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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 |
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