Stecajna masa iza T.R.N. d.o.o. u stedaju
Vinkoveci, Glagoljaska 52
OIB 93703055880
7 St-1137/2018
IBANHR 6824850031100301977

Republika Hrvatska

Trgcvacki sud u Osijeku

Obrazacl8

Izvjesée o tijeku stedajnog postupka i stanju stedajne mase

I Tijek stecajnog postupka u razdoblju od 08.svibnja do 08.kolovoza 20189.
godine

Na ispitnom 1 izvje3tajon rolistu odrZanom 07.svibnja 2019. godine
priznate su trazZbina vjerovnika I vi$eg isplatnog reda u iznosu od 227,45
kn i trazbine vjerovnika II viSeqg isplatnog reda u iznosu od 1.420.966,62
kn i utvrdeno je da postoji razludni vjerovnik koji ujedno i nije stedajni
vjerovnik APS Delta S.A. Veliko Vojvodstvo Luksemburg, 1lreu Jean Piret 1-
2350 Luksemburg za iznos od 11.676.%43,10 kn.

Vjerovnici su donijeli slijedecée odluke:

l.prihvac¢a se izvjedée stelajne upraviteljice, osim Sto se razluéni
vjerovnik izjadnjava da &e se naknadno o&itovati S$to se tide vrijednosti
nekretnine

2.unovéenjem imovine vjerojatno e namiriti samo djelomi&no razludéni
vjerovnik koji nije ujedno i stecajni vjerovnik ,a kako DuZnik nema druge
imovine nec¢e se osnivati Odkor vjerovnika

3.o0dluak o vrijednosti nekretnine biti ¢e donese naknadno nakon 3to se
o istoj oituju svi vjerovnici sukladno odredbama Ovr3nog zakona

1.daje se suglasnost na zakljuceni ugovor o obavljaniju
knjigovodstvenih i administrativnih poslova s knjigovodstvenim servisom
FIDEG v Osijeka uz mjesednu naknadu od 500,00 kn uveéano za PDV.

Dana 14 .svibnja 2019. gcdine otisla sam u Zagreb kako bih
nekretninu preuzela u posjed i u privitku zapisnik.

Nakon 3to se razluéni vijerovnik o&itovao da je potrebno izvr3iti
procjenu trZisdne vrijednosti nekretnine, prikupila sam tri ponude i uz
suglasnost razlulnog vjerovnika prihvaéena je ponuda Marking d.o.o.
Slavonski Broda za c¢ijenu oc¢ 3.750,00 kn.

Procijenjena vrijednost rekretnine iznosi 1.837.000,00 kn.

U privitku se dostavlija izvadak iz procjene.

II Stanje stecajne mase



SteCajnu masu &ini nekretnina upisana u zk. ul. 30159 poduloZak 9,
elaZno vlasniStvo s odredenim omjerima, k.o. Grad Zagreb, k&.br. 4631/4,
sgrada Savska cesta broj 144 A Zagreb i tri zgrade tlocrtne povrdine 1441m2
i dveriste povr3ine 2444 m2- 9.FEtasa 776/1000, poslovni prostor na I katu
povrSine 316,65 m2 u nacrtu oznadeno PP9 procijenjena na iznos od
1.837.000,00 kn.

Druge imovine duZnik nema ,tako da za sada nisu podmirene sve nastale
obveze stecajne mase, a iste se odnose na knjigovodstvene usluge, naknada
banci za vodenje Ziro raduna, naknada za e-FINA i trosak procjene.

III Radnje koje ée se poduzeti u narednom razdoblju

Sada je nuZno da sud Zurno donese sukladno odredbi ¢1.247. SteCajnog
vakona rje3enje o prodaji, a nakon toga i zakljudak o prodaji kako bi se
moglo pristupiti unov&eniju.

Stoga predlazem da sud donese rjegenje o prodaji nekretnine wupisane
u zk. ul. 30159 poduloZak 9, etazno vlasnistvo s odredenim omjerima, k.o.
Grad Zagreb, k&.br. 4631/4, zgrada Savska cesta broj 144 A Zagreb i tri
vzgrade tlocrtne povr3ine 1441m2 i dvoriste povriine 2444 m2- 9.Etaza
176/1000, poslovni prostor na I katu povriine 314,65 m2 u nacrtu oznaceno
PP9.

U Vinkovecima, 09.kolovoza 2019. godine

steCajna upraviteljica:

Digitalno potpisao:
Nada Nada Gagro

Datum: 2019.08.09
Gagro 12:57:50 +02'00
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1. POPIS PRIMIJENJENTH PROPISA I L

ITERATURE

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucic
izratuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

& Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65717, 39/19)
Zakon o gradnji (NN I53/15. 20017, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito (NN B6/12.143/13, 65/17. 14/19)

¢ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/18)
Podatak o prosjeénim trodkovima gradnje (NN 98/18)

¢ Propisi o viasni§tvu

Zakon o viasniStvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91796, 68/98, 137/99, 22/00. 73/00, 129/00, 11401,
Zakon o zemljisnim knjigama

(NN 91/96. 68/98, 137/99, 114/01. 100704, 107/07, 152/08. 126/10, 55/13.60/13, 108/17)

zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
® Pravilnik o nadinu izra¢una (NN 93/17)

® HRN IS0 9836:2011 Definicija i proraéun

¢ Uredba o visini vodnog (NN 7810, 76/11. 19/12, 151/13. 83/15. 4219 )

® Vaieci gradevinski normativi i propisi u RH

® Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtalic, Zagreb, 05.2007.

¢ Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 20 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.br
¢ Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maj&ica, izdanje 2016.

¢ Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Marking d.c.o.- Slavonski Brod 3 D-25-19



2.

ZADATAK

Narugitelj : T.RN. d.o.o.u STECAJU, Glagoljaska 52. 32100 Vinkovei
Nekretnina Poslovni prostor u poslovnoj zgradi
Lokacija: Savska cesta 144a, 10000 Zagreb

Upudeni smo izraditi Procjenu trzigne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu a temeljem na
ponude § Vaseg prihvata iste. Kako smo razumijeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavei neprekinutog nastav
poslovanja tvrtke {going concerne) i izostanka investicijskih ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. NaglaSavam
procjena je napravljena u dobroj vieri, na bazi dostupnih, trzisno odrzivih podataka kao i podataka koji su nam

. L ~ - " + N

3. STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA
Procienu je izradio nezavisni, ovladteni procjenitelj, koji je iskusan u izradi procjena trziSne vrijednosti nekretnina,
Potvedujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tzistu nekretning na kojem s
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjeitine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.
Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao potpisnik ovog claborata {pravna osoba) nema nikakve postovne. pravig
viasnicke, suvlasnicke ilj stiéne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne jfj posiovne interes
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.
Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nckretnine te izvrsili istrazivanje trzista kako lokalnog tako
Sireg okruZenja, prikupliene podatke obradili i protumacili koristedi zakonsku regulativu, standarde ali i viastit:
znanja, iskustvo i viestine.
Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukiadno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povierenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

Marking d.0.0.- Stavonski Brod 4
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Nekretnina:

Lokaeija
Narucitelj:
Korisnik procjene:
10.07.2019.
11.07.2019,

Dan kakvoée

Dan vrednovanja
Osnova prociene :
Metodologija prociene :

Namjena procjene :

Regtia

Zupanija - frzi$na zona

Trzidni polozaj

Kategorija lokacije / tip lokacije
LK. izvadak:

Opcinski sud:

Opis nekretnine:

Viasnik:
feret:

Legalitet:

Godina gradnje

Zadnja rekonstrukcija‘obnova
Onediéenja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Alternativna upotreba

Razvoj idozvole)

Napomene ;

NKP . im2y

Trzisna vrijednost :

Marking d.o.o.- Slavonski Brod

Postovni prostor u poslovnoj zgradi
Savska cesta 144a, 10000 Zagreb

T.RN. d.0.0.u STECAJU, Glagoljaska 52, 32
T.RN.d.o.0.uSTECAJU, Glagoljaska 52, 32100 Vinkovci

100 Vinkovei

Trzidna vrijednost

Usporedna metoda

Posao sa financijskom institucijon
Regija 2 - Centraina Hrvatska
0103 Grad Zagreb — zona 3

1. Grad Zagreb + turisticka sredidta + veliki gradovi na moru

] / A
e-izvadak od: 10.07.2019.
Zagreb
K.0O. Zkul z¢br £K tijelo podul
Grad Zagreb 30139 4631/4 - 9

9. Suviasnicki dio: 776/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)
I poslovni prostor na 1 katu povréine 315.65&m u nacrtu oznadeno oznakom PP9
T.RN.D.O.O.,KOZJAK BR.9. ZAGRER
IMA, sukladno upisu u ZK
Nekretnina upisana u ZK
Zgrada IMA Rijesenje o izvedenom stanju
Zgrada ima direktni pristup na JPP
Etazno vlasnistvo s odredenim omjerima - 77610000
Energo certifikat - predoten - D
Legalna nekretnina
1968
2000
Nisu primijecena i mala je vierojatnost da postoje
Nisu uoteni vanjski izvori buke
2 Nekretnina koju koristi/zauzima viasnik
Moguca uz ulaganja

Izgradena na k.c.br. 4815/1. po novoj izmjeri k.¢.br. 463174
315,65

ili 1.837.000,00 Kn

5 D-25-19



MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) jo curopska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazn iz Srednje o
Jugoistoénu Europu. Grani¢i na sieveru sa Slovenijom i Madarskom. na istoku sa Srbijom. na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Talijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloki utjecaji
dolazili sy iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga,

Prema popisu iz 2011, godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati Sine 90.47v stanovnidtva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4.36% stanovni$tva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovnistva. Kopnena povriina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? o Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska Jje parlamentarna demokracija. Clanica Je Ujedinjenih naroda od 22 svibnja 1992,
Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sieverrmmlarmkog ugovora, Europske unije (od 2004. Je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju. a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnfa 2013, godine).

MIKRO

@

SRR

o
f

Poslovna zgrada u kojoj se nalazi polovni prostor PP9 nalazi se na adresi Savska cesta 144a u Il zoni grada
Zagreba. Ulaz u zgradu Je saistocne strane. Promet u mirovanju ( parking) rijesen je oko zgrade.
Prostor rochbau, ne koristi se i nije odrzavan.

Marking d.o.o.- Slavonski Brod 8 D-25-19



Nakon vrhunca u cijenama i kolidini wransakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu 2008-2000,
cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadmaSuje potraznju.

Uslijed nekretninske 1 financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajvise zhog niske likvidnosti na trzistu ali i visegodiinjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domadéi kupcei imaju sve manje
raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosii oko oporavka domace ckonomije te¢ zbog opceg
dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domadi kupei nisu skloni ulaganjima Sto posljedicno rezultira smanjenom
potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupei nekretnina u RH. koji uglavnom dolaze iz zemalja EU. prodli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremeny uglavaom oporavile no 1o nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraznje po tom osnovu jos§ uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina.
Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trZi$no vrio atraktivnim podrudjima i atraktivnim nekretninama.

7bog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domadi i
strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima v nove nekretninske projekte.

fako se ocekivalo da ée ulazak RH u EU imati pozitivne efekie na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina, zbog stukturnih
problema ti efekti se jo§ ne osjedaju na trZiftu. Zadnii izviediali o stanju ekonomije upuduju na blagi oporavak ali smo
misljenja da ¢e biti potrebnoe izviesno vrijeme da potraZnja poraste i da se trZifte nekretnina stabilizira te da dode do
pozitivhog utjecaja na vrijednost nekretnina.

Marking d.o.o.- Slavonski Brod 7 D-25-19



1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali 10.07.2019.  te napravili totozapis koji se nalazi u prilogu elaborata.
———

Nije raden posebni izmijer nekretnine veé smo se stuzili podacima dostavljenim od strane N

arucitelja kao i javno dostupnirn

podacima iz zemljisnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljucen
Kanalizacija prikljucen
Toplovod niie prikljucen
Teleton prikljuéen

EL struja prikljucena
Plin prikijucen
ZGRADA

Godina gradnje 1968

Godina obnove 2000

Katnost Pr+8

Temelji AB
Hidroizolacija poda izvedena
Termotzolacija poda izvedena

Nosiva konstr.

Ispuna

Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelie

POSLOVN! PROSTOR
Polozaj -+ orjentacija
Prostorije

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova

Obrada podova
Unutarnja stolarija
Urijanje

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

AB- serklaZi, opeka

blok opeka

AB - ploda

AB - ravni izolirani krov
pocinéana

demit + SEP

L. kat - istok/zapad

uredski prostori, ulazni hall i sanitarni ¢vor
PVC

PV(C

nema

blok opeka

zbukano, djelomiéno liteno

cementmi estrih - bez zavréne obrade
centralno - plin

NEMA

Stanje: Nekretnina je stara 51 godinu. Obnovljena je 2000. godine, nije dovrSena, ne koristi se i u
dobrom je stanju.
Marking d.0.0.- Slavonski Brod 8 D-25-1¢9



3. GEOMETRIJSKI PODACI

POSLOVNI PROSTOR

Netto korisna povriina (NKP) = 31565 m2
Bruto korisna povriina (BKP) = NKP x 1.3 = 410,35 m2
Volumen objekta (BV) BKPx 3.5 m 143621 m5
REKAPITULACIJA GEOMETRLISKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povrina (BKP) = 410,35 m2
Netto gradevinska povriina (NKP) = 31565 m?
Volumen objekta ( BV) 1.436,21 m3

4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna |

troskovna metoda, 1zbor metode ovisi o Vst nekretnine. uzimajudi u obzir postojece obitaje u uobitajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnostj pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.
Uzimajuéi u obzir sve Sinjenice o nekretning te tziSno dostupne podatke odlu¢

ili smo ovu procjenu napraviti Poredhenom
metodom,

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakeija te nekretnina ogladenih za prodaju na g, Ovaj pristup je

7asnovan na podacima sa tr7idta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravne usporedivih, transakeija koje su javno dostupne
u smistu Regulative §75 EU ¢ 199,

Nas pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izralunava se koristenjem koeficjenata za preracunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih nekretning sa procjenjivanom. Negativni koefigjent
7a preraunavanje znade da je procjenjivana nekretning zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznadavaju
suprotno. Umnozak neto korisne povrdine nekretnine i vrijednosti m2 daje trzisnu vrijednost. Vrijednost 7a potrebe
osiguranja (Nova vrijednost-NV) izratunava se mnoZenjem neto Korisne povtsine prostora i prosjecnog. rzisno odrzivog
iZnosa potrebnog za gradnju sli¢nog prostora,

Marking d.0.0.- Slavonski Brod 9 D-25-19



5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1. Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista. te prikupili podatke iz svib izvora Koji su nam bili dostupni.
Podatke o kupoprodajama prikupili smo iz dostupih izvora okolnih podrudja slidnih e7isnih karakteristika.

Nekretnina 1

Poslovai prostor u Zagrebu, Savska cesta 144a, povrine 220.46 m. Kupoprodaja obavijena 16.11.2018. za 1znos od
1372.182.18 kn. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve osiale podatke stuzili javno dostupnim izvorima -
eNekretnine.

Nekretnina 2

Postovni prostor u Zagrebu, Savska cesta 141, povrsine 508.80 m2. Kupoprodaja obavijena 20.12.2017. za iznos od
3.088.032,00 kn. Ncekretinu nismo pregledali te smo se za sve osale podatke sluzili javno dostupnim izvorima -
eNekretning,

Nekretnina 3

Poslovmi prostor u Zagrebu, Ujeviceva ulica 17, povriine 286.65 m2. Kupoprodaja obavljena 07.08.2018. za iznos od

1.852.377.74 kn. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve osiale podatke sluzili javno dostupnim izvorima -
eNekretnine,

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina

Marking d.0.0.- Slavonski Brod 10 D-25-19
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PODACT O NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE

Izracun vrijednosti nekretnine

Nekretnina
Grad
Lokacija
Nekretnina

Procjenjivana Usporedna i
Zagreb

Savska cesta 144a

Zagreb
Savska cesta 1445

poslovni prostor poslovni prostor

Usporedna 2
Zagreb

Savska cesta 141
poslovni prostor

Usporedna 3
Zagreb
Ujeviceva ulica 17

poslovni prostor

Izvor podataka Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podatka - Kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave  [3Q2019 402018 4Q2017 3Q2018
Povriina (m2) 315,65 220,46 508.80 286,65
Cijena (€) - 185.681 417.866 250.660
Cijena pom2 - 8422 8213 8744

Protok vremena 3Q2019 40Q2018 4Q2017 3Q2018
DDZS indeksi cijena nekretn. 125,02 119.82 110,46 118,96
Vremensko uskladenje - 4.34% 13,18% 5.00%
Korigirana vrijednost po m2 - 878,80 929,52 918,96
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
(-20% do +20%) - 0%, %% 0%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
{(-15% do 0%¢) - % 0% 0%
Veli¢ina 315,65 22046 508,80 286,65
{-20% do +20%) - 0% 0% 0%

Namjena poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslavni prostor
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Stanje zgrade dobro dobro dobro dobro
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Pozicija [kat -3 prizemlije prizemlie
(-20% do +20%) - 0% %% 0%
Starost 2000 2000 2005 2018
(-20% do +20%4) - 0% 0% -10%
Opce stanje prostora lose dobro dobro dobro
(-20% do +20%) - -10% ~10% ~10%
Ukupno korekeija - -10% -10% -20%
Korigirana vrijednost po m2 787.6 790.9 836.6 7352

Nova vrijednost za potrebe osiguranja (NV)

315,65 m2
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ZAKLJUCAK

Povriina nekretnine
Vrijednost po m2

Trzisna vrijednost

Nova vrijednost za
potrebe osiguranija (NV) =

Marking d.o.0.- Slavonski Brod

X 700 €/mINGP
315,65 m2
787,55 €/m2
248.590,35 €
22095500 ¢
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U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu : Poslovni prostor u poslovnoj zgradi

na adresi:  Savska cesta 144a. 10000 Zagreb

narucitelja:  T.RN.d.o.0.u STECAJU, Glagoljaska 52. 32100 Vinkovci

Misljenja smo da je na dan 11.07.2019.

- TrZi3na vrijednost (TV) :
Srednji te¢aj HNB
248.590,00 € ili 1.837.000,00 Kn 1€= 739 Kn

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja objekta :

| 220.955,00 € ili | 1.633.000,00 Kn

NAPOMENA: U iznos trziSne vrijednosti nekretnine uzeti su u obzir i troSkovi eventualne prodaje

Za MARKING d.o.0 :

DIREKTOR :

Drazen Markovi¢ dipl. ing. Grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

Suradnici:  Davor Markovi¢, struc.spec.ing.aedif. i Dario Markovié

Marking d.o.0.- Slavonski Brod 13 D-25-19
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