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\a]=) QUADRIGA PROJEKT d.o.o0.

za gradevinarstvo i usluge

TD: P-469/25

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: Zagorka d.o.0., u stecaju
Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
OIB: 63599753216

PREDMET PROCIENE: INDUSTRIJSKO ZEMLJISTE 1
IDUSTRIJSKO ZEMLJISTE 2
INDUSTRIJSKA HALA 1
INDUSTRIJSKA HALA 2
INDUSTRIJSKA HALA 3
INDUSTRIJSKA HALA 4

LOKACIJA: Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
Na k.¢. 6352, k.0. Bedekovcina

(zk€. 3420/3 i 3420/6, k.o. Bedekovcina)

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 29. prosinac 2025. godine iznosi:

UKUPNO: 4.050.000,00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 54 stranice s prilozima. Izraden je u dva pfimjerake ~primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjesStaka.

IZRADIO: Tomislav R

DIREKTOR: Tomislav Rad

. Digitally signed
omis I aV by Tomislav

Radman

a d MaAN Date: 2026.03.23
15:42:39 +01'00'

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.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste€aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKf\CIJA' k.c.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 2
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

SADRZAJ:
A. oPCI DIO
1. IZVQD IZ SUDSKOG REGISTRA .
2. RJESENJE,O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIJESTAKOM — Tomislav Radman
3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
» Izvadak iz baze zemljisnih podataka — Nesluzbena verzija
> Izvadak iz katastarskog plana —NesluZbena verzija
B. oPCI PODACI
B.1. OPCI PODACI O NEKRETNINI, SVRSI IZRADE I IZRADIVACU PROCIJENE 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 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)
C.4. GRADEVINA
C.4.1. Osnovni podaci o gradevini
C.4.2. Osnovna obiljezja gradevine
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 ISKLIJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
D.5. UTVRDPIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti poslovnog prostora
D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
E. ZAKLIJUCAK - MISLIENJE
F. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA
G. IZJAVA VIESTAKA
H. SAZETAK




’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. . NARUCITEL: Zagorka d.o.o. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25

Bedekovcina

PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
L J . Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

LOKf\CIJA' k.c.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 3

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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

~
=

REPUBL;KA HRVATSKA Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 27.02.2023

IZVADARK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:
080864740
OIB:
68545337483
EUID:
HRSR.0B80864740
TVRTEKA:
1 QUADRIGA PROJEKT d.o.o. za gradevinarstvo 1 uslugs
1 English QUADRIGA PROJECT Ltd. for civil engineering and
services
1 German QUADRIGA PROJEKT GmbH. Fur Bauwirtschaft und
Dienstleistung
1 QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
1 English QUADRIGA PROJECT Ltd.
1 German QUADRIGA PROJEKT GmbH
SJEDISTE/ADRESA:

1 Velika Gorica (Grad Velika Gorica)
Ulica dr Jurja Dobrile 8

ADRESA ELEKTRONICKE POSTE:
4 infofgquadriga-projekt.hr

PRAVNI OBLIK:
1 drustvo s ogranidenom odgovornosdcu

PREDMET POSLOVANJA:
> - kupnia i prodaja robe
1 * - ocbavljanje trgovackog posredovanja na domacem i
inozemnom trZistu

1 * - zastupanje inozemnih tvrtki
1 * - istraZivanje trZista i1 ispitivanje javnoga mnijenja
1 * - savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem
1 * - djelatnost javnoga prijevoza putnika i tereta u
domacem i medunarodnom cestovnom prometu
1 - pripremanje i usluZivanje pica i napitaka
1+ - pruzanje usluga smjestaia
1 * - pripremanije hrane za potrosnju na drugom mjestu sa
ili bez usluZivanja u prijevoznom sredstvu, na
priredbama I sl. i opskrba tom hranom - catering
1+ - ostale turisticke usluge
1 * - turistidke usluge koje ukljuduju Sportsko-rekreativne
ili pustolovne aktivnosti
Izradeno: 2023-02-27 17:23:45 D004
Podaci od: 2023-02-27 Stranica: 1 od S



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina Lt a4
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
=
REPUBL;KA HRVATSER Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREEU Datum: 27.02.2023

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1 * - turistidke usluge u nautidkom turi
1 * - turisticke usluge u ostalim oblicima turisticke
ponude

- prijevoz za vlastite potrebe

- skladistenje robe

- djelatnost pakiranja

- djelatnost otpremnistva

- projektiranje, gradenje, uporaba I uklanjanje
gradevina

- nadzor nad gradnjom

- poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina

- posredovanje u prometu nekretnina

- poslovanje nekretninama

- ¢iscenje svih vrsta objekata

- promidZba (reklama i propaganda)

- djelatnost nakladnika

izdavacka djelatnost

- usluge pripreme za tisak i objavljivanie

- usluge informacijskog drustva

- djelatnost javnog informiranja

- tiskanje Casopisa i drugih periodiénih &asopisa,
knjiga i brosura, glazbenih djela i glazbenih
rukopisa, karata i atlasa, plakata, igracih karata,
reklamnih kataloga, prospekata i drugih tiskanih
oglasa, djelovodnika, albuma, dnevnika, kalendara,
poslovnih obrazaca i drugih tiskanih trgovackih
stvari, papirne robe za osobne potrebe i drugih
tiskanih stvari, putem knjigotiska, ofseta,
fotogravure, fleksografije, sitotiska I drugih
tiskarskih strojeva, strojeva za umnozZavanije,
racunalnih pisaca, fotokopiranja i termokopiranja

el el
o ok %

=
»

e e el el e
% B % % % % % B ®
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1 =+ - gospodarenje Sumama

1 * - proizvodnja Sumskog reprodukcijskog materijala

1 * - proizvodnja, stavljanje na trZiste ili uvoz boZicdnih
drvaca

1 » - stavljanje na triiste Sumskog reprodukcijskog
materijala

1 * - djelatnost maloprodaje, veleprodaje, uszgoja, prerade

i/ili skladistenja ribe i drugih morskih organizama
- djelatnost uzgoja riba i drugih morskih organizama
- djelatnost gospodarskog ribolova
proizvodnja metala
- proizvodnja gotovih metalnih proizvoda, osim strojeva

i opreme, djelatnost eksploatacije mineralnih

sirovina
- rezanje, oblikovanje i1 cbrada kamena
- proizvodnja vatrostalnih proizvoda
- proizvodnja proizvoda od gline za gradevinarstvo
- proizvodnia cementa, vapna i gipsa

(e
P
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Izradeno: 2023-02-27 17:23:45 Doo4
Podaci od: 2023-02-27 Stranica: 2 od S



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .

PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina Lt 5

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

=

REPUBLIKA HRVATSEAR Elekcronidki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 27.02.2023

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1 - proizvodnja proizvoda od betona, cementa i gipsa

1 * - prerada drva i proizvoda od drva i pluta

1 * - proizvodnja proizvoda od slame i pletarskih

terijala

1 ¢ - proizvodnja namjestaja

i - odrZavanje namjestaja

1 - popravak namjestaja

1+ - proizvodnja rafunala, te elektronidkih i optidkih
proizvoda

1 * - organiziranje seminara, kongresa, tedajeva,
savijetovanja, koncerata, revija, izlozZbi

1 - iznajmljivanje strojeva i opreme, bez rukovatelja 1
predmeta za osobnu uporabu i kucanstvo

1 = - iznajmljivanje automobila, kamiona I motocikala

1 * - iznajmljivanje plovila

1 - radunovodstveni poslovi

1 ¢ - djelatnost proizvodnje i stavljanie na triiste

predmeta opde uporabe

popravak predmeta za osobnu uporabu i kucanstvo

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

1 = - usluge vezane uz poslove kreditiranija: prikupljanje
podataka, izrada analiza i davanje iInformacija o
kreditnoj sposobnosti pravnih i £izifkih oscba koje
samostalno obavljaju djelatnost

1 * - posredovanje pri sklapanju poslova na novéanom
trZistu

1 - savjetovanje pravnih osoba glede strukture kapitala,
poslovne strategije i sliénih pitanja, te pruZanje
usluga koje se odnose na poslovna spajanja i
stjecanje dionica i poslovnih udjela u drugim
drustvima

* - dorada Sumskog reprodukcijskog materijala
] djelatnost eksploatacije mineralnih sirovina

. - vjestadenje iz podrudja graditeljstva i procjene

nekretnina

ensergetsko certificiranie, energetski pregled zgrade

i redoviti pregled sustava grijanja 1 sustava

hladenja 111 klimatizacije u zgradi

[
»
|

[N
-
|

r
»
|

OSNIVACI /CLANOVI DRUSTVA:

3 TOMISLAV RADMAN, OIB: 85664169743
Velika Gorica, ULICA KRALJICE KATARINE
1 - jedini osnivad d.o.o.

r

OSORE OVLASTENE ZA ZASTUDANJE:

3 TOMISLAV RADMAN, OIB: 85664169743
Velika Gorica, ULICA KRALJICE KATARINE

(]

Izradeno: 2023-02-27 17:23:45 D004
Podaci od: 2023-02-27 Stranica: 3 od S



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .

PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina Ut 6

VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

=

REPUBL;KA HRVATSEAR Elekcronicki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREEBU Datum: 27.02.2023

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:
1 - direktor
1 - zastupa samostalno i pojedinadno

TEMELJINI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna / 2.6€54,46 euro (fiksni tedaj konverzije 7.53450)

Napomena:

Iznos temeljnog kapitala informativno je prikazan u euru i ne
tjede na prava i obveze drustva niti ¢lanova drustva.

Drustva su u obvezi temelini kapital uskladiti sukladno Zakonu o
izmjenama Zakona o trgovadkim druStvima ("Narodne novine"™ broj
114/22.).

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:

1 1Izjava o osnivanju drustva s ogranienom odgovornoscéu od
31.07.2013. godine.

2 Izjava o osnivanju od dana 31.07.2013. godine Cdlukom &lanova
drustva od dana 18.0€.2015. godine mijenja se u ¢l. 3 djelatnosti
drustva, te se donosi potpuni tekst Drustvenog ugovora od
18.06.2015. godine koji se dostavlja u zbirku isprava.

FINANCIJSKA IZVJESCA:

Predano God. Za razdoblje Vrsta izvjestaja
eu 25.04.22 2021 01.01.21 - 31.12.21 GFI-POD izvjestaj

EVIDENCIJSKE DJELATNOSTI:

4 o+ - djelatnosti upravljania projektom gradnje
4 * - poslovi zastite na radu

4 * - strucni poslovi zastite od buke

4 * - strucni poslovi zastite okolisa

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-13/17838-4 28.08.2013 Trgovacki sud u Zagrebu
0002 Te-15/18211-2 02.07.2015 Trgovadki 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 Zagrebu
eu / 30.06.2014 elektronicki upis
eu / 31.03.2015 elektronidki upis
eu / 17.06.2015 elektronidki upis
eu / 02.05.201€ elektronicki upis
eu / 18.04.2017 elekcronicki upis
eu / 03.04.2018 elektronicki upis
Izradeno: 2023-02-27 17:23:45 D004
Podaci od: 2023-02-27 Stranica: 4 od S5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste€aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKf\CIJA' k.¢.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 7
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
0
REPUBL;KA HRVATSEA Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREERU Datum: 27.02.2023

IZVADARK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

eu / 09.04.2019% elektronicki upis
eu / 08.06.2020 elektronicki upis
eu / 05.05.2021 elektronicki upis
eu / 25.04.2022 elektronicki upis

Sudska pristojba po Tbr. 29. st. 3. Uredbe o tarifi sudskih
pristojbi (NN br. 53/19 i 92/21), za izvadak iz sudskog registra u
iznosu od 0.66 EUR naplacena je elektronickim putem.

Ova isprava je u digitalnom obliku elektronicki
potpisana certifikatom:

CN=sudreg, L=ZAGREB,

O=MINISTARSTVO PRAVOSUPA I UPRAVE HR7291043027¢, C=HR

Broj zapisa: 00JRG-jtig0-GGeF2-JmDwg-RKAR]
Kontrolni broj: omV1x-RVidT-28gJQ-DgQTi

Skeniranjem ovog QR koda mofete provjeriti to&nost podataka.

Isto mofete ufiniti i na web stranici
http://sudreg.pravosudje.hr/registar/kontrola_isvornika/ unosom gore navedenog broja
sapisa 1 kontrolnog broja dokumenta.

U cba slufaja sustav &e prikasati isvornik ovog dokumenta. Ukoliko je ovaj dokument
identifan prikaszanom isvorniku u digitalnom obliku, Ministarstvo pravosuda i uprave
potvrduje tofnost isprawve i stanje podataka u trenutku iszrade izvatka.

Provijera tofnosti podataka mofe se izvrditi u roku tri mijeseca od izdavanja isprave.

Izradeno:
Podaci od:

02-27 17:23:45 D004

2023-
2023-02-27 Stranica: S od S



‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
- NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25

Bedekovcina .
i ‘ PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina st 8
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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

"W

e

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/283
URBROJ 514-03-03-02/05-23-07

Zagreb, I18. srpnja 2023

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju &lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (. Narodne novine™, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,
21/22.1 16/23.), povodom zahtjeva Tomislava Radmana diplomirani inZenjer gradevinarstva iz
Velike Gorice, Ulica kraljice Katarine 2, OIB: 85664169743, u postupku imenovanja stalnog
\ud\kng \j!:;i.lk&l. donosi
.
RJESENJE

L Tomislav Radman, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Velike Gorice, Ulica
kraljice Katarine 2, OIB: 85664169743, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za
podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

Il Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ée¢ se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Tomislav Radman diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Velike Gorice, podnio
je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroniéki zapis iz Knjige drzavljana,
presliku osobne iskaznice, ovjerenu presliku diplome zavrienog Gradevinskog fakulteta
Sveutilita u Zagrebu, dokaz o poloZenom struénom ispitu za obavljanje poslova graditeljstva,
dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronilki zapis o radnopravnom
statusu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, rjeSenje Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici, broj: 4 Su-2692019-5 od 11. lipnja 2019. 0 imenovanju stalnim sudskim vjedtakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti, i popis predmeta u kojima je obavio vjestalenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drZavljanin Republike Hrvatske, dr2avljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveudilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveudilidni
studij ili specijalistitki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vjestatenja za koje se imenuje i

Sww7ZjZmg0OmeS534q50moQ



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL): Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina st 9
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
b

koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalistitkog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuwdilidnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, viada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene viasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZzen
struéni odnosno specijalistiCki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosfl

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoéno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Velikoj Gorici.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126
Zakona o sudovima te je rijedeno kao u izreci rjedenja.

Danom izvr$nosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjedenja i viastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se falje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
I. Tomislav Radman, Velika Gorica, Ulica kraljice Katarine 2
2. Pismohrana-ovdje

Sww77ZjZmgOmeS334q50moQ



r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. . NARUCITELD: Zagorka d.o.o0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
) Bedekovcina

L J PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
LOKACTIA: Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

k.¢.br. 6352, k.o. Bedekovcina

M ol List: 10
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> 1ZVOD IZ BAZE ZEMUISNIH PODATAKA — nesluzbena verzija, stanje na dan 22.09.2025.
G‘? NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZABOK
Stanje na dan: 22.09.2025. 17:57 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 334324, BEDEKOVCINA Broj ZK ulofka: 3736
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1429/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B:gj_ . Povrsina
zemljista _— -
Rbr. (kqt. Oznaka zemljista jutro | &hv m2 Primjedba
cestice)

1. 3420/13 ZGRADA | NEPLODNO-IND. DVORISTE 1| 1180 9998

ZGRADA 703 2528

NEPLODNO.-IND. DVORISTE 1 222 6553

ZGRADA 255 917
2. 3420/6 NEPLODNO 148 532

NEPLODNO 148 532

UKUPNO: 1| 1328 10530

DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba
Zaprimljeno 17.01.2012. broj Z-118/12
Na temelju &l. 116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostormom uredenju i gradnji (NN
1.1 90/2011) zabiljeZuje se da je za gradevinu izgradenu na kat. ¢est. br. 3420/3 priloZen akt za
! uporabu gradevine i to:
Uvjerenje za uporabu od 11. studenog 2010. br. KI: 361-04/09-01/452 izdana od RH-KZZ Upravnog
odjela za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolida Zabok

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasnic¢ki dio: 1/1
ZAGORKA D.0.0. U STECAJU, OIB: 63599753216, ULICA MATIJE GUPCA 2, 49221 BEDEKOVCINA
1.7 Zaprimljeno 04.02.2025.9. pod brojem Z-1429/2025

nat{11)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU BROJ ST-33/2025. 04.02.2025

ZemljEnoknyni izvadak (datum i vrjems izrada) 22.09.2025, 18:01:58 Stranica: 1



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. . Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2,

NARUCITELJ: Bedekovcina

i ‘ PREDMET PROCIENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLIISTA
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

LOKACDIA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TD:

Datum: prosinac 2025.

List:

P-469/25

11

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 334324, BEDEKOVCINA Broj ZK uloska: 3736

C
Teretovnica

Rbr. I Sadrzaj upisa ] Iznos

Primjedba

19.

19.1 Zaprimljeno 15.02.2017.g. pod brojem Z-1489/2017

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.¢. 3420/3, RIESENJE UREDA
DRZAVNE UPRAVE U KZZ, SLUZBA ZA GOSPODARSTVO | IMOVINSKO
PRAVNE POSLOVE ISPOSTAVA ZABOK, KLASA:UP/I-243-04/15-01/895,
URBROJ:2140-09-02-01/4-16-11 03.01.2016, POTVRDA 02.02.2017, u povrini
sluznosti 29,2 m2- trasa kanalizacije ulazi u juzni dio predmetne parcele u smjeru
jugoistok-sjeverozapad na udaljenosti cca. 50 m od zapadne mede u duzini 14.6
m i Sirini trase 2 m do revizionog okna dimenzije 1x1 m udaljenog cca 14.6 m od
juzne mede, za korist:

ZAGORSKI VODOVOD D.0.0., OIB: 61979475705, ULICA KSAVERA
SANDORA GJALSKOG 1, 49210 ZABOK

21.

21.1 Zaprimljeno 19.06.2019.9. pod brojem Z-7046/2019 2,500.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA | POSLOVNIM UDJELIMA | PRAVU NA
NEPOSREDNU OVRHU OD 18.06.2019.,SOLEMNIZIRAN KOD JAVNOG
BILJEZNIKA OV-3583/2019. | SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA | POSLOVNIM UDJELIMA | PRAVU NA
NEPOSREDNU OVRHU OD 18.06.2019., SOLEMNIZIRAN PO JAVNOM
BILJEZNIKU BROJ OV-3582/2019., a radi osiguranja trazbine u iznosu od
2.500.000,00 kuna (dvamiliona petstotisuéa kuna) s redovnom kamatom po stopi
u visini 4,00% godignje, promjenjiva temeljem odluke nadleZnih tijela HBOR-a,
prema kriterijima iz Odluke o kamatnim stopama | Pavilnika o nadinu | rokovima
obra¢una kamata HBOR-a te s kamatom po dospijetu u visini zakonske zatezne
kamate odredene za odnose iz trgovackih ugovora, a koja je promjenjiva u skladu
s propisima | trenutno iznosi 8,54% godi$nje,s naknadama te s ostalim
troSkovima | uvjetima utvrGenim Ugovorom o dugoroénom klupskom kreditu, broj
ugovora/partija 5710012709 | Sporazumom u Istom redu prvenstva za korist:

PRIVREDNA BANKA ZAGREB - D.D., OIB: 02535697732, RADNICKA CESTA
50, 10000 ZAGREB

21.2 Zaprimlieno 19.06.2019.9. pod brojem Z-7046/2019 2.500.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA | POSLOVNIM UDJELIMA | PRAVU NA
NEPOSREDNU OVRHU OD 18.,06.2019.,SOLEMNIZIRAN KOD JAVNOG
BILJEZNIKA OV-3583/2019, | SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA | POSLOVNIM UDJELIMA | PRAVU NA
NEPOSREDNU OVRHU OD 18,06.2019., SOLEMNIZIRAN PO JAVNOM
BILJEZNIKU BROJ OV-3582/2019., radi osiguranja trazbine u iznosu od
2.500.000,00 kuna (dvamiliona petstotisu¢a kuna) s redovnom i interkalarnom
kamatom , obje po stopi u visini 4,00% godisnje, promjenjiva temeljem odluke
nadleznih tijela HBOR-a, prema kriterijima iz Odluke o kamatnim stopama i
Pavilnika o nacinu i rokovima obra¢una kamata HBOR-a ,zateznom kamatom u
skladu s vazecom Odlukom o kamatnim stopama HBOR-a koja je promjenjiva i
trenutno iznosi 8,54% godisnje,s naknadama te s ostalim troskovima i uvjetima
utvrdenim Ugovorom o dugoroénom klupskom kreditu, broj ugovora/partija
5710012709 i Sporazumom u istom redu prvenstva za korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390,
STROSSMAYEROV TRG 9, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

21.3 Zaprimljeno 11.10.2019.g. pod brojem Z-10611/2019
ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 4430 k.o BEDEKOVCINA

na2i

naz2ii

ZamljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 22.09.2025. 18:01:58

Stranica: 2



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. - Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25

NARUCITELJ: b
Bedekovcina .
i ‘ PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA  Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDIA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekovéina Ut 12
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 334324, BEDEKOVCINA

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK ulodka: 3736

Rbr. I Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

21.4 Zaprimijeno 11.10.2019.g. pod brojem Z-10611/2018

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 4430 k.o BEDEKOVCINA
21.5 Zaprimijeno 20.12.2023.g. pod brojem Z-15887/2023

UKNJIZBA, PROMJENA PRVENSTVENOG REDA ZALOZNOG PRAVA,
UGOVOR UGOVOR O USTUPU PRVENSTVENOG RED 17.11.2023, uknjizba
uslupa prvenslvenog reda upisanih hipoteka na nadin da hipoteke upisane u
istom redu prvenstva ped brojem Z-7046/2019. | Z-7049/2019. stupe naprijed |
steknu bez egraniéenja mjesto u prvensivenom redu hipoteke upisane pod
brojem Z-11988/2021. koja je u redu prvenstva hipoteke koja je bila uknjizena
pod brojem Z-2002/2013.—->2-1998/2013. koja slupa nalrag na njihovo mjesto.

na 212

na211,21.2

221 Zaprimljieno 19.06.2019.9. pod brojem Z-7049/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA | POSLOVNIM UDJELIMA | PRAVU NA
NEPOSREDNU OVRHU OD 18.06.2019.,SOLEMNIZIRAN KOD JAVNOG
BILJEZNIKA OV-3580/2019. | SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA | POSLOVNIM UDJELIMA | PRAVU NA
NEPOSREDNU OVRHU OD 18.06.2019., SOLEMNIZIRAN PO JAVNOM
BILJEZNIKU BROJ OV-3581/2019, a radi osiguranja traZbine u iznosu od
2.700.000,00 kuna (dvamilijuna sedamstotisuc¢a kuna) s redovnom kamatom po
stopi u visini 4,00% godisnje, promjenjiva temeljem odluke nadleznih tijela
HBOR-a, prema kriterijima iz Odluke o kamatnim stopama | Pavilnika o nacinu |
rokovima cbra¢una kamata HBOR-a te s kamatom po dospijecu u visini
zakonske zatezne kamate odredene za odnose iz trgovackih ugovora, a koja je
promijenjiva u skladu s propisima i trenutno iznosi 8,54% godiSnje,s naknadama
te s ostalim trodkovima i uvjetima utvrdenim Ugovorom o dugoroénom klupskom
kreditu, broj ugovera/partija 5710012716 | Sporazumom u devetom redu
prvenstva istog reda prvenstva za korist:

PRIVREDNA BANKA ZAGREB - D.D., OIB: 02535697732, RADNICKA CESTA
50, 10000 ZAGREB

22.2 Zaprimljieno 19.06.2019.9. pod brojem Z-7049/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA | POSLOVNIM UDJELIMA | PRAVU NA
NEPOSREDNU OVRHU OD 18.06.2019.,SOLEMNIZIRAN KOD JAVNOG
BILJEZNIKA OV-3580/2019. | SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA | POSLOVNIM UDJELIMA | PRAVU NA
NEPOSREDNU OVRHU OD 18.06.2019., SOLEMNIZIRAN PO JAVNOM
BILJEZNIKU BROJ OV-3581/2019, -radi osiguranja traZbine u iznosu od
2.700.000,00 kuna (dvamilijuna sedamstotisu¢a kuna) s redovnom i
interkalarnom kamatom , obje po stopi u visini 4,00% godignje, promjenjiva
temeljem odluke nadleZnih tijela HBOR-a, prema kriterijima iz Odluke ¢ kamatnim
stopama i Pavilnika o nacinu i rokovima obraéuna kamata HBOR-a ,zateznom
kamatom u skladu s vazecom Odlukom o kamatnim stopama HBOR-a koja je
promjenjiva i trenutno iznosi 8,54% godisnje,s naknadama te s ostalim
tredkovima i uvjetima utvrdenim Ugovorom o dugoreénom klupskom kreditu, broj
ugovora/partija 5710012716 i Sporazumom u devetom redu prvenstva u istom
redu prvenstva za korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390,
STROSSMAYEROV TRG 9, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

22.3 Zaprimljeno 11.10.2019.9. pod brojem Z-10611/2019

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 4430 k.o BEDEKOVCINA

2.700.000,00 KN

2.700.000,00 KN na 221

na 221

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i wijeme izrade) 22.09.2025. 18:01:59

Stranica. 3



r. .‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
x . Zagorka d.o.o0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL): Bedekovéina

i ‘ PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA  Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDIA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekovéina st 13
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 334324, BEDEKOVCINA Broj ZK uloska: 3736

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznos  |Primjedba
22.4 Zaprimljeno 11.10.2019.9. pod brojem Z-10611/2019 na222

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 4430 k.o BEDEKOVCINA
22.5 Zaprimljeno 20.12.2023.9. pod brojem Z-15887/2023 na221,222

UKNJIZBA, PROMJENA PRVENSTVENOG REDA ZALOZNOG PRAVA,
UGOVOR UGOVOR O USTUPU PRVENSTVENOG RED 17.11.2023, uknjizba
ustupa prvenslvenog reda upisanih hipoteka na nacin da hipoteke upisane u
istom redu prvenstva pod brojem Z-7046/2019. | Z-7049/2019. stupe naprijed |
steknu bez ograniéenja mjesto u prvensivenom redu hipoteke upisane pod
brojem Z-11988/2021. koja je u redu prvenstva hipoteke koja je bila uknjizena
pod brojem Z-2002/2013.->2-1998/2013. koja slupa natrag na njihovo mjesto.

23.
23.1 Zaprimljeno 19.06.2019.9. pod brojem Z-7051/2019 328.210,66 EUR GLAVNIULOZAK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SOLEMNIZIRANI DODATAK | SPORAZUMU O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA NA POKRETNINAMA RADI OSIGURANJA
NOVCANE TRAZBINE OD 17.05.2019., radi osiguranja novéane trazbine po
osnovi Ugovora o kreditu broj IBRD-04/2016. od 24.05.2016. i Dodatka | Ugovora
o kreditu broj IBRD-04/2016. od 03.05.2019 . na ime glavnice u iznosu od
328.210,66 EUR uz valutnu klauzulu vezanu na EUR,uvecano za redovnu
kamatu po stopi od 4% godidnje,.koja je fiksna na iznos kredita iskazan za EUR,
interkalarnu kamatu u visini redovne kamate, zateznu kamatu u skladu s
vazacom Odlukom o kamatnim stopama HBOR-a, promjenjiva ,naknade, trodkove
i sve ostalo sukladno Ugovoru o kreditu | uz dospijece sukladno Dodatku |
Sporazumu

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390,
STROSSMAYEROV TRG 9, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

23.2 Zaprimijeno 19.06.2019.9. pod brojem Z-7051/2019 843791 EUR  na23i

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SOLEMNIZIRANI DODATAK | SPORAZUMU O
ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA NA POKRETNINAMA RADI OSIGURANJA
NOVCANE TRAZBINE OD 17.05.2019., na ime dospjelih redovnih i zateznih
kamata po u iznosu od 8.437 91 EUR uz dospijece sukladno sukladno Dodatku |
Sporazumu za korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390,
STROSSMAYEROV TRG 9, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

23.3 Zaprimljeno 19.06.2019.9. ped brojem Z-7051/2019 naz3i, 232

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, Z K. ULOZAK 2269 i 1367 k.o.
POZNANOVEC

23.4 Zaprimijeno 11.10.2019.g. poed brojem Z-10611/2019 na 231

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 4430 k.o BEDEKOVCINA
23,5 Zaprimijeno 11.10.2019.9. pod brojem Z-10611/2019 naziz

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 4430 k.o BEDEKOVCINA

24,
24,1 Zaprimljeno 19.10.2021.9. pod brojem Z-11988/2021 1.500.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju sluzbene biljeske od 19. 10.2021.,
ugovor o zaloZnim pravima od 26. kolovoza 2013. koji se nalazi u zbirci isprava
ovog suda pod brojem Z-2002/2013.->Z-1998/2013., brisovno oéitovanje od
26.06.2019, koje se nalazi u zbirci isprava broj Z-7918/2019, uknjizuje se zaloZno
pravo u iznosu od 1.500.000,00 kuna, uvecano za pripadajuce kamate i naknade
u istom redu prvenstva hipoteke koja je bila uknjizena pod brojem Z-2002/2013.--
>Z-1998/2013 za korist:

ZenljBNOKNIZN Zvadak (dstum | wijeme izrade) 22.09.2025. 18:01:59 Stranica. 4




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
L J . Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA' k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 14
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 334324, BEDEKOVCINA Broj ZK uloska: 3736
C
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa I Iznos ]Prirnjedba

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390,
STROSSMAYEROV TRG 9, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

242 Zaprimijeno 19.10.2021.9. pod brojem Z-11988/2021 na 24.1

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 4430 k.o BEDEKOVCINA
24,3 Zaprimijeno 20.12.2023.9. pod brojem Z-15887/2023 na 24.1

UKNJIZBA, PROMJENA PRVENSTVENOG REDA ZALOZNOG PRAVA,
UGOVOR UGOVOR O USTUPU PRVENSTVENOG RED 17.11.2023, uknjizba
ustupa prvenstvenog reda upisanih hipeteka na nacin da hipoteke upisane u
istom redu prvenstva pod brojem Z-7046/2019. i Z-7049/2019, stupe naprijed i
steknu bez ogranicenja mjesto u prvenstvenom redu hipoteke upisane pod
brojem Z-11988/2021. koja je u redu prvenstva hipoteke kofa je bila uknjizena
pod brojem Z-2002/2013.—->2-1998/2013. koja stupa natrag na njihovo mjesto.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 22.09.2025,

ZemijiBnoKmiZni izvadak (dsturm | vrijeme izrade) 22.09.2025. 18:01:59 Siranica. 5



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

* : Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITELD: Bedekovcina .
L J PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 15
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

> [ZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA —Nesluzbena verzija, stanje na dan 22. rujan 2025. godine

oo
e
vy NESLUZBENA KOPUA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BEDEKOVCINA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br.: 6352
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZABOK

Stanje na dan: 22.09.2025,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo L1000
Izvoeno mjerilo 1:1000

Nl

5669/1




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. . Zagorka d.o.o0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25

NARUCITELJ: by
Bedekovcina .
i [ | ‘ PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA  Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina st 16
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

B. OPCI PODACI

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

Op¢i podaci o nekretnini:

Nastavno na stecajni postupak bilo je potrebno izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnina koje u naravi
predstavljaju kompleks industrijskih hala na zemljiStu industrijske namjene i pristupne ceste. Nekretnine se
nalaze na adresi Matije Gupca 2 u Bedekovcini. Omoguéen je bio ulazak u nekretninu te je oevidom utvrdeno
stalno stanje predmetnih nekretnina.

Izvadak iz zemljiSne knjige Ured za katastar i geodetske poslove
z.k. Cestica | zk. uloZzak | podulozak kal;a:g:‘ raska opis nekretnine po/\:ézi;la k. ¢estica kat:::;::ka posjedovni list
©
3420/3 3736 - Bedekovcina|Zgrada 2.528,00 E 6352 Bedekovcina 1826
o
v - (=] y.
3420/3 | 3736 - |Bedekoveina|\ePdNO N 6.553,00 | 8 | 6352 |Bedekoviina 1826
Industrijsko dvoriste g
3420/3 3736 - Bedekovcina|Zgrada 917,00 € 6352 Bedekovcina 1826
3420/6 3736 - Bedekovcina|Neplodno 532,00 6352 Bedekovcina 1826
UKUPNO: 10.530,00

Ovlasteni sudski vjestak:
Tomislav Radman, dipl. ing. grad.
stalni sudski vijestak za podrucje gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina:
- Ovl. Br. 4 Su-269/2019-5, Zupanijski sud u Velikoj Gorici za Tomislava Radmana

B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

Datum provedbe ocevida: 25.09.2025. godine
Datum vrednovanja: 25.09.2025. godine
Datum kakvoce: 25.09.2025. godine
Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne

vrijednosti nekretnine



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

* . Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL: Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 17
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:
> I1ZVOD IZ BAZE ZEMLIISNIH PODATAKA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 22. rujna 2025. godine

> IZVADAK I1Z KATASTARSKOG PLANA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 22. rujna 2025. godine

Projektna dokumentacija:  predocena za dio industrijskog kompleksa
Gradevinska dozvola: predocena za dio industrijskog kompleksa

Uporabna dozvola: predocena za dio industrijskog kompleksa

Pristup gradevine na javno-prometnu povrsinu je direktan.

Parkiranje je rijeSeno vanjskim parkirnim mjestima.

POLOZAINA OBILIEZJA:

Dobra lokacija predmetne nekretnine. Nekretnina se nalazi u industrijskoj zoni u mjestu Bedekovcina.
Predmetne nekretnine se nalaze u juznom dijelu grada.. Nekretnina se nalazi u blizini glavnih prometnica i
autobusne mreze.

DALINJA OBILIEZJA NEKRETNINA:
Industrijsko zemljiste 1 u naravi predstavlja industrijsko zemljiste u industrijskoj zoni, ukupne povrsine 532,00
m2. Na spomenutom zemljistu se nalaze industrijske hale koje su predmet procjene.

Industrijsko zemljiSte 2 u naravi predstavlja industrijsko zemljiSte u industrijskoj zoni, ukupne povrsine
9.998,00 m2. Spomenuto zemljiste predstavlja dio pristupnog puta za ulazak u industrijske hale.

Industrijska hala 1 predstavlja najnoviji dio hale na sjevernome dijelu objekta. Ukupna bruto povrsina objekta
iznosi 1.723,70 m2.

Industrijska hala 2 predstavlja dio starog dijela hale koji prolazi kroz sredinu kompleksa. Ukupna bruto
povrsina iznosi 3.659,71 m2.

Industrijska hala 3 predstavlja dio starog dijela hale koji se nalazi na juznom dijelu kompleksa. Ukupna bruto
povrsina iznosi 1.410,84 m2.

Industrijska hala 4 predstavlja dio starog dijela hale koji se nalazi na zapadnom dijelu kompleksa. Ukupna
bruto povrsina iznosi 357,52 m2.

Pristup halama je izravno s prometnice
Hale su prikljucene na javnu infrastrukturu vodovoda, kanalizacije, elektro distribucije, dtk i plin.



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKf\CIJA' k.c.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 18
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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Slika 2.: PoloZaj unutar gradske Cetvrti?

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



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina Ust: 19
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Slika 3.: Polozaj u susjedstvu 3

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



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina st 20
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
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Slika 4.: Prostorni plan uredenja Opcine Bedekovcina prema namjeni 4

4 https://www.bedekovcina.hr/prostorni-plan-uredenja-opcine-bedekovcina/
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NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina Ut 21
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TUMAC ZNAKOVA
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Slika 5.: Legenda prostornog plan uredenja Opcine Bedekovcina prema namjeni °

5 https://www.bedekovcina.hr/prostorni-plan-uredenja-opcine-bedekovcina/



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.0.0. u stedaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
LOKACIIA: Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
. ’ k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 22
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
INDUSTRIJSKA HALA 1
(NOVI DIO)
INDUSTRIJSKA
HALA 4 INDUSTRIJSKA HALA 2
(STARI DIO) (STARI DIO)
INDUSTRIJSKA HALA 3
(STARI DIO)

Slika 6.: Shema prikaza industrijskih hala



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

* . Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL: Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 23
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

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

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

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 105/15),

e Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (,Narodne novine” broj 68/20)

e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (,,Narodne novine” broj 93/17)

e Zakon o gradniji (,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  Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (,Narodne novine” broj 86/12, 143/13,
65/17, 14/19)

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

e https://oss.uredjenazemlja.hr

e https://geoportal.dgu.hr/

e aplikacija Informacijski sustav prostornog uredenja - https://ispu.mgipu.hr/#/

e Indeksni nizovi za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada od 23.05.2025.
e Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena u svrhu odredivanja trziSne vrijednosti nekretnine
dostavljen od strane Gradskoga ureda za upravljanje imovinom i stanovanjem, Krapinsko-

zagorska zupanija



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

* . Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL: Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 24
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

C. UTVRDIVANIE KA,KVOéE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dostavliene na uvid od narucitelja:

> 1ZVOD 1Z BAZE ZEMUISNIH PODATAKA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 22. rujan 2025. godine

> IZVADAK I1Z KATASTARSKOG PLANA — Nesluzbena verzija, stanje na dan 22. rujan 2025. godine

ZateCeno stanje:

Fotografije su snimljene tijekom ocevida dana 25. rujna 2025. godine.

Pristup nekretnini je izravno s prometnice.

Hale su prikljucene na javnu infrastrukturu vodovoda, kanalizacije, elektro distribucije, dtk i plin.

Okolis i buka:
Tijekom ocevida na lokaciji nisu uoceni vedi izvori buke koji su neprimjereni za predmetnu lokaciju (industrijska
zona). Na lokaciji nisu primijecena zagadenja zraka.

Stanje nekretnine:
Zemljista su pravokutnog oblika i teren je ravan. Industrijske hale su u relativno dobrom i funkcionalnom
stanju.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija) ¢

Nekretnina se nalazi u gradu i istoimenoj opcini Bedekovcini. Bedekovcéina je grad u sjeverozapadnoj
Hrvatskoj, pripada Krapinsko-zagorskoj zupaniji, te je u Zupaniji najveéi grad po veliCini i broju stanovnika.
Grad se nalazi uz trasu zeljeznicke pruge Zagreb — Varazdin. Podruéje grada BedekovCine ima 8.482
stanovnika (popis iz 2001.godine).

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)?

Nekretnina se nalazi u gradu Bedekov¢ina. Zgrada se nalazi u blizini Zupanijske ceste ZC2264 i u blizini drzavne
ceste D14. U neposrednoj blizini se nalazi autoput ZapresSic — Macelj. U susjedstvu se nalaze svi bitni
infrastrukturni objekti (Skola, vrti¢, trgovine, visokoskolske ustanove i sl.)

6 https://hr.wikipedia.org/wiki/Bedekovcina
7 https://hr.wikipedia.org/wiki/Bedekovcina
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. . NARUCITELJ: Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
’ Bedekovcina

. PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
L J . Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina st 25

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

C.4. GRADEVINA

C.4.1. Osnovni podaci o gradevinama
TEHNICKI OPIS Industrijska hala 1

Godina gradnje: 2008.
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: P+1

Namjena po etaZzama:
Proizvodna hala

Uporaba gradevine: Gradevina se koristila (firma u stecaju)
Pripadak: --
Konstrukcija zgrade
Temelji: AB
Nosiva konstrukcija: Celik
Medukatna konstrukcija: AB
Kroviste: Krovni termo paneli
Pokrov: Krovni termo paneli
Pregradni zidovi: -
ProCelja: ALU fasada
Limarija: Pocinéana
Vanijska stolarija: ALU
Interijeri
Podovi: industrijski pod
Zidovi:

neobradeni
Stropovi:

limeni

Unutarnja stolarija: -

Instalacije

Niskonaponska elektromreza: Da
Vodoopskrba: Da
Odvodnja: Da
Plin: Da
Toplovod: Ne
Telefon: Da
Klimatizacija: Da
ProtupoZarni sustav Da
Protuprovalni sustav: Da

Napomene:



’ ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. . Zagorka d.o.o0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25

NARUCITELJ: s
Bedekovcina .
. PREDMET PROCIENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
L J . Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina st 26
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TEHNICKI OPIS Industrijska hala 2
Godina gradnje: -
Godina adaptacije: -
Katnost gradevine: P+1
Namjena po etazama:
Proizvodna hala
Uporaba gradevine: Gradevina se koristila (firma u ste¢aju)
Pripadak: -
Konstrukcija zgrade
Temelji: AB
Nosiva konstrukcija: Celik
Medukatna konstrukcija: AB
Kroviste: Limeno kroviste
Pokrov: Limeni pokrov
Pregradni zidovi: -
Procefja: Zbukana fasada
Limarija: Pocinéana
Vanjska stolarija: PVC
Interijeri
Podovi: industrijski pod, keramika, parket
Zidovi:
gletani, bojani, keramika
Stropovi:
limeni
Unutarnja stolarija: Yeljezna
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: Da
Vodoopskrba: Da
Odvodnja: Da
Plin: Da
Toplovod: Ne
Telefon: Da
Klimatizacija: Da
ProtupoZarni sustav Da
Protuprovalni sustav: Da

Napomene:



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
Zagorka d.o.o0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25

NARUCITELJ: by
Bedekovcina .
i [ | ‘ PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA  Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina st 27
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TEHNICKI OPIS

Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:

Namjena po etaZzama:

Uporaba gradevine:

Pripadak:

Industrijska hala 3

P+Pk
Proizvodna hala

Gradevina se koristila (firma u stecaju)

Konstrukcija zgrade

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:
Pokrov:
Pregradni zidovi:
ProCelja:
Limarija:

Vanjska stolarija:

AB

AB

AB

Limeno kroviste
Limeni pokrov
Zbukana fasada

Pocin¢ana

Metalna stolarija

Interijeri
Podovi: industrijski pod
Zidovi:

gletani, bojani
Stropovi:

limeni
Unutarnja stolarija: Yeljezna
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: Da
Vodoopskrba: Da
Odvodnja: Da
Plin: Da
Toplovod: Ne
Telefon: Da
Klimatizacija: Da
Protupozarni sustav Da
Protuprovalni sustav: Da

Napomene:
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NARUCITELJ:

N LY

LOKACIJA:
VIESTAK:

PREDMET PROCIENE:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Zagorka d.o.o0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina

INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA
Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

k.¢.br. 6352, k.o. Bedekovcina

TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Datum: prosinac 2025.

List: 28

TEHNICKI OPIS

Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:

Namjena po etazama:

Uporaba gradevine:

Pripadak:

Industrijska hala 4

Proizvodna hala

Gradevina se koristila (firma u stecaju)

Konstrukcija zgrade

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste:

Pokrov:

Pregradni zidovi:
Procelja:

Limarija:

Vanjska stolarija:

AB
AB

Cigleno kroviste
Folija
Zbukana fasada

Pocin¢ana

Metalna stolarija

Interijeri
Podovi: industrijski pod
Zidovi:

gletani, bojani
Stropovi:

zidani
Unutarnja stolarija: Yeljezna
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: Da
Vodoopskrba: Da
Odvodnja: Da
Plin: Da
Toplovod: Ne
Telefon: Da
Klimatizacija: Da
ProtupoZzarni sustav Da
Protuprovalni sustav: Da

Napomene:
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NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA' k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 29
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Fotodokumentacija

Slika 7. Slika 8.

Slika 9. Slika 10.




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina Ut 30
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Slika 11. Slika 12.

Slika 13. Slika 14.

C.4.2. Osnovna obiljezja gradevine

U tablicama je najprije prikazan izracun stvarno izmjerenih povrsina pojedinih hala (geometrijska/bruto tlocrtna
povrsina) bez koeficijenata. Medutim, sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, u
elaboratu se dodatno izraduje i prikazuje NKP — neto korisna povrsina, koja nije “stvarni m2”, nego preracunata
(ponderirana) povrsina dobivena tako da se stvarne povrsine pojedinih prostora mnoze koeficijentima korisne
vrijednosti iz Priloga 1. NKP se koristi zato da se u procjeni vrijednosti uzme u obzir da isti tlocrtni m2 nije
uvijek iste uporabljivosti i trziSne vrijednosti (npr. kod industrijskih hala bitna je svijetla visina prostora), pa su
za skladisnu/servisnu/proizvodnu namjenu koeficijenti odredeni upravo prema visinskim razredima, zbog ¢ega
je NKP u pravilu manja od stvarno izmjerene povrsine kada su visine pretezito manje od 5,0 m. Dodatno je
prikazan i izracun obujma (volumena) gradevine sukladno visinama pojedinih prostorija, radi potpunog prikaza
gabarita i uporabne vrijednosti. Sve je prikazano za svaku halu zasebno te u rekapitulaciji ukupnih povrsina i
obujma svih hala zajedno. U nastavku se prikazuje tablica iz Priloga 1 prema kojoj je izvrSen obracun NKP-a,
kako bi bilo jasno da se NKP iskazuje u preracunatim m2 prema Pravilniku, a ne u stvarno izmjerenim m2.

IL.c SKLADISNA / SERVISNA / PROIZVODNA NAMJENA

visina = 2,6 m < 50m 0,50
visina2 1,0 m< 2,6 m 0,35
visina =2 0,30 m < 1,0 m 0,15
visina =2 50 m < 8,0 m 0,75
visina = 8,0 m 1,00

U poslovnim gradevinama kombiniranih sadrZaja - sanitarni tvoro-
vi i uredski prostori unutar skladiSno/proizvodno/servisne namjene
obratunavaju se s istim koeficijentima kao za uredske prostore.




.‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
NARUCITELI: Zagorka SI_.o.o. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
. PREDMET PROCIENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
J . Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
HOKACDA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina Lt 31
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Prikaz povrsine industrijske hale 1:

- 3
Opis Bruto P [m?] NKp [m2] |OPwam ]
Industrijska hala 1
Sveukupno 1.723,70 861,85 6.404,82
Neto korisna
Opis Bruto P [m?] | koeficijent | povrSina |Obujam[m?]
[m?]
PRIZEMLJE
Kotlovnica 47,70 0,50 23,85 185,08
Pakiranje robe i peCenje proizvoda 818,00 0,50 409,00 3.173,84
PRIZEMLJE UKUPNO: 865,70 432,85 3.358,92
1. KAT
Salon za retus 858,00 0,50 429,00 3.045,90
1. KAT UKUPNO: 858,00 429,00 3.045,90
Sveukupno 1.723,70 861,85 6.404,82




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Zagorka d.o.o0. u stecaju, Matije Gubca 2,

TD: P-469/25

NARUCITELY: Bedekovcina .

PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.

oxmcon ke Subce.2, 43 221 edeloci o

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Prikaz povrSine industrijske hale 2:
Opis Bruto P [m?] NKP [m?] Obujam [m°]
Indistrijska hala 2
Sveukupno 3.659,71 2.114,55 23.762,50
Neto korisna
Opis Bruto P [m?] | koeficijent | povrsina |Obujam [m?]
[m?]

PRIZEMLIJE
Pecenje proizvoda 511,00 0,50 255,50 1.982,68
Spremiste 1 73,24 0,50 36,62 284,17
Spremiste 2 36,55 0,50 18,28 141,81
Stubiste 1 24,85 1,00 24,85 96,42
Pecenje proizvoda 217,37 0,50 108,69 843,40
Glaziranje 113,97 0,50 56,99 442,20
Priprema za glaziranje 117,15 0,50 58,58 454,54
Hodnik 228,62 1,00 228,62 887,05
Medufazno skladiste 1 69,70 0,50 34,85 270,44
Medufazno skladiste 2 105,60 0,50 52,80 409,73
Medufazno skladiste 3 106,64 0,50 53,32 413,76
Garderoba Z 29,57 1,00 29,57 114,73
Tusevi 1 13,20 1,00 13,20 51,22
WCZ1 5,62 1,00 5,62 21,81
Vjetrobran 11,55 1,00 11,55 44,81
Stubiste 2 17,53 1,00 17,53 68,02
Priprema glazura 66,17 0,50 33,09 256,74
Prostorija za kompresor 14,65 0,50 7,33 56,84
Garderoba M1 31,33 1,00 31,33 121,56
Garderoba M2 13,78 1,00 13,78 53,47
Tusevi 2 5,40 1,00 5,40 20,95
Tusevi 3 8,03 1,00 8,03 31,16
WCZiM 8,63 1,00 8,63 33,48
Lift 7,50 1,00 7,50 58,20
Toranj 15,20 1,00 15,20 1.769,00
PRIZEMLJE UKUPNO: 1.852,85 1.136,83 8.928,18




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: :232:-(!;&:’ gi.:;o. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA  Datum: prosinac 2025.
LOKACDA: \Ebr, 6353, oo, Bedekovina w33
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
1. KAT
Lijevanje keramike 448,91 0,50 224,46 3.685,55
Susara 94,41 0,50 47,21 775,11
StubiSte 1 24,68 1,00 24,68 202,62
Lijevanje keramike 1.028,05 0,50 514,03 8.440,29
StubiSte 2 37,00 1,00 37,00 303,77
Ured 1 15,22 0,75 11,42 124,96
WC Z 12,19 0,75 9,14 100,08
WCM 6,24 0,75 4,68 51,23
Cajna kuhinja 6,29 0,75 4,72 51,64
Umivaonici 5,13 0,75 3,85 42,12
Ured 2 21,96 0,75 16,47 180,29
Predprostor 22,70 0,75 17,03 186,37
Prostor za puSenje 22,00 0,75 16,50 180,62
Prostor za odmor/blagavaonica 62,08 0,75 46,56 509,68
1.806,86 977,72 14.834,32
Sveukupno 3.659,71 2.114,55 23.762,50




.‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
NARUCITELJ: Zagorka d.0.0. u steaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
. PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
J . Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina st 34
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Prikaz povrsine industrijske hale 3:

- 3
Opis Bruto P [m?] NKP [m2] |OPwam ]
Indistrijska hala 3
Sveukupno 1.410,84 673,25 5.368,22
Neto korisna
Opis Bruto P [m?] | koeficijent | povrSina |Obujam[m?]
[m?]
PRIZEMLJIE
Proizvodnja vatrostalnih betona 477,23 0,50 238,62 2.147,54
Rucno pneumatsko nabijanje 98,55 0,50 49,28 443,48
Priprema Samotne mase 98,55 0,50 49,28 443,48
SuSara vatrostalne robe 98,55 0,50 49,28 443,48
Bravarska radionica 98,55 0,50 49,28 443,48
PRIZEMLJE UKUPNO: 871,43 435,72 3.921,44
1. KAT
Potkrovije 1,65m - 2,6m 214,50 0,35 75,08 455,81
Potkrovije 2,6m - 3,5 m 324,91 0,50 162,46 990,98
539,41 237,53 1.446,79
Sveukupno 1.410,84 673,25 5.368,22




.‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
NARUCITELI: Zagorka SI_.o.o. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
. PREDMET PROCIENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
J . Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
HOKACDA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina st 35
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Prikaz povrsine industrijske hale 4:

- 3
Opis Bruto P [m?] NKP [m?] |OPWam[m]
Indistrijska hala 4
Sveukupno 357,52 240,72 2.706,02
Neto korisna
Opis Bruto P [m?] | koeficijent | povrSina |Obujam[m?]
[m?]
PRIZEMLJE
Preprema lievacke mase 5m - 8m 247,84 0,75 185,88 2.230,56
Priprema lievacke mase 3,67m - 5m 109,68 0,50 54,84 475,46
PRIZEMLJE UKUPNO: 357,52 240,72 2.706,02
Sveukupno 357,52 240,72 2.706,02




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Zagorka d.o.o0. u stecaju, Matije Gubca 2,

TD: P-469/25

NARUCITEL): Bedekovéina 3
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina st 36
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Ukupna rekapitulacija povrsina industrijskih hala:
= 3
Opis Bruto P[m?] | Nkp[m?y |OPWAMIM]
Industrijske hale - ukupno
Sveukupno 7.151,77 3.890,37 38.241,57
Neto korisna
Opis Bruto P[m?] | povrSina |Obujam[m®]
[m?]
Industrijska hala 1 1.723,70 861,85 6.404,82
Industrijska hala 2 3.659,71 2.114,55 23.762,50
Industrijska hala 3 1.410,84 673,25 5.368,22
Industrijska hala 4 357,52 240,72 2.706,02
UKUPNO 7.151,77 3.890,37 38.241,57
Sveukupno 7.151,77 3.890,37 38.241,57




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

* . Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL: Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 37
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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 opcéa gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Kretanje ponude i potraznje na trziStu nekretnina

Zbog rasta cijena nekretnina posliednjih godina nekretnine su postale tesko priustive kupcima koji rjeSavaju
stambeno pitanje. Takvi kupci odustaju od kupnje Sto se manifestia manjim brojem prodanih stambenih
nekretnina. UnatoC tome ne oCekuje se znaCajan pad cijena nekretnina zbog male ponude novogradnje na trzistu.

Dok se novogradnja uspjesno prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povecanja
cijene. Trziste vecinom 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.

Jedino je sigurna Cinjenica da su cijene nekretnina znatno viSe transparentne nego prije, kada se ¢eSce transakcija
provodila za gotov novac, pa su u ugovorima zbog nize obveze poreza prikazivani netocni podaci.

Za predmetnu procjenu koristeni su podaci s lokalnog trzista nekretnina za Krapinsko-zagorsku zupaniju u periodu
2024. godine.

U IzvjeSCu za 2024. godinu prikazani su osnovni podaci trziSta nekretnina. Prikazana je i analiza prometa s
pregledom postignutih prosjecnih cijena pojedinih nekretnina za 2024. godinu za evaluirane podatke. Prilikom
analize prometa nekretnina za 2024. godinu, u obzir treba uzeti potres od 28. i 29. prosinca 2020. godine koji je
pogodio podrucje grada Zagreba. Posljedice potresa jos uvijek se saniraju i za pretpostaviti je da ¢e se neki trendovi
na trzistu nekretnina ovog podrucja nastaviti jos nekoliko godina (veca potraznja za kupoprodaju obiteljskih kuca
u odnosu na stanove, sufinanciranje najamnine stanovnicima stradalih podrudja ...).



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: ::g::'(l;a‘l’ gi:a.o. u steéaju, Matije Gubca 2, v TD: P-469/25
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
oo e Sua 2, 43 221 B o
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
4. UKUPAN PROMET NEKRETNINA
4. 1. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUEIU ZUPANIE / VELIKOGA GRADA
VRSTA NEXRETMNE KUPOPROOAIA N e mavocmoous | mavoswivosn | Y OSNEEREREROONS
ST - wanfapartman n 8 0 0 ° 1495
OK - stambens 1grachs [bata) - i 0 0 ] A80%%
P2G - poniovre rgrade 1 0 1 0 ® BiRi LY
PP = posiownl proston 2 [ bl 0 ] BiRi LY
GG - gopodarshe nprade ° 0 0 0 ° “.00%
WIC = nehretn. 12 powr. Doravak 1 0 0 0 ° 80.00%
G~ ganda 1 0 0 0 ° 75.00%
PGM - parkimo garalng miesto 0 0 0 0 ° +000%
VPM - partirmo mesto 0 0 0 0 ° «000%
RN - raridte redretnine wr 0 0 0 ° AT
05 - ovtalo 0 0 o 0 ° 0 00%
R < rulevine ° 0 [} 0 ° 0 00%
G2 ~ gradevirdhs rervipite e 0o 2 [} s -1385%
P2 - peloprivredso remiize s 0 4 0 ° s
£2 - Jursio 2emydte & 0 0 0 ° 3180%
PN2 - prisoding neplod. 2emigite 0 0 0 0 ° +0.00%
GM - garalno mjesto 0 0 ) 0 ° +000%
P - spremiite 0 0 0 0 ° +000%
SHL - skladhte 0 0 0 0 ] Q0%

Slika 15.: Ukupan promet nekretnina na podruéju Krapinsko — zagorske Zupanije u 2024. godini 8

8 https://gorica.hr/dok2025/vg-nekretnine-2024.pdf
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NARUCITELJ:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2,
Bedekovcina

TD:

9 https://gorica.hr/dok2025/vg-nekretnine-2024.pdf

L J PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
LOKACIIA: szltije Gubca 2, 49 221 Befl_ekovéina
y k.c.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 39
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA (broj kupope.) M::;m‘ POVRSINA (v m) mmm '.?m&l
(%)
ST = stan/apartman 82 8,047,50981¢ 6,043.66 m* 1,331.56 ¢/m* +4.91%
OK ~ stambena zgrada (kuca) S8 6,034,900.00 € 61,848 00 m* 9758 ¢/m? *+46.92%
P2G - posiovne zgrade 1 2,000,000.00 € 18,110.00 m* 110.44 ¢/m’* +126.20%
PP ~ poslovni prostori 2 66,000.00 € 59.63 m* 1,106.83 ¢/m* *55.18%
G2G ~ gospodarske :grade 0 000¢ 0.00 m* 0.00 ¢/m* +0.00%
VIK = nekretn. 2a powr. boravak 1 44,000.00 € 917.00 m* 4798 ¢/m* S1.13%
G -~ garala 1 4,800.00 € 1268 m’ 37855 ¢/m’ +33.58%
PGM =~ parkirno garalno mjesto 0 000¢ 0.00 m* 0.00 €/m? +0.00%
VPM = parkirmo mjesto 0 000¢€ 0.00 m* 0.00 ¢/m* «0.00%
RN - razligite nekretnine 107 3,770,150.00 € 14523987 m* 2596 ¢/m* +42.01%
05 - ostalo 0 000¢€ 0.00 m* 0.00 ¢/m* +0.00%
RU = rulevine 0 0.00¢€ 0.00 m* 0.00 €¢/m? «0.00%
GZ ~ gradevinsko zemljiite 329 2667861209¢C 1,129,604.09 m* 2362¢m -26.32%
P2 - poljoprivredno zemijite 585 1,998,348 68 € 1,268,158 56 m* 1.58 ¢/m? +21.90%
§2 - dumsko remijite a5 120,894.00 € 127,009.23 m* 0.95 ¢/m” +24 68%
PNZ = prirodno neplod. remijiite 0 000¢ 0.00 m* 0.00 ¢/m? +0.00%
GM - garaino mjesto 0 000¢€ 0.00 m* 0.00 €¢/m? +0.00%
SP - spremidte 0 0.00C 0.00 m* 0.00 ¢/m* +0.00%
SKL - skladidre 0 000€ 0.00 m* 0.00 €¢/m* «0.00%
UKUPNO OBRADENIH: 1211
UKUPNO U 2XC: 1211

Slika 16.: Rekapitulacija kupoprodaje po vrsti nekretnine za razdoblje od 1.1.2024. do 31.12.2024. godine 2

P-469/25




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste€aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA' k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 40
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

D.2. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKAI IZVORA

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

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

Izvor podataka br. 1

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja gradevinskog zemljiSta gospodarske namjene od strane
Upravnog odjela za op¢u upravu, imovinsko-pravne i zajednicke poslove, Krapinsko-zagorska zupanija

Poredbena metoda je uzeta u obzir kao glavna metoda procjene za odredivanje vrijednosti industrijskog zemljista.
Troskovna metoda je uzeta u obzir kao glavna metoda procjene za odredivanje vrijednosti industrijskih hala.

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 prodaiji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjestaka ocekuje
objektivna procjena trziSne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.

D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno clanku 24. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ,,Narodne novine” broj 78/2015) odabrana
je poredbena i troskovna metoda procjene vrijednosti nekretnina. KoriStena poredbena metoda najmjerodavnija
je od mogucéih 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 Zbirke isprava zemljiSnoknjiznog odjela, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu zadovoljene
odredbe clanka 19. Pravilnika 0 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.

Za procjenu industrijskih hala, zbog specificnosti gradevine, koriStena je troskovna metoda procjene vrijednosti
nekretnine.



r. -‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
x . Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL): Bedekovcina

i ‘ PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA  Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDIA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekovéina st a1
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

D.5. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Utvrdivanje vrijednosti industrijskog zemljista

Izvori:

- [zvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena u svrhu odredivanja trZisne vrijednosti nekretnine na adresi Matijje Gubca
2 odnosno na k.c. 6352 k.o. Bedekovcina i dostavijen od strane Upravnog odjela za opcu upravu, imovinsko-
pravne i zajednicke poslove, Krapinsko-zagorska Zupanija.
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

x . Zagorka d.o.o0. u ste¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL): Bedekovéina ;
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.0. Bedekovéina st 42
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Napomene:
4 « -
] o ;&”f‘m PREDVET ELUPOPRODAN SU KCRR 3490 | 1454 K O, BEDEROVENA.

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi MATUE GUPCA 2, BEDEKOVCINA odnosno na k.&. 6352 k.o. BEDEKOVCINA,
ZABOK.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrucje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP{R)S su informativni i prije koriStenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/25-01/151

URBROJ: 2140-05-02/3-25-2 1IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
NEDELKO HALUZAN

Digitaino potpisac: Snjetana
KRAPINA, 1.12.2025. Digiaino Mezdic

Nedehpo Datum: 2025.12.01 13:15:38
Hahatan +0100
Daturm:

20520
215 v

POIASNJENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP - kupoprodaja, N - najam, Z - 2akup, PS = pravo slulnosts, PG - pravo gradenja, 7S - 2akup w2 pravo siulnostl, 296 - takup w pravo gradenjs

VRSTA NEKRETNING: PZ - poljoprivredno zemljiite, GZ - gradevinsko remijidte, 52 - dumsk wjite, PNZ - prirod plodn muﬂ stan/apartman, G - garata, PGM ~parkirno
£aralno mjesto, VPM ~ vanjsko-parkirno mjesto, OK ~ stambena 1grada-obitelpska kuca, KPB - stambena 2grada-kuda 1a por PP~ posk prostor, GIG ~ gospodarska
grada, P2G - posiovna 1grada, VG - vilestambena 2grada, SKL - skiadifte, SP - spremiite, RN - razilite nelretnine , 05 - ostalo, RU - rulevine

NAMJENA: GP_IZGRADENO - gradevi potutn izgradeni dio, GP_NEZGRADENO - gradevinsko podrudje - neizgradeni dio, | - g darska namjena, I1 - k }
pretelito industripka, 12 - gospodarska mMo ka, £ - povriine 1a iskoriitavanje Inib sicovina (eksplo ko polje), E1 - mummm-m
m-m.n-wmumum ih siroving - g hne vode, £3 - mummumm Mu m-weu
jevakultura), K - posk X1 - pos - pretedito ushuina, K2 - posh jena - pr (L K3 - posh J
ugostitelsk  turistitka jena, T1- mmmm ~hotel, T2 - ko turistiéka & unpn } &k uu,a
portsko - rekreaciska namjena , R1 - iportsko - rekreaciska namjena - yvmmmmpu portsko - nbuc&hmhm Mwlhwm
(PPLPPGLPPPPO,PPUO/G) , RS - Iportshko - rekreaciska namjens - centar 2a timske iportove (PPLPPGLPPPPO, PPUO/G), R4 - Sportsk jena - teniskl centar
(PPLPPGLPPPPO,PPUO/G), RS - Iportsko - Mmdnhm centar 2a vodene iportove (PPLPPGLPPPPO PPUO/G), P - poljops di uowm yene, P1 -
poljoprivredno tio - csobito wrijedno obradivo tio, P2 - dno tio - vrijedno tio, P3 - poljo dno tio - ostala obradiva tha, § - MMWW S1.
m mn,iz h.-\a nluuuhmb Tuma - fuma ® 3 - ostalo polop tio, Sume | Sumsk Wite, V - vodne powrd jezera,

A0, ). N - poseb jena, IS - mwmmmms groblje, S - ammmu myelovita We Ml~ 1ed wena -
mmmuz tnm W - pe posh M3 - mjed - por ve, M4 - RS - pr [ an darstva, O

Javna | deultvena namjena, D1 - javna | dralty - upx 02- jvmn‘*’ jena ~ socialn Dl Mi‘ i - 2dr; D4 - m-cnm
namjena ~ precikolska, DS - javea i Mmm $holsha, D6 - javna | drudtvena namjens - mwun D7- m-dwm kultura, D8 - javea | drudtvena
namjena ~ viersia, L - turistitia - luka posebne namjene, L1 - turistitha - lula p -pr Ste, L2 - turstitha - luka posebne namjene - turistidha luka, L3 - Turistilha - i
posebne namjene — maring, LA - tha - uka posebs mjene - nautitil centar, R1 - wmmmm « §port (GUP, UPU, DPU), R2 - fportsko rekreacisha namjena -
rekreacia (GUP, UPY, DPU), RS - fportsko refkreacijska namjena - kupalifte (GUP, UPU, DPU), Z - zaititne 2elene povriine, Z1 - javne 2elene povriine - javni park, 22 - javne telene
povriine ~ igraliite, 23 - javne 2elene povriine - odmoriite, wrt, | - (2G) proizvodna namgena (GUP, UPU, DPU), G ~ (2G) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 22 - (2G) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), 23 ~ (2G) tematski park (GUP, UPU, DPU), 24 ~ (2G) javne gradske povriine ~ tematske zone (GUP, UPY, DPU), GB ~ (2G) groble

20d2
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QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ:

PREDMET PROCIENE:

LOKACIIA:

VIESTAK:

Zagorka d.o.o0. u stecaju, Matije Gubca 2,

Bedekovcina

INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA

TD: P-469/25

Datum: prosinac 2025.

Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

k.¢.br. 6352, k.o. Bedekovcina

List: 43

TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Nakon grubog ciS¢enja odabrana su poredbena industrijska zemljiSta koja su usporedivi s predmetnim

zemljistem.
VRSTA VRSTA 3 DATUM
RB ID ZKC k.o. NEKRETNINE | NEKRETNINE |POVRSINA KOJA| ~ UKUPNA | oypnqunygiok | SKLAPANDA
(iz e- (u naravi- SE PRODAJE CIJENA €
- nare UGOVORA
nekretnina) ocevid)
1 2053107 Bedekovéina ([REEEEENE 5.060,00 50.600,00 Bedekovcina - 06.02.24.
zemljiSte zemljiste Proizvodno 1
2 2186355 Bedekoviina | Cradevinsko | Gradevinsko 1.575,00 18.900,00 Bedekovcina - 28.05.24.
zemljiSte zemljiSte Proizvodno 1
3 2186358 Bedekovtina [N 3.215,00 37.980,00 Bedekov€ina - 28.05.24.
zemljiSte zemljiSte Proizvodno 1
4 2186377 Bedekovtina [N 6.866,00 82.392,00 Bedekovcina - 28.05.24.
zemljiste zemljiste Proizvodno 1
5 2186257 Bedekoviina | Cradevinsko | Gradevinsko 3.240,00 38.880,00 Bedekovcina - 28.05.24.
zemljiste zemljiste Proizvodno 1
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje iznosi 217,5. 10
INDEKSNI NIZOVI - GRAD KRAPINA
Vrsta GODINA
nekretnine
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Gradevinsko zemljiite 100,00 99 .99 261.06 253.30 263.72 299 96 351,97 224 31929 217.50
Polfoprivredno zemijite 100,00 106,85 141,60 130.21 123,54 157.71 168 .83 196,52 230,12 178,72
Stanovi/aparmmant 100,00 987 102,87 102,12 102,04 11947 123,44 136,13 15987 171,32
= Bazni indeks na| Bazniindeks A Meduvremenski
OPIS POVRSINA CLJENA ! Korektivni =cuvrem
RB ID ZKC NEKRENTINE (m2) (€/m2) dan sklapanja na dan . faktor |f_|ednacena
ugovora vrednovanja cijena (€/m2)
1 2053107 Gradevinsko 5060,00 10,00 217,50 217,50 1,00 10,00
zemljiSte
2 2186355 Gradevinsko 1575,00 12,00 217,50 217,50 1,00 12,00
zemljiSte
3 2186358 Gradevinsko 3215,00 11,81 217,50 217,50 1,00 11,81
zemljiSte
4 2186377 Gradevinsko 6866,00 12,00 217,50 217,50 1,00 12,00
zemljiSte
5 2186257 Gradevinsko 3240,00 12,00 217,50 217,50 1,00 12,00
zemljiSte

10 https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/Stanovanje/ProcjenaNekretnina/2025_05_23_Publikacija_indeksi.pdf




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

* Zagorka d.o.o0. u stecaju, Matije Gubca 2 TD: P-469/25
NARUCITELJ: gorka ¢.0.0 Ju, Matl v /
Bedekovcina
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACIIA: atl v celo
k.c.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 44
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Statisticka obrada i izracun:
Procjenjivana
nekretning (zk.ulo33k) Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4 Usporedba 5
Gradevinsko zemljiste
3736
2053107 2186355 2186358 2186377 2186257
OSNOVNI ULAZNI PODA CT
Meduvremenski izjednacena cijena
Povrsina (m2) 10.530,00 5.060,00 1.575,00 3.215,00 6.866,00 3.240,00
Cijena po m? - 10,00 12,00 11,81 12,00 12,00
Illl.ﬂkator . €/m2 11,56 10,00 12,00 11,81 12,00 12,00
vrijednosti
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odstupanje od prosjeka: -1,56 044 025 Q4 qH
Odstupanje od prosjeka u postotku. -13% 4% 2% 4% 4%
Kvadrat odstupanja: 243 019 0,06 q19 q19
j?;:;;;; 078 7% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko
standardno 157 2-sigma zadovoljava Zzadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
. . | NARUCITELI: Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25

Bedekovcina .
. PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
L J . Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA' k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 45
VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Utvrdivanje vrijednosti industrijskih hala

UcesSc¢e po vrstama radova u cjelini:

Pokazatelji troskova gradenja -
2024. godina. Hrvatska komora
arhitekata 1.707,00 € [€/m2
Industrijski i proizvodni objekti
Novi objekti (%) | Objekt 1 - Nova hala | CPJEKt 2 - Pecenje Pcr)(t))ijzevk;dija Objekt 4 - Priprema
proizvoda ) lievacke mase
vatrostalnih betona
GRADEVINSKA KONSTRUKCLA
Gradevna jama 1,40 0,00 0,00 0,00 0,00
Temeljenje 16,30 16,30 16,30 16,30 16,30
Vanjski zidovi 20,20 15,00 20,20 20,20 20,20
Unutarnji zidovi 7,80 1,00 7,80 7,80 0,00
Stropovi 5,00 5,00 5,00 4,00 0,00
Krovovi 15,40 15,40 15,40 15,40 15,40
Gradevinske ugradnje 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10
Ostale gradevinske konstrukcije 3,50 0,00 0,00 0,00 0,00
INSTALACDE
Odvodnja, vodovod i plin 2,30 1,00 2,30 1,00 1,00
Grijanje 2,70 0,00 1,90 0,00 0,00
Instalacije za obradu zraka 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Jaka struja 9,40 9,40 9,40 9,40 9,40
;I;gﬁlrg:j:mkacuske i informacijske 1,70 0,00 1,70 0,00 0,00
Transportni uredaji 2,10 0,00 0,00 0,00 0,00
Posebna postrojenja za koristenje 4,50 4,50 4,50 4,50 4,50
Automatika zgrade 1,40 0,00 0,00 0,00 0,00
Ostale instalacije 0,20 0,00 0,00 0,00 0,00
Sveukupno (%): 100,00 67,70 84,60 78,70 66,90
Jedini¢na cijena predmetnih zgrada 1155,64 1444,12 1343,41 1141,98

Napomena: utjecaj buke i zagadenja zraka na vrijednosti nekretnina je neznatan te se ne primjenjuje korektivni
faktor.



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELD: Zagorka SI_.o.o. u stec¢aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
LOKACIIA: Mevltije Gubca 2, 49 221 Begl_ekovéina
y k.c.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 46
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
Troskovna vrijednost industrijske hale 1:
| Industrijska hala 1
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 6.404,82 m’
Jedinicna cijena komunalnog doprinosa Jekd = 0,48 € /m’
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 3.060,23 €
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 6.404,82 m’
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,24 € [n?
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 1.530,12€
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikijuéenja na komunalnu infrastrukturu 20,00 € /n?
Vrijednost priklju¢aka: 34.474,00 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 39.064,35 €
TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO
troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 20,00 € /m’ NKP
Vrijednost tehnicke dokumentacije: 34.474,00 €
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaZiranje i razne naknade)
ostali troskovi 10,00 € /n? NKP
Vrijednost ostalih troskova: 17.237,00 €
sveukupna vrijednost: 90.775,35 €
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA BRUTO POVRSINA Bruto P = 1.723,70 m?
troskovi gradenja i opremanja 1.155,64 € n?
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 1.991.974,94 €
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2025 godina
GODINA IZGRADNJE: 2008 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 17 godina
OVK (odrZivi vijek koristenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 43 godina
FK odabrani faktor koristenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trziste 3 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 3
C stanje zgrade 2
Odabrani FK 3
Rs relativna starost (G/OVK) 0,28 28%
OOWK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade 29,4 godina Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 31 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,51 51%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR
P X Jc (EUR/m?) x linearno umanjenje 1.015.907,22 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 976.067,72 €
zaokruzeno: 976.067,72 €
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 1.066.843,07 €
jedini¢na vrijednost po jedinici povrsine: 618,93 €




NARUCITELJ:
PREDMET PROCJENE:
LOKACIJA:

VIESTAK:

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Zagorka d.o.o0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina

INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: a7

TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

TroSkovna vrijednost industrijske hale 2:

Industrijska hala 2

KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 23.762,50 n?
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 0,48 € [n?
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 11.353,77 €
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 23.762,50 n?
Jedinicna cijena vodnog doprinosa Jeckd = 0,24 € /m’
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 5.676,89 €
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikijuéenja na komunalnu infrastrukturu 20,00 € /n?
Vrijednost prikljuaka: 73.194,15€
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 90.224,81 €

TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO

troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga

20,00 € /m’ NKP

Vrijednost tehnicke dokumentacije: 73.194,15 €
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaZiranje i razne naknade)
ostali troskovi 10,00 € /? NKP
Vrijednost ostalih troskova: 36.597,08 €
sveukupna vrijednost: 200.016,04 €
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA BRUTO POVRSINA Bruto P = 3.659,71 m?
troskovi gradenja i opremanja 1.155,64 € Jm?
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 4.229.300,83 €
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJIENE: 2025 godina
GODINA IZGRADNJE: 1981 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 44 godina
OVK (odrzivi vijek koristenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koritenja 16 godina
FK odabrani faktor koristenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trziste 3 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 3
C stanje zgrade 2
Odabrani FK 3
Rs relativna starost (G/OVK) 0,73 73%
OOVK predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja zgrade 24,6 godina Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 35 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,59 59%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR
Pue X Jc (EUR/mP) x linearno umanjenje 2.495.287,49 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 1.734.013,34 €
zaokruZeno: 1.734.013,34 €

SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruzeno):

1.934.029,38 €

jedinicna vrijednost po jedinici povrsine:

528,47 €




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: Zagorka d.0.0. u steaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina st 48
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

Troskovna vrijednost industrijske hale 3:
| Industrijska hala 3

KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 5.368,22 nt
Jedinicna cijena komunalnog doprinosa Jeckd = 0,48 € /0
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 2.564,95 €
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 5.368,22 n?
Jediniéna cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,24 € [n?
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 1.282,47 €
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikljucenja na komunalnu infrastrukturu 20,00 € /n?
Vrijednost prikljuaka: 28.216,80 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 32.064,22 €

TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO

troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga
Vrijednost tehnicke dokumentacije:

20,00 € /n? NKP
28.216,80 €

OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaZiranje i razne naknade)

ostali troSkovi

10,00 € /m’ NKP

Vrijednost ostalih troskova: 14.108,40 €
sveukupna vrijednost: 74.389,42 €
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA BRUTO POVRSINA Bruto P = 1.410,84 m?
troskovi gradenja i opremanja 1.155,64 € [m?
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 1.630.421,73 €
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2025 godina
GODINA IZGRADNJE: 1981 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 / trziste 3 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 3
C stanje zgrade 2
Odabrani FK 3
Rs relativna starost (G/OVK) 0,73 73%
OOVK predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja zgrade 24,6 godina Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 35 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,59 59%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troskova gradenja EUR
P X Jc (EUR/n?) x linearno umanjenje 961.948,82 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 668.47291 €
zaokruzeno: 668.472,91 €

SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruzeno):

742.862,33 €

jedinicna vrijednost po jedinici povrsine:

526,54 €




QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITELJ: Zagorka d.0.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
LOKACIIA: Mevltije Gubca 2, 49 221 Begl_ekovéina
y k.c.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 49
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.
TroSkovna vrijednost industrijske hale 4:
| Industrijska hala 4
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 2.706,02 m’
Jedinicna cijena komunalnog doprinosa Jekd = 0,48 € /7
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 1.292,94 €
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 2.706,02 m’
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,24 € /m
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 646,47 €
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikfjucenja na komunalnu infrastrukturu 20,00 € /n?
Vrijednost prikljucaka: 7.150,40 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 9.089,82 €
TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING I SLICNO
troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 20,00 € /m’ NKP
Vrijednost tehnicke dokumentacije: 7.150,40 €
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, etaZiranje i razne naknade)
ostali trogkovi 10,00 € /m? NKP
Vrijednost ostalih troskova: 3.575,20 €
sveukupna vrijednost: 19.815,42 €
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA BRUTO POVRSINA Bruto P = 357,52 m?
troskovi gradenja i opremanja 1.155,64 € [n?
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 413.164,06 €
SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2025 godina
GODINA IZGRADNJE: 1981 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 44 godina
OWK (odrzivi vijek koriStenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 16 godina
FK odabrani faktor koristenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trziste 3 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opcenito 3
C stanje zgrade 2
Odabrani FK 3
Rs relativna starost (G/OVK) 0,73 73%
OOWK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade 24,6 godina Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 35 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,59 59%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja trokova gradenja EUR
Pue X Jc (EUR/m?) x linearno umanjenje 243.766,79 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 169.397,26 €
zaokruZeno: 169.397,26 €
SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
ukupna vrijednost (zaokruzeno): 189.212,68 €
jediniéna vrijednost po jedinici povrsine: 529,24 €




r ‘ QUADRIGA PROJEKT d.o.o.
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. PREDMET PROCIJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
L J . Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina

LOKACDA: k.&.br. 6352, k.o. Bedekov&ina st 50

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

TrZiSna vrijednost nekretnina jest vrijednost koju nekretnina moZze postii na trziStu na dan vrednovanja.
Potencijalna vrijednost predmetnih nekretnina:

metoda procjene iznos [€]
Poredbena metoda - k.C. 3420/3 115.576,88 €
6.149,92 €

Poredbena metoda - k.¢. 3420/6

1.066.843,07 €
1.934.029,38 €
742.862,33 €
189.212,68 €

Troskovna metoda - hala 1

Troskovna metoda - hala 2

Troskovna metoda - hala 3

Troskovna metoda - hala 4

trzisna vrijednost nekretnina 4.054.674,26 €

Prema Uputi 0 nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH
od Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-
2-1/1-23-31 od 08.05.2023., vrijednosti vece od 1.000.000,00 € do 10.000.000,00 € zaokruzuju se na cijele deset
tisucice pa se vrijednost zaokruzuje na 4.050.000,00 €.

Navedeni iznos trzisne vrijednosti ne ukljucuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.
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* . Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL: Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 51
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izracuna za nekretnine na adresi Matije Gupca 2 odnosno k.C.br. 6352 k.o. Bedekovcina,
Bedekovcina utvrduje se potencijalna vrijednost nekretnine na dan 29. prosinac 2025. godine s ukupnom
vrijednoSc¢u od

4.050.000,00 €

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine" broj 105/15) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine™ broj 78/14) i to
poredbenom metodom za poslovni prostor na temelju podataka iz Informacijskog sustava trziSta nekretnina
eNekretnine. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzete pojedine nekretnine za
koje podaci nisu dostupni, odnosno poslovni prostori kojima je kupoprodajna cijena bila vise od 40% razlicita od
prosjecne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema clanku 19. Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

Tomislav Radman, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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* . Zagorka d.o.0. u stecaju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
NARUCITEL: Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 52
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

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 Ce, zajedno sa izradenim Elaboratom biti ¢uvani deset godina kao imovina vjestaka.

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, koristeci 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 vaze¢im standardima,

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

NouhscwWN



QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

NARUCITEL]: Zagorka d.o.0. u ste€aju, Matije Gubca 2, TD: P-469/25
Bedekovcina .
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJISTA Datum: prosinac 2025.
. Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovcina
LOKVACIJA' k.C.br. 6352, k.o. Bedekovcina List: 53
VJESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad.

H. SAZETAK

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA
Narucitelj procjene: Zagorka d.o.o. u stecaju, Bedekov¢ina, M. Gupca 2
Grad i poStanski broj 49221 BedekovCina
. Naziv ulica i k.br. Ulica Matije Gupca 2, k.br. 3420/3,3420/6
Adresa nekretnine - —
Gradska Cetvrt BedekovCina
zemljopisne koordinate 46°02'25.1"N 15°59'44.9"E
Tip nekretnine: Industrijske nekretnine (proizvodnja)
Namijena nekretnine: Poslovna
uloZak zemljisne knjige: 3736
Zemliéne ki podulozak: -
eMUISNe KJIge 124 Eestica, br.: 3420/3, 3420/6
katastarska opcina: Bedekovcina
posjedovni list, br: 1826
Katastar k. Cestica, br.: 6352
katastarska opcina: Bedekovcina
Katnost:
Pripadak: --
Povrsina iz ZK [m?]: 10.530,00
Povrsina korisne vrijednosti prostora [m?]:
trzisna vrijednost nekretnine: 4.050.000,00 €
Legalitet: PriloZena gradevinska ili uporabna dozvola
Odobrenje za gradenje: DA
Uporabna dozvola: DA
Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemljisnih knjiga i katastarskog operata: NE
Godina zavrSetka izgradnje: 2008
Godina adaptacije:
. Naziv tvrtke: QUADRIGA PROJEKT d.o.0.
Procjenitelj - —
Za tvrtku procijenio: Tomislav Radman, dipl.ing.grad.
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