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TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

stecajni postupak

NARUCITELJ : GRADITELJ d.d. U ste¢aju, Zagreb, Lj. Posavskog 37,
MBS:080020550 po STECAJOM UPRAVITELJU-MATO CICAK,
IT odvojak Deveriéeve 5, V. Gorica, OIB:63670108668

NEKRETNINA : GRADEVINSKO ZEMLJISTE, k.¢.br.513/3, zk.ul.3904, K.O. Sisak
Stari

44000 SISAK, Nikole Sipusa 42
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Izradio: Tihomir Begi¢, dipl. {ﬂ o~
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina
Broj: 4 Su-1666/2021

Zupanijski sud Zagreb, 7. sije¢nja 2022
Datum procjene : 22.09.2022.
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 28/13; Izmjene i dopune NN 67/18

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15

Pravilnik o metoda procjena vrijednosti nekretnina ( NN 105/15

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09
153/09; 143/12)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Pravilnik o utvrdivanju komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

KORISTENA LITERATURA

Krtali¢ V (2007)Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
Uhlir Z., Majéica B. (2016) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina.DGIZ, Berislavi¢eva 1, Za

ZADATAK

Na trazenja Narucitelja izradena je ova procjena trziSne vrijednosti nekretnine koju ¢ini dio
k.€.br.513/3, zk.ul.3904, K.O. Sisak, a prema priloZenimZk izvatcima i PI listovima, za
potrebe narucitelja u ste¢ajnom postupku.

Narucitelj : GRADITELJ d.d. U ste¢aju, Zagreb, Lj. Posavskog 37, MBS:080020550 po
STECAJOM UPRAVITELJU-MATO CICAK, II odvojak Deveriéeve 5, V. Gorica,
Nekretnina GRADEVINSKO ZEMLIJISTE, k.¢.br.513/3, zk.ul.3904, K.O. Sisak Stari

44000 SISAK, Nikole Sipusa 42

Dan vrednovanj: 22.09.2022.
Dan kakvoce: 22.09.2022.

Predmet procjene je katastarska estice koja se nalazi u Sisku, ulica Nikole Sipusa 40. Smjestena je u centru
Grada, na lokaciji iza stambene zgrade izgradene na k¢.511.

Predmetna k.¢. je gradevinsko zemljiSte, koje je neizgradeno. Okolne nekretnine su izgradena zemljista
stambene namjene.

Temeljem ocevida i raspolozive dokumentacije moze se smatrati da je predmetno zemljiste 1. kategorije tj
doneseni su svi prostorni planovi za realizaciju gradnje, GUP u Prilogu.
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu 2008-
2009, cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezili osjetni pad buduc¢i da ponuda uvelike nadmasuje

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj
razini i to ponajviSe zbog niske likvidnosti na trzistu ali i viSegodi$njeg pada BDP-a u RH. 1z tog razloga domaci
kupci imaju sve manje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka
domace ekonomije te zbog opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima §to
posljedicno rezultira smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim
domicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju
nekretnina u RH te povecéanje potraznje po tom osnovu jos uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju bitniji utjecaj
na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trzisno vrlo atraktivnim podrucjima i
atraktivnim nekretninama.

B inoerx

fuus | facn | i |
izvor: http://www.burza-nekretnina.com/statistike
Gospodarski rast zabiljezen u 2018. i 2019. godini pozitivno utjece na potraznju za nekretninama i formiranju cijena
istih. Medutim demografski trendovi-iseljavanje mladih u inozemstvo umanjuju potraznju osim za POS-ovim novim

stanovima.
Kretanje cijena stambenih nekretnina

Tromjaseing slope promjens, % (prethodno romjes edjs = 1005
Gty fafes of change. riota quarser = 1000 ¥

Tromjesetie

Quartor
2021, a1 08 43 0.5 00 41 =31
Q2 36 48 3.5 49 1.2 56
a3 1.7 13 18 13 29 04
b 25 38 23 24 31 1.4
2022, a1 5,0 92 44 55 33 6.4

Prema DZS-a cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj tijekom 2022. godine biljeZe rast u odnosu na predhodno
tromjesjecje. Povecana trZi$na aktivnost dogada se samo na odredenim lokacijama i novim stanovima.

8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Nekretnina: GRADEVINSKO ZEMLIJISTE, k.¢.br.513/3, zk.ul.3904, K.O. Sisak Stari
Lokacija : 44000 SISAK, Nikole Sipusa 42
Narucitelj: GRADITELJ d.d. U ste¢aju, Zagreb, Lj. Posavskog 37, MBS:080020550 po STECAJOM

UPRAVITELJU-MATO CICAK, II odvojak Deveri¢eve 5, V. Gorica, OIB:63670108668
Korisnik procjene: GRADITELJ d.d. U stedaju, Zagreb, Lj. Posavskog 37, MBS:080020550 po STECAJOM

Dan kakvoée 22.09.2022.
Dan vrednovanja ~ 22.09.2022.

Osnova procjene :
Namjena procjene :
Regija

Zupanija - trziSna zona
Trzis$ni polozaj

OSOBNO | POVJERLJIVO

Trzisna vrijednost
Stecajni postupak
Regija 2 - Centralna Hrvatska

0310 Sisacko-moslavacka zupanija — zona 1
2. Veliki gradovi u unutrasnjosti + more manje atraktivne lokacije
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Op¢inski sud: SISAK ZK izvadak -u Prilogu
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina ¢est
K.O. Zkul zCbr m?2 K.O. k¢.br. pos. List
SISAK 3904 513/3 131,0 SISAK 513/3 3904
Povrsina Cest: 131,00 m2 131,00 m2

Vlasnik:

Teret:
Legalitet:

Onecis¢enja
Buka

Klasifikacija nekretnine

Napomene :

Trzi$na vrijednost :

PRETPOSTAVKE:

Uporaba-oznaka:
zkul 3904 GRADITELJ d.d. ZA GRADITELJSTVO U STECAJU, Sisak, LFistroviéa 3 u 1/1 dijela

NEMA!

Prema prilozenim Zk i P1

Nekretnina upisana u ZK i Katastar.

Podaci u ZK i Katastru uskladeni nomenklaturom i povr§inom

Nekretnina ima direktni pristup na JPP

nisu uoc¢ena

nije primjecena
3 Nekretnina u razvoju

10.000,00

Kn

ili

1.327,32

€

Ova procjena trzisne vrijednosti pretpostavlja da su sve tvrdnje Narucitelja, po pitanju

vlasnickih prava i obveza tocne i da ne postoje smetnje koje se ne mogu otkloniti zakonskim

Nacrti, opisi, vlasnicka i druga dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljena je od

strane Narucitelja te javno dostupnih institucija (katastar, gruntovnica, geoporatal Grada), te
nisu posebno provjeravani.
Vrijednost prezentirana u ovom izvjes¢u temelje se na navedenim pretpostavkama te zbog istih
ne preuzimamo odgovornost zbog netoc¢nosti istih.

Narucitelj kao ovlastena osoba/tijelo je upoznat i suglasan sa metodom i nacinom izrade

Elaborata. Narucitelj upucen u nacin izrade elaborata te je suglasan s istim. Za sve eventualne
sporove po ovom predmetu nadleZan je Zupanijski sud prema Pravilniku o sudskim vjestacima

METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje

u uobicajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na

raspolozive podatke.

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za procjenu vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao i pomo¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostaora.

Primjenjiva je ako psotoji dovaoljan broj (najmanje 3 ) usporedivih nekretnina, koja imaju dovoljno
podudarnih obiljezja sa procjenjivanom nekretninom.

TROSKOVNA METODA je primjerena za utvrdenje troskovne vrijednosti nekretne iz tro§kova

vrijednosti gradevine i vrijednosti zemljista. Troskovna vrijednost gradevine proizilazi iz troskova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine. Vrijednost zemljista se utvrduje u pravilu

Poredbenom metodom.

PRIHODOVNA METODA je metoda u kojoj se trziSna vrijednost nekretnine utvrduje stvaranjm prihoda

od iste. Tu se posebice misli na najamne i gospodarske nekretnine, nekretnine mjesovite namjene,
poslovne i industrijske nekretnine. Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca i vrijednost
zemljista kao i uredaja.

OSOBNO | POVJERLJIVO
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Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu
napraviti Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija nekretnina na trziStu. Ovaj pristup je zasnovan
na podacima sa trzista tj realiziranim transakcijama -Ugovorima kojim raspolaze Porezna Uprava tj MGIP
- baza eNekretnina.

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora
koji su nam bili dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina (u
Prilogu). Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja
ostvarenih na uzoj lokaciji, sa istim obiljezjima kao predmetna nekretnina na cjenovnom bloku Bili

brig-Stanovi, S namjene, istih urbanih pravila.

ID ZKC Povrs§ina Vrijednos u kn  Datum transke. kn/m2 znacajnoodstupanje
1. 1569925 416,00 46.000,00 01.07.2021. 110,58
2. 1709389 101,00 20.000,00 10.02.2022. 198,02
3. 1641372 452,00 70.000,00 21.12.2021. 154,87
4. 1642526 534,00 80.500,00 21.12.2021. 150,75
5. 1427712 562,00 69.001,00 02.12.2020. 122,78
6. 1448288 759,00 6000000 13042021 79,05
srednja vrijednost 136,01 izlucene

OSOBNO | POVJERLJIVO

PribliZna vrijednost po MGIPU
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DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali  22.09.2022.

Sluzili smo se podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno dostupnim podacima iz zemlji$nika i katastra.
Stanje nekretnine pruzeto od Naruditelja.

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Polozaj Unutar naselja

Oblik Pravilni trapez sa odnosom stranica 1:2
Topografija terena Ravan

Infrastruktura dostupna

Pristup na JPP Ima pristup na asfaltnu cestu

Namjena zemljiSta S

Prostorno-planska dok GUP/DPU /PPU

Dozvole Nisu predocene

Ostalo -

Stanje: Nekretnina je trenutno neizgradeno zemljiste

PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

1. Kategorija zemljiSta, prema prilozenom GUP-u, uzeta ista za sve poredbene
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10.
Pz

PODACI O
NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

[
—_

IZRACUN

131,00 m2 Pgz = m2
Pz= m2
Nekretnina Procjenjivana| Poredbal | Poredba 3 | Poredba 4 | Poredba 5 | Poredba Poredba
Grad Sisak Sisak Sisak Sisak Sisak Sisak Sisak
Lokacija N. Sipusa N. Sipuga | N.Sipusa | N.Sipusa | N.Sipusa | N.Sipusa | N. Sipusa
Nekretnina gr. zem gr. zem gr.zem gr.zem gr.zem gr.zem gr.zem
[zvor podatak: Nalog e-Nekretnine|e-Nekretnine|e-Nekretnine|e-Nekretnine|e-Nekretnine|e-Nekretnine|
Vrsta podatka] kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja
Datum kupop| 3Q2022 3Q2021 4Q2021 4Q2021 4Q2020 4Q2019 1Q2020
Povrsina (m2 131 416,00 452,00 534,00 562,00
Cijena (kn) 46.000,00 | 70.000,00 | 80.500,00 | 69.001,00
Cijena po m2 110,6 154,9 150,7 122,8 #DIV/0! #DIV/0!
Protok vr. 3Q2022 3Q2021 4Q2021 4Q2021 4Q2020 4Q2019 1Q2020
DZS indeksi 132,32 122,17 124,37 124,37 119,45
Uskladenje 8,3% 6,4% 6,4% 10,8% #DIV/0! #DIV/0!
Korekeija po m2 119,75 164,78 160,40 136,04 #DIV/0! |  #DIV/O!
Odstupanje zbog razlicite
mjere gradev. koriStenja 119,75 164,78 160,40 136,04 #DIV/0! #DIV/0!
Ki 1,00 1,00 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
KP 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor kor - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vrijednost ukup.(kn) - 119,75 164,78 160,40 136,04 #DIV/0! #DIV/0!
[Ukupno korek 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Korigirana 138,73 119,75 164,78 160,40 136,04 | #DIV/O! | #DIV/O!
vrijedn. po
Odsupanje +/-30% -1,8 17,9 -16,1
[Ukupno korek
[INUTTZIT anma
vrijedn. po
m2 138,73
ZAKLJUCAK Odstupanje procjenjivane i poredbenih nekretnina nakon vremenskog i
interkavalitativnog izjednacenja, te izlucenja nekretnina koje odstupaju vise +/-30%, su
unutar dozvolienog rasnona.
Korekcija
ARNDWCEERE MY I\."\-!:‘\-.
T daveoy gk [EpT —
i _| i * odabrana 0,55
s e " i =
: t
i X 0,55 = 76,3 ko/m2
Povrs$ina zemljista 131,00 m2

Vrijednost po m2

Trzi$na vrijednost

OSOBNO | POVJERLJIVO

76,30 kn/m2

9.995,50

kn

ili

10.000,00 kn

Prlog 68(5) Pravil
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12. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za

nekretninu : GRADPEVINSKO ZEMLIJISTE, k.¢.br.513/3, zk.ul.3904, K.O. Sisak Stari

naadresi: 44000 SISAK, Nikole Sipusa 42

narucitelja: GRADITELJ d.d. U stecaju, Zagreb, Lj. Posavskog 37, MBS:080020550 po
STECAJOM UPRAVITELJU-MATO CICAK, II odvojak Deveri¢eve 5, V. Gorica,

Misljenja smo da je na dan

22.09.2022.

- Trzi$na vrijednost (TV) :

Srednji tecaj HNB-a

| 10.000,00

kn | ili 1.327,32 € 1€= 7,53 Kn

ili [ 76,34

kn/m2

Trzisna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na dan
vrednovanja, izmedu volje kupca i volje prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri ¢emu je svaka strana postupila upuéeno, razborito bez prisile.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je na dan vrednovanja moguce postic
na trzistu te ova vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PDV-a ili PPN (poreza na promet nekretnina),
ovisno poreznom statusu isporucitelja i nekretnine.

Usluga pruzena od strane Procjenitelja je sukladno zahtjevu Narucitelja, sukladno pozitivnim propisima i

standardima.

Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelju ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

P.P.

U Zagrebu, rujan

OSOBNO | POVJERLJIVO
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OVLASTENI PROCJENITEL P s,

TIHOMIR BEGIC, dipling. "%, &
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnine

FORB nekretnine d.o.o. :..!

TIHOMIR BEGIC dipling.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnine

2022 . godine

9 FORB d.o.o.



13. PRILOZI
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