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Uvjeti angazmana

Angazirani smo od strane steajnog Upraviteljice drustva ADELSO TRGOVINA d.o.0. u ste€aju u azuriranju
procjene vrijednosti drustva CRNOMEREC CENTAR d.0.0. za projektiranje, gradenje i nadzor (dalje u
tekstu: Drustvo) na dan 30. rujna 2021. godine. Prvu procjenu vrijednosti DruStva napravili smo na dan
30.11.2019. godine.

Uvjeti naSeg angazmana navedeni su u Ugovoru o pruzanju usluga procjene vrijednosti udjela od 19.
studenog 2021. godine. Ovaj lzvjestaj o procjeni vrijednosti sadrzi ishod procjene vrijednosti Drustva, i izdan
je ste€ajnom Upravitelju za potrebe dono$enja odluka o prodaji poslovnih udjela Drustva.

Procjena vrijednosti obavljena je primjenom statickih metoda — metodom korigirane neto knjigovodstvene
vrijednosti te kontrolnom metodom likvidacijskih vrijednosti.

Drustvo je osnovano kao drustvo s ograni¢enom odgovornosSc¢u te je obveznik sastavljanja financijskih
izvjeStaja sukladno Hrvatskim Standardima Financijskog lzvjeStavanja. Procjena je temeljena na povijesnim
podacima Drustva, na pretpostavkama i projekcijama dostavljenim od strane racunovodstva Drustva, te na
pretpostavkama nas kao procjenitelja.
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Metodologija i pristup procjeni vrijednosti

Drustvo Crnomerec centar d.o.o. (dalje u tekstu: Drudtvo) je tijekom 2016. godine pokrenulo postupak
predste€ajne nagodbe koji je u veljaci 2017. godine potvrden od strane vjerovnika. Trenutno poslovanje
Drustva odnosi se na prodaju preostalih nekretnina i garaznog prostora.

Zbog ste€aja nad vecinskim vlasnikom, DruStvo trenutno nije u mogucnosti nastaviti s planiranim
aktivnostima nastavka poslovanja, kao i zbog nemogucnosti rjeSavanja pitanja financiranja novih
projekata do prodaje udjela u Drustvu, u sklopu ste€ajnog postupka nad vecéinskim viasnikom.

Prvu procjenu vrijednosti Drustva napravili smo na dan 30.11.2019. godine.

Stoga je ova azurirana procjena vrijednosti Drustva obavljena primjenom stati¢kin metoda — metodom
korigirane neto knjigovodstvene vrijednosti, te kontrolnom metodom likvidacijskih vrijednosti, i to na dan
30. rujna 2021. godine.

Metoda korigirane neto _knjigovodstvene vrijednosti_polazi od knjigovodstvene vrijednosti pozicija
imovine i obveza i korekcije istih primjenom trziSnih cijena, kako bi se realno utvrdio visak imovine iznad
obveza drustva, a Sto predstavlja vrijednost kapitala Drustva u odredenom trenutku.

Metoda likvidacijskih vrijednosti_polazi od trenutnih trziSnih vrijednosti pojedinih sastavnih dijelova
imovine i obveza, korigiranih za oCekivani faktor umanjenja vrijednosti u slu€aju likvidacije Drustva, pri
¢emu se utvrduje likvidacijska vrijednost u uvjetima brze prodaje (unov€avanje imovine do godinu dana) i
prodaje u srednjem roku (unov&avanje imovine u roku od 2 do 5 godina).

U procjeni je koriStena sljede¢a dokumentacija na 31.12.2020. i 30.09.2021.:
@ bruto bilanca,
@ analiticke evidencije dugotrajne imovine i zaliha, kupaca, dobavljaca,

@ ocCitovanje rukovodstva Drustva o buduc¢em planu poslovanja.
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Polazne vrijednosti koristene u procjeni

vrijednosti

Polazne vrijednosti koriStene u procjeni vrijednosti €ine knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza

iskazane u financijskim izvjestajima Drustva na dan 30. rujna 2021. godine:

AKTIVA
DUGOTRAJNA IMOVINA
MATERIJALNA IMOVINA

Alati, pogonski inventar i transportna imovina

Predujmovi za materijalnu imovinu
DUGOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA
Dani zajmovi, depoziti i sli¢no
KRATKOTRAJNA IMOVINA
ZALIHE
Gotovi proizvodi
POTRAZIVANJA
Potrazivanja od kupaca
Potrazivanja od drzave i drugih institucija
Ostala potrazivanja
KRATKOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA
Dani zajmovi, depoziti i sli€no
NOVAC U BANCI | BLAGAJNI
UKUPNO AKTIVA

7fntares
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31.12.2020.

111.728.920
2.348.791
32.677
2.316.114
109.380.129
109.380.129
4.758.680
2.020.430
2.020.430
2.665.754
94.590
156.964
2.414.200
54.681
54.681
17.815
116.487.600

u kn
30.09.2021.

111.696.243
2.316.114
2.316.114
109.380.129
109.380.129
4.416.219
1.685.970
1.685.970
2.666.352
95.188
156.964
2.414.200
55.996
55.996
7.901

116.112.462




Polazne vrijednosti koristene u procjeni

vrijednosti

u kn
31.12.2020. 30.09.2021.

PASIVA
KAPITAL | REZERVE 115.813.214  115.508.107
TEMELJNI (UPISANI) KAPITAL 154.057.200  154.057.200
ZADRZANA DOBIT ILI PRENESENI GUBITAK (37.457.707)  (38.243.985)
Preneseni gubitak 37.457.707 38.243.985
DOBIT ILI GUBITAK POSLOVNE GODINE (786.279) (305.108)
Gubitak poslovne godine 786.279 305.108
KRATKOROCNE OBVEZE 590.930 604.355
Obveze za zajmove, depozite i sli€¢no 78.319 223.951
Obveze prema dobavlja¢ima 362.328 342.552
Obveze za poreze, doprinose i sliGana davanja 150.283 37.852
ODGODENO PLACANJE TROSKOVA | PRIHOD BUDUCEGA RAZDOBLJA 83.456 -
UKUPNO PASIVA 116.487.600  116.112.462
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Neto knjigovodstvena vrijednost

Neto knjigovodstvena vrijednost DruStva utvrduje se kao razlika ukupne imovine i ukupnih obveza, a sto je

iznos koji je jednak iznosu kapitala i rezervi:

NETO KNJIGOVODSTVENA VRIJEDNOST 31.12.2020.
kn
UKUPNO AKTIVA 116.487.600
Minus:
DUGOROCNE OBVEZE -
KRATKOROCNE OBVEZE (590.930)
Neto knjigovodstvena vrijednost 115.896.670
KAPITAL | REZERVE 115.896.670

Antares savjetovanje d.0.0. za poslovno savjetovanje

7%”'“‘_6"’95 Heinzelova 62/a, 10000 Zagreb, Republika Hrvatska

tel: +385 (0)1 6386 316, fax: +385 (0)1 6386 317

30.09.2021.

kn
116.112.462

(604.355)

115.508.107

115.508.107




Procjena vrijednosti Drustva — metoda korigirane
neto knjigovodstvene vrijednosti

U nastavku se daje opis pojedinih korekcija provedenih na neto knjigovodstvenim vrijednostima iskazanim
u financijskim izvjestajima na 30.09.2021. godine:

@ TrziSna vrijednost dugotrajne imovine

o Dugotrajna materijalna imovina Drustva sastoji se od nekretnine u mjestu Pijavi€ino. S obzirom da
se oCekivana trziSna prodajna cijena procjenjuje na 750.000 kn, neto knjigovodstvena vrijednost
umanjena, odnosno korigirana je za iznos od 1.566.114 kn.

o Duvgotrajna financijska imovina sastoji se od potrazivanja po revolving zajmu danog drustvu NIVA
INZENJERING d.o.o. u ste€aju za koje se ne oCekuje naplata, radi ¢ega je isti umanjen, odnosno
korigiran za iznos od 109.380.109 kn na iznos 0 (nula) kn.

@ TrziSna vrijednost kratkotrajne imovine

o Zalihe ukljuéuju dva neprodana parkirna mjesta na adresi GradiS¢anska 34, Zagreb, ukupne
oCekivane trziSne prodajne cijene u iznosu od 5.000,00 EUR (bez PDV-a) po GPM-u. S obzirom
da su ostala dva neprodana parkirna mjesta vrijednosti 75.000 kn, neto knjigovodstvena vrijednost
zaliha je umanjena, odnosno korigirana za 1.610.970 kn.

o U potrazivanjima od kupaca su vrijednosno uskladena nenaplaéena potrazivanja starija od 365
dana, radi Cega je neto knjigovodstvena vrijednost potrazivanja od kupaca umanjena, odnosno
korigirana za 95.188 kn.

o Potrazivanja od drzave sadrze potrazivanja za preplaéene akontacije poreza na dobit i doprinosa
za Hrvatsku gospodarsku komoru koji su u zastari radi ¢ega su ista umanjena, odnosno korigirana
za 156.964 kn.

o Ostala potrazivanja ukljuuju potrazivanja od drustva AWT INTERNATIONAL d.o.o0. u iznosu od
2.414.200 kn za koje se ne ocCekuje naplata radi Cega je neto knjigovodstvena vrijednost
umanjena, odnosno korigirana za navedeni iznos.
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Procjena vrijednosti Drustva — metoda korigirane
neto knjigovodstvene vrijednosti

o  Dani kratkotrajni zajmovi uklju€uju zajmove dane drustvu ESTIMA EXPERTUS d.o.0. u ste€aju u
iznosu od 55.996 kn za koje se ne oCekuje naplata radi ¢ega je neto knjigovodstvena vrijednost

umanjena, odnosno korigirana za navedeni iznos.
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Procjena vrijednosti Drustva — metoda korigirane
neto knjigovodstvene vrijednosti

Sukladno prethodno navedenom, korigirane neto knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza iskazane
u financijskim izvjestajima Drustva na dan 30. rujna 2021. godine su kako slijedi:

U kn
30.09.2021.
30.00.2021. 90092021 isirana
Korekcije o

vrijednost

AKTIVA
DUGOTRAJNA IMOVINA 111.696.243  (110.946.243) 750.000
MATERIJALNA IMOVINA 2.316.114 (1.566.114) 750.000
Predujmovi za materijalnu imovinu 2.316.114 (1.566.114) 750.000
DUGOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA 109.380.129  (109.380.129) -
Dani zajmovi, depoziti i sli¢no 109.380.129  (109.380.129) -
KRATKOTRAJNA IMOVINA 4.416.219 (4.333.318) 82.901
ZALIHE 1.685.970 (1.610.970) 75.000
Gotovi proizvodi 1.685.970 (1.610.970) 75.000
POTRAZIVANJA 2.666.352 (2.666.352) -
Potrazivanja od kupaca 95.188 (95.188) -
Potrazivanja od drzave i drugih institucija 156.964 (156.964) -
Ostala potrazivanja 2.414.200 (2.414.200) -
KRATKOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA 55.996 (55.996) -
Dani zajmovi, depoziti i sli¢no 55.996 (55.996) -
NOVAC U BANCI | BLAGAJNI 7.901 - 7.901
UKUPNO AKTIVA 116.112.462  (115.279.561) 832.901
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Procjena vrijednosti Drustva — metoda korigirane
neto knjigovodstvene vrijednosti

U kn

PASIVA sonzoz. P22 ongiana
vrijednost

KAPITAL | REZERVE 115.508.107 (115.279.561) 228.546
TEMELJINI (UPISANI) KAPITAL 154.057.200 154.057.200
PRENESENI GUBITAK (AOP 082-083) (38.243.985) (38.243.985)
GUBITAK POSLOVNE GODINE (AOP 085-086) (305.108)  (115.279.561) (115.584.669)
KRATKOROCNE OBVEZE 604.355 604.355
Obveze za zajmove, depozite i sli¢no 223.951 223.951
Obveze prema dobavlja¢ima 342.552 342.552
Obveze za poreze, doprinose i sliGana davanja 37.852 37.852
UKUPNO PASIVA 116.112.462 (115.279.561) 832.901
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Korigirana neto knjigovodstvena vrijednost

Korigirana neto knjigovodstvena vrijednost Drustva utvrduje se kao razlika korigirane ukupne imovine i
ukupnih obveza, a $to je iznos koji je jednak iznosu korigiranih kapitala i rezervi:

KORIGIRANA NETO KNJIGOVODSTVENA VRIJEDNOST 30.09.2021.
kn

KORIGIRANA UKUPNO AKTIVA 832.901

Minus:

KORIGIRANE KRATKOROCNE OBVEZE (604.355)

Korigirana neto knjigovodstvena vrijednost 228.546

KORIGIRANI KAPITAL | REZERVE 228.546
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Procjena vrijednosti Drustva — metoda
likvidacijskih vrijednosti

Likvidacijske vrijednosti predstavljaju vrijednosti koje se mogu posti¢i u uvjetima prestanka poslovanja (u
uvjetima likvidacije i/ili ste€aja), a u kontekstu planova i mogucnosti unov€avanja neunovéene imovine koje
se primarno temelje na pojedinacnoj prodaji imovine.

Pri tome se uobiajeno imovina procjenjuje u tri scenarija, tj. u uvjetima:

@ prisilne likvidacije prodajom imovine u obliku neunov€ene imovine u rokovima do godinu dana, koja

predstavlja vrijednost koju bi Drustvo moglo naplatiti ukoliko bi prodalo imovinu trec¢oj strani, a koja bi
istu nastavila unov&avati imovinu,

@ redovne likvidacije prodajom pojedina¢ne imovine u srednjoroénom razdoblju od 2 do 5 godina, uz
prisilnu prodaju preostale neunovéene imovine na kraju 5. godine,

@ redovne likvidacije prodajom pojedinaéne imovine u dugorocnom razdoblju vise od 5 godina, do
konaénoj unov€avanja sveukupne imovine,

U uvjetima likvidacije nekretnine se uobiCajeno unov€avaju prodajom putem javnih drazbi, radi Cega je
likvidacijska vrijednost utvrdena na nacin da je trziSna vrijednost umanjena za vrijednost uobiCajenog
diskonta koji se ostvaruje na prodajama putem javnih drazbi, odnosno:

® za 40% u uvjetima prislilne likvidacije,
® za 20% u uvjetima redovne likvidacije prodajom u srednjerocnom razdoblju,

® za 10% u uvjetima redovne likvidacije prodajom u dugoro¢nom razdoblju.
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Likvidacijska vrijednost

Primjenom diskontnih faktora kao Sto je prethodno navedeno, likvidacijska vrijednost je
sliedeéim iznosima:

LIKVIDACIJSKA VRIJEDNOST

KORIGIRANA NETO KNJIGOVODSTVENA VRIJEDNOST

Umanjeno za diskontni faktor od 20%:

LIKVIDACIJSKA VRIJEDNOST U UVJETIMA REDOVNE LIKVIDACIJE
U SREDNJEM ROKU

Umanjeno za diskontni faktor od 10%:

LIKVIDACIISKA VRIJEDNOST U UVJETIMA REDOVNE LIKVIDACIJE
U DUGOM ROKU

UKUPNA PONDERIRANA PROCIJENJENA VRIJEDNOST
(ponderiranjem prethodne dvije vrijednosti)
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utvrdena u

30.09.2021.
kn
228.546

78.546

153.546

212.046




Procjena vrijednosti udjela koji u Drustvu drzi
clan drustva ADELSO TRGOVINA d.o.0. u stecCaju

Drustvo ADELSO TRGOVINA d.o.0. u ste€aju drzi poslovni udio u Drustvu, nominalne vrijednosti od
757.900,00 kn, odnosno 0,492% temeljnog kapitala.

Kako je procjenom utvrdena ukupna vrijednost Drustva u iznosu od 228.546,00 kn, stoga procijenjena
vrijednost udjela koji drzi ADELSO TRGOVINA d.o.0. u ste€aju iznosi 1.124,36 kn.
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Zakljucak - Sazetak procjene vrijednosti udjela
drustva Crnomerec Centar d.o.o.

Procjena vrijednosti drustva CRNOMEREC CENTAR d.o.o. provedena je statickim metodama:
@ Neto knjigovodstvene vrijednosti

@ Kaorigirane neto knjigovodstvene vrijednosti

@ Likvidacijske vrijednosti

te je ista procijenjena na dan 30. rujna 2021. godine kako slijedi:

Meto knjigovodstvena vrijednost 115508107
Korigirana neto knjigovodstvena vrijednost 228 546
Likvidacijska vrijednost u uvjetima redovne likvidacije u srednjem roku 78.546
Likvidacijska vrijednost u uvijetima redovne likvidacije u dugom roku 153 546
Ukupna ponderirana vrijednost (ponderiranjem prethodne dvije vrijednosti) 212 046

S obzirom da se radi o procjeni, stvarno realizirane vrijednosti mogu varirati +/- 15%, radi Cega
procjenjujemo da je vrijednost drustva CRNOMEREC CENTAR d.o.0. na 30. rujna 2021. u rasponu od
180.239 kn do 243.583 kn.

Drustvo ADELSO TRGOVINA d.o.o. u ste€aju drZi poslovni udio u Drustvu, nominalne vrijednosti od
757.900,00 kn, odnosno 0,492% temeljnog kapitala, te stoga procijenjena vrijednost udjela koji drzi
ADELSO TRGOVINA d.o.0. u ste€aju iznosi 1.124,36 kn.
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