PROCJEMBENI ELABORAT
2020/022501

NEKRETNINA: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACIJA: Ulica Trnava l., br. 102, Zagreb, 10000
vlasnik: TRIMVEST d.o.0.
Kovinska 4A, 10000 Zagreb

NARUCITELJ: Steéajna masa iza TRIMVEST d.o.0. - u stedaju
Kovinska, br. 4A

10 000 Zagreb
SVRHA: UTVRBPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
PROCJENITELJ: Bernard Maheci¢, Nova cesta 52, Zagreb

Zagreb, 25. veljac¢a 2020.



0.

SAZETAK

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Adresa nekretnine

Narucitelj procjene: Stecajna masa iza TRIMVEST d.o.o. - u ste€aju
Grad i poStanski broj 10000 Zagreb
Naziv ulica i k.br. Trnava l., 102
Gradska Cetvrt Trnava

zemljopisne koordinate

45°48'44.0"N 16°03'38.1"E

Tip nekretnine:

Gradevinsko zemljiSte-stambena namjena

Namjena nekretnine: Stambena

uloZak zemljiSne knjige: 24102
Zemljisnik podEJIoigk: i1
zk. Cestica, br.: 2271
katastarska opcina: Resnik
posjedovni list, br: 6263
Katastar k. Gestica, br.: 2592/3
katastarska opcina: Resnik

Katnost: -

Pripadak: I
Povrsina zemljidta [m?: 28,00
Povréina korisne vrijednosti prostora [m?]: -
trziSna vrijednost nekretnine: 4.000,00 €

Napomena: procjenjena trziSna vrijednost pretpostavija legalnost gradevina.

Legalitet:

nije prilozeno

Odobrenje za gradenje:

nije priloZzeno

Uporabna dozvola:

nije prilozena

Neposredan pristup na javnu prometnicu:

DA

Uskladenost zemljiSnih knjiga i katastarskog operata:

DA

Godina zavrSetka izgradnje:

Godina adaptacije:

Naziv tvrtke:

Procjenitelj

Za tvrtku procijenio:

Bernard Maheci¢, dipl.ing.arh.




REPUBLIKA HREVATSKA
FUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Aagreb, Trg Nikobe Sihiéa Srinskop &

PREDSIEDNIK SUDA

Braj: 4 Su-T817
Zagreh, 30, sijeénja 2007,

RIESEMIE

Predsicdnik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odivdujuéi povedom zahtjeva Bernandy
Mahetida, na tlemelju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novioe be, 28/18,
V5§ BV15) w veri s 6L 120 Proviloika o stainim sudskim vieStacima (Narodne Movine br.
IRMNA, 123151 23/16),

FLjesioje

Bernard Mahetic, diplingarh. bz Zogrebo. Koxardeva 34, ponovno s¢ imenige
stalnim sudskim vicdtiskom za ARHITEKTURLU | PROCIENL NEKRETNINA
vrijeme od etin godine.

Obrazlodenje

Bernard Mahedié, podoie je zabijey wn ponovig imenovange stalnim sslskim
vickakom za arhitckiury i procienu nekreining, kojem wahfjevu je priloZio dokumente
propisane ¢1. 12, s, 3. Pravilniko o stalnim sudskim viciucima,

Nakon #6 je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &1, 120 st 4. Pravilnika. rijedeno je kio
uizrec. .
PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Tﬂm.liﬁ. UiV Spec. Crim.

vz

O tome ohavijpesi;

1. Bemnand: Mahegic

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

25. veljaca 2020.
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1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izrauna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 39/19, 129/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasniStvu

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/2014)
eHRN ISO 9836:2002 Sandardi za svojstva zgrada — definiranje i proradun povrSina i prostora
HNORM U.C2.100 povrSine i zapremine zgrada

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

eVazeci gradevinski normativi i propisi u RH

eNacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Napomena:
Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija, javno dostupni podaci

i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove.
Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i
podataka.



2.

ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Prema zahtjevu Narucitelja, bilo je potrebno izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine, koja
u naravi predstavlja gradevinsko zemljiste na adresi Ulica Trnava I., br. 102, Zagreb.

ZemljiSni odjel Suda

Ured za katastar i geodetske

poslove

©
z.k. Cestica zk. ulozak podulozak kat:sé?r::ka opis nekretnine [povrSina/m2/ g k. estica ka?:é?'::ka pOSJI?:tOVnI
o
" ) (=] .
2271 24102 7 Resnik dvoriSte 28,00 = 2592/3 | Resnik 6263
Ukupno: 28,00

Ocevid predmetne nekretnine je izvrsen: 25.02.2020.
DAN KAKVOCE:
DAN VREDNOVANJA:

25.02.2020.
25.02.2020.

NAPOMENA: Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.



3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE | LOKACIJI

Dokumentacija: - izvadak iz zemljiSne knjige, zk. ulozak br. 24102, k.o. Resnik,
ZemljiSnoknjiznog odjela Zagreb, Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu,
od 25.02.2020. godine,

- posjedovni list br. 6263, k.0. Resnik, Gradski ured za katastar i geodetske
poslove, od 25.02.2020. godine.

Projektna dokumentacija nije prilozeno
Gradevinska dozvola nije prilozeno
Uporabna dozvola nije prilozeno

Stanje u zemljiSniku i katastru su uskladeni.

Gradevinsko zemljiSte je u uporabljivom stanju.

POLOZAJNA OBILJEZJA

Predmet procjene je gradevinsko zemljiste koja se nalazi u Zagrebu, na adresi Ulica Trnava |.,
br. 102. ZemljiSte se nalazi u zoni mjeSovite namjene M1 uz koridor za proSirenje javno-
prometne povrSine. Stambena zgrada na k.C.br. 2592/2 nema direktan pristup na javno-
prometnu povrsinu veé prelazi preko parcele koja je predmet procjene.

DALJNJA OBILIJEZJA NEKRETINE

Procjenjivana nekretnina je u naravi gradevinsko zemljiSte, obradeno betonom i asfaltom.






Interaktivna karta DrZzavne geodetske uprave: katastar.hr

-

RESNIK
Stanje.DKP-a na dan:

25. veljaca 2020.



4. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od naruditelja:

- izvadak iz zemljiSne knjige, zk. uloZak br. 24102, k.o. Resnik, ZemljiSnoknjiznog odjela
Zagreb, Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, od 25.02.2020. godine,

- posjedovni list br. 6263, k.0o. Resnik, Gradski ured za katastar i geodetske poslove, od
25.02.2020. godine.

ZATECENO STANJE

Fotografije su snimljene tijekom o¢evida dana 25.02.2020.
Pristup nekretnini je izravno s javne prometnice.
Uz parcelu se nalazi javnha infrastruktura vodovoda, dtk, elektro distribucije i plina.

STANJE NEKRETNINE

Nekretnina je redovito odrzavana.



5. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

M1 namjena

25. veljaca 2020.




6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

GOSPODARSKO STANJE URH

Izvod iz publikacija HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 5 i Bilten, br. 249: Prema
prvoj procjeni Drzavnog zavoda za statistiku realni je BDP u posliednjem tromjesecju 2018.
godine stagnirao na tromjesecnoj razini. Tako se krajem 2018. godine godiSnja stopa rasta
realnog BDP-a smanjila na 2,3%, dok je za cijelu 2018. godinu iznosila 2,6%. Sukladno
prognozi HNB-a, stopa rasta BDP-a trebala bi se u 2019. godini zadrzati na sli¢noj razini kao i
prethodne godine. Stagnacija gospodarske aktivnosti posljedica je nepovoljnih izvoznih
rezultata, dok je domaca potraznja ojacala. GodiSnja stopa ukupne inflacije potro$ackih cijena
smanijila se s 1,3% u studenome na 0,8% u prosincu, dok je stopa ukupne inflacije u godiSnjem
prosjeku viSa za 1,5% u odnosu na 2017. godinu. Povoljna kretanja na trziStu rada nastavila su
se i u Cetvrtom tromjesecju 2018. godine, i to nesto jadim intenzitetom nego tijekom prethodna
tri mjeseca. Stoga je ukupan broj zaposlenih bio za 0,7% veci u odnosu na prethodno
tromjesecje. Tijekom 2019. godine olekuje se nastavak povoljnih kretanja na trziStu rada.
Likvidnost domaceg bankovnog sustava zbog ekspanzivne je monetarne politike HNB-a
dosegnula dosad najviSe razine. ViSak kunske likvidnosti na kraju 2018. godine iznosio je 33,2
mird. kuna.

TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH

Posljednjih godina primjecuje se oporavak trZidta nekretnina nakon znafajnog pada tokom
nedavne recesije. Aktivnosti na trZiStu nekretnina zadnjih se godina najvise odvijaju u
segmentima rezidencijalnih i turistiCkin nekretnina. Prema podacima Burze nekretnina
(www.burza-nekretnina.com) promatramo BN indeks pri ¢emu je vidljiv stabilan rast cijena
stambenih nekretnina u 2018. godini:

BN Index
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Cijene najmova stanova u vec¢im gradovima pokazuiju jo$ jaci rast posliednih godina, tako su u
usporedbi s 2014. godinom prosje€ne cijene najmova u Zagrebu, Rijeci, Splitu i Zadru porasle
preko 25%. Aktivnosti takoder ima i u maloprodajnom segmentu nekretninskog trziSta. lako
Hrvatska biljezi signifikantan broj trgovackih centara jo$ uvijek postoji interes za odredenim
projektima, i to u sekundarnim gradovima. Od vecéih projekata (i gradova) izdvajamo
proSlogodiSnje otvorenje Designer Outleta pored IKEA-e na istoénom ulazu u Zagreb te
trgovacki centar Max Stoja u Puli. TrziSte i dalje nedovoljno napreduje kada su u pitanju
skladisni prostori. Upravo u ovom segmentu primjecuje se znacajno veéa potraznja za
kvalitetnim skladiSnim prostorima u odnosu na postojecu ponudu, i to prvenstveno u podrucju
Zagreba i Splita. Generalno, mozemo reci da se na trziStu osjeti odredeni optimizam no i dalje
su prisutni brojni ograni€avajuéi faktori za ispunjenje punog potencijala. Kao glavni problemi i
izazovi za investitore i dalje se istiCu neuskladenost zemljiSnih knjiga i katastra, konstantne
promjene poreznog tretmana, fiskalna neizvjesnost te neefikasnost i sporost sudskih
mehanizama pri rjeSavanju sporova.



7. PRIKAZ POVRSINA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina, a prema dostavljenoj dokumentaciji, sastoji se od nize navedenih
dijelova, te ima ukupnu povrSinu u iznosu od:

. PovrSina poda . PovrSina korisna 2
Opis 2 koeficijent 2 GBP [m] Volumen [m3]
[m7] [m7]
grad. zemljiste 28,00 28,00
Sveukupno 28,00 0,00 0,00

Za potrebe procjene vrijednosti gradevine, plostine povrsina i obujma gradevina definiraju se i
proradunavaju prema postupcima sadrzanim u hrvatskoj normi HRN 1SO 9836:2011.



8. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona koriste se sliedece propisane
metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obiaje u
uobiCajenom poslovnom prometu sukladno Clanku 24. Zakona i druge okolnosti pojedinog
slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Odabir metode detaljno se obrazlaze u
procjembenom elaboratu.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja
koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna,
a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19.
Pravilnika.

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, ve¢ o jedinstvenoj
vrijednosti nekretnine koja obuhvaéa sve svoje sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu.
OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

U svrhu odabira metode za procjenu vrijednosti nekretnine, predmetna nekretnina se prema
vrsti koriStenja svrstava u stambene nekretnine. TrziSna vrijednost odredena je poredbenom
metodom za gradevinsko zemljiSte.

PRIKAZ PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE 1ZVORA

Predmetna nekretnina je gradevinsko zemljiste, mjeSovite namjene.

Izvor poredbenih cijena grad. zemljiSta je portal eNekretnine, zbirka kupoprodajnih cijena.



KUPOPRODAJNIH CIJENA

UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA 1Z ZBIRKE

Redni broj ID ZKC Opis nekretnine PovrSina | Cijena po m2 Datum transakcije
(m2) €)
1. 888920 grad. zemljiste 1.957 26,00 7.11.16.
2. 957077 grad. zemljiSte 759 66,00 26.3.18.
3. 1099492 grad. zemljiSte 520 23,00 13.5.19.
4. 1131731 grad. zemljiste 704 142,00 27.6.19.
5. 658403 grad. zemljiSte 404 97,00 26.12.16.
6. 982412 grad. zemljiste 633 139,00 11.5.18.

1,3 - niska cijena
5 — datum transakcije

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje 133,46
Izvor: DrZzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, llica 3, p. p. 80.
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
PovrSina | Cijena po m2 e RIS [ Bazni indeks na L CECCEL]
Redni broj Lokacija Opis nekretnine ) P dan sklapanja X Korektivni faktor |izjednacena cijena
(m2) €) dan vrednovanja
ugovora (€/m2)
2. 957077 grad. zemljiste 759 66,00 112,19 133,46 1,19 78,51
4. 1131731 grad. zemljiste 704 142,00 133,46 133,46 1,00 142,00
6. 982412 grad. zemljiste 633 139,00 114,51 133,46 1,17 162,00
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
grad. zemljiste
Trnava l., 102
957077 1131731 982412
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena
Povrsina (m2) 28 759 704 633
Cijena po m? 78,51 142,00 162,00
Ir.].dlkator. €/m2 127,51 78,51 142,00 162,00
vrijednosti
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -48,99 14,49 34,50
Odstupanje od prosjeka u postotku: -38% 11% 27%
Kvadrat odstupanja: 2400,25 210,10 1190,08
Standardl.wol 35,59 28% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
Dvostruko
standardno 71,18 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:




9. REKAPITULACIJA PROCJENE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnine za gradevinsko zemljiste, na adresi Ulica
Trnava |., br. 102, Zagreb, trziSna vrijednost nekretnine iznosi:

metoda procjene iznos [€]
poredbena metoda - grad. zemljiste 3.570,15 €
procjenjena vrijednost: 3.570,15 €
4.000,00 € tj. 142,86 €/m?

trziSna vrijednost nekretnine ili

30.000,00 kn tj. 1.071,43 kn/m?

TECAJ:
EUR HRK
1,00 € 7,39 kn

(prema srednjem tecaju HNB na dan izrade elaborata)

Navedeni iznos trziSne vrijednosti ne ukljuCuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu
vrijednost.



10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (izvadak iz zbirke kupoprodajnih
cijena), internetskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opdéinskog
gradanskog gradanskog suda, Drzavni zavod za statistiku.

VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim
saznanjima isti to¢ni.

Utvrdeni iznos trziSne vrijednosti procijenili smo u skladu sa vazeim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Bernard Mahedic¢ dipl.ing.arh.
stalni sudski vieStak za graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina
4 Su-78/17

Zagreb, 25. velja¢a 2020.



11. PRILOZI

- fotografije
- izvadak iz zemljiSne knjige
- posjedovni list



REZULTATI OCEVIDA - FOTODOKUMENTACIJA

25. veljaca 2020.



o NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 25.02.2020. 00:57 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 335541, RESNIK Broj ZK uloska: 24102

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9453/2015
Aktivne plombe:

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
zemljiSta
(kat.
Cestice)

1. 2271 DVORISE 28 | Pripis iz uloska
4435

Rbr. Oznaka zemljista Primjedba

jutro | ¢hv m2

UKUPNO: 28

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba
1. Vlasni€ki dio: 1/1

TRIMVEST D.O.0O., KOVINSKA BR. 4 A, ZAGREB

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 14.02.2007. broj Z-10979/07 10.000,00 KN

Temeljem Ugovora o osiguranju nov¢ane trazbine od 28. prosinca 2006 uknjizuje se
prava zaloga za iznos od 10.000,00 kn sa rokom otplate 6 mjeseci, beskamatno , za korist

CRNIC IGOR, RESNICKI PUT BR. 86, ZAGREB

2.1 Zaprimljeno 03.03.2015. broj Z-9453/15 43.470,00 KN

Temeljem rjesenja o osiguranju posl. br. Ovr-22/15 od 26. veljace 2015. uknjizuje se
zalozno pravo radi osiguranja novcane trazbine u iznosu od 43.470,00 kn sa zateznom
kamatom koja na taj iznos tece od 12. prosinca 2012. pa do isplate po stopi koja se
odreduje za svako polugodiste, uvecanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu za pet
postotnih poena, kao i troska ovog ovr$nog postupka sa zateznom kamatom koja na taj
iznos te¢e od dana donoSenja rjeSenja o osiguranju pa do isplate po stopi koja se odreduje
za svako polugodiste, uveéanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila
zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu za pet postotnih poena,
za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
2.2 Zaprimljeno 03.03.2015. broj Z-9453/15 ZABILIEZBA

Zabiljezuje se ovrsivost trazbine.
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Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 25.02.2020.
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NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 25.02.2020. 00:57

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: RESNIK (Mbr. 335541)
Posjedovni list: 6263

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe Oo1B
1/1 TRIMVEST D.O.O., KOVINSKA ULICA 4A, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 09393228593
(VLASNISTVO)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
= e « ve . . . |PovrSina/ Broj . ..
ﬁ” A | katastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade o rezimi
2592/3 TRNAVA 1 28| 20
DVORISTE 28
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 28

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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