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Ste€ajni duznik. BB NEKRETNINE d.o.0. u ste€aju, Livadarska 40, Nedelisée, OIB
57066720584, zastupan po ste¢ajnom upravitelju Drazenu Vidman

Stecajni vjerovnik: ADRIATIC ASSETS d.o.o. Zagreb, Radnicka cesta 80, OIB 18846383988

PODNESAK
ste€ajnog vjerovnika kojim dostavlja procjenu nekretnina

Steéajni vjerovnik je podneskom od 09.01.2018. predioZio usvajanje procjene TREZOR
INVESTA od dana 22.04.2017. godine prema kojoj procjeni vrijednost procijenjenih nekretnina
iznosi 43.297.000,00 kn, te je navedenu procjenu stetajni vjerovnik dostavio u privitku
podneska.

Steéajni vjerovnik je omaskom podneskom od 09.01.2018. godine dostavio procjenu koja ne
sadrzava sve potrebne stranice, te ovim podneskom dostavija kompletnu procjenu koja
sadrzava sve stranice.

Zagreb, 22.01.2018.

ADRIATIC ASSETS d.0.0.
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ADRIATIC ASSETS DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORN 0S8CU ZA USLUGE
RADNICKA CESTA 80, ZAGRER | OIB 18846383988
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU - BROJ REGISTRACIJE: MBS 081054822 | CLAN UPRAVE: DIJANA DOLUSIC
TRANSAKCIJSKI RACUN - HRB024840081135013563 RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D. ZAGREB - SWIFT: RZBHHR2X
TEMELIN] KAPITAL 20.000,00 HRK UPLACEN U CIJELOSTI
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1.1. Zadatak procjembenog elaborata

Sukladno narudzbi pristupili smo izradi prociembenog elaborata nekretnine 3 t':i'ij'e'm utvrdivanja.
trii$ne vrijednosti nekretnine: Zemljiéte - ostale namjene. o o

Procjenu obavljamo temeljem obilaska nekretnine 24.04.2017. te dostupne dcﬂkumentacije.' '
1.1.1. Uputa

IstraZivanje kaoje smo proveli da bismo dali svoje misljenje, obavijeno je uz pret_postavku_ dase

procjena trazi u cilju prodaje na otvorenom tréiStu te se traZi iznos za koji bi nekretnina mogla - "
biti razmijenjena izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima -

nakon prikladnog ogla3avanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez
prisile. '

Elaborat o procjeni vrijednosti nekretnina izraden je sukladno ,Zakonu o procjeni vrijednosti '
nekretnina” (NN 78/2015) i medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European . -

Valuation Standards).

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primjenjen je srednji B

te¢aj HNB od koji je iznosio 1 € = 7,45 kuna.

U izraZzenoj vrijednosti nisu ukljuceni poféz‘i na promet nekretnina.
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1.1.2. Popis propisa iliterature:. .-

Zakon o p.r_'oc.jé_ri.i i_zr_ijr_e_dnosﬁ‘ nekre’fn_ina (NN. 78/15)
Pravilnik_o.m:etoda.rha".procjéne._Vl_'ij_ednosti_nekretnine (NN 105/15)

Pravilnik o stalnim sudskim vjést_a_c.im_a '(_N.N 88/08)

Zakon o viasnistvu i drugim stvamim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)
Zakon o zemljignim knjigama (NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10) .. : | _ .. _. .

Zakon o pros_to'rrio_m_ u_redé_ﬁju-'.(i\'lN"15_3/13_)

Zakon o gradnji'(NN' _153/13') - .. L

Viadimir Krtélic’:i ‘Nacela pfd_cjéhé't_riiéhe vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)
Gradevinska regulativa ios',._t_aié'p'r_a.v.i_lé s_t"ruke

Zakon o drZavnoj izmjerii ka_ta._s'.'.cl"u r.i_e'kr_etnina (NN 128/99, 153/05,142/06,
16/07,124/10,56/13)

Pravilnik o energetskom éertificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10,
135/11,81/12,29/13,78/13)

European Valuation Sté_\hdard's: (EVS), ,,blue book”, 8.izdanje, 2016. (TEGoVA)
Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obraéun kqm_unalnog- B
doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12) o
Pravilnik o nalinu utvra_iv_anja obujma gradevine za obratun komunalnog

doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12)

Zakon'o' pdstupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13}
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2.1. Osnovni po_da'c_i' i 'v!asn_iEtvo nekretnine

Vrsta zemljista: .
Ulicaikbri
Gralea’selje:-' o
Jupanija:

Vlasnik nekretnine: _
Glavna knjiga/Z.k. odjel:
Zk. opéina: .
Z.k. uloZak:

Poduloiak:
Z.k.C.br.:

Pasjedovni list br.:

PUK/Odjel:
Kat. op€ina:
K.C.br.:

' 'Zemljiéte - ostale namjene
. _:. Zastavnice
- ZAGREB//Hrvatski Leskovac
' ‘GRAD ZAGREB o |
- BB NEKRETNINE D.0.0, DRAGE GERVAISA BR. 31; ZAGREB

OPCINSKI SUD U NOVOM ZAGREBU - Novi Zagreb
Goli Breg, Demerje

- 605/A, 289, 238, 156, 450, 456, 447, 741, 19, 487, 429, 430,

11004, 783, 670, 722, 724, 721, 720, 713, 717, 723, 718, 710,
709, 712, 711, 15839, 560, 4386, 464, 680, 631, 529, 671, 679,
4344, 630, 517, 519, 557, 556, 554, 4384, 4406, 4355, 4441,
3000, 655

756/6, 756/7, 756/8, 756/9, 756/34, 756/10, 756/11, 759/2,
764, 765, 766, 767, 770, 771/1, 771/2, 773, 774/1, 774/2,
775/1, 777, 778, 780/1, 780/3, 780/2, 780/4, 781/1, 781/42,
781/2, 781/3, 781/4, 781/9, 781/11, 781/12, 784/4, 784/5,
784/16, k.0. Demerje, 341, 342/1, 342/4, 342/5, 343/1, 343/2,
343/3, 344, 345/1, 345/2; 346/1, 346/2, 346/3, 346/4, 347/1,
347/4, 347/2, 348/1, 348/2, 348/3, 348/4, 348/5,348/5, .
348/6, 348/8, 348/9, 348/10, 348/11, 348/12, 348/13, 348/14, -
348/15, 350/5, 350/12 k.0. Goli Breg

32,134, 144, 147, 148, 211, 232, 237, 258, 260, 277, 296, 388,
396, 439, 447, 515, 516, 520, 557, 575, 648, 651, 655, 683,
743, 1170, 1185, 1277, 1379, 1552, 1554,1698, 1710, 1712,
1739, 1741, 1742, 1752, 1759 |

GU Grada Zagreba - GU Grada Zagreba

Demerje

579, 580, 584, 585/2, 585/1, 586, 581, 627, 587, 588, 589, 614,
613,612, 610, 608, 609, 592, 591, 590, 556, 557, 558, 559, 560,
561, 564, 566, 565, 562, 563, 531, 532/1, 534, 603, 602, 601,
600, 605, 604, 606, 607, 599, 598, 597, 594, 593, 595, 555,
554, 553, 552, 551, 550, 549, 548, 547, 545, 544, 543, 542, 5
46, 539, 596 L
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2.2, Identifikacija i povriine

Za izratun povrdina primjenjena je norma _HRN_.-ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnine (NN 79/14). '

povrsina

kat.

FHE
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povriina

zk. Zestica . .\ kat. estica .
opfina m2 vlasniitvu _ opcina m2
341 Goli Breg| 7081.81 7081.81 - 603 Demerje| 7003.00
342/1 Goli Breg| 5863.00 5863.00 602 Demerje | 5863.00
343/1 |GoliBreg| 7423.49 | 7423.49 604 _ |Demerje| 3892.00
605 = |Demerje| 3964.00
344 Goli Breg| 5312.26 5312.26 607 Demerje| 554000 .
345/2 Goli Breg| 4055.00 | "4055.00 598 Demerje | 4055.00
347/1 Goli Breg| - 2227.00 2227.00 594 Demerje |- 2227.00
347/2 Goli Breg| 1555.00 1555.00 595 Demerje| 1555.00
347/4 Goli Breg| = 2420.00 2420.00 593 Demerje | 2420.00
348/1 Goli Breg| 2275.00 2275.00 555 Demerje| 2275.00
348/2 Goli Breg| - 1613.00 1613.00 554 Demerje| 1613.00
348/3 Goli Breg| 1359.53 1359.53 553 Demerje| 1852.00
348/4 Goli Breg| 2075.27 2075.27 552 Demerje| 1915.00
348/5 Goli Breg| 3154.26 3154.26 551 Demerje| 2787.00
348/6 Goli Breg| 4107.38 4107.38 550 Demerje| 3782.00
348/8 Goli Breg| 4060.62 4060.62 549 Demerje| 3816.00
348/9 Goli Breg{ 2773.02 2773.02 548 Demerje| 2626.00
348/10 Goli Breg 2714.00 2714.00 547 Demerje] 2714.00
348/11 |Goli Breg| 1372.00 | 1372.00 545 Demerje] 1372.00
348/12 |Goli Breg| 2632.00 -2632.00 544 Demerje | 2632.00
348/13 |Goli Breg| 1446.00 '1205.00 543 Demerje | 1446.00
348/15 |GoliBreg| 1445.00 120417 542 Demerje | 1445.00
350/5 Goli Breg| 3342.00 3342.00 539 Demerje | 3342.00
350/12 | GoliBreg| 158.00 158.00
756/6 Demerje | 5807.00 5807.00 579 Demerje| 5807.00
756/7 Demerje| 2581.00 2581.00 580 Demerje | 2581.00
756/8 Demerje| 5631.00 5631.00 584 Demerje| 5631.00
756/9 Demerje | 2780.00 2780.00 585/2 Demerje | - 2780.00
756/11 Demerje | 2597.00 2597.00 581 Demerje| 2597.00
756/34 Demerje | 2761.00 2761.00 585/1 Demerje| 2761.00
759/2 Demerje| 7724.00 7724.00 627 Demerje| 7724.00
764 Demerje| 2803.00 2803.00 587 Demerje| 2803.00
765 Demerje| 4675.65 4675.65 588 Demerje| 5307.00
766 Demerje| 2791.00 2791.00 589 Demerje| 5596.00
767 Demerje| 3380.85 3380.85
770 Demerje| 5294.27 5294.27 614 Demerje | 5293.00
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3914.00

771/2 Demerje| 3913.16 3913.16 612 Demerje

773 Demerje| 7035.05 | 7035.05 610 Demerje | 7060.00
775/1 Demerje| 7538.58 7538.58 592 Demerje | . 7539.00
778 Demerje| 5805.00 5805.00 590 Demerje | 5804.00
780/1 Dem_erje. 4136.15 4136.15 556 Demerje || 5768.00
780/3 Demerie|  1895.44 1895.44

780/2 . |Demerje| 3028.00 | 3028.00 557 Demerje | 3028.00
780/4 |Demerje|. 2935.00 | 2935.00 558 Demerje| 2935.00
781/1 |Demerje| 3126.00 | 3126.00 559 Demerje | 3126.00
781/2 | Demerje| 2916.00 2916.00 561 Demerje | - 2916,00
781/3 Demerjé-' " 5754.64 5754.64 564 Demerje | 5683.00
781/4 | Demerie| 3099.00 | 3099.00 566 Demerje| 3099.00
781/9 Deme'rj'e' - 5837.00 5837.00 565 Demerje | . 5837.00
781/11 |Demerje| 5756.00 | 5756.00 562 Demerje| -5756.00
781/12 | Demerje| 2905.00 | 2905.00 563 Demerje | 2905.00
781/42 | Demerje| 7767.00 | 7767.00 560 Demetje |  7767.00
784/5 | Demerje| 14692.00 | 14692.00 532/1 . |Demerje| 14692.00 |
784/16 Demerje | 7816.00 7816.00 534 Demerje|  7816.00 '_ _
342/4 | GoliBreg| 2934.87 | 2934.87 o
346/3 | GoliBreg| - 39.00 39.00 601 Demerje| 3032.00 -
346/4 | GoliBreg| 59.00 59.00 ‘ S
342/5 |GoliBreg| 2934.87 | 2934.87 600 Demerje| 3101.00 | -
343/2 |GoliBreg| 3118.30 | 3118.30 606 Demerje | - 5599.00
343/3 |GoliBreg| 3298.13 | 3298.13

345/1 Goli Breg| 2522.00 2522.00 599 Demerje| - 2522.00
346/1 | GoliBreg| 3779.00 3779.00 597 Demerje | 3779.00
348/14 | Goli Breg| 1308.00 1308.00 546 Demerje | 1308.00
756/10 |Demerje| 3106.00 | 3106.00 586 Demerje | 3106.00
771/1 | Demetje| 1154.53 | 1154.53 613 Demerje| 1155.00
774/1 | Demerje| 2441.00 | 2441.00 608 Demerje | - 2441.00
77412 Demerje] 4705.00 4705.00 609 Demerje| 4705.00
777 Demerje| 3902.37 | 390237 591 Demerje | 3901.00
784/4 Demerje| 1656.00 1656.00 531 Demerje| 1656.00
346/2 | GoliBreg| 3248.00 | 3248.00 596 Demerje | .3248.00

- UKUPNOzk. 254969.67 '

25545150 -

. UKUPNOKE.

254214.00

| trezorinvest
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-23. 'Pr-a\ini_'stétus

Pravni 'stat_ﬁs:-

" Koristenje: ne koristi se
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o | 240p|s lokacije i okoliga

. ' : .Po_dr_"uéj_e na kojem se predmetne Cestice nalaze smjesteno je u juZnom predgradu Gr_-a_da'Zagreba" . A -
e .povezano' s gradom autobusnom linijom. Nalazi se neposredno uz juzni -ulai_- u" Zagreb.-"_'
' ‘autocestom iz pravca juga juino od petlie kojom se silazi sa Zagrebacke obilaznice. S tih'_.-'
prometnica nema direktnog pristupa u zonu iz pravca Zagreba vec je potrebno koris_t'iti izlaz

Lugko i dovesti se kroz naselje. Osim te Einjenice lokacija je pogodna za komercijalnu namjenu i

“ima izuzetno dobru vidljivost sa tih glavnih prometnica. Zapadno se nalaze gospoda rske zgrade, =

‘a juZno od obuhvata naselje obiteljskih kuca. . -
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0je su vecim

U obuhvatu je sedamdeset i jedna manja parcela k

-w

u obuhvatu gospodarske zone Hrvatski Leskovac za koju je donesen urbanisticki plan uredenja.

e
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Vrsta zemiljista:

Urbanisticki uvjeti:

lzvedene instalacije:
Posebne nhapomene:

trezorinuvest
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Zemljiste - astale namjene _

Predmetne su parcele smjeStene na podrucju na kojem vaizi
Urbanisticki plan uredenja gospodarske zone Hrvatski Leskovac
unutar podrudja namjena: 11 - gospodarska proizvodna

preteZito industrijska, 12 - gospodarska proizvodna preteiito-"
zanatska, I3 - gospodarska _polevn‘é pretezito trgovacka, 14 '—_"
gospodarska poslovna prete“zi't_o- komunalng servisna. Na _
cijelom je podrugju moguéa bilo koja od gore navedenih
namjena uz izgradenost parcele od najmanje 10 % a najviSe

50%, najmanji koeficijent izgradeanti parcele 0,1 a najvisdi 0,5.
Zgrade mogu biti visine do do'tr_i_'n'adz'emne etaZe uz dozvoljenu
podrumsku etaiu. Cetvrta etaZa dozvoliena je ako to zahtje'.\(é_-
proizvodni proces. Minimaina veli¢ina estice je 1000 m2,
minimalne Sirine 20 m i maksin"la'i_rid_g' emjera stranica 15

POVASINE MFRASTRUTURNWSUSTAVA
* REALELN POLGIAT IRAFOSTANICA

- GSTALS PROMETIE FOVRENE




" trezorinvest

- nav pogled e nekretning

2.6. UtrZivost i najbolja uporaba

Trenutna potraZnja za komercijalnom izgradnjom izvan centra grada je' Vrlc_)'nis'ka.'lako U Zagrebu
situacija nije lo3a kao u ostatku Hrvatske, vecina trgovackih Ianaca-i_x Zagl'"e'bu'vt-;-_é_-su izgradile
planirane zgrade, ima dovoljno trgovackih centara pa cijene najma su niske. _Na’jbclja_. upofaba -j'e
za logistiku ili industriju. Za predmetne namjene o¢ekivana cijena je:niia-nego_-z_a .trgov'a_c":_ku', a
potrebno je osigurati i sredstva za razvoj prometne infrastrukture u o.b;jhva_tu j eventua_lnd_-z_a
osiguravanje direktnog pristupa s obilaznice. |z tih razloga nije realna pojedinatna pradaja _i:_cijeha
ne moze biti ista kao kod projekata koji su dovedeni do zavrine faze.

Rang lokacije: dobar

Rang nekretnine: lo3

- Rang utriivosti: 1o$




trezorinvest

wiawi pogled no nekretnine

fsoerociEna o
o 3.1, M'e_tc_idolqg'ija_ procjene -

o _.'Pr_dc]en'a-'_tr_ii_§n'e'_vrijé_dndsti-nekretnine provodi se sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
~ nekretnina (Narodne novine 78/15) kojim je propisano koridtenje jedne od dolje navedenih
- metoda a ovisno o vrsti i specifiénim obiljeZjima pojedine nekretnine.

3.1.1. Po_redbena_ met_oda

" Temelji se na pretpostavci da su cijene slitnih nekretnina na istom tr3idtu, postignute u

_-r_écehtn’om _r'aiddb"[ju'do_bar-'i_ridikator trii§ne vrijednosti predmetne nekretnine. Zakon propisuje

| '_fe'cé_h_tho_.'_ré_zdbblje.'db' 48 .mjeseci. S obzirom da je ponekad tetko pribaviti dovoljan broj
- prikiadnih nekretnina uzimajuéi u obzir starije transakcije potrebno je provesti intervremensko

izj_e'd'n'aE_en'j_e b_o_rho_c"u' i_ndéké_hih- nizova kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na
© triidtuniekretnina, -
U drugérﬁ'kora'ku pot'r_.ébn'o'j__e pronacdi nekretnine koje su po svojim bitnim karakteristikama sliéne
' predr'netnoj"nekrethi'n_i'_ﬁkOIiko- razlike' u vrijednosti koristenih i odbitaka za interkvalitativno
izjednagenje ne prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet nekretnina u skup za
uspore'dbu_-. Procjena se témelji na ostvarenim cijenama koje trebaju biti javho dostupne uz
precizno n'avodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaZze u procjembenom elaboratu.

- Zavrsni korak je statistitka obrada i izradun jediniéne i ukupne cijene predmetne nekretnine, a
trZisna vrijednost nekretnine se izratunava kao linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom
metru usporednih nekretnina. Lo '
Nakon dobivene trZisne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir dodatke i dd'bitk_é _ﬁé_i's_tq; s obzirom
ha odstupanja u obiljeZjima pojedinih nekretnina. o '
Primjenjuie se uglavnom za utvrdivanje vrijednosti izgradenih i neizgradenih zemljista, kuca,
stanova, garaia i poslovnih prostora.

3.1.2. Prihodovna metoda

Vrijednost nekretnine se odreduje na temelju prihoda od zakupa koji potencijalno nekretnina
ostvaruje na trZiétu. Ukupni prihodi nekretnine se umanjuju za troskove odrZavanja, nakon Cega
se ta razlika .(Eisti_' prihod) diskontira. Primjenjuju se kamatne stope na nekretnine predvidene
pravilnikom. Prihodi od zakupa utvrduju se paredbenom metodom.

_Primjenjuje se ugla\(nom za poslovne nekretnine koje su u stanju generirati prihod.

3.1.3. 'Troﬁkb\}ﬁa.rhétoda
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Troskovna vrijednost proizlazi iz troskova gradnje, uzimajudi u obzir umanjenje vrijednosti zbog

starosti. Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i poboljSica na zemljistu odreduje
se na temelju iskustvenih stopa i na _témetju norr_na'[nih troskova gradnje. Normalni troskovi su
tro$kovi gradnje koji bi na tristu nastali za grade'r}je:n"c_:"vé gradevine i odreduju se kao umnoZak
jedini¢énog trodka gradnje i povriine gradnije, kojim troSkovima pripadaju i obitno nastali
uzgredni troskovi planiranja, tehnicke i projektné_d_ok'ume_ntacije, struénog nadzora gradenja,
ishodenja dozvola i propisani doprinosi. o . : '

~ Primjerena je za utvrdivanje vrijednosti zgrada javne namjene, obiteljskih kucai gospodarstava,

proizvodnih i ostalih kompleksa.

3.2. Izbor metode i pretpostavke procjene

Kako je predmetna nekretnina Zemljite - ostale namjene procjena se :oba'vl'j_a.Pored.behom
metodom. S B
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3.3. Izracun

33.1. Izraun vrijednosti nekretnine Paredbenom metodom

Lkapna ]
. _ i 3 5 . |Kamata
Katastarske festice Katastarska povrdina I"‘u‘_-_'l'i'_"i1 . | Dan VrstafPravila M_jfra ._grad: Cjenovni Padrugje Kat.Zem
A A A opéina {m?) pragienu fm?) | weednovania koriftenja (kin){ . blok 13 .
© pemerje 354965.00 | 25436900 - |-24.04:2017. | 13,12, 42, K3 130 : S [ it

kv, Prodajna . Nadrevak Kat. disk.
Katastarsk: . 5 [ I God
pada K& :s f:r:: & djena Povrgina {m?® | ‘sklapanja | Vrsta/Pravila knl:];:z?;“) JE;::" Podrusje Eek:nia %disk. | Kat.zem |prodajna djena
tha P {€/m?) Ny ugavara d . (£/m?}
I fza79/2, 297904 BLATG 11.00 146706 28.67.2014. . K2-RT 4.50 PETLIA LUCKO | 0.0 0% o 11.00
i 2558 BLATQ 24.00 3830.G0 24.04.2013. f 120 PETLIA LWEKD T 0.0 0% L 24.00
# D328/ RESNIK 24.08 145560 | 08.10.2014. f 120 ZITNIAK IND 5 a.0 | 30% l 16.80
Baini Mje! ™ Koefitijant '
R. | Bazni indeks® indeks* Korekcliski | Meduvremenski ova sera 0 |::uen za’ Prilagodba po Index** | Index** Koreheijski | Prilagodba po
Br. |nadan prodaje na dan faktor izt & tijena i.mriiten]a mkorlhenjah e - jzgradenost| poredbene |procjenj. fall(tur ) Tokadlji
vrednovanja . .
8) (8) (B)/IA) (€/mY (poredbene) | (prodenfivane)} pritog 11, (£fmY) Ic) i) D)AE) | . (e/m¥)
1 50.90 (0.8831 10.81 - 050 2.60 28.12 1.00 1.0000-|. 2812
2 51.67 89.36 3.9748 23.40 1.20 - 130 1.08 25.34 1.00 100 1.0000 - 2534
3 S0.79 {19842 16.54 1.20 1.08 17.91 1.00 1.0000 | - 17.91
“izvor D32 Indeks ICSN **lzvor MRARFE indeks razvijanosti na lokanoj razin| - g
R m.:ﬂ Infrastrukturna ablik/ Mlkrolo‘ka:iji_sf Velidna/ Konfiguradija Otstupanie od praseia
Br. dojam apremijenost namjena namjena namiana terena
[1] prosfeing prasjeina prosjeéng prosfeénp dobra dobra fapsalutng)
1 prosjeéna dobra dabra pmschha- prosjetnd dobro £.48
2 prosieing | . prosfeina dabra prosjeina | prosfeina dobra 255
3 - dobra - dobra dabre dobra dobra dobre - -3l -7 U3
’ ’ Prosjek:

indikator trzisne vrijed_nosti pratcjen]ivane nekretnine: 5,811,641.44

Y1 Pravosiiinostiza profaz metornih vozila {Pravilnik prilog 2) 0% Q.00
T2 femjedtanie instalaciio na parcelf (€136 Pravilnika stovek (37 1{4)) a.00
¥'3.  Komunomiivednidoprinos : 0.00
3 Projekti i dozvole 0.00
"5 ostol 060
Dodaci | adbicl ukuzpno .00
Triifna viijednost parcele sodbicimai dodacima: 5,811,641.44 €
OE L e TS R 4144 € 23 g
s TriiSna vrijednost:. 0 ' s
7.45 gL 43,297, 000kn- 170 knfm?

Uredi za vradnovanje nekretnina - Datum izvoda: Ur braof lzvada: Klasa 2veda:
I Zagreh Grodski ured 76 wedrovanje nexreining ) - 05.02,2015. 251-14-03/005-15-2 940-D1/15-009/111
" Zogrol Gradsh] vred 10 vredrpvanfe nekratning 06.02.2015. 251-14-03/005-15-2 940-01/15-005/1.11
it Zugrelr Grodski ured Za wednovanle nekreticg - 02.02. 2015, 251-14-03/005-15-2 §40-01/15-009/113
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| 4. PRETPOSTAVKE f OGRANICENIA -

Ne snosimo odgovornost za stvari prav'n'e pr_i'r(")_de. Nismo istraZivali i ne snosimo odgovornost u
svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetné nekretnine. Procjena pretpostavija, ukoliko nije
drugacije navedeno, da su vlasnikove tvrdn]‘_e' Valjane, imovinska prava su dobra i utrfiva i ne
postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim put"em_. 'Pr_ema nasim saznanjima, svi
podaci dati u ovom izvje¥¢u su istiniti i toéni. Iako-su.ISa.k_Lip!jani iz pouzdanih izvora, ne
garantiramo niti snosimo odgovornost za toénost podataka, ‘midljenja. ili procjena koji su
_db_bavljeni od strane drugih koji su bili koriSteni u sastavljanju ove analize. Za ovo izvjesce nisu
narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geolo§ke' studije, te nisu istkaiiv'ah_é prava ili
uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podz_em_hih.minera!a. Nisu naruene ni. -
izradene nikakve studije o utjecaju na ckolii. Pretpostavili smo. da. postoji puno pridriavanje -
drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeho,'definirano i razmotreno 'l_.l'.
izvjeséu. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodene ili obnovljene sve-'_ -
potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili driavne vlasti, privatnih osoba ili_f_'."
organizacija, za bifo kakvo koriStenje koje je pokriveno ovim izvjed¢em. Posljedice _k_c'ije bi bilo ) o
kakvo zagadivanje okolisa na procjenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog' . _:'
izvje$ca, moZe se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne pr_ofesiona'ln'e' studije o okoli3u. : _
Vrijednbst ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjedcu se temelje;_'na navedenim pretpo'stavkama o
i vaZe jedino za navedenu svrhu ili svrhe. U nastavku izvjesca daje se datum_'n'_a kpj'_i 'sé odnos'e"_
izraZeni zakljucci i midljenja. Navedeno misljienje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne. :
ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum. Usluga pruZena od strane poduzeca
TREZOR INVEST d.o.o. je obavljena sukladno priznatim profesionalnim | procjenjivackim
standardima i sukladno Zakonu o procjeni nekretnina (78/15). Mi smo djelovali kao neovisna
stranka. Nasa naknada ni na koji natin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljamo, bez -
neovisne verifikacije, toénost podataka koji su nam predogeni. Svi dokumenti, radni materijal i -
dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naSeg zadatka biti ¢e nasa imovina. Nase potpuno" .
izvjeiée moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan va3e organizacije koje trebaju biti.
upoznate. Zadrzavamo pravo ukljudivanja vaseg poduzeda u nasu listu klijenata. Mi ¢emo, po
pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente te nase

izvjeSce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka. - -
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5. PRIKAZ OPCIH VRUEDNOSNIH ODNOSA NATRZISTU NEKRETNINA

5.1. Opdenito

Od kraja 2008. godine s potetkom krize u Hrvatskoj evidentan je kontinuirani pad cijena
nekretnina. Pri tome razli¢ito su padale cijene pojedinih vrsia: _riekretnina na odredenim
podrugjima. Generalno su cijene znagajnije smanjene za nekretnine izvan. gradskih podrugja i
“dalje od obale, a posebno na podrutju Like i Slavonije. R

Nekretnine na obali posebno u prvom redu do mora i kvalitetni lokali u pjeSackoj zoni veéih
gradova zadrZali su cijenu, a u nekim sluéajevima ona se i povecala. Razlog je tomu ogr'aniéen
prostor koji unato€ smanjenoj potraznji generira visoke cijene. Traje se i stanovi u tramvajskoj
zoni u Zagrebu iako su kupci osjetljiviji na kvalitetu izgradnje i raspored prostorija u stanu.

Ozbiljan pad dogodio se na trii$tu zemlji$ta za gradnju posebno onih pogodnih za izgradnju
trgovackih centara jer je doslo do zasicenosti trzista tako da rijetki investitori pretezno trgovci
hranom lak3e i bitno jeftinije kupuju i uzimaju u zakup prostore.

Prozvodni pogoni kupuju se gotovo iskljuéivo s namjerom rusenja postojedih i izgradnju novih
abjekata. Promet istima je mali, a cijene bitno ispod trogkova gra_d_rije

Hoteli na obali uslijed kratke turisticke sezone prodaju sé-iskljdt‘iv’o ako je cijena znacajno niza od
troskova gradnje, a pozicija jedinstvena, dok se hoteli ili hosteli _u_-VeIikim gradovima posebno u
Zagrebu i Splitu.'int_en_z-ivho. grade ili renoviraju. '

* 5.2. Trasene /realizirane cijene -

Specificnost naseg trzista nekretnina je i veliki raspon izmedu traZenih cijena i onih za koje se
nekretnine stvarno prodaju. Taj raspon je izmedu 15% za stambene nekretnine do &ak 30% za
posebno netraktivna zemljista ili obiteljske kude izvan naselja. Posljedica je to prije svega
neuredenog trfifta na kojem se manji broj. nekretnina prodaje posredovanjem oviagtenih
posrednika i finjenicom da prodavatelji nemaju povjerenja u procjene agenata o realnoj
prodajnoj vrijednosti nekretnine. '

Bitno je naglasiti da postoje padruéja u kojima trZiste ne postoji odnos_n_o_heovisno 0 ponudengj

cijene neke nekretnine ne uspjevaju naci kupca.
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Broj procjene: PATH-1 Dan vrednovanja: 24042017
[ | Dan kakvote: _2_4.04..201?'.

- ‘I Mjesto izrade: ZAGREB. Datum izrade: 24.04.2017.

| GoB name: BB NEKRETNINE GoB _ID:. 1

Vrsta nekretnine:

Zemljidte - ostale namjene

Ulica i k.br.:

Zastavnice

Grad/Naselje/Podruéje:

ZAGREB// Hr\iatski Leskovac

Glavna knjiga/Z.k. odjel:

OPCINSKi SUD U NOVOM ZAGREBU - Novi Zagreb

Z.k. opfina:

Goli Breg, Demerje

Z.k;. ulofak:

605/A, 289, 238, 156, 450, 456, 447, 741, 19, 487, 429, 430,
1004, 783, 670, 722, 724, 721, 720, 713, 717, 723, 718, 710,
709, 712, 711, 15839, 560, 4386, 464, 680, 631, 529, 671, 679,
4344, 630, 517, 519, 557, 556, 554, 4384, 4405,'4355,_.'4441,
3000, 655 S

Vlasnik: BB NEKRETNINE D.O.'Q, DRAGE GERVAISA BR. 31, ZAGREB
Iznos procjene (€): 5.811.641,44 - '

. L Tecaj €/HNB
1znos procjene (kn): 43,297.000,00 - . (kn) : 7,45

TREZOR-INVEST d.o.0.:

Lidija Lui€ Kmezic dipl. ing. arh. stalna sudska vjestakinja za
arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina

Tomislav Barié zamjenik direktora




invest

irezor

dretnine

pogled no ne

navi

VlIasnicki list

7.1.

Posjedovni list

7.2.
7.3

'Rjedenje o imenovanju Trezor-Investa d.o.0. za obavlj'_a'nje' poslova sudskog vjestacenja iz

podruéja graditeljstva i procjene nekretnina

Ostalo =~ -~

7.4,




