QUADRIGA PROJEKT d.o.o0.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-363-2/21

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: STECAINA MASA 1ZA TEMPO d.d. — u stecaju
Miramarska 13d, 10000 Zagreb
01IB:44298008659

VLASNIK: STECAINA MASA IZA TEMPO d.d. — u ste¢aju
Miramarska 13d, 10000 Zagreb
0IB:44298008659

PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

LOKACIJA: Oranicki odvojak, Zagreb

na k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 15. listopada 2021. godine iznosi:

59.700,00 kn
ili
7.950,00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 30 stranica s prilozima. Izraden je u dva-pr a_primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjestaka. Z

IZRADIO: TomislayRadman 4 peRBmisT2
stalni sugeki viestak za gfaditeli§ro{iprocikratjicekfetaime 2 =
Velika Gorica o
. \S: &
DIREKTOR: Tomislav R ' 2ERE W
v 2 N N

U Velikoj Gorici, listopad 2021. godine

Quadriga Projekt d.o.o0. , 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



’ ‘ QUAPRIGA PROJEKT d.o.o. 5 . ™ p-363-2/21
NARUCITELJ: STECAINA MASA 1ZA TEMPO d.d. - u stecaju

D D PREDMET PROCJENE: ZEMLIISTE Datum: listopad 2021.
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 2
SADRZAIJ:
A. OPCI DIO
1. IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA ]
2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM — Tomislav Radman
RIESENJE KOJIM SE ODOBRAVA OBAVLIANIE SUDSKOG VIESTACENJA — Quadriga Projekt d.o.o.

3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA

> IZVADAK IZ ZEMUIISNE KNJIGE — Nesluzbena kopija

>  PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA — Nesluzbena kopija

> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena verzija
B. OPCI PODACI
B.1. OPCI PODACI O NEKRETNINI, SVRSI IZRADE I IZRADPIVACU PROCIENE NEKRETNINE
B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK
B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI
B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA
C. UTVRPIVANIE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA

UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA
C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)
C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)
D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA
D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
D.5. UTVRDIVANIE 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. ™ p-363-2/21

NARUCITELD: STECAINA MASA IZA TEMPO d.d. - u stecaju

D |___| PREDMET PROCJENE: ZEMLIISTE Datum: listopad 2021.
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 3

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

"

REPUBLIFL HRVATSER Elektronicki zapis

HEW
TREOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 22.07.2021

IZVADAF IZ SUDSEOG REGISTRRL

SUBJERT UPISL

MBES:

080864740
OIB

68545337482
EUID

HRSR.0DB0864740
TVRTFEL:

1 QUADRIGE PROJEET d.c.o. za gradevinarstvo i usluge

1 English QUADRIGE PROJECT Ltd. for civil engineering and
services

1 German QUADRIGE PROJERT GmbH. Fir Bauwirtschaft und
Dienstleistung

1 QUADRIGA PRCJEET d.c.o.

1 Er‘.glisl“. QUADRIGE PROJECT Ltd.
1 German QUADRIGER PROJEERT GmbkH

SJEDISTE/ADRESA:
1 Velika Gorica (Grad Velika Gorica)
Dr. Jurja Dobrile 8

LDRESZ ELERTEONICKE POSTE:

n
4 infofguadriga-projekt.hr

FRAVNI OELIE:

1 drustvo s ogranidencom

FEEDMET POSLOVANJA:

1+ - kupnja i prodaja rche

1+ - cbavljanjs trgovackog posredovanja na domadem i
inozemnom trZistu

1+ - zastupanjs inozemnih tki

1+ - istraZivanje trzista i1 ispitivanjs javnoga mnijsnja

1+ - savjstovanje u vezi s poslovanjem 1 upravl]

1+ - djelatnost javnoga prijevoza putnika 1 te
domadéem 1 medunarcdnom cestovnom promestu

1+ - pripremanje i usluZivanje piéa i napitaka

1+ - pruzanje usluga smjsstaja

1+ - pripremanje hrane za potrofnju na drugom mjestu sa
ili bez usluZivanja u prijevoznom sredstvua, na
prirsdbama 1 sl. i1 opskrba tom hranom - catering

1+ - ostales turisticke uslugs

1+ - turistidks usluge kojs ukljuduju Sportsko-rekrsatiwne
ili pustolovns aktivnosti

Izradeno: 06:27:22 Do04

Podaci od: Stranica: 1 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o. ™ p-363-2/21

NARUCITELD: STECAINA MASA IZA TEMPO d.d. - u stecaju

PREDMET PROCJENE: ZEMLIISTE Datum: listopad 2021.
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce

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

TREOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 22.07.2021

-
=8
E REPUBLIKL HRVATSEL Elektronitki zapis

IZVRDAF IZ 3UDSFOG REGISTRR

SUBJEET UPISZ

FEEDMET POILOVANJIL:

1 * - turisti&ke usluge u nautidkom turizmu

1 * - turisti&ke usluge u ostalim oblicima turistidks
ponude

1 - prijsvoz za wlastite potrebs

1 * - skladiitenje robe

1 - djslatnost pakiranja

1 * - djelatnost otpremnistwva

1 * - projsktiranje, gradenije, uporaba i uklanjanie
gradsvina

# — nadzor nad gradnjom
* - poslovi upravljanja nekretninom i odrZawvanje

nekretnina

1 - posrsdovanjye u promstu nskretnina

1 - poslovanjs nekretninama

1 * - &iZ%ésnje svih wrsta objskata

1 - promidZba (reklama i propaganda)

1 - djslatno=st nakladnika

1 - izdavacka djslatnost

1 - uslugs priprems za tisak 1 ckjavljivanije

1 - usluges informacijskog 15tva

1 - djelatnost javnog informiranja

1 - tiskanje Zascopisa 1 drugih pericdicnih Zasopisa,
knjiga i brosura, glazbenih djela i1 glazbenih
rukopisa, karata 1 atlasa, plakata, igracih karata,
reklamnih kataloga, prospskata 1 drugih tiskanih
oglasa, djslovodnika, albuma, dnswvnika, kalendara,
poslovnih obrazaca i drugih tiskanih trgovackih
stvari, papirns robs za oschns potrebe 1 drugih
tiskanih stvari, putem knjigotiska, ofs=ta,
fotogravure, fleksografije, sitotiska 1 drugih
tiskarskih strojeva, strojeva za umnofavanjs,
racunalnih pisaca, fotckopiranja i termokopiranja

1 - gospodarenje Sumama

1 - proizvodnja Sumskog reprodukcijskog materijala

1 - proizvodnja, stavljanje na trziste 111 uvoz bozidmnih
drvaca

1 - stavljanjes na trziste Sumskog reprodukcijskog
materijala

1 - djelatnost maloprodaje, wveleprodaje, uzgoja, prerads
1/11i skladistenja ribe 1 drugih morskih organizama

1 - djelatnost uzgoja riba i drugih morskih organizama

1 - djelatnost gospodarskog ribolowva

1+ - proizvodnja metala

1 - proizvodnja gotowih metalnih proizvoda, osim strojeva
1 opremes, djelatnost eksploatacijes mineralnih
sirovina

1 - rezanjs, oblikovanje 1 cbrada kamsna

1+ - proizvodnja wvatrostalnih proizvoda

1 - proizvodnja proilzvoda od gline za gradevinarstvo

1 * - proizvodnia cementa, wapna i gipsa

Izradeno: Z2021-07-22 06€:27:22 Doo4

Podaci od: Z021-07-22 Stranica: 2 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o. ™ p-363-2/21

NARUCITELD: STECAINA MASA IZA TEMPO d.d. - u stecaju

PREDMET PROCJENE: ZEMLIISTE Datum: listopad 2021.
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 5

TREOVACRT U ZRGREBU Datum: 2Z2.07.2021

-

=0

E REPUBLIEL HRVATSEL Elektronicki zapis
SUD

IZVADAF IZ SUDSFOG REGISTRR

SUBJEET UPISZ

PEEDMET PO3ILOVANJL:

1+ - proizvodnja proizvoda od betona, cementa i gipsa
1 * - prerada drva i proizvoda od drva i pluta

- proizvodnija proizvoda od slame i pletarski
1 = 3 Lt d sl let kih

materijala

1 * - proizvodnia namjedtaja

1+ - odrZavanjs namjsstaja

1 * - popravak namjsitaija

1 * - proizvodnja radunala, te elektroniékih i opti&kih
proizvoda

1 * - organiziranie seminara, kongresa, tedajeva,
savijstovanja, koncerata, revija, izlozbi

1 * - iznajmljivanije strojeva i1 oprems, bez rukovatelja i

ta za oscbnu uporabu i kudanstve

1 * - 1jivanie automobila, kamiona i tocikala

1 * - iznajmljivanije plovila

1+ - radunovodstveni poslovi

1 * - djelatnost proizwvodnje i stavljanijes na trEiste
predmeta opce uporabe

1 - popravak predmsta za osobnu uporabu i kudanstwo

1+ - otkup potraZivanja s regresom ili bez njega (engl.
factoring)

1+ - uslugs vezane uz poslove kreditiranja: prikupljanje
podataka, izrada analiza i1 davanjs informacija o
kreditnoj sposcbnosti prawvnih i fizid&kih oscba koje
samostalno obavljaju djslatnost

1 - posradovanjye pri sklapanju poslova na novéanom
trZistu

1 - szavjstovanjye pravnih cscha glede strukturs kapitalas,
poslovne strategije 1 sliénih pitanja, te pruZanje
usluga kojs s= odnoss na poslovna spajanja 1
stjscanje diocnica i poslovnih udjsla u drugim
drustvima

1+ - dorada 3umskog reprodukcijskog materijala

1 - djelatnost sksploatacijs mineralnih sirovina

2 4 - vje3tadenje iz podruéja graditeljstwva i1 procjens
nekretnina

2 4 - senergstsko certificiranijs, snsrgstski pregled zgrads

redoviti pregled sustava grijanja i sustava
hladenja ili klimatizacije u zgradi

OSNIVASI/CLANOVI DRUSTVA:

3 TOMISLAV BADMEN, OIB: 556641695743
Velika Gorica, ULICER ERAELJICE FATERINE 2
1 - jedini osnivad d.o.o.

O2CBE OVLASTENE ZA& ZASTUPLANJE:

3 TOMISLAV RADMAN, OIB: BS664169743
Velika Gorica, ULICA ERALJICE EATZRINE 2

Iz:adgnc: 2021-07-22 06:27:22 . Doo4
Podaci od: Z021-07-22 Stranica: 3 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

v . . TD: P-363-2/21
NARUCITELI: STECAINA MASA 1ZA TEMPO d.d. - u stecaju /
PREDMET PROCJENE: ZEMLIISTE Datum: listopad 2021.
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 6
0
REPUBLIEA HRVATSER Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 22.07.2021

IZVRDAFR IZ SUDSROG REGIZTRR

SUBJEET UPISR

Q30BE

TEMEL

OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

1 - direktor

1 - zastupa samostalno i pojedinaéno
JNI FAPITAL:

1 20.000,00 kuna

RAVNI ODNOSI:

Osnivacki akt:

1 Izjava o osnivanju drudtva s ogranidencm odgovornoddu od
31.07.2013. godine.

2 Izjava o osnivanju od dana 31.07.2013. godine Odlukom &lanova

dru3tva od dana 18.06.2015. godine mijenja se= u &l. 3 djslatnosti

dru3tva, te se donosi potpuni tekst Druitvenog ugovora od
18.06.2015. godine koji se dostavlja u zbirku isprava.

FINANCIJSEA IZVJESCRA:

=

Predano Zod. 2Za razdoblje Vrsta lzvjestaja

=u 05.05.21 2020 01.01.20 - 31.12.20 GFI-POD izvjestaj

EVIDENCIJSFEE DJELATNOSTI:

4 % — djelatnosti upravljanja projektom gradnje
4 - poslovi zastits na radu

4 % — struéni poslovi zastite od buks

4 - struéni poslovi zastite cokoliZa

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-13/17838-4 28.08.2012 Trgowvadki sud u Zagrebu
0002 Tt-15/18211-2 02.07.2015 Trgowvadki sud u Zagrebu
0003 Tt-16/30425-1 05.09.2016 Trgovacki sud u Zagrebu
0004 Tt-21/32543-2 20.07.2021 Trgovacki sud u Zagrsbu
=u ! 30.06.2014 elektronicki upis
=u ! 31.032.2015 elektronicki upis
=u /! 17.06.2015 elektronicki upis
su / 02.05.2016 elektronicéki upis
=u / 15.04.2017 eslsktronicéki upis
=u / 03.04.2018 elsktronicki upis
=u / 09.04.201% elsktronicki upis
=u /! 08.06.2020 elsktronicki upis
=u ! 05.05. slektronidki upis
Izradeno: 2021-07-22 06:27:22 . Do04
Podaci od: Z021-07-22 Stranica: 4 od 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o. . 363~
STECAINA MASA IZA TEMPO d.d. - u steéaju T P-363-2/21

NARUCITELI:
PREDMET PROCJENE: ZEMLIISTE Datum: listopad 2021.
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 7
=0
REFUBLIEL HRVATSEL Elektronicki zapis
TREOVACEI SUD U ZAGREBU Datum: 22.07.2021

IZVRADLE IZ SUDSROG REGISTRR

SUBJERT UPISZ

29. st. 1. Uredbe o tarifi sudskih

Sudska pristojbka po Thr.
ristojbi (NN br. 53/19%), za izwvadak iz sudskog registra u iznosu

rils

.00 En napladcena je elektronickim putem.

Ova isprava je u digitalnom cbliku slektronicki

potpisana certifikatom:
CN=sudr=g, L=ZAGREE,
O=MINISTARSTVC PRAVOSUBA I UPRAVE HR72%1043027&, C=HR

Broj zapisa: 00DsE-vpOwd-5Ij4V-Y¥T7dEG-C2Bom
Kontrolni broj: awhwE-cS%Ljw-3X175-6FU0T
z provijeriti tofnost podataka.

strani
hr/registar/kontrola izvornika/ unosom gore

encg broja

dokument
asuda 1 uprawve

anja isprave.

Izradeno: 2021-07-22 06:27:22 Doo4
Podaci od: 2021-07-22 Stranica: 5 od S



’ ‘ QUAPRIGA PROJEKT d.o.o. 3 . ™ p-363-2/21
NARUCITELI: STECAINA MASA 1ZA TEMPO d.d. - u stecaju

i D |___| ' PREDMET PROCJENE: ZEMUIISTE Datum: listopad 2021.

LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 8

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

e &
thtje lomis dmana, diplomima er g )
ye stalmm sudss xom. sukladno od
Ine novin br. 28 >. 82/15. 8 Gt S
edbom ¢l 12, Praviln alnim sudskim vjes
29/1 daljc u tel wilnik), 11. lipnja

743, iz Velike Gorice,

kom za GRADITELIST

ObrazloZzenye
Stalm  suds) av  Radman | )
1 Zupanijskog Velikoy Gorict za wanje Im
om za graditeljsty procicnu nekretnina, Uz zahtiev prilozio j¢ rjesen;e 1z preth
jerenje da sc podnositel)a ne vodi kazne stupak. polict
edmeta, V1 150 i sobne iskaznice 1 dig
Sveudihidta u Zagrebu Gradevinski fakultet o stedenom strednom zvanju diplomiran
g rstva
htjev jc o N
Buduéi da podn eva ima prebh C rudju nadleZznosti Zupanijs
1 Vehikoy Gorict, sukladr fredbi ¢l 5. st. 1, Pravilni} njegovom zahtjevu

redsjednik Zupanijskog suda u Veliko) Gorict



QUAPRIGA PROJEKT d.o.o. 3 . ™ p-363-2/21
NARUCITELD: STECAINA MASA 1ZA TEMPO d.d. - u stecaju

PREDMET PROCIENE: ZEMLIISTE
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 9

Datum: listopad 2021.

vidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva ricSenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-373/14-12 od 11, lipnja 20135, imenovan stalnim

sudskim vjedtakom za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina na vrijeme od ¢etin godine.

navedenom razdoblju obavijao je¢ vieSMtadenja u Kojima j¢ bio angaziran od strane

uenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog

suda, struéno se usavrsavao i ima zal

Sukladno odredbi ¢l 12, s1. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatrazeni su podaci iz kaznene evidencije za podnosielia zahtjeva, i1z kojih
podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprietavale da se podnositelj zahtjeva ponovno

menuje za stalnog sudskog viestaka

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

S80 U 1ZreCt OVOog nesenja

Predsjednik suda

Nikola Ramuséak

’ /

O tome obavijest
lomisiav Radman
). Mimstarstvo pravosuda

3. Pismohrana



QUADRIGA PROJEKT d.o.o. . 3632
' [:I D l NARUCITELD: STECAINA MASA IZA TEMPO d.d. - u steéaju D P-3632/21

' E] D ' PREDMET PROCJENE: ZEMUIISTE Datum: listopad 2021.

LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 10

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

REPUBLIKA HRVATSKA
7up.¢mijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

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

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuscak, odlucujuci 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 obavijanje 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 vezi s
odredbom &1 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima ( Narodne novine* broj 38/14,
123/15, 29/16 1 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 vjedtatenja iz podrugja GRADITELISTVA |
PROCIENE NEKRETNINA te joj s¢ ponovno odobrava obavijanje sudskog vieStacenja na
vrijeme od Cetiri podine.

[l. VjeStaCenje ¢e obavljati stalni sudski vjeftak zaposlen u tvrtci QUADRIGA
PROJEKT d.o.o.

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
vieStacenja iz podruja graditeljstva 1 procjene nekretnina. Uz zahtjev je priloZena
dokumentacija i to rjedenje 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 fizicku 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 proteklom mandatu.
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Zahtjev je osnovan,

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju  utvrdeno je da je pravnoj osobi QUADRIGA
PROJEKT d.o.o. za gradevinarstvo i usluge iz Velike Gorice, Dr. Jurja Dobrile 8 odobreno
obavljanje poslova sudskog vjedtadenja za graditeljstvo i procjenu nekretnina rjedenjem
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 vijeStaka i dostavila je popis vjeStaenja.
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
fizi¢ka osoba imaju zakljutenu policu od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka.

Buduéi da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da su ispunjeni svi uvjeti
sukladno odredbi &1, 4. Pravilnika, valjalo je rijediti kao u izreci.

Predsjednik suda

\liknlu l(amu.ﬁtalr

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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A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE — NESLUZBENA VERZIJA

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 20.07.2021. 23:28 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO Broj ZK ulo$ka: 5025

Broj zadnjeg dnevnika: Z-38060/2013
Akfivne plombe: Z-123952020

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. "'(;“2:‘_‘“ Oznaka zemljiéta Primjedba
Sostice) jutro | hy m2
1. 136413 |EKONOMSKO DVORISTE 1067 3837
2.  |3641/4 |EKONOMSKO DVORISTE 564 2030
|ukuPNO: 1631 5867
B
Vlastovnica

Ror. | Sadriaj upisa |Primjodba
3, Vlasnicki dio: 1/
TEMPO D.D., OIB: 16001962270, JOSIPA LONCARA 2, ZAGREB

Cc
Teretovnica
[Ror. | Sadraj upisa | znos |primjedba
1.
1.1 Zaprimijeno 23,06 2008. broj Z-37831/08 .13“8.160.419.49

Temeljem riedenja Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu posd.br, Ovr-
1787/2008-2 od 10.lipnja 2008. godine ukn|iZuje se zalozno pravo radi osiguranje
novéane trazbine predlagatela osiguranja u iznosu od 168.160.419,49 KN (ito
Ime glavnice iznos od 107.577.902,09 KN | kamata 60.482 517,40 KN) te radi
osiguranja trodkova ovog postupka za korist:

REPUBLIKE HRVATSKE

21 Zaprimijenc 23.06.2008. broj 2-37831/08 ZASLIEZBA
Zablljeduje se ovrdivost trazbine

Potvrduje se da ova) izvadak odgovara stanju zemljiéne knjige na datum 20.07.2021.

Zemipdrokng2nl ovadak (datum | vieme zrade) 21.07.2021, 13:25:58 Stranica: 1
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA — NESLUZBENA KOPIJA

NESLUZBENA KOPIJA

%

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 14.10.2021. 23:30
PRUJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katasturska opéina: VRAPCE (Mbr, 335606)
Posjedovni list: 8114

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjedidte upisane osobe o

171 REPUBLIKA HRYATSKA-MINISTARSTVO UNUTARNIIH POSLOVA, ILICA 335, 1000¢
ZAGREB, HRVATSKA

Podaci o katastarskim ¢esticama

el e Broj Adr.csn lfal?s(arskc Cestice/Nadin |:|porubc kamsla'rskc‘ Povesiny Broj Poscbn.i ’
| 2 | katastarske |Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj &3 D.L. pravni Primjedba
Lestice zgrade reZimi
35681 ORANICKI ODVOJAK S3741| 18:149:
ZGRADA s 12
ZGRADA 20
ZOGRADA 1143
ZGRADA 1143
ZGRADA 137
UPRAVNA ZGRADA 2242
ZGRADA 1142
TRAFOSTANICA i3
POMOCNA ZGRADA 132
NADSTRESNICA 2899
UPRAVNA ZGRADA 1201
DVORISTE 43563
356820 ORANICKI ODVOJAK 0| 18
DVORISTE 90
3568/33 1. Oranitki odvojak 565| 18:19:
UREDENO ZEMLJISTE s65| 12
3641/4 ORANICKI ODVOJAK 2030 18:19:
EKOMOMSKO DVORISTE 2w 12
Ukupna povriing katastarskih &estica 56426

NAPOMENA: Oviy pryjepss posiedovnos lista npe dokaz o viasmétva na katestarskim esticama upisanim u posjedovnom histu,
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IZVADAK 1Z KATASTRA — nesluzbena verzija

NESLUZBENA VERZLIA

REPUBLIKA HRVATSKA :
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko, VRAPCE, 335606
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k& be: 36414

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno micrilo plana 1:1000

Datum ispisa: 12.10.2021
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NARUCITELJ:

D D PREDMET PROCJENE: ZEMLIISTE Datum: listopad 2021.
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 15

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 dvoriste velikog kompleksa posebne namjene. Nekretnina se nalazi u naselju Vrapce u gradu
Zagrebu.

Zemljisni odjel Suda Ured za katastar i geodetske poslove
©
1
z.k. Cestica | zk. uloZzak poduloZak katas't.arska opis nekretnine povrsina /m2/ g k. Cestica katas!:.arska posjedovni list
opc€ina g‘ opc€ina
Y °
3641/4 | 5025 - Vrapce Ekonomsko 2030,00 | © | 3641/4 |vrapie Novo 8104
Novo dvoriste
UKUPNO: 2.030,00

Predmet procjene je parcela k.¢. 3641/4, veli¢ine 2.030,00 m2.

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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B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

Datum provedbe ocevida: 15.10.2021. godine

Datum vrednovanja: 15.10.2021. godine

Datum kakvoce: dan prije promjene namjene u GUP- u kojim je zemljiste buduce
javne namjene iskljuceno iz daljnjeg konjunkturnog razvoja

Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne

vrijednosti nekretnine prema opisu u B.1.

B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE — NesluZbena kopija, stanje na dan 20. srpnja 2021. godine
> PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 14.listopada 2021. godine
> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 12. listopada 2021. godine
Projektna dokumentacija: Nema

Stanje u zemljisniku i katastru su uskladeni.

Pristupa na javno-prometnu povrsinu nema jer se nalazi unutar drzavnog kompleksa.

POLOZAINA OBILIEZIA:
Dobra lokacija — nalazi se u Vrap€u u Zagrebu. Od centra Zagreba udaljeno 8 km.

DALINJA OBILJEZIA NEKRETNINE:
Nekretnina je u naravi dio kompleksa posebne namjene. Zemljiste je nepravilnog pravokutnog oblika. Teren
je ravan.
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PREDMET PROCJENE: ZEMLIISTE Datum: listopad 2021.
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce

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

,Google}

Slika 1. oloiaj rema Zagrebu1

R N
! g

Slika 3.: PoloZaj u susjedstvu 3

1 https://www.google.hr/maps/place/
2 https://www.google.hr/maps/place/
3 https://www.google.hr/maps/place/
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Izvadak iz GUP Zagreb®

JAVNE ZELENE POVRSINE - TEMATSKI PARK

D) JAVNE GRADSKE POVRSINE - TEMATSKE ZONE

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

™) POSEBNA NAMJENA

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina predmetno zemljiste spada u 2. kategoriju
zemljista:

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni
svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola
prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (Predmetna cestica je svrstana u posebnu
namjenu). 5

Uvidom u starije prostorne planove Grada Zagreba predmetna je bila namjene Sume, zastitno zelenilo i

4 https://ispu.mgipu.hr/



TD: P-363-2/21

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
' D D ‘ NARUCITEL: STECAINA MASA IZA TEMPO d.d. - u steéaju
ZEMLIISTE Datum: listopad 2021.

[:] D PREDMET PROCIENE:
LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce
List: 19

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

parkovi (1971. godine)®. Sukladno tome prema nacelu prethodnog ucinka tj. prije iskljuCivanja zemljiSta
buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga gospodarskog koristenja i

stvaranja dobiti zemljiSte ¢e se procjenjivati kao poljoprivredno zemljiste.

. Srednje Skole
B sveusiiste
B nauka
. Administracija
B cka
B oiamija
. Zdravstvo
Ulice i prometni objekti i povrsine ‘ . -
. Objekti i koridori Zeljeznice - Qi < Ly Rf?g:l"‘m
B sume
B rarkovi i park Sume = :
I Rasadnici | ————
. Groblja
. Vodene povrsine

i Vodene povrsine - povremeno pod
vodom

. Vodozastitna podrudja
I Komunalni objekti i povrsine

B specijaina namjena

Vitoroski put

Mestinjski put

v

-
= =
2 Q
= v
n U,

I. Orani¢kj Odvojak
<C8I)>k, Put

Ry
;
s
‘.?\
™
SU”M-
gSCKilpt

)

5 https://geoportal.zagreb.hr/Karta
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B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vazec¢im propisima, a prilikom izrade ovog
Nalaza i misljenja koristeni su sljedeci izvori podataka:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/15),
¢ 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, 125/19),

e Zakon o prostornom uredenju (,Narodne novine” broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19),

e Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr,

e GUP Zagreb — Sluzbeni glasnik Grada Zagreba br. 24/13, 08/15, 15/15

e https://oss.uredjenazemlja.hr

e https://geoportal.dgu.hr/

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

e Informacijski sustav prostornog uredenja - https://ispu.mgipu.hr/
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C. UTVRDIVANIE KA,KVOC'E PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od narucitelja:

> IZVADAK IZ ZEMUIISNE KNJIGE — Nesluzbena kopija, stanje na dan 21. srpnja 2021. godine
> PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA — Nesluzbena kopija, stanje na dan 14.listopada 2021. godine
> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 18. listopada 2021. godine

ZateCeno stanje:
Pristupa direktno na parcelu nema.

Okolis i buka:
Zbog neposredne blizine Zeljeznice prisutna je povremena buka.

Stanje nekretnine:
Zemljiste je nepravilnog pravokutnog oblika. Teren je ravan.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Vrapce je zagrebacko gradsko naselje na zapadnom dijelu grada. Pripada gradskoj Cetvrti Podsused - Vrapce. Od
centra Zagreba udaljeno je oko 8 km.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Dobra lokacija — 8 km udaljeno od centra Zagreba te je s njime dobro prometno povezano (brze gradske
prometnice, Zeljeznica, autobusne linije).
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina utvrduje se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao
Sto su opcéa 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 veéi 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 vec¢inom apsorbira samo ,najbolje" i najpovoljnije nekretnine i to samo na odredenim lokacijama.
Gotovo sve ostalo, uslijed povecanja 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 30.06.2021.

Nekretnine su i dalje poZeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osjeca se utjecaj pandemije
na kupovnu moc ulagaCa, ali koja ne utjece na cijenu, koja i dalje uprosjeceno raste. Negativno utjeCe prije
svega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama cijena uglavnom
stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina joS uvijek ima i zagrebacki potres iz ozujka 2020. godine, ali i
kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres moguc i da moramo planirati Zivot i stanovanje
na drugi nacin. To je dalje vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je sve veca razlika u cijenama izmedu
novosagradenih i rabljenih nekretnina. Potres je, razumljivo, ponajvise utjecao na trziste centra Zagreba.

Osjeca se povecana zivost u priobalju kako su epidemioloske mjere oslabile i kako se povecavao broj cijepljenih.
Povecanim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama kojima su kupci strani drzavljani.
Stranci su naravno ponajviSe zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog doma" (second home), koji se podredno
moZe staviti u turisticku funkciju. Ne ocekuje se razina prometa u priobalju iz 2019. godine, kada je izbrojano
preko 7000 transakcija u kojima su sudjelovale strane osobe kao kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako
vedi nego u 2020. godini.

I dalje se nastavlja trend sve vece razlike izmedu trazenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina, Sto ukazuje
da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.

BN Index
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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 tipicnim lokacijama iz
baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.

BN indeks 05/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

2116 | 056 | =3
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D.2. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKAI IZVORA

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

o Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoc¢nih podataka i sl.) koje
vode jedinice lokalne i podruc¢ne (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 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 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.

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 vjesStaka
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 mogucih metoda procjene vrijednosti nekretnina, uz naravno, koriStenje koeficijenata korekcije zbog
razliCitosti nekretnina i vremena provedbe kupoprodajne transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishodeni
podaci iz informacijskog sustav trziSta nekretnina - eNekretnine, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu
zadovoljene odredbe clanka 19. Pravilnika o0 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. UTVRDIVANIJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.
VRSTA VRSTA POVRSINA
RB | ID2ZKC k.o. NEKRETNINE (iz| NEKRETNINE (u| KOJA SE LOLLE UKUPNA | enovnI BLOk |PATUM SKLAPANIA
h - INNE CIJENA KN CIJENA € UGOVORA
e-nekretnina) | naravi-ocevid) PRODAJE
1 | 1233075 Lugko e I 3.311,00 90.000,00 11.978,84 Mirogevec 08.02.2020.
zemljiSte zemljiSte
2 | 1303510 [sesvetski krafjevec| POloPrivredno | Poljoprivredno 2.659,00 75.200,00 10.008,99 | Sesvetski Kraljevec 17.07.2020.
zemljiSte zemljiste
3 | 1433355 Saginovec Poljoprivredno | - Poljoprivredno 3.319,00 90.979,27 12.109,18 Medvednica 23.04.2021.
zemljiSte zemljiSte
4 | 937614 Blato Poljoprivredno | - Poljoprivredno 3.253,00 73.850,00 9.829,31 Odra &uma 07.05.2018.
zemljiste zemljiSte

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

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje’: 152,55

6 1zvor: https://nekretnine.mgipu.hr
7 1zvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr
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Meduvremensko izjednacenje:

Bazni indeks na| Bazni indeks na Medu ki Medu
RB L ORTS POVRSINA (m2)| CIJENA (kn/m2) CEIENA dan sklapanja dan Korektivni faktor | izjednaéena cijena | izjednacena cijena
(PU) NEKRENTINE (€/m2) .
ugovora vrednovanja (kn/m2) (€/m2)
1 | 4303556 | Poloprivredno 3311,00 27,18 3,62 140,79 152,55 1,08 29,45 3,92
zemljiSte
2 | 4438465 | Polioprivredno 2659,00 28,28 3,76 141,09 152,55 1,08 30,58 4,07
zemljiSte
3 | 4363749 | Polioprivredno 3319,00 27,41 3,65 152,55 152,55 1,00 27,41 3,65
zemljiste
4 | 3860562 | Poloprivredno 3253,00 22,70 3,02 114,51 152,55 1,33 30,24 4,02
zemljiSte
Statisticka obrada i izracun:
Progjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4
Zemljiste
Vrapcée 1233075 1303510 1433355 937614
Povrsina (m2) 2.030,00 3.311,00 2.659,00 3.319,00 3.253,00
Cijena po m2 29,45 30,58 27,41 30,24
Indikator vrijednosti - kn/m2 29,42 29,45 30,58 27,41 30,24
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,03 1,16 -2,01 0,82
Odstupanje od prosjeka u postotku: 0% 4% -7% 3%
Kvadrat odstupanja: 0,00 1,34 4,04 0,67
Standardr{o 1,23 4% zadovoljava zadovoljava Zzadovoljava zadovoljava
odstupanje:
Dvostruko
standardno 2,46 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i
drugih podataka u usporedivim sluc¢ajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna
odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog
iziednacavanija.

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od uskladenih kupoprodajnih
cijena.
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D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moze postiéi na trzistu na dan vrednovanja.
Potencijalna vrijednost predmetne nekretnine tj. zemljista:

Metoda procjene iznos [kn]
poredbena metoda - zemljiste 59.700,00 kn
procjenjena vrijednost: 59.700,00 kn
59.700,00 kn t. 29,41 kn/m2

trziSna vrijednost nekretnine ili

7.950,00 € t. 3,92 €/m>

Navedeni iznos trziSne vrijednosti ne ukljucuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.
Prema dl. 68. st. 5. Pravilnika 0 metodama procjene nekretnina, iznosi nizi od 100.000,00 kn zaokruzuju se na
cijele stotice pa se vrijednost zaokruzuje na 59.700,00 kn.
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E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izracuna za nekretnine na adresi Oranicki odvojak, Zagreb, k.o. Vrapce, na k.C.br. 3641/4,
utvrduje se potencijalna vrijednost nekretnine na dan 15.listopada 2021. godine s ukupnom vrijednoscu od

59.700,00 kn

*Vrijednost u eurima izracunata prema srednjem tecaju na dan 15. listopada 2021.
1€ =7,513246 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. Iz 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% razli¢ita od
prosjecne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema ¢lanku 19. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina.
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F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vijestaka u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Naknada vijestaku 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 Cuvani deset godina kao imovina vjestaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi iskljuCivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

G. IZJAVA VIESTAKA

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

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koriste¢i se najbolie 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 vijestaka i vaze¢im standardima,

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

obavljanje ove procjene

Nowuvhsw



’ ‘ QUAPRIGA PROJEKT d.o.o. 5 . ™ p-363-2/21
NARUCITELJ: STECAINA MASA 1ZA TEMPO d.d. - u stecaju

Datum: listopad 2021.

' D D ' PREDMET PROCJENE: ZEMLIISTE

LOKACIJA: k.¢. 3641/4, k.o. Vrapce

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 30

H. SAZETAK

SAZETAK
Narucitelj procjene: STECAINA MASA IZA TEMPO d.d. - u stecaju
Adresa nekretnine: Oranicki odvojak, Zagreb

Tip nekretnine:

zemljiste

Namjena nekretnine:

posebna namjena

ulozak zemljiSne knjige: 5025
Zemljigne knjige poduloZak: -
zk. Cestica, br.: 3641/4
katastarska opcina: Vrapce Novo
posjedovni list, br: 8104
Katastar k. Cestica, br.: 3641/4

katastarska opcina:

Vrapce Novo

Katnost: -
Povrsina zemljista iz ZK [m?]: 2.030,00
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:

59.700,00 kn 7.950,00 €



