mln medimurje - investa c.o.o.

: : Poslovni centar Moderna, Rudera Boskoviéa 16, 40 000 Cakovec
M A P Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834: Fax. 390 835

PROCJEMBENI ELABORAT
O TRGI GNOJ VRIJEDNOSTI NE

Nekretnina: Poslovni prostori u podrumu i prizemlju stambeno-poslovnezgrade (E-1,
E-2, E-3, E-23 i E-24)

Lokacija: Josipa Kozarca 15, 40000 Lakovec
MelLi mur ska gupanija

NaruliteTEAM d. d. u stelaju, Rudarska 1,

MelLi mur ska gupanija
OIB: 78374990082

Lakovec, svibanj 2016.
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SADRGA]

10.

SAGETAK PROCJENE

uvoD

IDENTIFIKACIJA

POLOGAJ | LOKACIJA

GEOMETRIJSKI PODACI

TEHNI L KI OPI S NEKRETNI NE

METODE PROCJENE TRGI GNE VRI JEDNOSTI NEKR

| ZRALUN TRGI GNE VRIJEDNOSTI NEKRETNI NE -
71. Zeml ji gte

7.2. Doprinosi [ prikljulci

7.3. Zgrada

74. Vanjsko urelenje te vanjski urelaji i
75 Uzgredni trogkovi

76. Trgigna vrijednost

| ZRALUN TRGI GNE VRI JEDNOSTI NEKRETNI NE -

PONDERIRANJE (7. + 8.)

MI GLJENJE - ZAKLJUL AK
Prilozi: ~fotografije snimljene na ol evi
~izvadak iz zemljigne knjige

~ izvod iz katastarskog plana

~ posjedovni list

~ geoportal

~gralevna dozvol a

~ uporabne dozvole

~ potvrda glavnog projekta

~ potvrda (uporabna dozvola)

~ tlocrti

~ energetski certifikat

~rjegenja o imenovanju Vvjegtaka
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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:|Poslovniprostori u podrumu i prizemlju stambeno-poslovnegrade (E-1, E-2, E-3, E-

231 E-24)
VIiasni gtvo i i denti fi kacija | estice:
zk.ul.br. / zk.podul.br. k.o. zk. |l est . b
11 E 1,2,3,23i24 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: Ima restoran Pilka - D razred
~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 598.118.,4(0 odnosno

(prema sredn.

4.494.000,0(kn na dan procjene)

Procijenjenat r § vrigeanastnekretnineuvjetovange 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: Poslovniprostori u podrumu i prizemlju stambeno-poslovnegrade (E-1, E-2,
E-3, E-23 i E-24)

Lokacija: Josipa Kozarca 15, 40000 Lakovec
Meli murska Qgupanij 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 o d 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 sl jedel

nal az i mi gl jenje
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2. IDENTIFIKACIJA

Z K. izvadak: Opilinski sud u Lakovcu, ZK odjel L

Kat astarskalapgpbivea:

Ul ogak broj 11E

Lestica: 169/1

Podul ogci bnl,a&,)3,23i24

Opis nekretnine: - stambeno-poslovnagradai z e ml | i @tlLe-kdwlxkKozarca 15, ukupne
povrgine od 364 | hv-a

-1.Suv | adion11l/X000E T AGNQ@ A S NI GE-Y) OPoslovniprostoru
podrumu- pivnicai pivovaras p r a t prbsionmakoji se sastojiod pivnice,
s p r e nkuh@je iapripreme,s k | a dlazg,¢ lal, a 4 R ig3t adfice,s k | a
p i lueeda,garderobe WC-a, mini pivovare, prostoraza instalacije, prepumpnt
stanice, WC-a genskog, WC-a mugkog

- 2.Suv | a dior 4/10R0E T A GN/Q A S NI G(E-¥) O Poslovniprostoru
podrumu,s ulazomu hodnik pivnice, a sastojiseod lokala, ukupnep o v r 29,70
m2

-3.Suv | a slior 5/10ROE T A GNQ A S NI G(E-8)@ Poslovni prostoru
podrumu,s ulazomu gospodarska v o r asgstojeseods k | apm o \grt 24,44
m2

-23.Suv | adiani8il000E T AGNQ@ A S NI FE-3B8P Poslovniprostoru
prizemlju, s ulazom iz atrija, koji se sastojiod pivnice sag a n kicsrk | a
ukupne povrgine 82, 30 m2

-24.Suv | adimilfl000E T AGNQ@ AS NI GE-24P Poslovniprostoru

prizemlju - nenatkriveni atrij, u k
VI asn TEAM d.d. Lakovec, Dobrige Cesaril
Identifikacija: kat .|l est. br. 1886, k. o. Lakovec
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Legalitet:

| akovec,
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|l ma - wvidljivo iz prilogenog ZK iz
Premal | a @2kRravilnikao metodamgorocjenevrijednostinekretnina(NN br.
105/15)stavak(3) Upisi hipotekau t j rafinanciranjeali neu t j re&lrijednost
nekretnine.

Zgrada je ucrtana u katastar i upi
Posl ovni prostor. Su upi sani u 2ZK
Za zgradu su isholeni slijedeli ak

Gr a L d@ezwhkizdanaod Uredaza prostornou r e L stambeng-komunalr
poslove,graditeljstvoi z a g © k 0 IGiug @ M e [ ie myodbrojemKLASA:
Upl-361-03/94-01/563UR.BROJ: 2109-05-04-94-30d 07.11.1994.godine pod
Reg.br. 518/1994

Uporabnadozvolaza podrumskidio g r a L emini givevaras pivnicom izdane
od Ureda za prostornou r e L estampbenp-komunaln@oslove, graditeljstvo i
zagokolGiugpaMe [L ie muwpodbrojemKLASA: Upl-361-05/95-01/10z
UR.BROJ: 2109-05-03-95-04 od 27. srpnja 1995. godine

Uporabnadozvolaza stambeno-poslovréentaru visokom"rohbau"sustavuili do
odr e lsaupn@ado v r g ézdana®d Uredazaprostornou r e L stambeng
komunalne poslove, graditeljstvoi z a g toik to u @ 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

Potvrdaglavnogprojektaza adaptacijuugostiteljskogobjektaPivovarnicai pivnica
"Pilka" u L a k o J.&Kazarcal5izdanaod S| u gapmstornour e L 2 a j
o k o li gragieeljstvoUredad r g aupraveu Me i mu(@ s [k appd bjojem
KLASA: 361-03/06-01/10URBROJ: 2109-05-03-06-080d 07. kolovoza 2006.
godine

Potvrdao dostavljenonz a v r § z @ jmadzdrii n § e fupombnalozvola)
izdanaodS | u galp e o v o dokumgnatgprostornogu r e L igzdagvamjeakate
o gradnjiGradal. a k o podbaojemKLASA: 361-01/11-01/24URBR0OJ:2109/2
06-11-02 od 25. listopada 2011. godine

| Za restoran Pilka je i z r a lemeergetski certifikat pod oznakorn
P_784 2014 025 _NSzdd 05.05.2016.godine od METRO-ING d.0.0. Mursko

Sredi gie, kojim se poslovni prosto
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J 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 mwo & 1iff koj bi z n a| aodutarglied
djel atnosti unutar stambeno-poslovne (mjegovi
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4. GEOMETRIJSKI PODACI
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4.1. |Restoran Pilka (E-1, E-2, E-3 i E-24)

411(Nett o gralevinska povrgina obj ekt a ( NG|

- E-1 restoran u podrumu 520,0Em2

- E-2 poslovni prostor u podrumu 20,70m2

-E-3 poslovni prost 21,44 m2l 075 = 16,08 m2

- E-24 nenatkriveni atrij u prizemlju 162,20 m2l 0,25 = 40,55m2
NGP = | 597,3¢m2 |

412Brutto gralevinska povrgina objekta ( BGP|

BGP = NGP 1 1,25 =
BGP = 597,38 1 1,25 =
BGP = | 746,73m2 |
4.1.3{Volumen (BV)
BV = BGP I h =
= 746,73 1 374 m=
BV = [ 2792,77 m3 |

| akovec, josipa

kozarca
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4.2. |Poslovni Klub (E-23) |

421Nett o gralevinska povrgina objekta ( NG|

- E-23 poslovni prostor u prizemlju 82,30m2

NGP = [ 82,30m2 |

422Brutto gralevinska povrgina objekta ( BGP|

BGP = NGP | 1,25 =
BGP = 8230 I 125 =
BGP = | 102,8¢m2 |
4.2.3[Volumen (BV)
BY = BGP I h =
= 102,88 1 450 m=
BV = | 462,96 m3 |

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
Poslovni prostori u podrumu i prizemlju stambeno-poslovne zgrade (E-1, E-2, E-3, E-2:
E-24)
Josipa Kozarca 15, 40000 La

NGP = 679,68 m2
BGP = 849,61 m2
BV = 3.255,73 m3

| akovec, josipa kozarca 16 www.m-investa.hr
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I OPI1 S NEKRETNI NE

Prikljulci

vodovod - zasebni prikljulci za restoran i posl

kanalizacija - pri kl jul ena

telefon - prikljulen

el. struja - zasebni prikljul ci Zza restoran

plin - zasebni prikljulci za restoran i pos| «

Zgrada - Poslovniprostori u podrumu i prizemlju stambeno-poslovnezgrade (E-1, E-2, E-3, E-
23 i E-24)

Namjena: poslovna (restoran, lokali, poslovni prostori)

Godina gradnje:
Godina rekonstrukcije:

Et age:

Pol ogaj
Prostorije:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
MelLukatna K
Krovna kon. + pokrov:

Limarija:

Prol elje:
Vanjska stolarija:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:

Okol i ¢g:

Opli doj am:
Ostalo:

| akovec, josi

1994

2006 restorane kompletnop r e u r- griijenfenje sustawentilacijei klime,
u g r a boeesanitarije,zamijenjenenstalacijevodovodai kanalizacije
dj el omovi podowiodk e r a mp Il d livilr ceal,samitgqrreod v ¢
za invalide, montaga dizala (pl

podrum + prizemlje + potkrovlje

podrum + prizemlje

restoran u podrumu, poslovni klub i nenatkriveni atrij u prizemlju

ab temeljna plola

ab zidovi, stupovi i grede s ispunom od blok opeke

pouser abcip]j] @i 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 keramilke

keramil ke plolice il:@ par ket

drvena, puna

El ekt r i | nprovedene

Telefon: proveden

Vodovod: proveden

Kanalizacija: provedena

Plin: proveden

Grijanje: radijatorsko ili p o mo lentilokonvektora iz centralne
ventilacijske klima komore ili plinskih bojlera

PTV: p o moglinskih bojlerau restoranup o mop aj e d i
elektro bojlera u poslovnom klubu

Klima: lokalna ili centraln

Dodatne instalacije: me h a n iprisikha ventilacija, panik rasvjeta, podizne
platforma i sl.

keramil|l ki umi vaoni ci i wc gkol jk

ur elen

posl ovni prostor. u okvirima pro

Zgrada je konstruktivno u dobrom stanju.

pa kozarca 15 www.m-investa.hr
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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 - za zemljigte i zakup
[><|PRIHODOVNA METODA - odabrana metoda

><|TROGKOVNA METODA - samo kao potpora odab

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

| akovec, josipa kozarca 15 www.m-investa.hr
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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)

| akovec, josipa kozarca 1% www.m-investa.hr
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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 ¢

| akovec, josipa kozarca 14 www.m-investa.hr
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7. | ZRALUN TRGI GNE VRI JEDNOSTI NEKRETN

71.Zeml ji gte |

Procjenavrijednostiz e ml j z ¢ & &ja poedb@enommetodomna temelju analogniht r § i cjienaiza
susjednaj u pand rj esda@dV¥ &r a gadvrlms | i t| mdnekrdtngna,odnosnokaop o d r s ll i

indeksa razvijenosti.

Datum prodaje / ponude 01.04.2014.| 02.02.2012.(28.10.2013 31.07.2014.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi|_Var ag| Varag|Vara¢Var ad
v j e ga nskpaikazani zbogodredbi Zakonao kat .| est. br .
zagtiti osobnih podat|] 1651/1 2315/63 687/1 | 2316/25
Kategorija zemlijigt I I | |
Izvor podataka o cijeni eNekretnine| eNekretnine |eNekretnin{ eNekretning
Prodajna cijena (kn) 54.299,70| 424.329,97|221.016,49 389.461,7(
Prodajna cijena (0)] 7.23511 | 56.539,40 | 29.449,11 51.893,42
Povrgina (m2) 91,26 641,00 363,00 569,00
Cijena (0/ m2) 79,28 88,20 81,13 91,20
Korekcija ponude / 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Rezultat cijene nak|l 49,9 88,20 81,13 | 91,20
(u/ m2)
Kontrola (manje od 13,07%
c — |Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A)] 94,85 | 100,74 | 9534 | 96,30
o= Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 91,82
S 5 |Koeficijent korekcije (B/A) 0,97 0,91 0,96 0,95
gﬁ Rezultat cijene nakl 7699 80,27 | 77.88 | 86,64
—li zjednal enja (0/ m2)
®lUtjecaij prava sl ugn 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
oolutjecaj prava slugn| 000% 0,00% 0,00% | 0,00%
EE Vel ilina zemljigta -10,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ o |Lokacija 10,00% 10,00% 10,00% | 10,00%
§ - |Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
g .- Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
- Ostalo (pogled, zona i sl.) 15,00% 15,00% 15,00% [ 15,00%
Kontrola (manje o(q 1500% 25,00% 25,00% [ 25,00%
Ukupna korigirana c 88,44 100,34 97,35 108,30
ISrednja vrijednost | 9861 |
Kontrola - statistilka obrada d
Apsolutno odstupanje od medijana -10,41 1,50 -1,50 9,46
Relativho odstupanje od medijana -10,53% 1,51% -1,51% 9,57%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 10,41 1,50 1,50 9,46
Kvadrat odstupanja 108,26 2,24 2,24 89,40
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo [prihvatljivg prihvatljivo
Pojedinal no odst up a] prihvatlivo | prihvatljivo |prihvatljivg prihvatljivo
Medijan 98,85
Standardna devijacija 7,11
Dvostruka standardna devijacija 14,22
Prosjelno apsolutno 5,71
| akovec, josipa kozarca 1% www.m-investa.hr
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Indeksi (& 2010. = 100)
Indices (& 2010 = 100)

. . novi stambeni| P © 3 . ° j
Tromj es el j e ukupno o stambeni Grad Zagreb REGIET]
objekt objekti
Quarter Total dw’;ﬁ:gs d?,:s“t::;gs anl ;yr:; Adriatic coast
2012. Q1 100,80 103,90 98,58 99,99 101,73 100,74
Q2 99,45 102,76 97,10 98,12 100,57 99,91
Q3 98,76 101,58 96,70 97,26 99,83 99,62
Q4 95,42 97,77 93,65 95,36 95,46 95,91
2013. Q1 95,31 99,68 92,37 93,58 96,65 94,98
Q2 94,71 97,29 92,82 91,67 96,21 96,23
Q3 95,02 98,34 92,70 91,70 97,80 93,36
Q4 93,81 96,68 91,76 90,96 95,19 95,34
2014. Q1 93,19 94,78 91,72 90,68 94,39 94,64
Q2 93,98 95,59 92,50 90,85 95,71 94,85
Q3 93,24 97,09 90,74 90,90 93,87 96,30
Q4 92,46 96,20 90,01 90,79 93,98 91,15
2015. Q1 91,47 90,81 90,96 90,31 92,33 91,85
Q2 89,74 88,82 89,35 88,72 90,02 92,13
Q3 90,40 90,91 89,38 88,79 91,43 90,89
Q4 90,49 89,55 90,11 87,64 91,88 91,82

Izvor indeksa cijena stambenih nekretnina:www.dzs.hr

Po provedenojanalizi t r § ioddtrae,ljeemrao s jjeel dni arcijehanuaporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makr

odabrano: 100,00 G4/ m2

Povrgina zemljigta:

(111+4+5+18+11)/1000 dijela od 1.310 m2 =

149/1000 dijela od 1.310 m2 = 195,1¢m2
Zeml j i J UM Koeficijent Koyl el e Ukupno z4
(m2) cijena prilagodbe (ponuda i ©
( U/ m2]| (Prilog4.Pravinika) potragi
195,19 100,00 1,00 1,00 19.519,00
UKUPNO: 19.519,00
ili 12100,00 G/ m
| akovec, josipa kozarca 16 www.m-investa.hr




meli murje-investa

72. [Doprinosi i prikljulci |

Vrijednost pr i k | jprodijemjkna je prema vrijednosti koja odgovarat r o @zgradnje komunalne
infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Jedinilna cijena Komunal583idg mBomBrVi nosa i znosi

Kl=  3.255,73 m3 x 5330/ m3 B \7.353,0¢0

Jedinil|lna cijena \ 1,344/ m3 BV

K2=  3.255,73 m3 x 1,340/ m3 B ¥.362,68 U

Cijena prikl jul K3= 16.060,00u (2x struja, 2x voda, telefon i
kanalizacija)

Ukupna vrijednost (K) = K1 + K2 + K3 =

17.353,04 + 4.362,68 + 16.060,00 = | 37.775,72 |l]
FK matrica
Kriterij A 7T lokacilB T zgrad C 1 stanj
N ; izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura nema ogtel e.n
1 Uporabivost u . /A velika potridA vrilo dobroﬁ puna stabi
© potpur.105t| zgrade A dobra prost pung gpora
— dana/osigurana  |A" skoro nema/ A visoka erLA daljnje ko
- smanjeno
) _ - |vrlo dobra lokaciia* vrlo dobra infrastruktura  [mal a ogt el en
- UporabWOStdOVOlJnalA redovtha ofp dobro obliHA puna stabi
o 2 dugor ol nzgrade P oblikovanje A jog dobra
_ dana/osigurana  |x mal a ponudaA dobra.prostA daljnje ko
. A dovol jna f Ismanjeno
© ; ; dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna ogtele
~ UporablvostsmanjenaA . ) LA prosjelno ¢ )
. jog postoji g el A smanjena s
3 ali _Srednzgrade prosjeina fg prosjelna
= dana/osigurana | dov o | i na po(gyanizacia A daljnje ko
o A umjerena f|I
- _ umierena lokaciia* dovoljna infrastruktura jasna ogtele
X Uporabivost Ajmala Jotra‘ A umjereno ofA smanjena s
© 4 Ograni!ezgrade P 91a umj erena pilA smanjena u
L dana/osigurana A bogata ponu organizacija .A d_al jnje ko
A mal a f | eks ismanjeno
_ l oga Ic)kacijanedovoljnainfrastruktura znatna ogtel
Uporabivost A cdva osto'A umjereno ofA smanjena s
5 kratkoropo]tragnjz S a A nedovoljnalA nedovoljna
dana/osigurana A velika ponu organizacija A daljnje ko
A bez fleksilkratkorolno
* é |l okacija i oznalava kvalitetu bitnih (mekih)

| akovec, josipa kozarca 15 www.m-investa.hr
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7.3. Zgrada - [Poslovniprostori u podrumu i prizemlju stambeno-poslovnezgrade (E-1, E-2, E-3, E-
23 i E-24)

NGP = 679,68 m2

Jedinilna cijena izgradnje 750 a/ m2 NGP

Nova vrijednost (Nv) = 679,68 X 750 = 509.760,00 u
UmanjenjeJc zbog nedovr genost. zgr ade:
Jc = 750 X 1,00 = 750 U/ m2 NGP

Gralevinska vrijednost (GV) =

679,68 X 750 = 509.760,00 U
l zralun smanjenja vrijednost
Godina procjene: 2016
Godina izgradnje: 1994
Godina wurele 2006
Starost zgrade od posljednje rekonstrukcije (G): 10 god
Odrgivi vijek korigtenja (OVK - Prilog 90god

Odbitak odrgivog vijeka kodlngtlenPdK ( Pr i | ggd

Odrgivi vijek korigtenja nakon odbitka @yud

Preostali vijek korigtenja (OVK'- G): 71 god
Odabrani faktor korigtenAdl okaciij| 15

FK - prema uvjetima in situ: B |zgrada 15

Prilog 10. Pravilnika (FK=od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade| 1,5 15
Relativna starost (G/OVK')= 12,3%

Ostatak odrgivog vijeka BX® gt eBl a= ( OOV I69god

Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 15 god

Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVKY): 18,5%
94.400,0Cu

|Preostala vrijednost: 415.360,0(0

| akovec, josipa kozarca 1& www.m-investa.hr
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74. Vanjsko urelenje te vanjski urelaji ili op|
Trogkovi vanjskog urelenja ukljuleni su
Vu = | 0,00 G

75. lUzgredni trogkovi
(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 5,0% = | 25.488,00 |a

| akovec, josipa kozarca 1% www.m-investa.hr
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REKAPI TULACI JA GRAnEVI NSKE VRI JEDNO

Zeml jigte, doprinosi i pri kl jul ci
l1Zeml ji gt e 19.519,0Qu
2|[Dopri nosi [ pri kIl jul 37.775,7%0

UKUPNO: 57.294,710

Zgrada i ostalo:

3.|Poslovni prostori u podrumu i prizemlju
stambeno-poslovnegrade(E-1, E-2, E-3, E-23 415.360,0(u
i E-24)
4/Vanj sko urelenje te 0,0Qu
5/JUzgredni trogkovi 25.488,0(u
UKUPNO: 440.848,0(u
SVEUKUPNO: 498.142,710

Ostale okolnosti:

6/lUmanj enje vrijednost 0,00%
gralevinskih nedost all 0,00 G
Pravilnika) = 0,00 ¢

7[Druge okol nost. koj e 15,00%
gralLevina (|l +.1 6RachH I 498.142,7] G
prepoznatljivi brend = 74.721,4] U

Z PRIVREMENA VRIJEDNOST: 572.864,1u
NGP = 679,68 m2 GV/NGP= 84284 U/ m2
Koeficijent prilagodbe* | 1,00
: 572.864,11u
TRGI GNA VRI JEDNOS 4.299.363.0lkn

* Bu d uh he postoji u r e L lsamagodatakas koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednostinekretninai Pravilnik o metodamaprocjenevrijednostinekretninapropisuju, prilikom prilagodbe
privremene vrijednost:i trgignoj koristit | e s

Tel aj  7,505031 [kn TV/NGP= 842,84 (/ m?2
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8. | ZRALUN TRGI GNE VRI JEDNOSTI NEKRETNI |

Procjenavrijednosti zakupai z r a | j& poeedlbanommetodomna temelju analogniht r ¢ i cgenai za

predmetno

podrul je.

8.1. |Poslovni prostori

Datum prodaje / ponude 03/2016 01/2015 | 09/2015| 10/2015
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Lakov Lakov|lL ako]| Kotoriba
1 d . . .

e T D o cos{ucamse| KTopne
Izvor podataka o cijeni ugovor ugovor ponuda | ponuda
l znos zakupa (U0) 1.825,44 4.593,00 | 1.100,00( 615,00
Povrgina (m2) 623,95 953,30 180,00 132,00
Cijena (0/ m2) 2,93 4,82 6,11 4,66
Korekcija ponude [/ 10,00% -10,00% | -20,00% | -20,00%
Rgzultat cijene nak 3.22 4,34 4.89 373
(u/ m2)

i p Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 91,82 91,88 96,30 96,30

o= Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 91,82

S 5 |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 0,95 0,95

g:_Re_Z“'tat cijene nakl 559 4,34 4,66 3,56

—Jli zjednal enja (0/ m2)

o Cu Velilina prostor a 0,00% 10,00% -10,00%| -10,00%

E z Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 20,00%

'TE _ |Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

% NIOst alo (pogl ed, zon 0,00% 0,00% 10,00% 5,00%

€ 7 |Ukupna korekcija 0,00% 10,00% 0,00% 15,00%
Ukupna korigirana c 3,22 4,77 4,66 4,09
ISrednja vrijednost | 419 |

Napomena: Kor i gteni su podaci s javno dostupnih p

Kontrola - statistilka obrada d

Apsolutno odstupanje od medijana -1,16 0,40 0,29 -0,29
Relativho odstupanje od medijana -26,40% 9,03% 6,51% -6,51%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 1,16 0,40 0,29 0,29
Kvadrat odstupanja 1,33 0,16 0,08 0,08
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivg prihvatljivo
Pojedinal no odst up a| prihvatlivo | prihvatljivo |prihvatljivg prihvatljivo
Medijan 4,38
Standardna devijacija 0,64
Dvostruka standardna devijacija 1,29
Prosjelno apsolutno 0,53

Po provedenojanalizit r g iodgtr & lleeprrao s jj eeldn atijeria nsporedive,odnosnoprikladne

orijentacijske nekretnine na promatranoj ma
odabrano: 4,20 U/ m2
| akovec, josipa kozarca 2b www.m-investa.hr
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82. TRGI GNA VRI JEDNOST |

NKP CIJENA | VRIJEDNOST
PARAMETAR (m2) (e/m2) ©
ZAKUPNINA
Restoran i poslovni kIl ub $7968 a42@ I|i m 5288466 a j
UKUPNO (€) 679,64 4,20 2.854,64
UKUPNI GODI GNJI 34.255,8]
T R O G K O V I
gospodarenje i upravljanje 2,00% 57,09
odrgavanje i zagtita 5,00% 142,73
rizik gubitka zakupnine 10,00% 285,471
UKUPNO ( Q) 17,00% 485,29
UKUPNI GODI GNJI ] 5.823,5(
L1 STI GODI GNJI | 28.432,3
100,00% T | 19.519
oportunitetni | 4,49 519, 4,50% 878,34
LI STI GODI GNJI PRI HO| 27.554,0!
odabrana kamatna stopa na nekretnine 6,00%
S [prema pologaju nekretnilne (od -000% % do +1, (
gkvaliteta gralevine (od -0, 5% eD®0%l , 0 %)
© |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,00%
& |razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) -0,50%
korigirana kamatna stopa na nekretnine 4,50%
predvidivi ostatak odr § 66 | god
multiplikator 21,01
VRI JEDNOST GRAT 578.792,0}
DODACI 0,00
ODBI CI 0,00
VRI JEDNOST ZEMLJ 19.519,0(
PRI HODOVNA VRI JEDNOST 598.311,0}
Koeficijent prilagodhb 1,00

* B u d uld nie postojiu r e L lmraaodatakas koeficijentimaza prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretninai Pravilnik o metodamaprocjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremeng
vriijednosti trgignoj koristit | e se iskustveno p

-

598.311,05

TRGI GNA VRIJEDNOST NE
4.490.342,97 kn

NGP = 679,68 m2 TV/NGP = 880,28 4 / m2
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9. PONDERIRANJE (7. + 8.)

Primijenjene metode procjenjivanja rezul tir
PRIMIJENJENA METODA P\F\;SS:EJDENNég_\II_A PONDER P\(/)F\I’\:?EEDR;IROASI\_II_A
Trogkovna 572.864| 0% 0,0
Prihodovna metoda 598. 311 100% 598. 31

TRGI GNA VRI JEDNOST 598. 31

TRGI GNA VRI JEDNOST (za 598. 3¢

880 al/ n

Premal | a X u o | %k Aakonao procjeni vrijednosti nekretnina(NN br. 78/15)1 z r avfijedmosti
nekretninakao prosjekarezultatapo nekolikometodaili ponderiranjentako dobivenihrezultatanijed o p u
te se takav izralun nele uzetd.i u obzir.
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10. MI GLJENJE - ZAKLIJ UL AK

Nakon provedenog i zr al uRoslovnprostpriesgodmrauti prizemigu lstangbéno-
poslovne zgrade (E-1, E-2, E-3, E-23 i E-24)

na adresi: Josipa Kozarca 15, 40000 Lakovec

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

utvrlLlLuje Fegdgnaj vhoyadnost (TV) iznosi

Restoran Pilka (E-1, E-2, E-3i E{ 597,38 m2l 880,00 U/ m2 | =525.694,40 |u
24) 3.950.000,00 |kn

82,30 m2l 880,00 U/ m2 | = 72.424,00 |0
544.000,00 [kn

Poslovni klub (E-23)

SVEUKUPNO
598.118,40 i 4.488.897,13 kn 1 G 7:505031kn

odnosno zl|aok494.000,0 kn

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

Procijenjenat r § vrifednastnekretninepredstavljavrijednostkoju je trenutnomo g upl 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

| akovec, josipa kozarca 246 www.m-investa.hr
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| akovec, josipa kozarca 2% www.m-investa.hr
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Fotografije snimljene na

| akovec, josipa kozarca 26 www.m-investa.hr



meli murje-investa

Restoran Pilka

| akovec, josipa kozarca 2bh www.m-investa.hr



