Remete 62/A, 10 000 Zagreb

Tel; 091 1261 258, 091 563 92 98
Tel/Fax; 01 2301 783

E-mail: info@forb-nekretnine.com
Web: www.forb-nekretnine.com

Oznaka: TB-14/16
U Zagrebu, ozujak 2016.

ELABORAT PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste k.€.br.1400/1; 1400/5 i 1401/7 k.o. Blato Novo
Lokacija: Zagreb, Jadranska avenija bb

Narugitelj: STECAJNI UPRAVITELJ Mato Ci¢ak

Utvrdena trziSna vrijednost: 645.663,00 € ili 4.889.607,00 kn

Stalni sudski vjeStak
za procjenu nekretnina:

Tihomir Begic¢, dipl.ing.
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1. UVOD
Predmet procjene: Gradevinsko zeml;. k.¢.br.1400/1; 1400/5 i 1401/7 k.o. Blato Novo
Narugitelj: STECAJNI UPRAVITELJ Mato Cigak

Datum ocCevida: 11.03.2016.
Datum kakvoce:11.03.2016. Datum vrednovanja:11.03.2016.

Ova procjena trziSne vrijednosti provedena je temeljem slijedecih pozitivnih
zakona, propisa i naputaka koji reguliraju podrucje vrednovanja nekretnina:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( N.N. br. 78/15)
- Zakona o prostornom uredenju i gradnji (n.N. br. 153/13)

- Podataka eNekretnina — Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

- Podataka o etalonskoj vrijednosti izgradnje (N.N. br 100/12 i 59/10)

- Podataka nadleznih sluzbi za utvrdenje cijena gradevinskog zemljista.

- Zakona o vilasnistvu i drugim stvarnim pravima

Sve cijene izrazene su u € ( eurima ) radi eliminiranja utjecaja inflacije.

Nakon utvrdenog stanja na predmetnoj nekretnini i preuzimanja raspolozive

dokumentacije trziSna vrijednost predmetne nekretnine utvrduje se prema
stvarnom zateCenom stanju.

2. IDENTIFIKACIJA | VLASNICKI STATUS
k.8.br.1400/1  z.k.ul. 50714 status (oranica Jadranska av.4.384 m?)
k.8.br.1400/5  z.k.ul. 50795 status (oranica Jadranska av. 86 m?
k.C.br.1401/7  z.k.ul. 50172 status (livada Karlovacka cesta 100 m?)

K.O. BLATO NOVO

Vlasnicki status: 1/1 MERKUR NEKRETNINE d.o.o., Kelekova br.18/A, Sesvete
Teret: NEMA, sukladno prilozenom ZK izvadku

k.C.br. prema katastarskom operatu istovjetne kao u zk
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

k.8.br.1400/1, povrsine 4.383,00 m? je neizgradeno gradevinsko zemljiste,
nepravilnog trapezastog oblika Cija je najuza stranica poloZzena uz Jadransku
aveniju koja se nalazi sjeverno od predmetne parcele. Zapadno predmetna
parcele granici sa novoizgradenim trgovackim centrom Kaufland.

k.€.br.1400/5, povrsine 86,00 m?, je izgradeno gradevinsko zemljiSte, a u naravi je
dio infrastrukure-prometnice i nalazi se uz sami kruzni tok, koji je smjesten juzno
od Jadranske avenije i izmedu novoizgradenog Kauflanda i Arena centra.

k.€.br.1401/7, povrsine 100,00 m?, je izgradeno gradevinsko zemljiSte, a u naravi
je dio infrastrukture-prometnice i nalazi se u prometnici koja je smjeStena juzno
od noizgradenog objekta Kauflanda, i koja se sapaja sa kruznim tokom.

4. TEHNICKI PODACI

El.struja
Vodovod -
Kanalizacija
Plin -
Prometnice

Svi gore narecCeni elementi nisu prikljuCeni na predmetene parcele, ali se nalaze
neposredno uz njih.

Za predmetno zemljiSte nije izdan akt o gradenju: KLASA:350-01/16-002/127
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5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ODABIR METODE

POREDBENA METODA — eNekretnine Ministarstva graditeljstva-
kupoprodaje preuzete od Porezne Uprave
eMNekretnine - korisnicki podaci
Prostor Help [prostor help@apis-ithr]
toan 161220019 16:40
nloe@darb-nodroba e oam
Postovare,

aenguden Vam (& pristup aphkacll eNekretning,

Direkitng adresa apllkacie je:

il L8 e e, il

Prijavliujete s sa svodim korsnklkin imenom | lozirdom.

Eorisnitko lime

thaiic
Lozinka

LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA - Crvena markica-PREDMETNA LOKACIJA

Grad

Zagreh

ZUTA MARKICE POREDBENE LOKACIJE
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POREDBENE VRIJEDNOSTI ZA ZEMLJISTE

Maziv atributa Vrijeslnost atributa
1D PN (P ZBGE3A
Datum pregieda 1L3.Hd
Vrsta nelretrine Gradewrsbo zem e
Datum ugovora 16092013
Vnjednost nelaetnne & uoovona [ln) 2162642557
Ukupna pavrina nelretnine u promety [ mE) 1500
Skabus podakks Preuss=to od PU

Gradevinsko zem{iEte - Promet nekreting

Maziv atrilks Vrijednost atriluta
FIEL PN EPL Za15132
Dt peciedn 11.3. K16
| Wrsta nekretrine Grafenwrsko remipts
| Cisinm ugovora [RENES B0}
Vnjednost nekretnine i uoowons (ko) 2B 512
| Ukupna powrdine nelretrine u prometu {mih 2089
Seahus pocdatks Preurstn od FU

Maziv atribwita Wrijeduost atribuita
[0 7 (PU) 1546549
Oaium preglels 113 2HE
WrEEa nekrennine Gradevnshs remijite
Dlahun Loa 02,0122
Wit nekrebrine i2 wiowr (ko) 2,63 450,00
Ukgend poivrding nederatnine o prometu (m2) 1561
Status podatka Preszebo g B




PODACI O NEKRETNINAMA

%

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

5.1 KOREKCIJA

...... ..FORB nekretnine d.0.0., .........

4.383,00 m2
Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb
Lokacija Blato Novao Blato Novo Blato Novo Balto Novo
Nekretnina grad. zemljiste grad. zemljiste | grad. zemljiSte grad. zemljiste
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum
transakcije/objave 1Q2016 4Q2013 1Q2013 1Q2012
Povrsina (m2) 4.383 16.300 2.089 1.561
Cijena (kn) - 21.626.426 2.218.564 2.263.450
Cijena po m2 - 1.326,77 1.062,02 1.450,00
Protok vremena 1Q2016 4Q2013 1Q2013 1Q2012
HNB hedonisticki 81,2 79,5 88,3 100,7
index
Vremensko i 0,02% 0,08 0,19%
uskladenje
Korigirana vrijednost
po m2 - 1.355,14 976,63 1.169,22
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Korekcija izvora . . ..
nalog realizirano realizirano realizirano
podataka
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 4.383 16.300 2.089 1.561
(-20% do +20%) - -20% 10% 10%
Namjena poslovna poslovna poslovna stambena
(-20% do +20%) - 0% 0% -20%
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

Pozicija periferni dio periferni dio periferni dio periferni dio
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Topografija ravno ravno ravno ravno
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

po m2

Infrastruktura na zemljiStu na zemljistu na zemljistu na zemljistu
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 20% 10% -10%
Korigirana vrijednost 1.070,17 1.084,11 1.074,29 1.052,10
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5.2 VRIJEDNOST ZEMLJISTE

P=4.383,00 m* x 1.070,17 kn = 4.690.555,00 kn

P 86,00 m? x 1.070,17 kn = 92.035,00 kn

P

100,00 m? x 1.070,17 kn = 107.017,00 kn

UKUPNO: 4.889.607,00 kn

6. TRZISNA VRIJEDNOST

TV = 4.889.607,00 kn

6.1 SVEUKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

Red.br. | Opis Iznos u € Iznos u KN
1. zemljiste 645.663,00 4.889.607,00
2, Neto vrijednost (1) 645.663,00 4.889.607,00
3. PDV sukladno aktu o gradenju - -
Ukupna vrijednost (2+3) 645.663,00 4.889.607,00

7. ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost nekretnine u Zagrebu, Jadranska avenija bb, i to k.C.br.
k.C.br.1400/1, z.k.ul.50714; k.€.br.1400/5, z.k.ul.50795 i k.C.br.1401/7, z.k.ul.
50172, k.o. Blato Novo, u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste ukupne
povrdine (4.383m? + 86m? + 100m?) 4.569m?, iznosi neto trzi$ne vrijednosti
4.889.607,00 kn, Sto ukupna vrijednost iznosi:

4.889.607,00
(slovima:cetrimilijunaosamstoosamdesetdevettisu¢asestosedamkuna)
ili 645.663,00 € (1€= 7,573 srednji HNB 11.03.2016.)
Zagreb, oZujak, 2016. godine Stalni sudski vjestak:

Tihomir Begi¢ dipl.ing.
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P RILOZI

- zk.izvadak

- p.l

- fotodokumentacija



