TIHOMAR NEKRETNINE d.o.o. Procjenitelj:
HR — 10040 Zagreb, Aleja Blaza JuriSi¢a 81 Tihomir Orecic¢, d.i.g.

PROCJEMBENI ELABORAT

Nekretnina: Poslovne zgrade i dvoriste

Lokacija: Sisak, Ladarska ulica 28d

Narugitelj: VIDAR j.d.o.o.

Svrha: Za potrebe Narucitelja (postupci u tijeku)

Zagreb, 22.05.2024.



SAZETAK PROCJENE:

Narugitelj:

VIDAR j.d.o.o0.

Procjenitel;:

Tihomir Oreci¢, d.i.g.

Svrha procjene:

Potrebe Narucitelja (postupci u tijeku)

Predmet procjene:

Poslovna zgrada i dvoriste

Zadatak:

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Adresa predmeta procjene:

Sisak, Ladarska ulica 28d

Koristenje predmeta procjene:

Poslovna (uredska, proizvodna, skladisna)

Vlasnistvo: Prema prilozenom izvatku iz BZP
Zona: M1 (mjeSovita, pretezito stambena)
Datum izrade procjene: 22.05.2024.

Datum kakvoce: 16.05.2024.

Datum vrednovanja: 16.05.2024.

Trzi$na vrijednost:

117.000,00 Eur




1. UVOD
1.1. Popis primijenjenih propisa i literature

Zakoni

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Podzakonski akti

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15, )

Struéna literatura

- Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maijcica, Zagreb, 2016.

1.2. Zadatak

Na zahtjev narucitelja, potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine i to poslovne zgrade i
dvoriste u Sisku, Ladarska 28d, izgradene na zk.¢.br. 718/9 k.o. Novi Sisak, upisane u zk.ul.br. 3350
zemljiSnoknjiznog odjela Sisak, Opéinskog suda u Sisku.

Procjena se radi za potrebe postupaka na Trgovackom sudu u Sisku, i eventualnih drugih vezanih
postupaka.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 16.05.2024. koji je isti kao i dan kakvoce
(stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.
U izrazenoj trziSnoj vrijednosti u zakljuCku procjene nisu ukljueni porezi na promet nekretnina.

2. METODE PROCJENE

2.1 Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Osnova proracuna je korisna povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje te jedini¢na cijena
izrazena po 1 m2 NKP iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje
iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrzZina vrijednost
neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljiSta ako
obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-
Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora
ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U

slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela,
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tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu Koristiti kupoprodajne cijene iz
drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna
obiljezja.

2.2 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kod kojih je svrha stvaranje prihoda.
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu
(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni zna¢ajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na
temelju periodicki razli€itin prihoda.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaéa vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

- opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

- pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

- prihodovne metode na temelju periodicki razli€itih prihoda.
Nakon provedenog istrazivanja koje je obuhvatilo viSe sli€nih Zupanija nisu dobivena saznanja o
realiziranim prihodima od zakupa sli¢nih nekretnina te ova metoda nije koristena.

2.3 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javnhe namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene
i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri Eemu se mora uzeti u obzir
ograniCena gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja. To vrijedi
osobito za koristenje bivsih nekretnina javne namjene, primjerice koriStenja vojnih gradevina u
poduzetniCke svrhe.

TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje
i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do
ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti
naknadnog ulaganja u gradevinu.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni trodkovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na
vrijednost.

S obzirom da nisu dobivena saznanja o stvarno provedenim transakcijama sli¢nih poredbenih
nekretnina niti su dobivena saznanja o realiziranim prihodima od zakupa sliénih nekretnina, u ovoj
procjeni vrijednosti nekretnine troSkovna metoda primijenjena je kao osnovna metoda.



2.4 Obrazlozenje za odabir metode

Za nekretnine poslovne ili slicne namjene je uobi¢ajeno odabrati prihodovnu metodu. U tu svrhu je
izvrSeno istrazivanje na podrucju k.o. Novi Sisak, te je utvrdeno da postoji odredeni broj podataka
0 zakupu prostora koji imaju dovoljnu podudarnost sa procjenjivanom nekretninom.

Vazna napomena je da ¢ée prihodovna metoda biti primijenjena samo na prostor uliCne zgrade.
Razlog za to je vrlo loSe tehnicko stanje bo¢ne, a osobito dvoriSne zgrade. Boéna zgrada je vrlo
stara, nikada nisu radene adaptacije ili rekonstrukcije, odrzavanje je vrlo loSe, uoCena su brojna
oSteéenja i od potresa i od vlage i ostalih utjecaja. Upitna je i stabilnost i funkcionalnost za daljnje
koristenje. DvoriSna zgrada je u znacajnoj mjeri uruSena i oStecena, i od potresa i od uruSavanja
konstrukcije. Stupovi su izvedeni od opeke i vjerojatno viSe nemaju nosivost i stabilnost.

Zemljiste ¢e biti procijenjeno poredbenom metodom, koridtenjem zemljiSta iste namjene, u istoj
katastarskoj op¢ini.

Izvor podataka o stvarno provedenim transakcijama usporednih nekretnina koristenih u ovom
elaboratu su eNekretnine.

3. OPCIPODACI

3.1 Lokacija
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Procjenjivana nekretnina se nalazi u Sisku, u novom dijelu grada, u ulici uz rijeku Kupu. Prometna

povezanost je dobra. U okolici su sliéne poslovne gradevine, dijelom stambene.



3.2 Najbolja namjena i utrzivost

Nekretnina trenutno nije u najboljoj namjeni, obzirom na vazeci detaljni prostorni plan i razvojne
mogucnosti. Ovo se odnosi na potez od nekoliko €estica u ulici, gdje sadasnja namjena nije u skladu
sa pretezitom namjenom prostornog plana.

UtrZivost je moguc¢a u nekom duzem periodu, uz kvalitetan marketing.

3.3 Prostorno planska dokumentacija

Prikaz prostorno planskih podataka (izvor: DPU Ladarska ulica):
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Registar prostornin planova

(] \
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3.4 Dokaz vlasnistva

Prilozen je izvadak iz BZP Opcinskog suda u Sisku, zemljiSnoknijizni odjel Sisak, zk.ul.br. 5647 k.o.

Novi Sisak, i izvod iz katastarskog plana (u prilogu elaborata).

3.5 Osnovica za vrednovanje:

Osnovica za vrednovanije je trzidna vrijednost.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te

postupila promisljeno i bez prinude.

3.6 Tehnicki opis

Poslovna zgrada je izgradena prije 15. veljaCe 1968. godine. Sastoji se od tri zgrade povezane u
jednu cjelinu (U oblika, uz mede na sjeveroistoku, jugoistoku, jugozapadu). Dio uli¢ne zgrade, desno
od kolnog ulaza, je sada u funkciji stambenog prostora.

Ulicna zgrada je odrzavana, prije cca 10 godina je postavljena vanjska PVC stolarija. UoCene su
pukotine od potresa, te oStecenja od vlage.

Bo¢na zgrada je u loSem tehniCkom stanju, neodrzavana. Stolarija je prakticno izvan funkcije.
Postoje samo instalacija struje koja pretpostavljeno nije u funkciji. Vidljive su pukotine od potresa,
ljuStenje Zbuke i boje, i oSteCenja od vlage.

DvoriSna zgrada je u velikoj mjeri oStecena i unistena.

Misljenje je da bo¢nu i dvorisnu zgradu treba ukloniti (dvoriSna je i vrlo opasna za bilo koji oblik

koristenja).

Konstrukcija zgrade

Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: stupovi od betona i opeke, grede od betona ili drveta
Konstrukcija zidova: opeka

Medukatna konstrukcija: drveni grednik, Zbukano

Kroviste: dvostresno, drvena konstrukcija, pokrov salonit ploce i crijep
Procelja: izvedena (Zbuka i zavrSna obrada)

Limarija: izvedena

Pregradni zidovi: opeka

Vanjski otvori: PVC sa izo staklima (uli¢ha zgrada), drvena stara i oSteCena

(bo€na zgrada i dvoriSna zgrada)



Unutarnja obrada

podovi: keramika (uli¢na zgrada), beton (ostale zgrade)
zidovi: Zbukani i bojani, dijelom keramika

unutarnja stolarija: drvena

grijanje / hladenje: peci na struju

Prikljuéci:

NN mrezu: da

plin: ne

vodoopskrba: da

odvodnja: da

Vanjsko uredenje:

dvoriste: dvoriste je ogradeno (metalna inustrijska ograda), veéim dijelom
zelena povrsina, manjim dijelom betonska i Sljun¢ana povrsina

3.7 Fotodokumentacija nekretnine
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3.8 Iskaz povrsina

Obracunske povrsine se prikazuju temeljem izvrSene detaljne izmjere tijekom ocevida:

Neto podna Neto korisna Bruto Bruto
Opis zgrade / prostora povrSina Koef povrSina povrSina volumen
(m?) (m?) (m?) (m®)
Uliéna zgrada - poslovno
prostorija 82,50 1,00 82,50
prostorija 52,82 1,00 52,82
prostorija 9,80 1,00 9,80
prostorija 10,67 1,00 10,67
wc 3,64 1,00 3,64
wceC 4,88 1,00 4,88
hodnik 13,56 1,00 13,56
prostorija 6,12 1,00 6,12
prostorija 5,16 1,00 5,16
prostorija 8,10 1,00 8,10
prostorija 9,22 1,00 9,22
Uli€éna zgrada - stambeno
kupaona 6,80 1,00 6,80
hodnik 8,65 1,00 8,65
soba 22,78 1,00 22,78
kuhinja 9,56 1,00 9,56
soba 11,20 1,00 11,20
soba 12,40 1,00 12,40
terasa natkrivena 48,03 0,50 24,02
Ukupno 325,89 301,88 382,00 1.528,00
Boc¢na zgrada
prostor u uglu 51,12 1,00 51,12
prostorija 56,24 1,00 56,24
prostorija 56,46 1,00 56,46
prostorija 46,70 1,00 46,70
prostorija 14,64 1,00 14,64
predprostor wc-a 1,80 1,00 1,80
wcC 5,00 1,00 5,00
Ukupno 231,96 231,96 292,00 1.314,00
Dvorisna zgrada
prostorija 36,43 1,00 36,43
prostorija 39,18 1,00 39,18
prostorija 230,00 1,00 230,00
prostorija 241,74 1,00 241,74
prostorija 83,45 1,00 83,45
prostorija 7,80 1,00 7,80
Ukupno 638,60 638,60 694,00 3.261,80
Sveukupno 1.196,45 1.172,44 1.368,00 6.103,80
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4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

Stanje na trziStu nekretnina u Q3 i Q4 2023. godine:

Drugu polovicu 2023.g. obiljezava trend usporavanja rasta cijena nekretnina, iako je rast i dalje
znacajan, te se RH nalazi na ¢elu navedene statistiCke kategorije u zemljama EU. Na trzistu je
primjetan pad broja transakcija u odnosu na prethodne godine te izraZzene razlike izmedu traZzenih
i realiziranih kupoprodajnih cijena. Navedene pojave vjerojatno signaliziraju nadolazecu korekciju
trzidta, odnosno stabilizaciju i smanjenje cijena. Ipak, izdani broj gradevinskih dozvola u 2023.g.
ostao je na razini prethodne godine, u skladu sa snaznom potraznjom u prethodnom razdoblju.

Projekcija stanja na trziStu nekretnina u Q1 i Q2 2024.godine:

S obzirom na povoljne makroekonomske pokazatelje RH u 2023.g. i rekordne rezultate turistiCke
sezone oCekuje se nastavak trenda ulaganja u nekretnine i u 2024.g., ali ipak u ponesto
nepovoljnijim okolnostima. Rast troSkova zaduZzivanja i mjere suzbijanja inflacije, kao i €injenica da
¢e 2024.9g. biti prva kalendarska godina bez natje€aja APNa, zasigurno ¢e utjecati na dinamiku i
volumen ukupnih transakcija. Izvjestaji DZS-a za Q3 2023 pokazuju da su cijene u blagom padu
svim dijelovima RH izuzev trzZidta grada Zagreba, te se nastavak ovog trenda svakako oekuje u
prvoj polovici 2024.g.

5. LEGALITET NEKRETNINE

Za zgradu je prilozeno Uvjerenje o evidenciji gradevine prije 15.02.1968. godine. U privitku uvjerenja
se nalazi kopija katastarskog plana i posjedovni list 5647.

6. PRIKAZ I1ZRACUNA

6.1 lzra¢un vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Za potrebe ovog dijela procjene koridtena je baza provedenih transakcija eNekretnine. Za analizu
su koristeni podaci za zemljiSta u istoj katastarskoj opcini, iste namjene.

Predmet procjene
Povrsina: 3350
Vrsta. M1
Miera: 2
Kategorija: 1.
Udjel vrijednosti u postotcima 100% 100,00%
Lokacija:
Dan vrednovanja: |16.05.2024.
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ID ZKC

Procijenjena vrijednost zemljidta iznosi 35.465,74 Eur

18

Katastarska opéina Novi Sisak  |Novi Sisak  [Novi Sisak  [Novi Sisak  |Novi Sisak
Katastarska Cestica 1504/25 1504/21 1504/22 678/1 376/1
Povrsina katastarske Cestice 217 1078 1139 1166 303
‘5 |Tip transakcije Ostvarena| Ostvarena| Ostvarena| Ostvarena| Ostvarena
§ Cijena €/m2 9,22 7,42 7,02 5,67 8,76
= DS T e e 30.09.2021.| 21.09.2021.| 21.09.2021.| 29.04.2021.| 28.09.2020.
N ugovora
S |vrsta gradevinskog koriStenja (namjena) M1 M1 M1 M1 M1
Koeficijent iskoristivosti 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Kategorija zemljiSta 1. 1. 1. 1. 1.
. . Sisak Novi - [Sisak Novi- |Sisak Novi- |Sisak Novi- |Sisak Novi -
Cjenovni blok s s S s .
mjeSovito 5 |mjeSovito 5 [mjeSovito 5 [mjeSovito 1 |mjeSovito 4
2 |Grubo ciSéenje
% Ulazi u izraun DA DA DA DA DA
"(‘C‘? Razlog
B [Meduvremenskio izjednaCavanje
N [Bazni indeks na dan sklapanja
o . 122,62 122,62 122,62 122,17 113,35
£ |kupoprodaje (A)
% Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 167,17 167,17 167,17 167,17 167,17
2 |Korekcijski faktor =(B)/(A) 1,36 1,36 1,36 1,37 1,47
{3 Interkvalitativno izjednacena cijena (ki) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
= M'eduvr?mens_lfl i interkvalitativno 12,57 1012 9,57 776 12,02
= izjednacena cijena
& |StatistiCka kontrola
g Odstupanje od prosjeka u % 18,73% -4,45% -9,60% -26,72% 22,03%
% Odstupanje od prosje¢ne vrijednosti Ne odstupa [Ne odstupa |Ne odstupa [Ne odstupa |Ne odstupa
'S |Odstupanje od prosjeka (apsolutno) 1,98 -0,47 -1,02 -2,83 2,33
= Odstupanje od sigma -dva pravila Ne odstupa |Ne odstupa [Ne odstupa [Odstupna Ne odstupa
Utjecaj kategorije zemljista
Udjel vrijednosti u postotcima 100% 100% 100% 100% 100%
® |Odabrano 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
.E_{ Korigirana vrijednost 12,57 10,12 9,57 7,76 12,92
g Utjecaj zagadenje
S |Zagadenje nizak nizak nizak nizak nizak
E Smanjenje vrijednosti nekretnine do 10% do 10% do 10% do 10% do 10%
§ Odabrani utjecaj 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
O |Korigirana vrijednost 12,57 10,12 9,57 7,76 12,92
Tip transakcije
Smanjanje vrijednosti nekretnine 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Statisti¢ka analiza
Prosjek 10,59
Standardno odstupanje (%): 1,31 12,42%|
Pravilo dva-sigma (+): 2,63
Mjerodavna prosjecna vrijednost nekretnine 10,59
Trzisna vrijednost 35.465,74




6.2

Izra¢un prema prihodovnoj metodi

Prikaz zakupa sli¢nih poslovnih prostora / objekata:

RB [IDZzKC  |KO KC DATUM IZNOS| POVRSINA| ETAZA |STATUS CIENOVNI eur/m2
BLOK
1 |1745998 |NOVISISAK 16302 [17.052022.| 2.659,88| 1.130,00] pr |PrOvedena |CAPRAG- 2,35
Sisak evaluacija |[MJESOVITO 2
2 1746046 |NOVISISAK 1163072 |17.05.2022.| 2659,88|  786,00| pr |PrOVedena |CAPRAG- 3,38
Sisak evaluacija |[MJESOVITO 2
3 |17a5976 |NOVISISAK 1g30/2 117052022, 1.103,85| 472,00 pr |PrOvedena |CAPRAG- 2,34
Sisak evaluacija [MJESOVITO 2
4 |1749003 [NOVISISAK 110449 |01.05.2022.| 1.000,00] 906,00 pr |Provedena |CAPRAG- 1,10
Sisak evaluacija [POSLOVNO 3
2,30
Prikaz prihodovne metode:
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade
Godina izgradnje objekta 1964
Starost objekta _60
Tip nekretnine: uredsko-skladiSne zgrade
Granice odrzivog vijeka koristenja (OVK) 40 80
Odabrani OVK 80
FK matrica
A — lokacija/trziste 3,5
B — zgrada op¢enito 3,0
C — stanje zgrade 3,0
Faktor koriStenje zgrade (FK) = 4 3,5
Rs (zaokruzeno) 75,00%
OOVWK (%) 36,00%
OOVK 28,80
Zaokruzeno 28,80
Zamjenska starost zgrade 51,2
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 64,00%
Preostala vrijednost zgrade 36,00%
Opce karakteristike nekretnine Zateceno stanje Oru?ntacuska Odabrana korekcija
korekcija stope (%)
L = q r
Polozaj nekretnine :I;Eido Sl [FrECE 0,5do 1,0 1,00%
. . . .. r r
kvghteta gradgwne (iskoristivost, prosje&na 0.0 0,00%
trajnost, atraktivnost ...)
r r
Gospodarska situacija narodito loSa do 1,0 0,50%
L4 L4
Razwvojni potencijal nekretnine uocljiv do -1,0 -1,00%
Ukupna korekcija 0,50%
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Proizvodno-skiadidna zgrada Orijentacijska stopa ~ Odabrana Korigirana Povréinza Zakuzp Ukupna
(%) stopa stopa (m%)  (eur/m?)  zakupnina
proizvodne gradevine 6,5- 8,0 8,00% 8,50% " 301 ,88 2,30 694
Ukupni prihod 8.332
Tro8kovi upravijanja nekretninom 2,0%
TroSkovi odrzavanje nekretnine 2,0%
Rizik od gubitka najamnine 5,0%
Pogonski tro§kovi 0,0%
Ukupni gospodarski troSkovi 9,0%
Prihod 7.582
Vrijednost zemljista vazano za gradevinu - 9.528
Vrijednost ukupnog zemljista - 35.466
TrziSna kamatna stopa na nekretninu 8,5%
Odrzivi vijek koristenja gradevine 28,8
Multiplikator (M) 10,64
Prinos na zemljidtu 810
Neto nominalni prihod od gradevine 6.772
Prihodowna wrijednost terena 72.069
Vrijednost zemljista 35.466
Dodatni prihodi 59.235
Dodatni troskovi " 49300
Prihodovna vrijednost nekretnine 117.470 EUR

6.3 lzracdun prema troskovnoj metodi (pomoéna metoda)

Ova metoda ce biti prikazana samo kao dodatni podatak o procjeni preostale tro§kovne vrijednosti
nekretnine. Vazna napomena je da troSkovna metoda ne prikazuje trziSnu vrijednost (potreban je
koeficijent prilagodbe sa troSkovne na trziSnu vrijednost nekretnine).

Za procjenu troSkovne vrijednosti zgrade (uli¢na zgrada) koristen je podatak iz Pokazatelja
troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata za 2022. godinu (trenutno vazeci podaci), i to za
skladi$ne i proizvodne zgrade. Vrijednost zemljidta je iz poredbene metode. Vrijednost doprinosa
je prema podacima lokalne uprave i objavljenih podataka.

Godina izgradnje objekta 1964
Starost objekta _60
Tip nekretnine: uredsko-skladiSne zgrade

Granice odrzivog vijeka koristenja (OVK) 40 80
Odabrani OVK 80

FK matrica

A — lokacija/trziste 3,5
B — zgrada opc¢enito 3,0
C — stanje zgrade 3,0
Faktor koridtenje zgrade (FK) = r 3,5
Rs (zaokruzeno) 75,00%
OOVK (%) 36,00%
OOVK 28,80
Zaokruzeno 28,80
Zamjenska starost zgrade 51,2
Linearno umanijenje vrijednosti zgrade 64,00%
Preostala vrijednost zgrade 36,00%
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Prikaz vrijednosti troSkovnom metodom:

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Pow$ina zemljista Pz = 3.350,00 m?
Jedini¢na cijena zemljista Jcz = 10,59 € /m?
Prometna vrijednost zemljista vz=" 35.465,74 €
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv=" 6.103,80 m?®
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jekd = 6,64 € /m?
Vrijednost komunalnog doprinosa Vkd =" 40.505,67 €
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 6.103,80 m?®
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jekd = 0,12 € /m?®
Vrijednost vodnog doprinosa Vkd =" 729,10 €
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troSkovi priklju€enja na komunalnu infrastrukturu
Vrijednost prikljuc¢aka - procjena 10.000,00 €
TEHNICKA DOKUMENTACIJA | KONZALTING
troSkovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga
Vrijednost tehnicke dokumentacije 8.000,00 €
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST
uliéna zgrada 382,00 /m?
troSkovi gradenja i opremanja 732,00 € /m?
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 279.624,00 €
UMANJENJE VRIJEDNOSTI
STAROST (prosjek, obzirom na uredenja i odrzavanje) n= 60 godina
Odrzivi vijek trajanja (OVK) N = 80 godina
Relativna starost (G/OVK) 75,00%
UKUPNA POVRSINA uliéne zgrade Fn=" 382,00 m?
FK (A - lokacija / trziste) 3,5
FK (B - stanje op¢enito, funkcionalnost) 3,0
FK (C - tehnicko stanje) 3,0
FK odabrano 3,5
OOVK 36,00%
OOVK 28,80
Zamjenska starost zgrade 51,20
Preostala wijednost 36,00%
PREOSTALA VRIJEDNOST 100.664,64 €
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Preostala wijednost zgrade =

Vrijednost zemljiSta =

Vrijednost komunalnog doprinosa =

Vrijednost vodnog doprinosa =

Vrijednost prikljuaka =

Vrijednost tehni¢ke dokumentacije i nadzora =

TroSkovi uklanjanja i zbrinjavanja ostale dvije zgrade
UKUPNO

Koeficijent za prilagodbu =

TrziSna vrijednost
Jedini€éna cijena (po m2 zemljista):

Jedini¢éna cijena (po m2 objekata):

TrziSna vrijednost - zaokruzeno
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1,00

100.664,64 €
35.465,74 €
40.505,67 €
729,10 €
10.000,00 €
8.000,00 €
-49.300,00 €

146.065,15 €

146.065,15 €
43,60 € /m?
106,77 € Im?

146.000,00 €



7. ZAKLJUCAK

Predmetna nekretnina je u koristenju, koje je pretezito poslovne namjene (proizvodnja,
skladistenje: Jedan maniji dio je prostor u stambenoj funkciji, za potrebe korisnika prostora i tvrtke
koja u zgradama obavlja svoju djelatnost.

Zgrada ima tri dijela: uli€ni (ve¢im dijelom poslovni i manjim dijelom stambeni) koji je odrzavan i
djelomi¢no adaptiran i u kojem se obavlja djelatnost, boéni dio koji je u loSem stanju i upitne
stabilnosti i funkcionalnosti (u dijelu prostora vidljive odloZzene stvari — uz pretpostavku da nisu
vezane za proces proizvodnje i skladistenja), te dvori$ni dio koji je u znacajnoj mjeri urusen i koji
ima gubitak stabilnosti, nosivosti i funkcionalnosti.

Za bocni i dvorisni dio zgrade nije vidljiva mogucnost daljnjeg koristenja, te ovi dijelovi nisu
uracunati u prihodovnoj metodi procjene vrijednosti.

U pomoénoj metodi (koja nije mjerodavna za ocjenu trziSne vrijednosti) boc¢ni i dvori$ni dio su
obracunati temeljem vrijednosti komunalnih i vodnih doprinosa (obzirom da su dijelovi legalni), ali
uz troSkove uklanjanja tih dijelova i propisnog zbrinjavanja otpadnog materijala (gradevinski
materijal, salonitne valovite ploCe koje zahtijevaju posebno zbrinjavanje).

Vrijednost zemljista je procijenjeno poredbenom metodom, a na isti nacin je procijenjena i cijena
zakupa za uli¢éni dio zgrade.

Poredbena metoda za zgradu nije odabrana jer ne postoje re€evantni podaci za koristenje te
metode, a i zbog vrlo loSeg stanja veceg dijela zgrade.

Slijedom navedenog, odabrana je i koriStena prihodovna metoda, kao prikladna trziSna metoda, te
je primjenom iste dobivena procijenjena trziSna vrijednost nekretnine u iznosu od:

117.000,00 Eur

Porezni aspekt nije obuhvacen ovom procjenom trZine vrijednosti.

Izradio:
Tihomir Orecic, d.i.g.

Digitally signed by
= = TIHOMIR ORECIC
TIHOMIR ORECIC o 0 50240523

10:09:23 +02'00'
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8. Koristenje dokumenta i ograni¢enja

- Pretpostavlja se to¢nost koristenih dokumenata i podataka preuzetih sa drzavnih javnih
servisa i podataka dobivenih od Narucitelja, bez dodatne provjere istih (nije izvrSena posebna
verifikacija navedenih podataka)

- Ovaj procjembeni elaborat predstavlja stru¢no misljenje, izradeno temeljem svih navedenih
pretpostavki, dostupnih podataka, te razumijevanja i interpretacije koristenih podataka o
nekretninama i trzistu slinih nekretnina. Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili
tumacenje podataka navedenih u ovom procjembenom elaboratu

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za Narucitelja
(sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), te osobama i tvrtkama koje su autorizirane od strane
Narugitelja. Za koristenje dokumenta u druge svrhe ili od drugih osoba se ne prihvaca
odgovornost.

- Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih
ograni¢avajucih okolnosti (niti je to bio dio zadatka ovog elaborata)

- Za potrebe ovog izvjeStaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu
istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih
minerala

- U vrijeme izrade procjembenog elaborata ne postoje ekoloska pitanja (uklju€ujuci, ali ne
ograniCavajuéi se na sadas$nje ili moguce stanje zagadenja zemlje, vode, zraka Stetnim i
opasnim tvarima) koja bi utjecala na postojece stanje nekretnine, ili na buduée objekte, i ne
preuzimamo odgovornost za bilo koja ispitivanja u cilju postojanja istih

9. lzjava o nepristranosti i neovisnosti

- Prilikom izrade procjembenog elaborata mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za
izradu elaborata ne ovisi o zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti

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

ZemljiSne knjige i katastar:

..-.-
"
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SISAK
Stanje na dan: 20.05.2024. 20:10

Katastarska opc¢ina: 326534, NOVI SISAK Broj ZK ulo$ka: 5647

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-5116/2023
Aktivne plombe: Z-7840/2024

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske IP- 1 Katastarske Zestice/Nagin uporabe zgrade, naziv
Cestice i zgrade, kucni broj zgrade

Povrsina/
m2

PPR

1. 718/9 90 |LADARSKA 28D 3350
DVORISTE 1641
DVORISTE 341
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, LADARSKA 28 D 1368

UKUPNO: 3350

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

1. Vlasniéki dio: 1/1
SAVIA SISAK D.0.0., OIB: 55208846738, SISAK, MIHANOVICEVA OBALA 33

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos

Primjedba

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2024/2008/5647 prenosi se slijedeci upis: Primljeno:  2.000.000,00 KN
24, srpnja 2007 Z-4412/07
Na temelju Ugovora o dugoroénom kreditu od 02. srpnja 2007 godine, ovjerenog
kao ovrsni javnebiljezni¢ki akt i Dodatka | ugovoru od 09. srpnja 2007 godine,
ovjerenog kao ovrsni javnobiljezni¢ki akt, uknijzuje se pravo zaloga na nekretnine
u A za iznos od 2.000.000,00 kn (dvamilijunakuna), uz godi$nju kamatnu stopu
od 8,9%, promjenjiva, te ostale trodkove koji mogu nastati iz Ugovora, za korist:

VIDAR J.D.0.0., OIB: 24822382802, LADARSKA ULICA 28D, 44000 SISAK

3.1 Zaprimljeno 13.04.2023.g. pod brojem Z-5116/2023

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, RJESENJE OVR-184/2023
13.04.2023, radi osiguranja novéane trazbine odredivanjem priviemene mjere
zabrane otudenja i optereéenja nekretnina u predmetu Ovr-184/2023.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 20.05.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.05.2024. 20:18:33
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I.I
| B4 NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. NOVI SISAK

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br.: 718/0
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

SISAK

Stanje na dan: 20.05.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

731/1

732

' 733/2

728/1

%

728/3
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Uvjerenje o evidenciji:

/

\m” ” )

=

REPUBLIKA HRVATSKA
'DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
\ PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
_ ODIEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SISAK

KLASA: 935-08/14-02/00177
URBROJ: 541-12-02/9-14-2
SISAK, 07.07.2014.

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK, ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SISAK povodom zahtjeva
FRUGIS BENE D.0.0. iz SISAK, LADARSKA 28/D, na temelju &lanka 144. Zakona o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina
("Narodne novine" br. 16/07, 124/10), &lanka 159. Zakona o opéem upravnom postupku ("Narodne novine" br. 47/09), izdaje

i UVJERENJE

Da je na katastarskoj &estici broj 718/9, katastarska op¢ina NOVI SISAK, evidentirana gradevina prije 15. veljake
1968. godine.

Sastavni dio ovog uvjerenja su kopija katastarskog plana i prijepis posjedovnog lista.

Upravna pristojba prema tarifnom broju 4,55,56. Zakona o upravnim pristojbama ("Narodne novine", br. 8/96, 77/6, 95/97,
131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10,
69710, 126/11) u iznosu od 85.00 kn naplaena je podnositelju zahtjeva i ponistena ra podnesku. :

Stvarni trokovi prema Pravilniku o odredivanju visine stvarnih troskova uporabe padataka dokumentacije drzavne izmjere i
katastra nekretnina ("Narodne novine” br. 148/08, 75/09, 51/13) u iznosu od 35,00kn naplaceni u gotovu.

Priloga: 2

1zradio:
strucni referent za katastarske poslove
LONCAREVIC SANJA

= )
Loncesec

Scanned with CamScanner
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Rl
REPUBLIKA HRVATSKA Katastarska opéina Hovy  sisAe
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Broj lista katastarskog plana ac
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK Katastarske Zestice 31519
OIB: 84891127540 HOK: sisac 5e18-%

Sisak, ¢3.e3.201L _  godine

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1: | 0co

Izradio:

< |
Seaind e L ealecome
:

Scanned with CamScanner
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
) ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SISAK

SISAK, 07.07.2014.

Katastarska opéina:  NOVI SISAK Maticni broj: 326534

POSJEDOVNI LIST 5647
Dio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv upisane osobe, Osobni Primjedba
prebivalidte odnosno sjedilte, ulica i kuéni broj identifikacijski broj
11 [SAVIA SISAK D.0.0., SISAK, MITANOVICEVA OBALA 33 (VLASNIK) [ 55208846738 |
Broj Broj Adresa katastarske Eestice Natin uporabe katastarske Zestice / Povriina  Posebni Primjedba
[Zgr Dio Katastarske detaljnog (naziv rudine, ulice, trga isl.) Nagin uporabe zgrade, kuéni brojevi zgrade, ha a m2  pravni
Eestice lista naziv zgrade reimi
718/9 |90 |[LADARSKA 28D DVORISTE 341
7189 90 [LADARSKA 28 D 7 GRADA MJESOVITE UPORABE 13 68
718/9 90 |LADARSKA 28D IDVORISTE 16 41
Sveukupno PL: 33 50

Wa katastarske poslove
EVIC SANJA
|

.
3~

Strana:  {od |

Scanned with CamScanner
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