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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NEKRETNINA : Gradevinsko zemljiste

NARUCITELJ : SAM PRIJEVOZ d.o.0. .
LOKACIJA : Sisak, Bozidara Adzije 2

Zadar , 04.05.2012.




SAZETAK:

PODACI

UTVRDENO

Naruéitelj procjene

SAM PRIJEVOZ d.o.o0.

Adresa nekretnine

Sisak, Bozidara Adzije 2

Tip nekretnine, namjena

Gradevinsko zemljiste

zemlji$no knjizni ulozak 6027
poduloZak -
zemljisno knjiZzna Cestica 1939/1
katastarska opéina Novi Sisak
povrsina zemljista (m 2 ) 4.344,00

Namjena gospodarska - proizvodna
Pristup javnoj povrsSini DA
Uskladenost katastra i zemlji$nika DA

TrziSna vrijednost nekretnine ( Eur ) 131.000

Legalitet DA

Akt za gradenje NE

ovlastenja

Ime procjenitelja , broj sﬁdskog

Tihomir Orecié, dipl.ing.grad.
4 Su-1427/08 / 4-Su-682/08




1 UVOD

Postupajuéi po zahtjevu:
SAM PRIJEVOZ d.o.0.
iz:  Sisak, Ante StarCevi¢a 29
izvrili smo istraZivanje kako bi izrazili nase misljenje o trZiSnoj vrijednosti nekretnine:
Gradevinsko zemljite
na adresi: Sisak, Bozidara Adzije 2
na dan ofevida: 04.05.2012.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trZistu,

Podrazumijevali smo da e se nada procjena koristiti u svrhu osiguranja trazbine OTP banke
d.d. zasnivanjem zaloZnog prava na nekretnini.

Postena trZiSna vrijednost definira se kao pretpostavljeni iznos za koji se moze oéekivati da ¢e
se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije
pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim &imbenicima u
svezi doti€ne imovine.

Apsolutno viasnistvo definira se kao potpuno vlasnidtvo nad nekretninom, bez ikakvih
ogranienja za nasljednike, ali podloZno ogranienjima u vidu:

- prava upravnih vlasti da oduzme imovinu uz praviénu nadoknadu, u sluéaju
postojanja javnog interesa,

- prijelaza vlasniStva na drzavu u sluéaju da viasnik umre bez oporuke, a nema
poznatih nasljednika,

- podloZnosti oporezivanju.
Nase izvjeSte sadrzi :

- ovaj dokument koji definira procjenjivanu nekretninu, opisuje naéin i obujam provedenog
istraZivanja, te prezentira zaklju€ak o vrijednosti.

- izjavu o pretpostavkama i ograniéenjima

- saZetak o vaznim €injenicama i zakljuécima

- fodokumentaciju nekretnine

- dokumentaciju propisanu Naputkom za postupanje (izraden od strane Banke)

- ostalu dokumentaciju potrebnu sukladno vaZecim zakonima i propisima

Osobno smo obavili o€evid nekretnine, te proudili lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi

u obazir;

- lokaciju, veliinu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljidta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzigtu

- kapitalizaciju ocekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji e generirati
prihode




2.  OSNOVNI PODACI

2.1. Opis lokacije

Predmetno zemlji§te se nalazi u sklopu industrijske zone grada, u neposrednoj blizini Rafinerije
nafte, i u blizini Zeljezare. U okolici se nalazi industrijska zona grada.

Prometna povezanost je vrlo dobra, i sa gradom, i sa pravcem prema autocesti. Zemiji§te se
nalazi uz dvije ulice (sa znaCajnim prometom), neposredno uz Zeljezni¢ku stanicu Caprag, $to
daje dodatne moguénosti za poslovnu namjenu zemljidta.

2.2. Identifikacija nekretnine

lzvadak iz zemljisne knjige
zk.ul. 86027

podul.
k.o. Novi Sisak
od 02.04.2012.

U popisnom listu Al {jedan) upisano je:

Na k¢ 1939/1 , put povriine 679 m2
gospodarska zgrada povrdine 143 m2
dvoriste povrsine 3522 m2

4344 m2

U viasni€kom listu B upisano je:

1. Udio: 1M1
IDEAL-CENTAR d.o.0., Novo Selo Palanje¢ko, Kutinska bb

U teretnom listu C upisano je :

Tereta nema




Preslik katastarskog plana
od 11.04.2012.

Popisni list 3106
od 02.02.2011.

Dio odredbi prostornog plana grada Siska

NAPOMENE - LEGALITET:

1. Zemljiste se nalazi u zoni namjene | - gospodarska, proizvodna

2. Pristup gradevine (nekretnine) javnoj povrsini
- postoji neposredan pristup zemljistu

3. Uskladenost podataka u zemlji§noj knjizi i katastru
- stanje je uskladeno

3. OPIS NEKRETNINE
Nekretnina je gradevinsko zemljiste, u sklopu zone gospodarske - proizvodne namjene (1)

Zemljiste je ravno, sa pristupom na dvije prometnice. U neposrednoj blizini je Zeljeznitka
stanica, Rafinerija nafte, razni proizvodni i poslovni objekti.

Planski status nekretnine:

- povrsina zemljista  4.344,00 (ukupna povrSina zemiljista)
- povrdina zemljista 4.344,00 (povrsina moguce gradnje)
- namjena gospodarska - proizvodna

- urbana pravila -

- Kizgr 0,60

- Pizgr 2.606,40

- katnost -

- Kis 0,80

- mogudéi BRP 2.600,00

- moguéi NKP 2.200,00




4. POREZI IDAVANJA

4.1. Komunalni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih éestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podruéju
Virovitice, sukladno Programu mjera za unapredenje stanja u gradskom prostoru | Odluci o
komunalnom doprinosu Opcine.

4.2. Vodni doprinos

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima viasnici gradevinskih estica sudjeluju
u financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarsiva, a cbraunava se temeljem
Uredbe o visini vodnog doprinosa (Narodne novine 14/2006 i 35/2006).

Procejnjivana nekretnina se, temeljem odredbi navedene Uredbe nalazi u Zoni B.

5. DVAPRISTUPA ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

5.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slinih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nadéelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku
nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

5.2. Procjena vrijednosti nekretnine temeljem moguce izgradenosti

Kod ove metode procjene analizira se moguéa vrijednost zemlji§ta kao odrZive uéesée u
cjelokupnoj investiiciji. Prethodno se procjenjuje moguca prodajna vrijednost cjelokupne
gradevine {nakon izgradnje i dovrietka investicije)

6. PROCES PROCJENE

6.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakgcija ili prodaja, ij. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih
nekretnina u stvamnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se vrie na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi,
moguénosti gradnje zoni, itd.Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane,
potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom
njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno
je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizi€ku jediniénu mjeru, §to je obi¢no 1m2 povriine
(gradevine ili zemijista}.




Za ovu smo metodu odabrali sljiedece usporedne nekretnine:

USPOREDBA 1

Sisak

Sisak, industrijska zona. Povrgina 26.000 m2. Uz parcelu cesta, pruga, kanalizacija, struja, plin.

Obavljena geomehanicka istrazivanja. Za hale i proizvodne pogone.elefon i plin).
Na frzistu je ponudeno po cijeni od 1.300.000 EUR-a

USPOREDBA 2

Sisak

Zemljiste u obuhvatu Juzne industrijske zone-Novo Prac¢no u Sisku. 13000 m2.
Vlasnistvo 1/1, bez tereta, moguca izgradenost cestice: 60% , namjena poslovna.

Na trzistu je ponudeno po cijeni od 260.000 EUR-a

Na osnovi istrazivanja i analize mislienja smo da poS$tena trzidna vrijednost, po usporednoj
metodi iznosi ukupno :
131.000,00 £



PROCJENA VRIJEDNOSTI METODCM USPOREDNIH TRANSAKCIJA

Procjen!lvana Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
nekretnina

OSNOVNI ULAZNI PODACI
prodajnaltraZena cijena 1.300.000 260.000
Povréina zemljista 4344,00 26.000,00 13.000,00
Cijena po m? 50,00 20,00
EKONQMSKI ASPEKT]
vrsta transakcije ponudeno ponudeno
Pritagodba 0,20 0,25
Prilagodena prodajna cijena 260.000 65.000
Prilagedena prodajna cijena po m2 10,00 5,00
datum transakcije 2012 2012
Prilagodba  prema trzi8nim uvietima 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cliena po m2 10,00 5,00
vlasnitka prava knjizno vlasnidtvo |knjizno viasnistvo| knjizno vlasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 10,00 5,00
FIZICK ASPEKTI
Namjena zemljista gospodarska gospodarska gospodarska
Prilagodba 1,00 1,00
Pritagodena prodajna cijena po m2 10,00 5,00
Iskoristivost zemljista proizvodna proizvodna proizvodna
Prilagodba 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 10,00 5,00
Gradevinska pripremljenost da da ne
Prilagodba 1,00 2,50
Prilagodena prodajna cijena po m2 10,00 12,50
Veli€ina  m? 4344,00 26.000,00 13.000,00
Prilagodba 3,00 2,00
Prilagedena prodajna cijena po m2 30,00 25,00
Prilaz asfalt asfalt asfalt
Prilagodba 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 30,00 25,00
Komunalna infrastruktura postoji postoji postoji
Prilagodba 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 30,00 25,00
Potrebno uklanjanje gradevina ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 30,00 25,00
idejni projekt ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 30,00 25,00
Ostalo m? - - -
Prilagodba 1,00 1,00
Prilagedena prodajna cijena po m2 30,00 25,00
Atraktivnost dobra manja manja
Prilagodba 1,05 1,15
Prilagodena predajna cijena po m2 31,50 28,75
Wikator vrijednasti po m2 30,13 31,50 28,75

1 1
Uskladena wijednost po m® 30,13
Vrijednost nelretnine 130.863,00
Zaokruzeno 131.000,00




6.2. Procjena vrijednosti nekretnine temeljem moguce izgradenosti

Kod ove metode procjene analizira se moguca vrijednost zemljiSta kao odrzivo uesce u

cjelokupnoj investiiciji. Prethodno se procjenjuje moguca prodajna vrijednost cjelokupne
gradevine (nakon izgradnje i dovrsetka investicije)

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA MOGUCOJ IZGRAPENOSTI (trodkovna)

Procjena je izvriena temeliem lokacije, planskih odredbi za zemljiste sukladno vazectim
urbanistickim planovima za ovu lokaciju, mogucnosti pristupa javnoj povrsini, uvjetima
komunalne opremljenosti (i u smistu urbanistickih zahtjeva)

povrina zemljista (ukupna) 4.344,00] m?
povréina zemlji§ta {moguca gradnja bez UPU) 4,344,00 m?
moguéa gradnja

dozvoljena izgradenost zemljiéta 0,60
povréina zemlji$ta za gradenje 2.606,40f m?
procjenjeni BRP - m?
procjenjena NKP - m?

pretp. vrijednost 1 m* NKP-a
na ovoj lokaciji u vrijeme

2012 €/m? ovisno o objektu| €/m?
ukupno vrijednost investicije - €
ucedée zemljidta, za lokaciju i projekt -
vrijednost zemjjista - €

U ternutku procjene nema podataka o planiranoj gradnji na procjenjivanom zemljistu, pa
ova metoda nece biti koristena (zbog moguée znatne nepreciznosti u definiranju ulaznih
parametara).



7.

KORELACIJA | ZAKLJUCAK
Svrha procjene je bilo izno%enje mislienja o postenoj trzisnoj vrijednosti apsolutnog
vlasniétva nad navedenom nekretninom kao da je ponudena na prodaju na otvorenom

trzistu.

Primjenjivane metode procjenjivanja rezultirale su slijedecim indikatorima vrijednosti:

METODA INDIKATOR PONDER VAGANI PROSJEK

USPOREDNA PROCJENA 131.000,00 100% 131.000,00
METODA UCESCA 0,00 0% 0,00
POSTENA TRZNA VRIJEDNOST 100% 131.000,00
ZAOKRUZENO 131.000,00

Prema svemu navedenom miglienja smo da je po$tena trzna vrijednost
predmetne nekretnine na dan 04.05.2012. godine razumno predstavljena
iznosom od

131.000,00 €

Mi&ljenje izneseno u ovom izvjedcu moZe biti potpuno shvaceno samo nakon &itanja
priloga, drugih podataka, preipostavki (opéih, i navedenih u sklopu primjenjenih metoda
procjena) i ogranitavajucih uvjeta, te opCih uvjeta poslovanja.

Progjenu izradio :

Tihomir Orecic, dipI.ing.\ ragt.
Stalni sudski viestak gradevingie struke
CLAN UPRAVE:
Zoran Supe
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10.

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su nam predoceni.
Ovom pretpostavkom se ukljuuje povjerenje u dokumente dobivene od Klijenta (ili
nekog drugog izvora), neovisno jesu li originali ili fotokopije, i ukljucuje povierenje u
podatke iz zemljidnih knjiga, katastra, kao i ostalih institucija Ciji dokumenti se koriste u
procjenama. Procjena iskljuCuje provjeru vierodostojnosti koristenih dokumenata.

U procjeni je navedena mogucnost provedbe pozitivne zabiljezbe, sukladno Naputku za
postupanje. Navedenom izjavom se ne prejudicira odluka suda o provedbi upisa
zabiliezbe. Sukladno elementima Naputka, procjenitelj ne jam¢i da ¢e zabiljeZba biti
provedena, jer o tome odluCuje sud.

Naga procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili
pozivanje na nju od strane vas ili tre¢ih je nevaZzece. Mi ¢éemo, po pravnoj cbvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povierene nam dokumente te naSe izvies€e. Ovi
uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost stranaka.

IZJAVA PROCJENITELJA:

Usluga pruZena od strane OTP NEKRETNINE d.o.0. je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim progjenjivackim standardima (ESV).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim
podacima

NaZa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Nisam osobno zainteresiran za predmet prociene

Procjena je naginjena u skladu sa kodeksom etike i vaZecim standardima
Ispunjavam struénu spremu i imam ovladienje za obavljanje ove procjene

Nitko mi nije pruzao struénu pomo¢ pri izradi ove procjene

Tihomir Orecié, dipl.ing.grad.
Stalni sudski viestak gradevinske struke

PRILOZI

lzvadak iz zemljisne knjige
Kopija katastarskog plana
lzvod iz posjedovnog lista

Izvod iz prostornog plana
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FOTODOKUMENTACIJA




REPUBLIKA HRVATSKA Verificirani ZK ulofak
OPCINSKI SUD U SISKU
ZEMLJISNO-KNIIZNI ODJEL
SISAK, 02.04.2012
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: NOVI SISAK Broj zemljisnoknjiZnog ulogka: 6027
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
A
Popisni list
PRVIODJELJAK , o
Rbr . Broj zemliidta GZNAKAZEMQTA . Powing - Primjodbe -
(kat. destice) ' _ L i rali hvati. m2 -
t.| 19391 [PUT 679
GOSPODARSKA ZGRADA 143
DVORISTE 3522
| JUKUPNO: | | | 4344
B
_ VIasniEki_list '
[Ror. - 3 ypigy - T Primjedbe |

1. UDIO: 1/1
1. IDEAL-CENTAR D.0.0., NOVO SELO PALANJECKO, KUTINSKA BB
O1B: 63471077127

C
Tereini list
[Ror. . _pPisr o T oo lgnes . Primjedbe |
TERETANEMAI

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 02.04.2012.

Sudska pr1st03ba po Tbr. 18 Zakona o sudskim pristojbama (NN br 74/95 57/96, 137/02) u iznosu od 20,00 Kn
naplacena je i poni§tena u Knjizi izvadaka pod brojem ___ " . v

" ZK r-?ferent:
A2 BETA CUK ZUPfOYIC

Zemlji¥noknjizni izvadak {datum i vrijeme izrade) 02.04.2012. 08:51:38 Stranica; 1



REPUBLIKA HRVATSKA PRESLIK KATASTARSKOG PLANA

DRZAVNA GEQODETSIKA UPRAVA Katastarska opéina. NOVI SISAK
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK Broj lista katastarskog plana: 115
OIB: 843891127540 Kaiastarske Zestice: 1939/1

Klasa: 935-06/12-01/5 Mjerilo: 1:1000

Ur. Broj: 541-09-1/22-12-175 Tzradio: Marin Ban

Sisak, 11.04.2012. Fomnid_
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Preslik katastarskog plana izdaje se u svrhu: IZMIERE. -rucvs

" i,
Upravna pristojba napledena po Thr. 1. i 35. Zak/gﬁil&f) gpravhiniPtistojbama («NN» 8/96, 77/96, 131/97, 68/98, 66/99, 154/99, 30/00, 116/00) u iznosu od
40,00kn. S RN

Stvarmi trokovi prema Pravilnike o odredwa)uu'sg\'.f'ei.rﬁlh,trg;kdva
od 30,00kn naplaéeno u gotovini. . - Lo

<

ﬁﬁprﬁbe podataka drzavne izmjere i katasira nekretnina («NN» 148/08, 75/09) u iznosu

3

I

F. s Brotemica:, -
my, Marfna Pedi, dipl. ing. geod.
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REPUBLIKA iI:IRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK

SISAK, 02.02.2011.

Katastarska opéina:  NOVI SISAK MB: 326534
POPISNI LIST bro_] 3106 dio I
Redni - Prcmmc, jme i oevo ime odnosno tvrtka il naziv korisnika,- "7 Suvlasnitki = IMBG/MB T.0IB
broj . prebivalidte odnosno sjedijte, ulica’i kbr. korisnika. udio : L
1| IDEAL-CENTAR D.0.0., NOVO SELO PALANJECKO, KUTINSKA BB | 17 ] [ 63471077127
POPISNI LIST bl‘o_] 3106 dio I1
Broj -~ - Broj Naziv katastarske Eestice Kat. Povrdina
katdgstarske Zestice kat. plana Natin kori§tenja . klasa ha a m2 .
1939/1  [L15 BOZIDARA ADZIE 43 44
PUT 6 79
GOSPODARSKA ZGRADA 143
DVORISTE 35 22

Strana: |




o

Rl

Mg
REPUBLIKA HRVATSKA PRESLIK KATASTARSKOG PLANA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Katastarska opéina: NOVI SISAK
FODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK Broj lisla katastarskog plana: 115
OIB: 84891127540 Katastarske éestice: 1939/1
Klasa: 935-06/12-01/6 Mierilo: 1:1000
Ur. Broj: 541-09-02/11-12-50 Tzradio: Andrijana Petié
Sisak, 03.07.2012. Aok
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1938/1
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L

Prestik kataslarskog plana izdaje se u svrhu: KREDITA :

Upravna pristojba napladena po Thr. 1. i 55. Zakona o upravnim pristojbama («NN» 8/96, 77196, 131/97, 68/98, 66/99, 154/99, 30/00, 116/00) u iznosu od
40,00kn.

Stvami troskovi prema Pravilnike o odredivanju stvarnih trofkova uporabe podalaka drzavne izmjere i katastra nekretmina («NN» 148/08, 75/09} u iznosu
od 60,00kn naplaéeno u gotovu.

2. = Proelnica: ¢~
mt. Marina Pesur, dipl. ing. geod.
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