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PRIVREDNA BANKA ZAGREB d.d. (prije MEDIMURSKA BANKA d.d. Cakovec),
OIB: 02535697732, koje zastupa Davor Ivanéié, odvjetnik iz Cakovca,
kao I-ovrhovoditelj, ujedno i I1-ovrhovoditelj
te
GRIJANJE LEHNER d.o.0. Zagreb, Ozaljska 93, OIB: 11318650712, koje zastupa
Bojana Marcelan, odvjetnica iz Varazdina, kao I11-ovrhovoditelj

i
ELEKTROING GRABAR d.o.0. Cakovee, Mihajla Bugi¢a 8, OIB: 03707281573,
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Cakovec, prosinac 2015.
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1. UVOD

Temeljem Zakljutka Opéinskog suda u Cakovcu broj 7 Ovr-1246/15-2 od 19. studenoga 2015. godine,
trgovacko drustvo MEPIMURJE-INVESTA d.0.0. Cakovec, Rudera Bogkovi¢a 16, odredeno je da u
svojstvu stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina, izradi procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine ovrienika na adresi Mihajla Bugié¢a 8 u Cakovcu, Medimurska Zupanija.

Odlukom 18122015-RM trgovacko drustvo je za obavljanje poslova predmetnog sudskog vjestacenja
imenovalo Ratka Matoteka, dipl.ing.grad. stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Ocevid na licu mjesta obavljen je dana 18. prosinca 2015. godine uz prisustvovanje sutkinje Opéinskog
suda u Cakovcu Valentine Varga Gombar, punomoénika ovrhovoditelja Davora Ivanciéa, odvjetnika iz
Cakovca te ovrienika Stanka Grabara.

Dan kakvoce: 18.12.2015.
Dan vrednovanja: 18.12.2015.

Pregledao sam nekretninu, proucio dokumentaciju, napravio snimke, uzeo izmjere i prikupio druge
potrebne podatke.

Elaborat je izraden u skladu sa zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje izra¢una
vrijednosti nekretnina,itoosobito:
- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)
- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13)
- Zakon o gradnji (NN br. 153/13)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)
- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
- Pravila struke, norme i1 poslovni obicaji u graditeljstvu

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

Zagreb

- Podaci gradskih sluzbi o utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljista i komunalne
infrastrukture.

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN br. 90/10, 111/10 i
55/12)

- Pravilnik o naCinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN br.
136/06, 135/10, 14/11 i 55/12)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12 i 151/13)

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, proucavanja dokumentacije te pregleda nekretnina
na licu mjesta i njihove izmjere, daje se sljedeci

NALAZ | MISLIJENJE
VIJESTAKA

(procjembeni elaborat)

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10) www.m-investa.hr
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2.  PODACI O VLASNISTVU

Nekretnina je upisana u zemlji$nu knjigu Opéinskog suda u Cakoveu, Zemljisnoknjizni odjel Cakovec:

Katastarska op¢ina: Mihovljan

ZK ulozak broj: [1923 PRAVO GRADENJA

ZK cCestica broj: -

Opis nekretnine: Kuéa od 149 m2 i poslovna zgrada od 95 m2, sagradene pravu gradenja na

¢est.br. 1842/1 ukupne povrsine od 692 m2, zemljiste pod kué¢om od 149 m2,
zemljiste pod poslovnom zgradom od 95 m2 i dvorisSte od 448 m2, upis u
zk.ul.br. 1430 k.o. iste

Vlasnistvo: ELEKTROING GRABAR d.o.0. Cakovec, M.Bu¢i¢a 8 (1/1)
ZK uloZak broj: (1430
ZK cestica broj: 1842/1

dvoriste, zemljiSte pod kuéom sagradenom na pravu gradenja u z.K.ul.br.
1923 k.o. iste i zemljiste pod poslovhom zgradom sagradenom na pravu
gradenja u z.K.ul.br. 1923 k.o. iste, sveukupne povrsine od 692 m2

Identifikacija: kat.Cest.br. 1842/1, k.o. Mihovljan

Vlasnistvo: GRABAR STANKO iz Cakovea (13/32) i GRABAR SLAVA r. CAR iz
Cakovcea (19/32)

Adresa nekretnine: Mihajla Budi¢a 8, 40000 Cakovec, Medimurska Zupanija

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10) www.m-investa.hr
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3.  GEOMETRIJSKI PODACI

3.1. Stambena zgrada

Netto gradevinska povrsina (NGP) = | 197,08|m2
Brutto gradevinska povrSina (BGP) = | 234,64|m2
Brutto volumen BVv) = | 1.009,99|m3

3.2. Poslovna zgrada

Netto gradevinska povrsina (NGP) = | 147,46|m2
Brutto gradevinska povrSina (BGP) = | 175,54|m2
Brutto volumen BVv) = | 598,50|m3

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NGP = 344,54 m2
BGP = 410,18 m2
BV = 1.608,49 m3

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Prikljucci
Nekretnina ima prikljucak na slijede¢e komunalne sustave:

- el.struja:  prikljucena s 2 prikljucka, zasebno za stambeni i poslovni dio
- plin: prikljucen

- telefon: prikljucen

- kanalizacija prikljuc¢ena

- vodovod: prikljuc¢en

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10) www.m-investa.hr
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Zgrada-  Stambena zgrada

Godina gradnje:

Godina dogradnje:
Godina uredenja:
Katnost:

Polozaj:

Prostorije: suteren:

visoko prizemlje:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:

Obrada stropova:

Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije: -

Sanitarije: suteren:
visoko prizemlje:
Op¢i dojam:

1964

1984 dograden je strazni dio

2004 kuca je u cijelosti uredena

suteren + visoko prizemlje + tavan (s pristupom iz poslovne zgrade)

na samom rubnom dijelu grada Cakovca u slijepoj ulici

kuhinja + blagovaonica + dnevni boravak, 2 hodnika, izba, 2 spremista, izba i
kotlovnica, ured, sanitarni ¢vor, radionica i trijem

dnevni boravak, kuhinja + blagovaonica, 3 sobe, kupaonica, hodnik sa
stepenicama, ulaz, trijem i terasa

betonski

zidovi od opeke, ojacani ab serklazima

monta ili fert gredice te zidane bolte na starom dijelu iznad suterena

drvena, viSestreSna konstrukcija, pokrivena crijepom

bakrena

ozbukano i obojeno, obloZzeno kamenom u suterenu

pvc ili drveni prozori i vrata; izo ili dvostruko ostakljenje; zaStita od sunca
djelomi¢no pomocu vanjskih pvc roleta

od opeke

Zbuka i boja; keramicke plocice uz radnu plohu u kuhinjama i u sanitarnim
prostorima

Zbuka i boja

keramicke plocice, parket, tapison ili betonska podloga

drvena

elektriéne: provedene

telefon: proveden

vodovod: proveden

kanalizacija: provedena

plin: proveden

grijanje: radijatorsko s pripremom tople vode iz centralne plinske peci

topla sanit. voda: iz centralne plinske peci

tus kada, wc Skoljka i umivaonik

tus kada, wc Skoljka i umivaonik

Zgrada je izgradena u srednjem standardu danaSnje individualne stambene
izgradnje. Dobro je odrzavana. U naravi se radi o 2 zasebna stana (suteren i
visoko prizemlje) uz moguénost razdvajanja prikljucenja uz racionalne troskove.

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10) www.m-investa.hr
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Zgrada-  Poslovna zgrada

Godina gradnje:

Katnost:

Polozaj:

Prostorije: prizemlje:
potkrovlje:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije: prizemlje:
potkrovlje:
Op¢i dojam:

2007

prizemlje + potkrovlje

u dvorisnom dijelu parcele u nastavku stambene zgrade
radionica/skladiSte/garaza, sanitarni prostor i hodnik sa stepenicama

3 ureda, ¢ajna kuhinja, stepenice, predprostor 1 sanitarni ¢vor

betonski

zidovi od blok opeke, ojacani ab serklazima

puna ab ploca

drvena, dvostreSna konstrukcija, pokrivena crijepom

bakrena

ozbukano i obojeno

pvc prozori s izo ostakljenjem, zastita od sunca pomocu alu zaluzina u uredima
krovni prozori u potkrovlju, automatska rolo garazna vrata u prizemlju
od gipskartonskih plo¢a na metalnoj potkonstrukeiji

zbuka i boja, keramicke plocCice u sanitarnim prostorima i ¢ajnoj kuhinji
zbuka i boja, spusteni stropovi od gipskartonskih ploca

keramicke pocice, laminat ili betonska podloga (industrijski u garazi)
drvena

elektri¢ne: provedene

telefon: proveden

vodovod: proveden

kanalizacija: provedena

plin: proveden

grijanje: radijatorsko s pripremom tople vode iz centralnog plinskog
bojlera

topla sanit. voda: iz centralne plinske peci

dodatne instalacije: panik rasvjeta

tus kada, umivaonik i wc Skoljka

umivaonik i wc Skoljka

Zgrada je izgradena u viSem standardu danaSnje poslovne izgradnje. Dobro je
odrzavana.

Napomena: |Provjera legalnosti gradevina nije predmet ovog Nalaza i misljenja.
Procjena se radi uz pretpostavku da se radi o legalnim zgradama.
Tereti nisu razmatrani u ovom procjembenom elaboratu.

Vanjsko uredenje

Dvoriste je ogradeno susjednim zgradama ili ogradom. Glavna ulazna dvori$na vrata su izvedena od
metalnih profila. Vozne 1 hodne staze su oplo¢ene betonskim oplo¢nicima.

Projekti, nadzor i sl.

Izracunava se u postotku prema NV.

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10) www.m-investa.hr
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5.  IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - tro§kovna metoda

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim
uvjetima nakon prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:
|:|POREDBENA METODA
|:|PRIHODOVNA METODA

|:|TRO§KOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje U uobi¢ajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode
sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
[><|POREDBENA METODA - koristena metoda za zemljiste
[ ]PRIHODOVNA METODA

><]TROSKOVNA METODA - osnovna metoda

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje
prihoda, a posebno kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina
koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje buduc¢im prihodima
od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao 1 kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjene vrijednosti
zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao 1 druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10) www.m-investa.hr
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POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a Kkoristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na
trziStu nerketnina tao da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljisSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih c¢estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za
KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske cestice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

U slucaju posebnih znacajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine za koja ne postoje prikladni podaci koji
omogucuju jednozna¢nu procjenu vrijednosti nekretnine prema metodama koje propisuje ova Uredba, za
potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz ove Uredbe dozvoljeno je koristenje drugih metoda i
postupaka ¢ija je osnovica za procjenu nekretnina trziSna vrijednost.
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEBIMURIJE-INVESTA d.0.0. Cakovec, Rudera Boskoviéa 16, OIB: 58604606434 (dalje u tekstu:
Procjenitelj) izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji na¢in ne ovisi 0 zaklju¢cima vrijednosti niti pak
zakljucci 0 vrijednostima ne ovise 0 naknadi za obavljenu uslugu. Prepostavka je, bez neovisne verifikacije,
to¢nost podataka koji su bili predoceni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za
vrijeme trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e cuvati podatke joS najmanje 3 godine.
Procjembeni elaborat vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili tre¢ih je nevazece. Potpuno izvjesée se moze predati zainteresiranim tre¢im Stranama
izvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo uklju¢ivanja
Narucitelja na listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu
konverzaciju, povjerene dokumenete te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz
pisanu suglasnost obiju stranaka.

IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruZena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima 1 pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti.

Zakljucci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike 1 vaze¢im standardima.
Procjenitelj ima ovlaStenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

No gk wn
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5.1. |Zemljiste

Procjena vrijednosti zemljista izra¢unata je poredbenom metodom na temelju analognih trzisnih cijena za

predmetno podrucje.

Datum prodaje / ponude 23.05.2012. | 17.03.2014. |17.03.2014.( 21.11.2013.

.. . Cakovec Cakovec Cakovec Cakovec
Lokacija nekretnine — - —

Vojni vrtovi Cakovec Martane Vukovarska

Kategorija zemljista I I | |
Izvor podataka o cijeni ugovor ugovor ugovor ugovor
Prodajna cijena (kn) 393.059,94 88.990,10 80.000,00 |4.036.725,00]
Povrsina (m2) 791,00 251,00 262,00 11.000,00
Cijena (kn/m2) 496,92 354,54 305,34 366,98
Korekcija potraznje 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Rezultat cijene nakon korekcije potraznje 496,92 354,54 305,34 366,98
(kn/m2)

% . Bazni indeks na dan prodaje/ponude (A) 97,30 77,40 77,40 81,20

§ § |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 80,20

S '§ [Koeficijent korekcije (BIA) 0,82 1,04 1,04 0,99

w§ g .R'ezultat ci]:ene nakon meduvremenskog 409 58 36737 316.39 362.46

= |izjednacenja (kn/m2)

Utjecaj prava sluznosti puta 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
o Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
g 2 Veli¢ina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 30,00%
P >§ Lokacija -10,00% -10,00% -5,00% -10,00%
_;f ~§ Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ g |Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
- Ostalo (pogled, zonai sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korekcija -10,00% -10,00% -5,00% 20,00%
Ukupna korigirana cijena (kn/m2) 368,62 330,63 300,57 434,95
[Srednja vrijednost (kn/m2) | 35869 |
Kontrola - statisticka obrada dobivenih rezultata

Apsolutno odstupanje od medijana 19,00 -19,00 -49,06 85,33
Relativno odstupanje od medijana 5,43% -5,43% -14,03% 24,40%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 19,00 19,00 49,06 85,33
Kvadrat odstupanja 360,81 360,81 2.406,39 7.280,36
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 349,63

Standardna devijacija 51,01

Dvostruka standardna devijacija 102,02

Prosjecno apsolutno odstupanje 43,09

Napomena: Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava
zemljisnoknjiznih odjela, iz evidencije o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnom zakonu kojim

se ureduje podrucje posredovanja u prometu nekretnina ili portala eNekretnine.

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10)
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12 sudski vjestak ratko matotek, dipl.ing.grad., ¢akovec

Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 359,00 kn/m2
Zemljiste Jeq{nlcna quficijent AEEEErL tr_2|sta Ukupno zemljiste
(m2) cijena prilagodbe (ponuda i (kn)
(kn/m2) (Prilog 4. Pravilnika) potraZznja)
692,00 359,00 1,00 1,00 248.428,00
UKUPNO: 248.428,00
359,00 kn/m2

5.2. |Doprinosi i prikljuéci

Vrijednost prikljucaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara troSku izgradnje komunalne
infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Jedini¢na cijena Komunalnog doprinosa iznosi : 40,00 kn/m3 BV za stambene i poslovne

K12= 1.009,99 m3x 40,00 k/m3 BV = 40.399,60 kn
K22= 598,50 m3x 40,00 k/m3 BV = 23.940,00 kn

Jedini¢na cijena Vodnog doprinosa iznosi : 7,50 kn/m3 BV za stambene
13,40 kn/m3 BV za poslovne

K21= 1.009,99 m3x 7,50 kn/m3BV= 757493 kn
K22= 59850 m3x 13,40 kn/m3 BV = 8.019,90 kn

Cijena priklju¢aka iznosi : K3 = 46.300,00 kn

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

64.339,60 + 15.594,83 +  46.300,00 = | 126.234,43 |kn

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10) www.m-investa.hr
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5.3.1. Zgrada - |Stambena zgrada

NGP = 197,08 mz2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc)=

Nova vrijednost (NV) = 197,08 X
Umanjenje Jc zbog nedovrsenosti zgrade:

Jc = 3.825,00 X 1,00 =
Gradevinska vrijednost (GV) =

Gv= 197,08 X

3.825,00 kn/m2 NGP
3.825,00 = 753.831,00 kn
3.825,00 kn/m2 NGP
3.825,00 = 753.831,00 kn

Izrac¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene:
Godina izgradnje:
Godina dogradnje:

Godina uredenja:

Starost zgrade (G):

OdrZivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika):

Odbitak odrzivog vijeka koriStenja (Prilog 10. Pravilnika):  15%

OdrZivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK):
Preostali vijek koriStenja (OVK'- G):

Odabrani faktor koriStenja (FK - prema uvjetima in situ):
Prilog 10. Pravilnika (FK=o0d 1,0 do 5,0)

Relativna starost (G/OVK'")=

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK):
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK):

Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"):

2015
1964
1984
2004
11 god
100 god
x OVK = 15 god
85 god

74 god

lokacija/trziste 3,0

zgrada opcenito 1,5

O|m|>

stanje zgrade 2,0 3,0

12,9%
54,0% x 8 = 46 god
39 god

45,9%
345.875,40 kn

[Preostala vrijednost:

407.955,60|kn

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10)
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5.3.2. Zgrada - |Poslovna zgrada

NGP = 147,46 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc)=

Nova vrijednost (NV) = 147,46 X 3.500,00

Umanjenje Jc zbog nedovrsenosti zgrade:

3.500,00 kn/m2 NGP

516.110,00 kn

Jc = 3.500,00 X 1,00 = 3.500,00 kn/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =

GV = 147,46 X 3.500,00

516.110,00 kn

Izrac¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: 2015
Godina izgradnje: 2007
Starost zgrade (G): 8 god
OdrZivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 80 god
Odbitak odrZivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
OdrZivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK): 80 god
Preostali vijek koriStenja (OVK'- G): 72 god
Odabrani faktor koristenja (FK - prema uvjetima in situ): A lokacija/trziSte 3,0
Prilog 10. Pravilnika (FK=o0d 1,0 do 5,0) B zgrada opcenito 15

C stanje zgrade 1,5 3,0
Relativna starost (G/OVK'")= 10,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 56,0% x 80 = 45 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 35 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK?): 43,8%

225.798,13 kn

[Preostala vrijednost:

290.311,87|kn

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10)
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5.4. |Vanjsk0 uredenje, uredaji ili oprema

- Betonski oplo¢nici: 260,00

Vu =|

47.666,67  |kn

250,00 kn/m2 = 65.000,00 kn
Linerani otpis: n/N = 8/30 = -17.333,33 kn
Preostala vrijednost = 47.666,67 kn

5.5.  [Uzgredni troskovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 35% = |

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10)
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REKAPITULACIJA GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zemljiste:
1.|Zemljiste 248.428,00(kn
UKUPNO: 248.428,00(|kn

Ostalo:

2.|Doprinosi 1 prikljuccei 126.234,43|kn
3.1.|Stambena zgrada 407.955,60|kn
3.2.|Poslovna zgrada 290.311,87|kn
4.|Vanjsko uredenje, uredaji ili oprema 47.666,67 [kn
5.|Uzgredni troSkovi 26.384,09|kn
UKUPNO: 898.552,66|kn
SVEUKUPNO: 1.146.980,66|kn

Ostale okolnosti:

6.|gradevinskih nedostataka i/ili Steta (Gl. 61.
Pravilnika) 0,00(kn
umanjenje vrijednosti gradevine zbog

7.|Druge okolnosti koje utje¢u na vrijednost

gradevina (¢l. 62. Pravilnika) 0.00}kn
Y PRIVREMENA VRIJEDNOST: 1.146.980,66|kn
NGP = 34454 m2 GV /NGP = 3.329,02 kn/m2
ili 435,17 €/m2

Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,00

. . 1.146.980,66|kn
TRZISNA VRIJEDNOST: 149.932 1€

* Buduéi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe
privremene vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.

Tecaj: 1€= 7,65 kn TV/NGP = 3.329,02 kn/m2
435,17 €/m2

op¢inski sud u ¢akovcu, 7 ovr-1246/15 (ranije ovr-2096/10) www.m-investa.hr
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6. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnina u suvlasnistvu

ELEKTROING GRABAR d.o.0. Cakovec, M.Bu¢ic¢a 8 an
GRABAR STANKO iz Cakovca (13/32) i GRABAR SLAVA r. CAR iz Cakovca (19/32)

trziSna vrijednost nekretnine
na lokaciji: Mihajla Bu¢i¢a 8, 40000 Cakovec, Medimurska Zupanija

iznosi: prema srednjem tecaju HNB-a na dan procjene

6.1.|zemljiSte zk.Cest.br. 1842/1, k.o. Mihovljan

248.428,00(kn ili 32.474 25(€
odnosno zaokruzeno
248.000,00|kn ili 32.418,30(€
od toga:

ili 13.169,93|€

ili 19.248,37|€

6.2.|stambena i poslovna zgrada izgradene na pravu gradenja

898.552,66|kn ili 117.457,86|€

odnosno zaokruzeno
899.000,00|kn ili 117.516,34|€

Ovaj sam Nalaz i misljenje izradio samostalno, po svom najboljem stru¢nom znanju i uvjerenju, u
svojstvu stalnog sudskog vjesStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina, a za potrebe suda.

RjeSenje o postavljenju za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina izdala je
predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu pod brojem 4 Su-532/12-4, prvi puta imenovan 2008. godine.

U Cakovcu, 28. prosinca 2015. godine.
ELABORAT IZRADIO:
RATKO MATOTEK, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
I procjenu nekretnina
OIB: 40451051005
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Fotografije

Stambena zgrada

Poslovna zgrada

Vanjsko uredenje
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Mibovljan

Poslovna zgrada Stambena zgrada
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Odluka o imenovanju vjeStaka

mlﬂ "medimurje - investa” v.o.0.

40 000 Cakovee - Poslovni centar Moderna, Rudera Bogkoviéa 16
medimurje investa@ckt-comhr o\ 385 40 390-833: 40 390-834 Fax 040 390-835

Temeljen Zakijucka Opéinskog suda u Cakovew brof 7 Ove-1246/15-2 (ranije Ovr-2096/11))
od 19. studenoga 2015. godine, trgovacko drusivoe MEDIMURJE-INVESTA d.o.o. Cakovec, Rudera
Boskovica 16, kojem je poviereno gradevinsko viestaCewje w naznacenom predmetu, dana 18,
prosinca 2013, godine donosi slijededu

Q0 LUK U

broj 18122015-RM

kojom se za obavifanje poslova predmetnog sudskog viestacenja imenuje
RATKO MATOTEK, dipl.ing.grad.

stalni sudski viestak za graditelisivo i procjenu nekretnina

Ratko Matotek, dipling grad je Rjesenjem Zupanijskog suda w Varaidinu, broj 4 Su-
532/12-4 od 20. prosinca 2012. godine imenovan stalnim sudskim vieSiakom za graditeljsivo i

procienu nekremmina te je wvriten u popis stalnih sudskih viesStaka kod Zupanijskog swda u
VaraZdinu.

Imenovani viestak duzan je postupati po nalogu suda, brizljivo prouditi predmet vieStacenja
fe u zadanom roku izraditi pisani Nalaz i misijenje,

irektor:
atotek, dipl.ing grad

"M=-INVESTA" 2.0.0.
CAKQOV

Dostaviti:
imenovanom viestaku
- warhivu
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