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. ZADATAK

Na zahtjev narucitelja, a za potrebe SOCIETE GENERALE - SPLITSKA BANKA d.d. Split,
Odijel restrukturiranja i naplate za pravne osobe, Ul. grada Vukovara 284/11 u Zagrebu,
potrebno je izraditi elaborat revizije procjene trziSne vrijednosti nekretnine, u naravi:

POSLOVNI KOMPLEKS, z.k.ul. 2599,2463 i 3315, k.o. Novi Sisak. Nekretnina se
nalazi u Sisku, Bozidara Adzije 2.

Revidirani elaborat izraden je od strane SB Nekretnina, 1 46.10.2010.g.

Elaborat je izraden na temelju podataka i dokumentacije dobivenim od naruditelja i
prikuplienim na terenu, te u skladu sa pozitivnim zakonskim naputcima i normama koje
reguliraju podruéje izraéuna vrijednosti nekret nina ito osobito:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96)

- Uputstvo onaéinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti
ekspropiranih objekata (NN 52/84)

- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija"
Gradevinskog instituta Zagreb

- Podaci Ministarstva za javne radove, obnovi i graditeljstvo (NN 183/03) o
utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

- Podaci gradskih sluzbi o utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljista,

visine komunalnog i vodnog doprinosa, te naknade za priklju¢ke na
objekte i uredaje komunalne infrastrukture '

Ocevid je izvrSen na licu mjesta - 02.12.2014.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestadenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i
njegove izmjere, daje se sljedeéi nalaz i misljenje.
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I.NALAZ

I1.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina je locirana u sklopu industrijskog podrugja grada. U neposrednoj
okolici su pogoni Rafinerije nafte Sisak, i Zeliezare Sisak.

Prometna povezanost je dobra. Kompleks ima povezanost sa &vorom autoceste, te
pravcima prema Zagrebu, Petrinji, i ostalim pravcima.
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I1.2. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Nekretninu ¢ini kompleks proizvodnih i poslovnih objekata u Sisku, BoZidara AdzZije 2
(upravna zgrada, proizvodne hale, radionice, skladista, trafostanica i portirna).
Objekti su izgradeni uglavnom prije 50 godina (maniji dio prije-18 — 20 godina). Ugiavnom

su masivne gradnje, dijelom beton dijelom metalna konstrukcija.
Odrzavanje objekata je uglavnom prosjecno. Na tri objekta su izvrdena znatnija-ulaganja.

UPRAVNA ZGRADA

Temelji su armiranobetonski. Hidroizolacija je |zvedena

Nosiva konstrukcija je armiranobetonska.

Medukatna konstrukcija je drveni grednik.

Pregradni zidovi su izvedeni od opeke.

Kroviste je drveno, pokrov je crijep. Fasada j je nezbukana, sprlcana terakota Ilcena

svijetla visina prostorija: 2,60 m

obrada podova: tepison, PVC, keramika

obrada zidova: Zbukani i soboslikani, djelomi&no keramika’
prozori: drveni, krila, ostakljeni

vrata: drvena

grijanje: centralno iz kotlovnice

stanje: ispodprosje¢no

PROIZVODNA HALA K 1

Temelji su armiranobetonski. Hidroizolacija je izvedena.

Nosiva konstrukcija je armiranobetonska, opeka, dijelom celik

Stropna konstrukcija nije izvedena, dijelom drveni strop.

Pregradni zidovi su izvedeni od opeke.

Kroviste je Celi¢no, pokrov je valoviti salonit. Fasada i je nezbukana, spru,ana terakota.

obrada podova: beton, keramika, vinaz

obrada zidova: Zbukani i soboslikani, djelomi¢no keramika
prozori: bravarska izvedba, ostakljeni, li¢eni ;
vrata: drvena

grijanje: centralno iz kotlovnice

ostalo: komprimirani zrak

stanje: ispodprosje¢no

SKLADISTE S UREDIMA

Temelji su betonski. Hidroizolacija je izvedena.

Nosiva konstrukcija je ¢eli¢na

Stropna konstrukcija je AB polumontaZne ploce.

Pregradni zidovi su izvedeni od opeke.

Kroviste je Celi¢no, pokrov je valoviti salonit. Fasada je nezbukana, Spricana terakota.

obrada podova: beton, keramika
obrada zidova: zbukani i soboslikani, djelomi¢no keramika
obrada stropova: dijelom podgled krovista, dijelom Zbukani i soboslikani,

negdje sa lamperijom
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prozori: bravarska izvedba, ostakljeni, lieni

vrata: drvena
grijanje: centralno iz kotlovnice
stanje: . . . ispodprosjecno

U uredski dio ove zgrade je preseljena uprava. Iz tog razloga je uredski dio zgrade ureden
(stolarija, novi podovi, soboslikarski radovi, novi pokrov od prifiliranog lima, unutarnje
pregrade za potrebe posebnih uredskih prostorija) -

HALA LIVNICE

Temelji su betonski. Hidroizolacija je izvedena.

Nosiva konstrukcija je armiranobetonska, ispuna zidovima; dio &eliéna konstrukcija sa
zidanom ispunom.

Stropna konstrukcija je dijelom AB polumontaZne plode.

Pregradni zidovi su izvedeni od opeke.

Kroviste je ravna izolirana AB ploéa: dijelom Celi¢na konstrukcija sa valovitim salonitom,
negdje valovite eval ploce, negdje profilirani ¢eliéni lim. : |

svijetla visina prostorija:

obrada podova: beton, glazura, liveni teraco, PVC obloga

obrada zidova: Zbukani i soboslikani, djelomi¢no keramika: dio druga

obrada stropova: dijelom podgled krovista, dijelom Zbukani i soboslikani,
negdje sa lamperijom

prozori: bravarska izvedba, ostakljeni, liceni

vrata: drvena

grijanje: plinske peci

stanje: ispodprosje¢no

PROIZVODNA HALA K 2

Temelji.su betonski. Hidroizolacija je izvedena.

Nosiva konstrukcija je &eli€na, zidana ispuna

Stropna konstrukcija je dijelom podgled krova, dijelom ravni durisol krov -
Pregradni zidovi su izvedeni od opeke. _
Kroviste je Celi¢no, pokrov je profilirani &eliéni lim, dijelom izolirani durisol krov.
Fasada je nezbukana, Spricana terakota li¢ena. '

obrada podova: beton, glazura, liveni teraco

obrada zidova: Zbukani i soboslikani, djelomi¢no keramika

obrada stropova: dijelom podgled krovista, dijelom Zbukani i soboslikani
prozori: bravarska izvedba, ostakljeni, li¢eni

vrata: metalna

grijanje: plinske peci

ostalo: komrpimirani zrak u proizvodnom dijelu

stanje: ispodprosje¢no

Izvréena su znatnija ulaganja na ovoj zgradi. Postavljen je novi kran, zamjenjena su stakla,
postavljena su nova vrata na objektu, ugradeni su novi infra grijaéi, i kompletno nova
rasvjeta. Uredeni su Celi¢ni dijelovi konstrukcije. :
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LICIONICA

Temelji su betonski.

Nosiva konstrukcija je gradevinska skela.
Pregradni zidovi su izvedeni od opeke.
Kroviste je dijelom cerada, dijelom profilirani lim

RADIONICA MONTAZE

Temelji su betonski.

Nosiva konstrukcija je ¢eli¢na, ytong ispuna.
Stropna konstrukcija nije izvedena.

Pregradni zidovi su izvedeni od opeke.

Kroviste je Celi€no, sa profiliranim &eli¢nim limom.

obrada podova:
obrada zidova:

obrada stropova:
prozori:

vrata:

grijanje:

stanje:

beton, keramika, vinaz

Zbukani i soboslikani, dio keramika, dio zagladeni i
soboslikani

dijelom podgled krovista, dijelom Zbukani i soboslikani
bravarska izvedba, ostakljeni (dijelom kopilit), li¢eni
bravarska izvedba

plinske peci

ispodprosje¢no

RADIONICA MONTAZE - STARA UPRAVNA ZGRADA

Temelji subetonski.

Nosiva konstrukcija je drvena.
Stropna konstrukcija je drvena.

Pregradni zidovi su izvedeni od opeke.
Kroviste je drveno, pokrov je valoviti salonit.

obrada podova:
obrada zidova:
obrada stropova:
prozori:

vrata:

grijanje:

stanje:

ELEKTRO RADIONICA

keramika, vinaz, parket ili tapison

Zbukani i soboslikani, djelomiéno keramika
obradeni i soboslikani

drveni, ostakljeni, dio armirano staklo
drvena

centralno

ispodprosjecno

Temelji su betonski. Hidroizolacija je izvedena.

Nosiva konstrukcija je zidana.

Pregradni zidovi su izvedeni od opeke.
Kroviste je jednostre$no, pokrov je aluminijski lim.

prozori:
vrata:
grijanje:
stanje:
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KOMPRESORSKA STANICA

Temelji subetonski. Hidroizolacija je izvedena.
Nosiva konstrukcija je &eliéna.
Kroviste je drveno, pokrov je valoviti salonit - sada dijelom profilirani lim na uredenom

grijanje: centralno
stanje: ispodprosje¢no
PLAVA HALA

Temelji su armiranobetonski. Hidroizolacija je izvedena.

Nosiva konstrukcija je eliéna.

Kroviste je €eli¢no, pokrov je od sendvi& panela, sa opsavima i limarijom.

Fasadni elementi su izvedeni isto od sendvié panela.

obrada podova: armiranobetonska plo¢a, sa zavrénim slojem (industrijski)

izvedeni su i instalacijski (energetski) kanali, posebno za
: svaki dio hale, i onda spojeni : ' ;
obrada zidova: sendvic paneli

prozori: metalni, lexan i kopilit
grijanje: jos$ nije izvedeno
ostalo: komprimirani zrak
stanje: novo uredeni objekt

U sklopu uredenja je izvedena podna AB ploca sa kanalima, vrata i prozori sa
ostaklienjem, krovna i fasadna obloga. Struja je priklju¢ena. Prema polozaju u sklopu -
kompleksa, ova hala je pogodna za najam (ili eventualno prodaju) :

TRAFOSTANICA

Temelji su betonski.
Nosiva konstrukcija je zidana.
Kroviste je Celi€no, pokrov je &eliéni lim.

INFRASTRUKTURA

Zgrade su priklju¢ene na slijedeée komunalne sustave :
*  gradski vodovod
el. struja
plin
tel. mreza
kanalizacija
hidrantska mreza

VANJSKO UREDENJE

Tvorni€ki krug je ograden, vedi dio povrSine dvorista je asfaltiran.
U tvorni¢kom krugu postoji sustav internih prometnica, i Zeljeznicki kolosjek. Dobar je
pristup javnim povr§inama i prometnicama. '
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I.3. ISKAZ POVRSINA

UPRAVNA ZGRADA
Uredski prostor

R

Radiona visa 442,00] 1,00 442,00( 1,00 521,56
Kantina 127,50{ 1,00 127,50| 1,00 150,45
Garderoba 86,70] 1,00 86,70| 1,00 102,31
Spremiste 66,30 1,00 66,30| 1,00 78,23
Radiona niza 173,40( 1,00 173,40( 1,00 204,61
SKLADISTE SAUREDIMA e T kb e g
Uredski dio 367,20| 1,00 367,20| 1,00 433,30
Skladigni dio 612,00( 1,00 612,00( 1,00 722,16
LIVNAHATAS ANEKSOMIBIESKARARE T imen Dl e s nne s 1,18
Arhiva 166,60( 1,00 166,60 1,00 196,59
Tokarnica 523,60( 1,00 523,60| 1,00 617,85
Iza alatnice 166,60( 1,00 166,60( 1,00 196,59
Livna hala s aneksom 1.483,20( 1,00 1.483,20| 1,00 1750,18
Alatnica 450,00] 1,00 450,00| 1,00 531,00
Lake skele 278,10( 1,00 278,10| 1,00 328,16
Pjeskara 241,20| 1,00 241,20] 1,00 284,62
Dio hale 75,60| 1,00 75,60 1,00 89,21
Nadstre&nica 108,00{ 0,25 27,00] 1,00 31,86
Garderoba 199,75 1,00 199,75 1,00 235,71
Hala 726,75| 1,00 726,75| 1,00 857,57

LICIONIC =118

Radiona 85,05] 1,00 85,05| 1,00 100,36

RADIONICA MONTAZE | UPRAVA (‘Marles) 118
Radionica 631,55| 1,00 631,55| 1,00 745,23
Stara uprava 263,50| 1,00 - 263,50| 1,00 310,93

14,40{ 1,00

"~ 28,50] 1,00

=

106,25] 1,00 |

sb-nekretnine d.o.o. 8 909-14




| 119.105,92

REKAPITULACIJA
GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
NKP = 10.312,15 m?

BRP = 12.131,09 m?
BVO = 119.105,92 m?

ll.4. ANALIZA PRILOZENE DOKUMENTACIJE
I1.4.1. Zemljidno knjizno stanje

U e-izvatku iz zemljidne knjige Opcinskog suda u Sisku, u zk.ul. 1800, k.o. Novi Sisak, od
17.11.2014. godine, upisano je:

U A popisnom listu, list A I:

~ nazk.C. 1946/13 upisana je gospodarska zgrada (116 m2), gospodarska zgrada
(644 m2)

U B vlasni¢kom listu:

Kao vlasnik upisan je:
METALING D.O.O. SISAK, BOZIDARA ADZIJE 2

U teretnom listu C:
Upisan teret - vidljivo u zk izvatku.

U e-izvatku iz zemiljisne knjige Opc¢inskog suda u Sisku, u zk.ul. 2926, k.o. Novi Sisak, od
17.11.2014. godine, upisano je:

U A popisnom listu, list A I:
- nazk.C. 2573/10 upisano je dvoriste (263 m2)

U B vlasni¢kom listu:

Kao vlasnik upisan je: -
METALING D.0.O. SISAK, BOZIDARA ADZIJE 2

U teretnom listu C:
Upisan teret - vidljivo u zk izvatku.
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U e-izvatku iz zemlji$ne knjige Opcinskog suda u Sisku, u zk.ul. 3037, k.0. Novi Sisak, od
17.11.2014. godine, upisano je:

U A popisnom listu, list A I:

na zk.C. 1946/7 upisana je poslovna zgrada (271 m2)

na zk.C. 1946/8 upisana je gospodarska zgrada (1013 m2)
na zk.C. 1946/9 upisana je gospodarska zgrada (877 m2)
na zk.C. 1946/10 upisana je trafostanica (125 m2)

na zk.C. 1946/11 upisano je dvoriste (120 m2), poslovna zgrada (111 m2),
gospodarska zgrada (130 m2), gospodarska zgrada (80 m2), gospodarska zgrada
(160 m2), gospodarska zgrada (620 m2), gospodarska zgrada (1709 m2),
gospodarska zgrada (94 m2), gospodarska zgrada (84 m2), gospodarska zgrada
(55 m2), gospodarska zgrada (146 m2), gospodarska zgrada (772 m2)

na zk.C. 1946/12 upisana je gospodarska zgrada (1097 m2)

na zk.C. 1946/14 upisana je poslovna zgrada (328 m2)

U B vlasni¢kom listu:

U teretnom listu C:
Upisan teret - vidljivo u zk izvatku.

Kao vlasnik upisan je:
METALING D.O.O. SISAK, BOZIDARA ADZIJE 2

U e-izvatku iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Sisku, u zk.ul. 4657, k.o. Novi Sisak, od
17.11.2014. godine, upisano je:

U A popisnom listu, list A I:

na zk.€. 1946/1 upisano je gospodarska zgrada (15 m2), gospodarska zgrada (28
m2), gospodarska zgrada (22 m2), gospodarska zgrada (15 m2), gospodarska
zgrada (13 m2), gospodarska zgrada (14 m2), dvoriste (38084 m2), gospodarska
zgrada (8 m2), gospodarska zgrada (10 m2), gospodarska zgrada (15 m2),
gospodarska zgrada (5 m2), gospodarska zgrada (16 m2), gospodarska zgrada
(18 m2), gospodarska zgrada (10 m2)

na zk.C. 1947/2 upisan je put (1332 m2)

U A popisnom listu, list A II:
Na temelju pravomoénog Rjesenja Ministarstva kulture od 22. kolovoza 2012. godine :

broj KI. UP/I-612-08/12-06/0205, zabiljeZuje se da park skulptura nastalih u sklopu
Kolonije likovnih umjetnika Zeljezara Sisak postavljenih u javnom prostoru naselja
Caprag u Sisku (Skulptura 20) na &est.br. 1946/1 u A ima svojstvo kulturnog dobra. ]

U B vlasni¢kom listu: }

Kao vlasnik upisan je:
METALING D.0.0. SISAK, BOZIDARA ADZIJE 2

U teretnom listu C:
Upisan teret - vidljivo u zk izvatku.
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U e-izvatku iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Sisku, u zk.ul. 4658, k.o. Novi Sisak, od
17.11.2014. godine, upisano je:

U A popisnom listu, list A I

- na zk.C. 1946/5 upisano je gospodarska zgrada (19 m2), gospodarska zgrada (11
m2), gospodarska zgrada (14 m2), gospodarska zgrada (14 m2), gospodarska
zgrada (14 m2), gospodarska zgrada (14 m2)

U B vlasnickom listu:

Kao vlasnik upisan je:
METALING D.O.O. SISAK, BOZIDARA ADZIJE 2

U teretnom listu C:
Upisan teret - vidljivo u zk izvatku.

1.4.2. Legalitet objekta

Prilozeni dokumenti o legalitetu:

Uvjerenje o evidenciji, klasa: 935-08/13-02/01785, urbroj: 541-12-02/6-13-2, Sisak,
23.05.2013.g. (gradevine na k.C€. 1946/11 su evidentirane nakon 15.2.1968.)
gradevine na k.€. 1946/11 su evidentirane nakon 15.2.1968.
- Uvjerenje o evidenciji, klasa: 935-08/13-02/00544, urbroj: 541-12-02/3-13-2, Sisak,
20.02.2013.g.
- gradevine na k.C. 1946/8 i 1946/12 su evidentirane prije 15.2.1968. ali se danasniji
prikaz razlikuje od evidentiranog stanja
- gradevina na k.C. 1946/7 je evidentirana prije 15.2.1968.
- gradevine na k.. 1946/9, 1946/10, 1946/13, 1946/14 su evidentirane 1992.g.
- RjesSenje - dozvola za upotrebu objekta (adaptirani skladi$ni prostor). Taj objekt je
sada uprava sa skladiStem (objekt broj 3)

- Rjesenje Opcinskog suda u Sisku o upisu zabiljeZbe da je priloZen akt za uporabu
gospodarske zgrade na k.C. 1948/25

I1.5. ANALIZA TRZISTA

Prosje¢na cijena ¢etvornog metra poslovnog prostora, u ovom dijelu grada, krece se
izmedu 250 — 450 €/m?, ovisno o stupnju opremljenosti, starosti objekta, mikropoloZaju,
te drugim faktorima kojima se utjeCe na kvalitetu poslovanja.

Zona lokacije.........ccceveeeens 3
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lll. PROCJENA

1.  VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Procjena vrijednosti gradevinskog zemljista se odreduje kao umnozak povrsine Cestice i
prosjecne cijene gradevinskog zemiljista, korigirane faktorom korekcije Fk.

Prosjecna cijena gradevinskog zemlji$ta se odreduje na temelju analize stanja trzista
nekretnina, te usporedbom ostvarenih cijena na tom ili sliénom podudju.

ProsjeCna cijena gradevinskog zemljidta na predmetnoj lokaciji iznosi 150 kn/m? povrSine
parcele.

Fk — faktor korekcije za zemljiste, utvrduje se za meduvremensko uskladenje, uredenje
(ulaganja) i mikrolokaciju, i iznosi:

Fk= 0,90

Cijena gradevinskog zemljista (Cgz) je: 150,00 Xx 090 = 13500 kn
Cz = Pz x Cgz

Cz = 66.977,00 m? x 135,00 kn/m*> = 9.041.895,00 kn

l.2. PRIKLJUCCI | DOPRINOSI
[11.2.1. KOMUNALNI DOPRINOS

Iz sredstava komunalnog doprinosa se financira izgradnja javnih povrsina, nerazvrstanih
cesta, groblja i krematorija i javne rasvjete.

IzraCun komunalnog doprinosa za gradevinu odreden je Odlukom o komunalnom
doprinosu grada, a jedinica za obra¢un je obujam (zapremnina) gradevine ili prostora koji
se gradi na nekom zemljiStu ili koja je veé izgraden.

Visina komunalnog doprinosa (Kd) za ovo podrugje grada iznosi 50,00 kn/m?
(prostornom metru) gradevine.

[11.2.2. VODNI DOPRINOS

Izracun vodnog doprinosa za gradevinsku parcelu odreden je Pravilnikom o obra¢unavaniju
i pla¢anju vodnog doprinosa, a jedinica za obragun je obujam (zapremnina) gradevine ili
prostora koji se gradi na nekom zemljistu ili koji je veé izgraden.

Visina vodnog doprinosa za zonu B, za predmetnu gradevinu iznosi 13,40 kn/m?
2,4

Visina vodnog doprinosa za zonu B, za predmetnu gradevinu iznosi 4,00 kn/m?
(prostornom metru) gradevine.
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111.2.3. PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Odlukama o priklju€ivanju na objekte i uredaje za opskrbu pitkom vodom i prikljuivanju na

objekte i uredeje za odvodnju otpadnih i oborinskih voda, je odredena visina naknade za

prikljucke. Priklju¢ak na mrezu fiksne telefonije i elektroenergetsku mrezu naselja, plac¢a se

prema tarifama trgovackih drustava koja isporuéuju usluge.

Vrijednost prikljuCaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture odreduje se u
pausalnom iznosu od 1.500.000 kn.

NKP = 10.31215 m*

BRP = 12.131,09 m?

BVO = 110.498,87 m®
Komunalni doprinos
Kd = BVO x Jc/m? Kd = 110.498,87 x 50,00 =  5.524.943,38 kn
Vodni doprinos
Vd = BVO x Jc/m? Vd = 741,42 X 13,40 = 9.935,00 kn
Vd = BVO x Jc/m?® Vd = 109.757,45 x 4,00 = 439.029,80  kn
Prikljuéci na komunalnu infrastrukturu
Pausal: = 1.500.000,00 kn
UKUPNO Kd +P = 7.473.908,18 kn
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