TZGRADNIE: 1277 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 44 godina
OVK (odrZivi vijek koriStenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koriStenja 16 godina
FK odabrani faktor koristenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trFiste 4 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 4
C stanje zgrade 4
Odabrani FK 4
Rs relativna starost (G/OVK) 0,73 73%
DOVK predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja zgrade 18,6 godina 19  Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 41 godina
Linearno umanjenje vrijednostl (Gz/OVK) 0,68 68%
SADASNIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR HRK
Pk X JC (EUR/mz) x linearno umanjenje 1.790.527,11 € 13.532.777,07 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 829.756,47 € 6.271.286,93 kn
zaokruZzeno: 829.800,00 € 6.271.615,95 kn
|SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 937.000,00 € 7.081.831,95 kn
jedini€na vrijednost po jedinici povrsine: 132,48 € /m? 1.001,27 kn /m?
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D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Trzina vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moZe postiéi na trziétu 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 937.000,00 €
1.041.000,00 € 4. 147,18 €/m2
trziSna vrijednost nekretnine ili
7.868.000,00 kn tj. 1.112,42 kn/m?

Navedeni iznos trzisne vrijednosti ne ukljucuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.
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E. ZAKLIJUCAK — MISLJENIJE

Nakon provedenog izracuna za nekretninu koja predstavija poljoprivredno zemljiSte na adresi Vukovina bb,
Vukovina, k.0. Vukovina na k.¢.br. 420/9 utvrduje se potencijalna vrijednost nekretnine na dan 17. veljaca 2021.
godine s ukupnom vrijednoséu od

7.868.000,00 kn ili 1.041.000,00 €

*Vrijednost u eurima izra¢unata prema srednjem tecaju na dan 26. studenog 2020.
1€ = 7,557985 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 78/14) 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 prosjecne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema ¢lanku 19. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina.

/s o)
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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 tocnost, i oni ¢e, zajedno sa izradenim Elaboratom biti ¢uvani deset godina kao imovina vijestaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi iskljucivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

G. IZJAVA VIESTAKA

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

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koristei se najbolje svim dostupnim

podacima,

VjeStak nema osobnog interesa za predmet procjene,

Naknada ne ovisi o 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 vazecim standardima,

Vjestak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu struénu spremu i ovlastenje za

obavljanje ove procjene

Nouwuhw



QUADRIGA PROJEKT g.00. ] . D P-349/21
NARUCITEL}: FARMA VUKOVINA FIOLIC d.o.0. u stecaju

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

LOKACDIA: k.C. 420/9, k.o. Vukovina
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 38

H. SAZETAK

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA
Naruditelj procjene: MESNICE FIOLIC d.o.0. u stecaju
Grad i postanski broj Velika Gorica, 10410
PUFSIN 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 zemljiSne knjige: 931
Zemlijidnik pOdle Ioi.a ks il
zk. Cestica, br.: 420/9
katastarska opcina: Vukovina
posjedovni list, br: 1166
Katastar k. Cestica, br.: 420/9
katastarska opcina: Vukovina
Katnost: P
Pripadak: 1/
Povriina zemljita [m?]: 52.940,00

Legalitet:

Odobrenje za gradenje: DA
Uporabna dozvola: DA
Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemljisnih knjiga i katastarskog operata: DA
Godina zavrSetka izgradnje: 1977.
Godina adaptacije: 2000.
o Naziv tvrtke: QUADRIGA PROJEKT d.o.0.
Procjenitelj - -
Za tvrtku procijenio: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.




