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SAGETAK PROCJENE

NaruliteTEAM d. d. u stelaju, Rudarska 1, 40:
MelLi murska Jgupanija
Adresa

_ Josipa Kozarca 15, 40000 Lakovec
nekretnine:

Opis nekretnine:lProstor u potkrovlju Il (E-40)

VIiasni gtvo i i denti fi kacija | estice:
zk.ul.br. / zk.podul.br. k.o. zk. |l est . b
11 E 40 Lakove 169/1

VIiasnTEAM d. d. Lakovec, Dobri ge Cesarila

Navedena nekretnina ima potrebne dozvole za legitimitet (legalnost izgradnje):
~gralevinska dolma

~uporabna dozvola: Ima
~energetski certifikat: Nema
~povrgina nekreUskhalLen&Ks wupisom u kataste
~opis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 06. svibnja 2016. godine
Zadatak procjene: UtvrlLivanje TRGIGNE VRIJEDNOSTI
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenor
Trgigna vri 1.910,144 odnosno

(prema sredn.

14.300,0( kn na dan procjene)

Procijenjenat r § vrigednastnekretnineuvjetovange trenutnimstanjemt r g nekydtnina p o d | j@ gronmgenama
Navedenarrijednostprocijenjenaje na promatranirok u trajanju od g e mjésecido godinedana,i to ukolikoned o |
doz n al| riomjendnat r ¢ melrdtninauvjetovanihdrugim parametrimakao g tsaekonomskip o | i itdrudi,
trenutno neprocjenjivi parametri.

DRAGUTIN MATOTEK , dipl. ing. MelLi murje -
Stalni sudski vj Lakovec
I procjenu nekretnina
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1. UvOD

Narul|itelj: TEAM d.d. u stelaju, Rudarska 1, 4
MelLi murska Qgupanij a

Zadatak: UtvrLlLivanje trgigne vrijednost.i ne
Nekretnina: Prostor u potkrovlju Il (E-40)
Lokacija: Josipa Kozarca 15, 40000 Lakovec

MelLi murska Qupaniij a

T r ¢ i vgjedaost nekretnine je procijenjeniiznos za koji bi nekretninamogla biti razmijenjenana dan
vrednovanja,i z mevtljoog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po t r ¢ i @vjetimennakon
pri kladnog ogl agavanj a, proi |l emu j e svaka str

Datum ol evi 8&05.2016.
Dan kakvol e 06.05.2016.
Dan vrednovanja: 06.05.2016.

Dank a k v mrddstavljadatumnakoji seodnosistanje( k a k \nekietaiekoje je mjerodavnaza procjenu
vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanjapredstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Elaboratiei z r aiBkéadusapozitivnim zakonskimpropisimai normamakojeregulirajup od riuz i a
vrijednosti nekretnina, i to osobito :

- Zakon o viasnigtvu i drugim stvarnim pravim
153/09, 143/12 i 152/14)

- Zakon o prostornom urelenju (NN br. 153/ 13)
- Zakon o gradnji (NN br. 153/13)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

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

- Podaci o vrijednosti <cijena gralenja iz Bil
- Pokazatelji trogkova gralenja Hrvatske komo
- Podaci gradskih slugbi o wutvrlivanju poletn

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 83/15)
Nakon svestranog razmatranja predmet a
daj e se sljedel.

nal az i mi gl jenje

| akovec, josipa kozarca 145 www.m-investa.hr



meli murje-investa

2. IDENTIFIKACIJA

Z.K. izvadak:

Opilinski sud u Lakovcu, ZK odjel L

Katastarskalagbivea:

Ul ogak broj 11E

Lestica:
Podul ogak

Opis nekretnine:

VI asn
Identifikacija:

Teret:

Legalitet:

169/1
b AD |

- stambeno-poslovnagradai z e ml | i qtLe-kdwlxkKozarca 15, ukupne
povrgine od 364 | hv-a

-40. suvlasnil ki dio: 1/1000 (E-40)
TEAM d.d. Lakovec, Dobrige Cesaril
kat .| est.br. 1886, k.o. Lakovec

|l ma - vidljivo iz prilogenog ZK iz
Premal | a @2kRravilnikao metodamgorocjenevrijednostinekretnina(NN br.
105/15)stavak(3) Upisi hipotekau t j rafinanciranjeali neu t j reirijednost
nekretnine.

Zgrada je ucrtana u katastar i upi

Poslovni prostorii stanovisu upisaniu ZK kaoet a § h a s nsiogtr ved
omjerima.

Za zgradu su isholeni slijedeli ak

- Gr a L a@ezwokmizdanaod Uredaza prostornou r e L stambeno-komunalr
poslove,graditeljstvoi z a g © k 0 IGiugp a Me [ ie myoddrojem KLASA:
Upl-361-03/94-01/563UR.BROJ: 2109-05-04-94-30d 07.11.1994.godine pod
Reg.br. 518/1994

- Uporabnadozvolaza stambeno-poslovrientaru visokom"rohbau"sustavuili do
odr e lsapn@dyo v r g ezdana®d Uredazaprostornou r e L stambeng
komunalne poslove, graditeljstvoi z a g toik to @ ugpaa Mie jL € mupod
brojem KLASA: Upl-361-05/95-01/149,UR.BROJ: 2109-05-03-95-030d 04.
|l i stopada 1995. godine, pravomol na
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A
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Opis lokacije

Predmetna nekretnina nalazise nalokeJ osi pa Kozarca 15, 40000 Lak
MelLi murska ¢gupanij a

Predmetna nekretnina nalazi se u girem sredig

Okol ne nekretnine su vigestambeno-poslovne iz

Pristup nekretnini je omogulen osobnim aut omo

Parkiranje je omoguleno na javnim parkiralign

Javna komunalna infrastruktura

lzvedena je slijedela javna komunalna infrast
- vodovod

- telefon

- elektrilna struja

- kanalizacija

- plin

Buka i zagalenje
Na lokaciji nemaizvora bukekoji bi bili o p | e p ® ¢ m |a lilijikojivbi z n a | aofludarajiod djelatnost
unutar stambeno-poslovne (mjegovite) zone u Kk

Na lokaciji nemaizvora z a g a Lksjinbj kili o pl e p d o & 1ifj kojy bi z n a| aodudargli ed
djel atnosti unutar stambeno-poslovne (mjegovi

4. GEOMETRIJSKI PODACI

41. [Nett o gralevinska povrgina objekta ( NG|

- E-40 prostor u potkrovlju II 6,30 m2l 0,75

4,73 m2

NGP | 4,73m2 |

42. Brutto gralevinska povrgina objekta ( BGP|

BGP = NGP T 125 =
BGP = 473 1 1,25 =
BGP = | 591m2 |
4.3. (Volumen (BV)
BV = BGP I h =
BV = 591 1 280 m=
BV = 1655 m3 |
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REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Prostor u potkroviju Il (E-40)
Josipa Kozarca 15, 40000 La

NGP = 4,73 m2
BGP = 5,91 m2
BV = 16,55 m3

5. TEHNI L KI OPI S NEKRETNI NE

Prikljulci

vodovod - zajednil ki priklju

kanalizacija - zaj edni | ki prik

telefon - nije prikljulen

el. struja - zajednil ki prikljul ak

plin - zajednil ki prikl ju

Zgrada - [Prostor u potkrovlju Il (E-40)

Namjena: neodrelena

Godina gradnje: 1994

Et age: podrum + prizemlje + potkrovlje

Pol ogaj: potkrovlje Il

Prostorije: prostorija

Temelji: ab temeljna plola

Nosiva konstrukcija:
MelLukatna
Krovna kon. + pokrov:

Limarija:
Prolelje:
Vanjska stolarija:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Okol i g:
Ostalo:

ab zidovi, stupovi i grede s ispunom od blok opeke

kpoaer abcipjl @1 e

ravni krov iznad dijela restorangatrij), ostalodrvenokosov i g e sk r @ \gs
pokrovom od crijepa

pocinl| ani I i m

toplinska, etics sustav sa zavrgni
drveni, od pvc ili aluminijskih profila, izo ostakljeni

gbuka i boja, djelomilno keramil ke
keramil ke plolice

drvena, puna

El ektrilneajednil] ke

Telefon: nije proveden

Vodovod: zajedni | ki

Kanalizacija: zajedni| ka

Plin: proveden

Grijanje: zajednil ko

PTV: zajedni| ka

urelen

Zgrada je konstruktivno u dobrom stanju.
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6. METODE PROCJENE TRGI GNE VRI JEDNOSTI

TRGI GNA VRI JEDNOST japméjeEhjent ithbs\Ne& koji bi nekretnina mogla biti razmijen
na danvrednovanjaj z mevdljnog kupcai voljnog prodavateljau transakcijipot r § i uyjetimamakon
prikladnog oglagavanja, pri |l emu je svaka str

Za izradu procjene vrijednost:.i nekretnina Kkor
|:|POREDBENA METODA
|:|PRIHODOVNA METODA
[ |[TROGKOVNA METODA

Metodase odabirepremavrsti procjenjivanenekretnineu z i maujohzitpost ojp e luajod i | ¢
posl ovnom prometu i druge okol nosti pojedinog

Tr ¢ ivgjedaostseu t v r i vegpultatak o r i gnetedaile metodauz p o g t i zvnaan| keggg alaje
k o r i getoelali anetode Ukoliko sekoristiv i grapisaninmetodajednaje osnovnaaostalemetodes | 1
za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
[><|POREDBENA METODA - odabrana metoda
[ |PRIHODOVNA METODA

[  |[TROGKOVNA METODA

POREDBENA METODA je u prvomeredu primjerenazaut vr Lt v g ivrfjednestin e i z gri
i z gr azleenmli jakogjsti sei za procjenuvrijednostis a mo s t @ ¢ le u u dn i, lad’ re an Lblditeljski
k u [ ohiteljskih k u fuaizu, stanova,g a r ka9 @ o mo b n a L' egva rnaggarkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenommetodomse t r ¢ ivrijedrst o d r e iz unpjmanje tri kupoprodajnecijene (transakcije
poredbenih nekretnina.

Za i z v o Lperedpeaihcijena koriste se kupoprodajnecijene onih nekretninakoje sa procjenjivanon
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obil]

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesunizovi kojima se pratepromjeneo p | vrijédnosnihodnosana
t r ¢ mekrdtninatakodasep r o s jodndseijene nekretninenekogo b u h v arbzdabl@siavi u odnoss
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO | ZJ EDNA Ljeppostufiakp r e r a | uazlkau ariegdnastiporedbenittijena
katastarskin e s tpir d ab,lviijeginostikh e m| pdnasrioporedbenihpokazateljai z g r akatastaiskil
| e s tokdajitadolazizbograzlikau njihovim kvalitativnimo b i | j waginosuma&atastarskd e s koja
j e predmet procjene vrijednost.i (odstupanja u
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KOEFICIJENTIZAP RE RA L U N A \sAkdefidientip o mokbjinsep r e r a | razlike v \aijednosti
i stovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njiho

KOEFICIJENTIZA PRILAGODBU sukoeficijenti koji seizvodeiz odnosaprikladnihkupoprodajnihcijenai
i zr al| igtih aekretiina,a o b u h v koefigijente za prilagodbut r o § kvijednostii koeficijente za
prilagodbu prava gralenj a.

MEn UVREME NISKIJCE DNA LjEpostupakp r e r a | urazkka wakonjuakturi do kojih dolazi
zbog promjena oplih vrijednosnih odnosa na ¢tr

Kor i ¢poredbeaecijene,p r i b iviijedripstie e m| j pogedbanipokazateljii z g r aKatastaiskil

| e s ffaktorigradei faktori prihoda)svojimo b i | | la@gstarskdae s tokazugudovoljnu podudarnos
sobi | j prdcjenjivareekatastarskd e s tako caelike u vrijednostik o r i gdbdatakai fodbitakaza
interkvalitativno izjednalenje ne prelaze 40%

TROGK OV NIBTODA je u prvome redu primjerenaza ut v r L it v & nvjjjeslreostii z gr &
g r a L 4 \ersihdkagimasenalazezgradegavnenamjena drugiobjekti svrhakojih nije stvaranjeprinoda,a
posebnokods amost polel i g1 ad e a lobieljskh k u ikeje premasvojmo b i | | eigy
usporedive.

T r o g knoetodag primjerenai kod procjenevrijednostig t & medostatakanag r a L e vte nalanadail
ul aganja u gralLevine.

Tr o ¢ knoetosarm 0 gsekoristiti kao potporaza procjenuvrijednostinekretninakod noving r a L eajei
suusmjereneastvaranjeprinodaradiu t v r L pokrigengstia r o ¢deaoinjea u d u priodimaod najma
ili zakupa nekretnine.

Tr o g krmoetodaen o gse koristiti kod starijin g r a L eajilnanjeapotrebnointenzivnoo d r ¢ aivkaje
zahtijevajuvisoket r o g fekonsteukcijel modernizacijeakot r o g kmetedavadi do ostatkavrijednosti

nakon odbitka trogkova navedeni h radova, kao
Prilikom primjenet r o ¢ kmetedeugimajuseu obzir normalnit r o ggkadnyejumanjenevrijednostizbog
starosti, nedostaci i g9gtete na gralevini kao

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerenaza ut vr Li v g ivijen®stii z gr ¢
g r a L € vensita kojiana se nalazenajamnenekretnine,gospodarske druge nekretninesvrhakojih je
stvaranje prihoda.

U prihodovnojmetodiprinodovnavrijednostseu t v r riatemeguprinodakoji sep o s matgrug( @d n
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u doglednovriieme p o d | @ @ ai aqdstupanjimaili z n a |
odstupajuod prihodakoji sep o s tnhat grug pripddevnavrijednostmo gseutvrditi i natemeljup e r i «
razlilitih prihoda.

U o p | ppiodovnojmetodi prihodovnavrijednostu t v r dé najtemnelju postignutinprinodanat r ¢ iz
ut v r Wilednastiz e ml j v ¢ t za kapitaliziranurazliku | i sprilodai 0 d g 0 v a w & ja unia é
vrijednost.i prema oplenitom izrazu:
PV = (PG i VzZ 1 p/100) I M + V
M = (d"-1)/d(a-1)
g =1+ (p/100)
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PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = | isti prihod gralevine

VZ = vrijednost zemljigta

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrgivog vijeka korigt

O p | peihodovnametodaprimjenjuje se kad trebai z r a |vijeurostg r a L eodvbjenaod vrijednosti
z e ml paitegneljab u d uprieoda.U toms | u |vrijepinestz e m| peiud tv a drimjgnem poredben:
metode.Vrijednostz e ml | vrijgdhastg r a L eajdadnodaju prihodovnuvrijednosti z g r alf earll
|l estice.

PRETPOSTAVKE | OGRANILENJA

Procjembenielaboratu svrhu ut v r L it v & nvjgjadresti nekretnineod stranet r go v a Ir ki¢
MEn!| MURJE- | NV.& & AR o vReucl,eB oag k o 16] OIB: 58604606434 (dalje u tekstu:
Procjenitelj)i z r gelueskladu s pozitivnim propisimaRepublike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisnastranka.Naknadaza obavljenuusluguni nakoji n a | neovisio z a k | j wiijednostiaiti pak
z a k | p wijednaostimane ovise o naknadiza obavljenuuslugu. Prepostavkge, bez neovisneverifikacije,
t o | mpadatdkakoji subili p r e d dPtogenitelju.Savradni materijali dokumentacija z r azh\ijpme
trajanja zadatka bit e imovina Procjenitel]ja
Procjembenkelaboratvrijedi samoza spomenutuinamjenu.Bilo koje drugok o r i dlit pezivganjenanju od
stranen a r u |ili ttreejd pi ehv a Petdurei. z v jsengol gpeedatizainteresiranim r e $tranamazvan
organizacijeProcjenitelja,a koje trebajubiti upoznateProcjeniteljz a d r gravouak | j u INiav ain jia
listu klijenata. Procjenitelji epo pravnoj obvezi smatratistrogo povijerljivim svu konverzaciju, povjerene
dokumenetete procjembenielaborat.Navedeniuvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnosibiju
stranaka.

IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga prugena od strane Procjenitelja je ¢
standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

2. Procjenitelj je djelovao kao neovisna

3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Naknada procjenitelja ni na koji nalin ne ¢
5. Zakl jul ci O vrijednost:.i ni na koj i nal in ne
6. Procj embeni el aborat je izralen u skladu s
7. Procjenitelj ima ovlagtenje za obavljanje ¢
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7. | ZRALUN TRGI GNE VRI JEDNOSTI NEKRETN

| OSNOVNI PODACI Procjenjivana Poredbena Poredbena Poredbena
Lokacija nekretnina nekretnina 1 nekretnina 2 nekretnina 3
(detaljniji podaci nalaze se u arhivi Lakovec Lakove Lakove
viegtaka a nisu prJ_ K 15 kat .|l est.br.
bt osipa Kozarca 15,
zakona o zagtiti ¢ “OW8 A" 927/4 927/4 248072
Prodajnal/tragena ¢ijena (knlf 316.884,63 279.178,66 250.081,95
Prodajnal/teagena ¢ijena ( 42.222,96 37.198,87 33.321,91
Povrgina stambenog pr a3 or al ( m247,22 47,22 38,04
Cijena (e/m2) e e 894,18 787,78 875,97
|ME[1UVREMENSKO | ZJEDNALENJE - | NDEKSI Cl JENA STAMBENI H
Izvor podataka eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Prilagodba 0,80 0,80 0,80
Datum transakcije 19.03.2012. 18.04.2013. 06.09.2012.
Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 100,74 96,23 99,62
Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 91,82
Koeficijent korekcije (B/A) 0,91 0,95 0,92
Rezul tat cijene nakon meluv 650,96 598,71 644,71
Kontrola  +/-30%) -8,73%
| FI ZI LKI ASPEK
Tehni |l ko stanje pr osj el| pretpostavka bolje | pretpostavka boljq pretpostavka boljd
Prilagodba oo 0,95 0,95 0,95
Odnos bruto/neto kvadrature dobar slilno sl il ng sl il ng
Prilagodba L 1,00 1,00 1,00
Lokacija dobra slil|lna sl i| ng sl il nd
Prilagodba ST 1,00 1,00 1,00
Mogulinost parkiramja dobra bolje bolje bolje
Prilagodba [ 0,90 0,90 0,90
Cestovni pristup dobar slilno sl il ng sl il nad
Prilagodba PP PP 1,00 1,00 1,00
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar slilno sl il ng sl il nad
Prilagodba S 1,00 1,00 1,00
Atraktivnost nekretnine neatraktivna atraktivnija atraktivnija atraktivnija
Prilagodba OO OO 0,85 0,85 0,85
Komunalna infrastruktura sva ista ista ista
Prilagodba L 1,00 1,00 1,00
Etaga potkrovlje Il
Prilagodba S 1,00 1,00 1,00
Velilina prostora 4,73 47,22 47,22 38,04
Prilagodba SO 1,00 1,00 1,00
| Indikator vrijednosti 458,91 473,09 435,11 468,54
Kontrola € +/-40%) -37,60% -37,60% -37,60%
Kontrola - statistilka obrad

Apsolutno odstupanje od medijana 4,55 -33,43 0,00

Relativho odstupanje od medijana 0,97% -7,13% 0,00%

Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 4,55 33,43 0,00

Kvadrat odstupanja 20,70 1.117,56 0,00

Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo

Pojedinal no odst up a| prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo

Medijan 468,54
Standardna devijacija 19,48
Dvostruka standardna devijacija 38,96
Prosjelno apsol utno 12,66
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Uskl alena vrijedmd>tm2 I 45891 G/ m2 [ = 217066 |4

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora Kp=0,28%K,09 x k + 0,22 X kps+ 0,27 X ko + 0,14 X ks

Koeficijent katnosti stana,k= 0,84 /0,92 /1,00 /1,08 = 1,00
Koeficijent orijentacije stana,k= 0,92 /1,00/ 1,08 = 0,92

Koeficijent geografskog pologaja stana (dnevn
Kgps=0,92/1,00/1,08 = 0,92

Koeficijent y2092/cl®)/4,080 kol i ga k 0,92
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja*0,50/1,00 = 0,50

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora Kp = 0,88

Ukupna trgigna vrijednost:
2.170,6€ m2 1 0,88 a/ m2 =1.910,1¢0

[axY

TRGI GNA VRI JEDN|OST 1.910,1¢
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8. MI GLJENJE - ZAKLJUL AK
Nakon provedenog i zr al uRrostoru poikijiowjudlin®4) i nekr et n
na adresi: Josipa Kozarca 15, 40000 Lakovec

predl ogemEAM d.dd.:. u stelaju, Rudarska 1, 4031
MelLi mur ska

utvrlLuje Fegdgnaj vhoyadnost (TV) iznosi
SVEUKUPNO
1.910,18 a ili 14.335,96  kn 1 G 7:505031 kn

odnosno zlaoK4#43098k o kn

NapomenaT e h n optekan a mj aigupradmetprocjene,odnosnauzetiu obzir u onomobimuu kojemsu
sastavni dijelovi gralevine kao njezin ne:

Procijenjenat r § vrifednastnekretninepredstavljavrijednostkoju je trenutnomo g upi oes hai
t r ¢ te @vawrijednost predstavljaporeznuosnovicuza o b r a PDV+a ili porezana promet
nekretnina (ovisno o poreznomstatusui s p o r uilnektewmihe) uioliko d o Lde prodaje ili
preuzimanja nekretnine.

U L ak o 6. avibnja 2016. godine

ELABORAT IZRADILI:

RATKO MATOTEK , di pl . DRAGUTIN MATOTEK , dipl. ing.
Stalni sudski vj Stalni sudski vj
| procjenu nekretnina i procjenu nekretnina
OIB: 40451051005 OIB: 39712570602
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Fotografije snimljene na
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