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Imenovanja za stalne sudske vjeStake i procjenitelje

el
uu s

Gos

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
Varazdinu
Varazdin, Braée Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-284/2022-5
Varazdin, 10. listopada 2022.

Na temelju &lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13.,
33/15., 82/15., 82/16., 67/18., 126/19., 130/20., 21/22. i 60/22.) i &lanka 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. —
Ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva pravne MODERNA -
ENERGETIKA d.0.0. iz Gakovca, Rudera Bogkovi¢a 16, predsjednik Zupanijskog suda
u Varazdinu, Zdravko Pintari¢ donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi MODERNA-ENERGETIKA d.o.o. sa sjediftem iz Cakovca,
Rudera Boskovita 16, OIB: 91145090367, kojoj je dozvoljeno obavljanje poslova
sudskih vieStatenja za graditeljstvo i elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene
u elektrotehnici, rjieSenjem broj 4 Su-314/2018-5 od 27. studenoga 2018., ponovno se
dozvoljava obavljanje poslova sudskih vieStagenja za graditeljstvo i elektrotehniku te
procjenu nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podrucju Zupanijskog suda u
Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje tee od 28. studenoga
2022,

ObrazlozZenje

1. Pravnoj osobi MODERNA-ENERGETIKA d.o.0. podnijela je po oviastenoj
osobi, direktorici Danieli Babad&ié, strué. spec. oec. zahtjev za ponovnim davanjem
oviastenja - dozvolom za obavljanje poslova sudskih vjestacenja za graditeljstvo i
elektrotehniku te procjenu nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je prilozena
sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stainim sudskim vjeStacima
(preslika rieSenja o imenovanju pravne osobe za obavljanje poslova sudskih
vjeStadenja za graditeljstvo i elektrotehniku te procjenu nekretnina i procjene u
elektrotehnici broj 4 Su-314/2018-5 od 27. studenoga 2018., izvadak iz sudskog
registra s upisanom djelatno&c¢u vjesStagenja i procjena od 23. rujna 2022., uvjerenje
da se ne vodi postupak protiv pravne osobe izdane od strane nadleznog suda, rieSenja
o imenovaniju stalnih sudskih vieStaka pri Zupanijskom sudu u Varazdinu i to za: Ratka
Matoteka, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rie§enjem broj 4 Su-268/2020-4 od 15. prosinca 2020., Vjerana
Mesari¢a, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rjeSenjem broj 4 Su-36/2020-56 od 12. travnja 2020., Hrvoja
Matoteka dipl. ing. elektrotehnike koji je imenovan stalnim sudskim vjeStakom za
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Poslovni broj: 4 Su-284/2022-5

elektrotehniku i procjene u elektrotehnici rjeSenjem broj 4 Su-121/2020-5 od 12.
svibnja 2020., elektronitki zapisi prijave za mirovinsko osiguranje kod Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje HZMO za staine sudske vjeStake zaposlenike
trgova&kog drustva i to: Ratka Matoteka, Vjerana Mesari¢a i Hrvoja Matoteka, popis
obavljenih vje$tagenja iz prethodnog razdoblja, te zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjestagenja za pravnu osobu od 30. srpnja
2022. do 30. srpnja 2023.).

2. Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka. 2. Pravilnika,
te uvidom u izvadak iz kaznene evidencije za pravnu osobu, predsjednik suda rijedio
je kao u izreci rjeSenja.

3. Propisana sudska pristojpa Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br.
53/19. i1 92/21.), plac¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rieSenja moZe se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave
rieSenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom — preporuéeno Zupanijskom
sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva preslika rjieSenja, a o istoj odluduje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH.

Dostaviti: g
1. MODERNA —-ENERGETIKA d.o.0., Cakovec, Rudera Boskoviéa 16
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Op¢éinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis

procjembeni elaborat 4
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACLIE

11

KLASA: UP/1-710-03/24-01/669
URBROI: 514-03-04/01-25-06

Zagreb, 3. veljage 2025,

Ministarstvo pravesuda, uprave i digitaine transformacije, OTB: 72910430276,
na temelju élanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (..Narodne novine™. br. 28/13., 33/15,
82/15.. 82/16.. 67/18.. 21/22.. 16/23. i 36/24.). povodom zahijeva Dragutina Matotcka.
gradevinskog inZenjera iz Cakovea. Brace Vajs 13, OIB: 39712570602, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

L. Dragutin Matotek, gradevinski inzenjer iz Cakovca. Braée Vajs 13, OIB:
39712570602, imenuje se stainim sudskim vjedtakom za podruéja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina s danom 10. veljace 2025.

II. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjcstaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, gradevinski inZenjer iz Cakovea. podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zauhtjevu priloZio Zivotopis, elektronic¢ki zapis iz Knjige drZzavijana,
dokaz o zavrienom studiju. dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa.
clektroniCki zapis o podacima cvidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavijanje poslova
stalnog sudskog vjeitaka, uvjerenje opéinskog suda da sc protiv njega ne vodi kazneni postupak
7a kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima
Jje obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osobadrzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZave élanice Luropske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveudilisni studij ili integrirani praddiplomski i diplomski sveuéili3ni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrucju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavr3enog preddiplomskog i diplomskog sveudiliSnog studija ili integriranog

LR ARSI

514{UPI710032401669|6

procjembeni elaborat 5



preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog,
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjeSno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog navzivlja. zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovorosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjcstaka | ima valjano odobrenje za samostalno obavijanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno spcecijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno poscbnim
propisima, uvjct za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravemoéno osudivan za kazneno djelo 7a koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duZnosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Varazdinu.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rije$cno kao u izreci rjedenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestili 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog peéata u skladu s izrekom ovog
rjeScnja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravinom lijeku:

Protiv ovog rjcicnja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zaplsmk ;lkﬁncﬁalje.pngtom odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustav?, -

DOSTAVITI:
1. Dragutin Matotek, Cakovee, Brade Vajs 13
2. Pismohrana-ovdje

(AL AT MMy
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE,
I DIGITALNE TRANSFORMACLJE

KILASA: UP/1-710-03/24-01/623
URBROJ: 514-03-04/01-25-05

Zagreb, 3. veljate 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju &lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine*, br. 28/13., 33/15..
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom =zahijcva Ratka Matoteka,

diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Cakovca, Dr. Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjcitaka, donosi

RIJESENJE

L. Ratko Matotek, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Cakovca, Dr. Rudolfa
Horvata 52, OIB: 40451051005, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podruéja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 10. veljage 2025.

II. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ée se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ratko Matotek, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Cakovca, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
dokaz o zavr§enom studiju, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa,
elektroni¢ki zapis o podacima cvidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanjc poslova
stalnog sudskog vjestaka. uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjestaéenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moZe biti imenovana
osoba drZavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integriran! preddiplomski i diplomski sveudilidni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveudilidni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij ocdgovarajucéi podrudju viestaenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavr§eneg preddiplomskoz 1 diplomskey sveucili$nog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢hog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveudilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina. vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjeino je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
upravce i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjeStaka,
ima skiopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavijanje djelatnosti (licenciju) ili poloZzen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanjc djelatnosti ako jc to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djclatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Varazdinu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima tc je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani é¢ se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
ricSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba sc
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili s¢ Sﬂl}h postom, odnosno
dostavlja u clcktroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. /" S :

DOSTAVITI:
1. Ratko Matotek, Cakovea, Dr. Rudolfa Horvaia 52
2. Pismohrana-ovdje

A
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REYV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)
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CERTIFICATE
OF RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGOVA)
and
HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)

certify that the person named below. having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer
Certificate Registration Kumber: REV-HRHDSYIP/2022/7

Issued cn: 01/12/2017

Valid untit 30/1/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.legava.orq

S i R

Krzysztof Grzesik Merita Bestvina
Chairman of the Board of Oirectors President
TEBOVA HDOSVIP

. Hrvatsko drudtvo sudskih vieStaka i procjenitefja (HOSViP). Frane Petrita 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .
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1. UVOD

Narucitelj: OPCINA PODTUREN
Nekretnina: Gradevinska zemljiSta (kat.cest.br. 2544 i 2543, k.o. Podturen)
Lokacija: Cakovedka ulica, Podturen, HR-40317 Podturen

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene strune i znanstvene literature:

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 1 94/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 1 67/23)

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19 i 145/24)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 65/20)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb

- Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Drzavnog zavoda za statistiku (DZS)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 1 73/20)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

- Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti na lokalnoj
i Zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost (svibanj 2024.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

- Uhlir, Z., Majcica, B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ -
Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb

- Rasié, 1., Slijepcevi¢, S., Stoj¢ié, N., Vizek, M. (2024.) Pregled trziSta nekretnina Republike
Hrvatske 2023., Ekonomski institut, Zagreb

- Medimurska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2023.) IzvjeSée o trzZiStu nekretnina za
2022. godinu za podruéje Medimurske Zupanije

- Statistika Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStadenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere,
daje se sljedeci

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: Trzisna vrijednost
Svrha: Kupoprodaja

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 trZiSnmim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Datum odevida: 21.02.2025.
Dan kakvode: 21.02.2025.
Dan vrednovanja: 21.02.2025.

Dan kakvoce predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za
procjenu vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

procjembeni elaborat 10




2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Opéinski sud:

ZK odjel:

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

Cakovec

Cakovec

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
k.o. Podturen k.o. Podturen
=
?; povrsina povrsina
& | kat.cest.br. (m2) zk.cest.br. (hv) zk.ul.br.
1. 2543 359 dio 1451/A 98 2769
2; 2544 415 dio 164 356 1090
SVEUKUPNO : 774 m2 454 ¢hy
SVEUKUPNO: 1.633 m2
1éhv= 3,5966 m?2
£ ZEMLJISNA KNJIGA ;
?; VLASNISTVO / SUVLASNISTVO
=2 zk.ul.br. TERET
1. 2769
Nema! Vidjeti ZK izvatke!
24 1090
Napomene:

Prema €lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) stavak (3)
Upisi hipoteka utjec¢u na financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.

|U izradun vrijednosti ée se uzeti katastarske &estice s pripadajuc¢im povrSinama.

procjembeni elaborat

11




- POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Izvor: https://www.opcina-podturen. hr/index. php/opcina-podturen/polozaj-i-znacaj

Opéina Podturen smjestena je u sjevernom dijelu Medimurske Zupanije i prostire se na povrsini od 31,23 km?2.
Kao pograni¢na jedinica lokalne samouprave, opcina Podturen grani¢i na sjeveru sa Republikom Slovenijom,
a na sjeveroistoku s Republikom Madarskom. Na istoku Opéina grani¢i s op¢inom Dekanovec, na jugu sa
opéinom Belica, na jugozapadu s Gradom Cakovcem, na zapadu sa opéinom VratiSinec i na sjeverozapadu sa
Gradom Mursko Sredisée.

Geografsko-prometni poloZaj definiran je pograni¢nom pozicijom prema Republikama Sloveniji i Madarskoj,
a glavne prometne pravce &ine Zupanijske prometnice ZC2003 G.P. Bukovje - Mursko Sredis¢e — Hodo3an
tzv «murska magistrala» u pravcu sjeverozapad — jugoistok paralelno s rijekom Murom i ZC2017 u pravcu
jugozapada prema gradu Cakovcu.

Podruéje opéine Podturen dijeli se na dva dijela — juzni dio kultiviranog krajolika sa obradivim
poljoprivrednim zemljiStima i gospodraskom $umom Dubrava izmedu Sivice i Podturna te dio ZaSti¢enog
krajolika rijeke Mure koji se pruZa u pravcu od sjeverozapadnog prema jugoistoénom dijelu Op¢ine.

Opéina Podturen prostire se na povriini od 31,23 km2, te &ini 4,31% ukupne povr$ine Zupanije. Podrugje
Opéine administrativno ¢ine podru¢ja 6 naselja Celine, Ferketinec, Miklavec,Novakovec, Podturen i Sivica.
Naselje Podturen ima svoja izdvojena gradevinska podru¢ja Matekovec i LonCarevo, a naselje Sivica
Inkejevicu.

procjembeni elaborat 13



Fotografije snimljene na oevidu
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Opis lokacije

Predmetne nekretnine se nalaze na lokaciji: Cakovetka ulica, Podturen, HR-40317 Podturen

Medimurska Zupanija

Predmetne nekretnine se nalaze u juznom dijelu naselja Podturen.
Okolne nekretnine su obiteljske stambene kuce s pomoénim zgradama, oranice, nogometno igraliste i osnovna

skola.

Javna komunalna infrastruktura
Na javnoj povrsini je izvedena sva komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljuéenje:

- telefon

- elektri¢na struja

- kanalizacija
- vodovod
- plin

Buka i zagadenje

Na lokacijama nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uodljivi ili koji bi znadajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokacijama nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uo€ljivi ili koji bi znaCajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivane nekretnine nemaju neuobicajen utjecaj na zagadenje okolifa koji bi odudarao od uobidajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

Daljnja obiljeZja nekretnine

Polozaj:

Pristup na javnu
povrsinu:

Cjenovni blok:
Kis (uzor ¢estica):

Ostalo:

Posebna
pretpostavka:

procjembeni elaborat

Prema vaZefoj prostorno planskoj dokumentaciji IIl. izmjene i dopune prostornog
plana uredenja Opcine Podturen (“Sluzbeni glasnik Medimurske Zupanije” broj 12/05,
6/15, 9/19 i 19/24. ) predmetne nekretnine nalaze se unutar gradevinskog podrudja
naselja u zoni mjeSovite namjene i to kat.Cest.br. 2544 vecim dijelom u zoni pretezito
stambene namjene (oznake M), a manjim dijelim u zoni sportsko-rekreacijske
namjene (oznake R), te je u tom dijelu iscrtkana isprekidajuéom crvenom linijom kao
oznakom za podrucje planirano kao cesta. Kat.Cest.br. 2543 se djelomi¢no nalazi u zoni
preteZito - poslovne namjene (oznake M2,) a dijelom u zoni sportsko-rekreacijske
namjene (oznake R), te je tim dijelom iscrtkana isprekidajuéom crvenom linijom kao
oznakom za podrucje planirano kao cesta.

Posredan pristup na javnu prometnu povrsinu na kat.¢est.br. 4210/3, cesta, u naravi
Cakovetka ulica, Javno dobro u opéoj uporabi u vlasnis§tvu Opcine Podturen (1/1)
preko drugih cestica, a sve u istom vlasni$tvu.

Podturen - gradevinsko

Podturen - vrijedno obradivo

0,00 zaPl

Vrijednost nekretnina ¢e se utvrditi prema stanju u trenutku koji neposredno prethodi
iskljuéivanju zemlji$ta buduée javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja
(nacelo prethodnog ucinka) - ¢lanak 47. ZPVN.

Nema.
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Izvod iz aktualnog prostornog plana
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ZONE MJESOVITE NAMJENE:
PRETEZITO STAMBENE - M1

STAMBENO - POSLOVNE - M2

ZONA SPORTSKO - REKREACIJSKE NAMJENE - R
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OPCINE PODTUREN
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4.

PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Izvor podataka: Drzavni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested 1o state the source.

150

GODINA HFEQVATSKE

Indeksi (& 2015. = 100)*
Indices (@ 2015 = 100)”

‘. EIQKIGQO& Ak nowvi pos tojeci
T stambeni |stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjesecje objekt objekti
Year Quarter Adriatic Oth
dwellings  |dwellings coast 3L
2021. Q1 134,19 113,37, 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 11877 14300, 15255 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30: 14556 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Qi 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23, 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 14565 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
179,63 154,70 184 58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Qi 186,24 151,09 193,11 20663 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 21030 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195 35 189,95
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
200,00
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)
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Izvor podataka: Financijska stabilnost (svibanj 2024.) Hrvatska narodna banka

B. Rizici povezani s
trzistem nekretnina

U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na trzistu stambenih nekretnina obiljeZzeno nastavkom
pada broja kupoprodajnih transakcija i blagim smanjenjem intenziteta rasta cijena, iako su one i dalje
rasle snaznije nego u drugim ¢lanicama EU-a. Na aktivnost su poticajno djelovali snazan gospodar-
ski rast | povec¢anje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drZzavnog programa subvencioniranja
stambenih kredita, &iji su uéinci bili osobito vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravcu djelovali
pad potraznje nerezidenata, koji je nadmasio smanjenje domade potraZnje, te poostravanje domadih
uvjeta financiranja, koje je zbog specifiénih okolnosti bilo neSto manje izrazeno nego u drugim &lani-
cama EU-a. TrZiste poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pa su
zakupnine u vecini segmenata prvorazrednih poslovnih prostora porasle i povecale tako prinos investi-
tora na trzistu. lako je doslo i do blagog povedanja kupoprodajnih transakcija, trziéte je i nadalje vrlo
plitko, Sto ga &ini osjetljivim na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na ograniene izlozenosti banaka
poduzedima &iji poslovni rezultati direktno ovise o kretanjima na trzi§tu nekretnina, glavni izvor rizika
za financijski sustav proizlazi iz eventualnog smanjenja vrijednosti nekretnina koje su instrument osi-
guranja kredita u nepovoljnim gospodarskim uvjetima.

Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najvigi

B.1. Kretanja na trzistu stambenih
nekretnina

Cijene stambenih nekretnina u 2023. nasravile su snaino
rasti. iako sporijc ncgo prethodne godine. Potraznju za ne-
kretninama podrzavali su snazno trZiste rada. rast plaéa i dr-
Zawni program subvencioniranja. pa se i uz poveéanje ponude
tvidi potpoglavije B.3.) nastavio rast cijena, koji je prosjeéno u
2023. iznosio 11,9%* (Slika B.1.). Tijekom cijele 2023. cijene
su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i
godisnja stopa rasta blago usporila. No. usporedno s¢ usporio
i rast opée razinc potro$alkih cijena, stoga sc rcalna godisnja
stopa rasta djena veé treu podinu zaredom nalazila u rasponu
izmedu 3% i 4%. TraZene cijene ackretnina u prva tri mjeseca
2024. (na temelju indeksa konstruiranog podacima iz intemet-
skog oglasnika®) navjeS¢éuju da hi se rast cijena mogao nastaviti
usporavatii u 2024.

4 0d lcgz se poleving (& p 5 adicsla na vhin<e prercaa wio snamsg resta u
r_goywedowin 2022 gedite
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medu zemljama EU-a jer se u vedini drZava tijekom 2023.
ciklus na trZiSw preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u
cljelom LU-u prosjeéno su se u 2023. smanjile za 0,3%, a unu-
tar europodrudja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio
nagla§cniji u drZavama sjeverozapadne Europe. §to je u skladu
s lodijim makrockanomskim pokazateljima u tim zemljama. S
druge strane, uz Hrvatsku se s relativno snaZnim rastom cijena,
iako slahijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglnvnom nove zemlje
Elanice (Bugarska, Lilva, Poliska).

Usporavanje rasta cijena u kirvatskoj odvijalo se usporedno
s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija nckret-
ninama. Tako sc u 2023. broj kupoprodaja na godi4njoj razini

S Ind=ka teazeih sijens kastairen (e ne lerelju octatakd s poctata v

2z orcery indexsa vakenin djzna o THjenien e eristup hedumstiths reges -
19 1 &t e i (070 e e sleentise naaretine 3 GHIBEE CRaRD VA 3 DnErncn
Kut e tor ke fokralinsie Vi@l it LA A ko oraddrd i o ajens koe
re rzouzan \» sarakte stk2 nekizlnne, Ste zrroglées direktne usparedtu 73 wse
detaljz o hedomistidke) ragesyi vic Fragece “Nl3.a 7 £1 - D Kurcvac) & Kotaras
(2019 ) “Clere snmban = rokeaw ra u —rvatko)”




Slika B. 1 |aho se uspono, rast cijena stambenih nekretninag u
Hevatskol ostaje visok
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Shka B 4 Paralelno sa smanjenjem prometa na jadranu pada
i udio stranaca
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Slika B 5. Promjena broja
kupoprodajnih transakcija
nerezidenata u ukupnom

broju u odnosy nha 2022
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Slika B 6. Fromjena broja kupoprodaja u kojima su nerezidenti
kupcl, segmentirana po drzavama
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A Rizicy povezer: 3 vattem rekeetnire

Shka B 7/ Postole namake da cijene najma rastu 1 prate
dinamiku cijena nekretnina
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smanjio za 6.3%, dok se rast njihove vrijednosti u istom razdo-
blju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja ku-
poprodaja posljedica je ponajviSe smanjenja trziSne aklivnosti
na Jadranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvaiske
broj kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen (Slika B.3.).
Na triistu stambenih nekretnina smanjio se i utjecaj inoze-
mne potrainje. Transakeije u kojima su sudjelovali nerezidenti
u 2023, &inile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno
14,2% njihove vrijednosti (Slika B.4.), §to je priblino pret-
pandemijskim razinama, ali je ispod razina iz prethodne dvije
godine. Udio nerczidenata najizraZenije se smanjio na Jadranu
(za oko 30%, Slika B.5.), gdje je inaée koncentrirana inozemna
potraZnja. To odraZava pogorSanje uvjeta financiranja i lojju
gospodarsku situaciju u EU-u (Slika B.6.). NajviSe se smanjio
broj kupaca iz Njemaéke i Slovenije, a manje je bilo i kupaca iz
Austrije, Bosne i Hercegovine, Cedke te Slovacke.

Cijene najma stambenih nekretaina jo$ uvijek rastu sporije
od cijena nekretnina, unaro€ ubrzanju rasia cijena najma u
2023. godini. [ako je omjer cijena nckretnina i najma snazno
rastao jod od 2016., iz éega je vidljivo kako je porast potraznje
za nekretninama snaZnije utjecao na kupovne cijene nego na
najamnine (Shika B.7.), moguée je du se (i rendovi preokre-
¢u. Naime, rast cijena stambenih nekretnina u posljednjih osam
godina bio je snaZniji od rasta cijena najma, &ime se smanjivao
prinos na nekretnine, a lime i atraktiviost takvog oblika ulaga-
nja. Medutim. ako se umjesto prijavljene vrijednosti najamnina,
koja ulazi u izra¢un indeksa potrosaékih cijena, promotn kreta-
nje traZenih najamnina (prema podacima internetskog oglasni-
ka) koje su snazno rasle posljednjik godina, uoéava se du omjer
cijene i najma stagnira jod od kraja 2021.¢ Bududéi da se cijene
traZenog nujma odnose na nove ugovore, dok se indeks najma
konstruira na temelju svih renulaéno vaieéih djena najma, po-
stojl dodatni vremenski odmak izmedu dvije serije. Pritom valja

S [ad R wrctanjs o 12yma 12 dwz czvore megude je chjasn ti ncor avijen 11 ca
govenima 3 najmu na b3ty 1 potendjanom reazurmicL ok anjem u izviedtavaru
0 1oknacrm. zmjcnama Jgwicran h n2 antaina
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Shka B 8 lako rast dohotka nadmasuje rast cijena ) olaksava
kupnu nekretnina, kreditno (e financiranie sve teze

- YA g | e ATy, AL R el — 1T O W T aSERIet R dend v g

T e s - -

—— - = P e
Novorwma Prcxazi omwd cyens rexrolnird i wates/mg Durma zxufvamaizratunal je atamallet iz
IR 5, 0w DUNGSAE ¢ Oy FVE B GICR ST BE ¥ 2V suss

OI-JeFTS "+ TiADpaR | ST vrar-whodl i |3 g Ty 0SS

1A (T e ndat, I

Shka B 9. Udio oglasa ra nekretnine Ciju [e tra2enu cljenu
moguce financirati bez dodatnih viastitth sredstava znatno se
smanjio u posljednje tri godine

Naxarwes Piikazs pudio aglasa 23 kel e S upng prava ralavt asmare mede b ingnareu starbanm
MIAICTT &2 STunoarsra (HY (e o sl k3T 4 Lopi ) e apald 30 72 ahin, 1N eeadra ciDlala 1 grmaa
ptlor & tonctva 23 sEareive 4 s pogalae Jaie),

rver wiwnrisfals o 383 Ponume ootve. 183

naglasiti da i na trZidtc najma snaZno utjeée i prenamjena ne-
kreinina u kratkoroéni najam zbog turisti¢cke potraznje, posebi-
ce na [adranu | u Zagrebu (vidi Okvir 1. TrZifte kratkoro¢nog
najma u Hrvatskoj).

SnaZan rast raspoloZivog dohotka u protekle je dvije godine
preokrenuo tendenciju pogoriavanja priustivosti kupnje ne-
kretnina, iako je rast kamatnih stopa nastavio pogorsavari
priuitivost kupnje putem kredita. Bududi du je rast raspolo-
Zivog dohotka u 2023. nadjacao rast cijena stambenih nekret-
nina, i luni se blago pupravila njihova priustivost (Slika B.&.).
S druge strane, pooStravanje uvjeta financiranja uz porast ka-
matnih stopa na stambene kredite nastavilo je pogorsavati priu-
Stivost kupnje nekretnina na kredit. Tako je potencijalni maksi-
malni iznos kredita koji kuéanstva mogu dobiti za kupnju stana
od 30 m® uz prosjeéan dohodak i uvjete na finandijskom trZistu
(hipotetski obujum zuduZivanja), nastavio rasti sporije od cijena
nekretnina. U posljednje tri godine znatno se smanjio i udio
oglasenih nekretnina 2a &ju kupnju, prema traZenim cijenama
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Slika B 1O Ogranidena 1zlozenost banaka promjenaima na
trzistu stambenih nekretnina
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i uz standardnc kreditne uvjete, tj. prosjeénu kamatnu stopu i
rok otplatc od 22 godine, mjescéna otplata ne prelazi polovinu
dohotka, a kreditom bi ih moglo financirati kuéanstvo s dvije
prosjcénc mjeseéne plaée (Slika B.9.).

Umjerena izloZenost banaka stambenim kreditima ublaZava
rizike za finanocijsku stabilnost povezanc s triiftem stam-
benib nekretnina. U Hrvarskoj stambeni krediti &ine 24%
ukupnih kredita banaka, a prosjck je curopodrudja oko 30%.
Kuvaliteta tih kredita i dalje se blago poboljiava: udio kredita
osiguranih stambenom nckretninom u fazi 2 (sa znatnim pora-
stom kreditnog rizika) u ukupnim kreditima ostao je relativno
stabilan u usporedhi s istim razdobljem prosle godine, dok se

“ roreijskg s1ab Test
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Shika B 11 U razdobijima bez isplata subvencioniranth kredita
novi se krediti adobravaju uz relativno riiske omyere krecrta i
vrijednosti nekretmne (LTV?}
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udio kredita u fazi 3 (tj. neprihodonosnih kredita) blago sma-
njio (Slika B.10.). Razmjerno blag porast kamatnih stopa na
nove stambene kredite, snazan rast zaposlenaosti i placa i Siroko
rasprostranjena praksa fiksiranja kamatnib stopa uz regula-
torna ogranifenja visine kamataih stopa na postojece kredite
ublajavaju sistemske rizike povezane s trZijtem stambenih ne-
kretnina (vidi poglavije I.C. o rizicima kreditiranja i poviSenih
kamatnih stopa). Takoder. omjeri glavnice kredita i vrijednosti
nckretnine (LTV) nastavili su i u 2023. pratiti sczonski obrazac,
uz snaZan rast za vrijeme isplate subvencioniranih kredita i pad
naken njega. kada se prosjeéni LTV spustao ispod 80% (Slika
B.11.).
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija:
Grad/Op¢ina:
Naselje:

Razvojna skupina:
Indeks razvijenosti:
Tip nekretnine:
Broj ponuda:

- za grad/opéinu:

Medimurska
Podturen
Podturen
3. od 8 Izvor podataka: MRRFEU
96,421
gradevinsko zemljiSte
Izvor podataka: Go home / Njuskalo
3

- za naselje:| 0
Prosje¢na cijena ponuda:

- za grad/op¢inu:| 11 €/m2
- zanaselje:| - €/m2
PribliZna vrijednost: 0,47 €/m2 za P1 Izvor podataka: eNekretnine

Ostvarene kupoprodaje za |2021= 1
naselje u posljednje 4 2022= 1
godine: 2023= 7
2024= 4
2025= 0

Navedeni podaci primijenit ¢e se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrdivanja trzisne vrijednosti.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su priloZeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za zemljista na predmetnom podrucju koji ¢e
biti koriSteni prilikom izracuna trzi$ne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljeZja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog razli¢itih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢ée obavljene pomocu objavljenih indeksa razvijenosti podrudja
MRRFEU.

Datum kupoprodaje 21.11.2022. | 14.06.2022. | 07.11.2022. | 08.08.2022.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi | Gradiséak Peklenica | Dunjkovec | Dunjkovec
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona
o zastiti osobnih podataka) kat.cest.br.
1988 40972 341 54
Kategorija zemljista [ [ [ [

[zvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine

Prodajna cijena (€) 8.500,00 2.415,00 4.649,71 3.328,22
PovrSina (m2) 1.394,00 345,00 768,00 418,00
Cijena (€/m2) 6,10 7,00 6,05 7,96
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5. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

[ ]JTROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obitaje u uobicajenom
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. Ako 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
[ |PRIHODOVNA METODA

[ ]TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZa kao pomocéne 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 INDEKS]) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku
Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIUENTI ZA PRERACUNAVANIE jesu koeficijenti pomoéu kojih se preratunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu 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.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preraunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trZi$tu nekretnina tijekom vremena pomoc¢u indeksnih nizova.

KorisStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemlji§ta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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6. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1. [Zemljiste ]
Datum kupoprodaje 21.11.2022. | 14.06.2022. ] 07.11.2022. | 08.08.2022.
k.o.
L.OlfaCija (detaljniji podac nalaze se u arhivi 1™ Gra izak | Peklenica | Dunjkovec | Dunjkovec
vjetaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona =
o zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
1988 409/2 341 54
Kategorija zemljista I I I [
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 8.500,00 2.415,00 4.649,71 3.328,22
Povr§ina (m2) 1.394,00 345,00 768,00 418,00
Cijena (€/m2) 6,10 7,00 6,05 7,96
E Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 101,841 101,841 101,841 101,841
:i 2 Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 101,841
% % |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
:: E ReZl:l'ltat cij_ene nakf)n korekcije indeksa 6,10 7.00 6,05 7.96
= razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (€1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 23,99%
s |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 146,19 | 140,80 | 146,19 | 139,65
E g_‘ Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 189,95
§ 3 |Koeficijent korekcije (B/A) 1,30 1,35 1,30 1,36
E % .R.ezulta:[ ciJ:ene nakon meduvremenskog 7.93 9,45 10,83
-~ lizjednaCenja (€/m2)
Utjecaj prava sluZnosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00%
';:T Utjecaj prava sluZnosti vodova 0,00% 0,00% ) 0,00%
’§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% quu_b?' 0,00%
% Mjera gradevinskog koriStenja 0,00% 0,00% CIscer_:Jsia' 0,00%
s [Velitina zemljista 0,00% 0,00% cFi)jr:Ea N 0,00%
2 Lokacija 0,00% 0,00% AR 0,00%
S ulazi u daljnji
% Infrastruktura 0,00% 0,00% R 0,00%
< Oblik 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 7,93 9,45 10,83
I Srednja vrijednost (€/m2) I 9,40
Kontrola - statisti¢ka obrada dobivenih rezultata
Apsolutno odstupanjz od medijana -1.52 1.38
Relativno odstupanje od medijana -16.08% 14.60%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 1,52 0,00 1.38
Kvadrat odstupanja 2,31 0.00 N 1,90
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo prilivatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo prihvatljivo
Medijan 9.45
Standardna devijacija 1.19
Dvostruka standardna devijacija 2.37
Prosjecno apsolutno odstupanje 0.97
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Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosje¢na jediniéna cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrudje:

odabrano: €r'm2
§ ..., | Jedini¢éna Koeficijent & %
)é Ze(mmlil)ste il prilagodbe 0:2;21:::3; f;:) ] Ukupm; €z)eml.llste gb
é (€/m2) | (Prilog 4. Pravilnika) E
2543 359,00 9,40 0,80 1,00 2.699,68 11
2544 647,00 9,40 0,80 1,00 4.865,44 II
UKUPNO: 7.565,12
7,52 €/m2

Prilog. Kategorije zemljista

Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Gestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje

gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (1).

Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaéa katastarske €estice na gradevinskom zemljiStu za koje su

doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
radevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (1I).

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi

propisani prostorni planovi (III).

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja (IV).

PRILOG 4

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima

100%

1 30-80%

m 25-60% |
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6.2.  |Doprinosi i prikljucci ]

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

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:
Kl= 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:
K2 = 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €

Vrijednost komunalnih prikljucaka: K3 = 0,00 €

Ukupna vrijednost doprinosa i prikljucaka (K) :

000 Je

K1+K2+K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00

6.3. IVanjsko uredenje |

Nema elemenata za izraCun troSkova vanjskog uredenja.

Vu = 0,00 le
6.4. Uzgredni troskovi
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema elemenata za izraGun uzgrednih troskova.
Ut=| 0,00 €
- REKAPITULACIJA -
1. |Zemljiste 7.565,12|€
2. |Doprinosi i prikljucci 0,00|€
3. |Vanjsko uredenje 0,00(€
4. |Uzgredni troskovi 0,001€
SVEUKUPNO: 7.565,12|€
Povr§ina zemljista=  1.006,00 m2 Jedini¢na cijena = 7,52 €/m2
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7. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnina: Gradevinska zemljiSta (kat.Cest.br. 2544 i 2543,
k.o. Podturen)

na lokaciji: Cakovecka ulica, Podturen, HR-40317 Podturen
Medimurska Zupanija

predlozenih od: OPCINA PODTUREN

utvrduje se da:

TrziSna vrijednost zemljista (TV) iznosi:

K.o. Podt i i
odturen VRIJEDNOST Odnosno prema Uputi MPUGIDI od
h S 08.05.2023.
Kat.cest.br. ZK.Cest.br. (€) ZAOKRUZENO (€)
2543 dio 1451/A 2.699,68 2.700,00
2544 dio 164 4.865,44 4.870,00
SVEUKUPNO: 7.570,00

Napomene:
- Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZiSta nekretnina i

podlozna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest
mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi
parametri.

- Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost.

B Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguce postici na
IrZistu te ova vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili
preuzimanja nekretnine.

- Ovaj elaborat je izraden u 2 (dva) primjerka za Naruditelja, dok Procjenitelj zadrzava elaborat u
viastitoj eArhivi najduze 3 (tri) godine.

U Cakoveu, 21. veljace 2025. godine.

ELABORAT IZRADILI:

Voditelj izrade: Struéni suradnik:
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnina od strane trgovackog drustva MODERNA-
ENERGETIKA d.o.0. Cakovec, Rudera Boskoviéa 16, OIB: 91145090367 (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 nacin ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti niti pak zakljudci o
vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, todnost
podataka koji su bili predoCeni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja
zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Suvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili tre¢ih je nevazece. Potpuno izvjes¢e 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 dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost
obiju stranaka.

Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti
iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala. Isto tako nisu radene posebne
kontrole statike gradevine, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim
vizualnim pregledom.

U slu€aju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omoguéilo utvrdivanje buduéih nepredvidenih bitnih
Cinjenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuca se
redovito revidiranje vrijednosti.

Ova procjena vrijedi iskljucivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema valjanost.

I1ZJAVA PROCJENITELJA
1. PruZena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.
2. Usluga pruZena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim

procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

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

Naknada procjenitelja ni na koji na¢in ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Zakljuccei o vrijednosti ni na koji na¢in ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.
Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

= G [P

IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Struéni suradnik:

DRAGUTIN MATOTEK, dipl. ing.
odrucja gradevinarstva
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Izvadci iz zemljiSnih knjiga

n

| REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Eakovecu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CAKOVEC

Stanje na dan: 17.02.2025. 14:43

Katastarska opcéina: 303402, PODTUREN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-947/2025

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 1090

Aldivhe plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br?j Povrsina
Rbr, | 2emliista Oznaka zemijista Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
Cestice)
1. 164 KUCA, DVOR | VRT 356
UKUPNO: 356
B
Vlastovnica

Rbr. ] Sadrzaj upisa Primjedba
6. Suviasnicki dio: 1/2
BOZIC ROBERT, OIB: 80318898574, MURSKA ULICA 38, PODTUREN 40000 CAKOVEC
7. Suviasniéki dio: 1/2
BOZIC MARWNA, OIB: 86874703257, CAKOVECKA ULICA 13, PODTUREN 40000 CAKOVEC

C

Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 17.02.2025.
17.022025. 14:53:50 Stranica: 1

ZamljldnoknjiZni izvadak (datum | vrijeme lzrade)

procjembeni elaborat
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ot NESLUZBENA KOPIJA

-...l.

| .

e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Eakovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CAKOVEC

Stanje na dan: 17.02.2025. 14:43 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 303402, PODTUREN Broj ZK uloska: 2769
Broj zadnjeg dnevnika: Z-847/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemiljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 1451/A |GOSPODARSKA ZGRADA, DVOR | ORANICA HRASTINKE 98
PESKI
UKUPNO: 98
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

6. Suviasni&kl dio: 1/2

B0OZiC ROBERT, OIB: 80318898574, MURSKA ULICA 38, PODTUREN 40000 CAKOVEC

7. Suviasniéki dio: 1/2

BOZIC MARIJA, OIB: 86874703257, CAKOVECKA ULICA 13, PODTUREN 40000 CAKOVEC

C
Teretovnica

Rbr. Sadr3aj upisa | tznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 17.02.2025.

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum | vrijeme izrade) 17.02.2025. 14:54:28 Stranica: 1
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-y Izvod iz katastarskog plana

" NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PODTUREN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA BBl 0
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
CAKOVEC

Stanje na dan: 17.02.2025.

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

2484/6

2494/5

421073

2493)32
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) Prijepis posjedovnog lista

] it NESLUZBENA KOPIJA
W
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

] Stanje na dan: 17.02.2025. 14:54

PRUJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: PODTUREN (Mbr. 303402)
Posjedovni list: 2315

Udio Prezime [ ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediSte upisane osobe O1B

" 12 BOZIC MARUA, CAKOVECKA ULICA 13, PODTUREN 40000 CAKOVEC, HRVATSKA 86874703257
. |(VLASNIK) — T — —
. 12  BOZIC ROBERT, MURSKA ULICA 38, PODTUREN 40000 CAKOVEC, HRVATSKA 80318898574
|(VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

° Brof Adresa katastarske estice/Nafin uporabe katastarske Povrsina/ Broj Posebni
E“ & | katastarske |Eestice/Na&in nporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravaoi Primjedba
A m2 D.L. A
destice zgrade reZimi
2543 HRASTINKA 359| 24
ORANICA 359
: 2544 HRASTINKA VRT 415 24
| ORANICA 415
2545 861 24
- KUCA, UMJESTU 861
Ukupna povrina katastarskih Eestica 1635

| NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim Zesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Javna prometna povrsina

o NESLUZBENA KOPIJA

nE B
R,
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanje na dan: 17.02.2025. 14:57

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PODTUREN (Mbr. 303402)
Posjedovni list: 2420

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB
" U1 |JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI U VLASNISTVU OPCINE PODTUREN, ULICA ;
|LVANA GRSCICA 5, PODTUREN 40000 CAKOVEC, HRVATSKA (VLASNIK) ]
Podaci o katastarskim ¢esticama
5| e Broj Adr_esa kat?starske Cestice/Nadin {lporabe kalzs'ta.rske- !Povr?iin al Broj Posebn.i o
oy | & | Katastarske |Zestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba |'
testice zgrade reZimi
1063 ULICA MIJE HASNASA 4553 19
; NERAZVRSTANA CESTA 4553
' 1585 EKONOMSKI 3309 23
NERAZVRSTANA CESTA 3309
2040 ULICA MATIJE GUPCA 2074| 25
NERAZVRSTANA CESTA 2074
2492714  |SKOLSKA 1805
| NERAZVRSTANA CESTA 1805
' 2492/15 |SPORTSKA | 2616
NERAZVRSTANA CESTA , 2616
2492/16 |STUK i 1118
NERAZVRSTANA CESTA 1118
4194 ULICA II. ZALOKA 4314| 18
| N NERAZVRSTANA CESTA 4314 ,
4195/1 TRATNAULICA _ 3122 18
NERAZVRSTANA CESTA 3122 !
4196 ULICA L. ZALOKA f 2141| 18 ‘
NERAZVRSTANA CESTA f 2141 |
4197 ULICA L. ZALOKA | 2042 18
NERAZVRSTANA CESTA i 2042
4198 ZRINSKA ULICA | 3364| 19
NERAZVRSTANA CESTA 3364
4199/1 ULICA IVANA GRSCICA 2849 20
NERAZVRSTANA CESTA 2849
4199/22 |TRG KALVARIJE - 248 20 |
NERAZVRSTANA CESTA _ 2248
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o Broj Adr.esa knt?starske Cestice/Nadin uporabe kamsta'rske Povr¥ina/ Broj Posebuni . —|
| a8 katastz'lrske destice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pra‘vnf Primjedba ‘
destice zgrade | reZimi
4199/23 GLAVNA ULICA 7608, 20 .
NERAZVRSTANA CESTA 7608
4199/24 |MALA KANIZA 3008 20
NERAZVRSTANA CESTA 3008 :
4200 MURSKA ULICA 4309 19 |
= NERAZVRSTANA CESTA 4309 |
[ 42011  |CAKOVECKA ULICA T T B
NERAZVRSTANA CESTA 1438 |
4201/2 ULICA VLADIMIRA NAZORA 11718 19 !
NERAZVRSTANA CESTA 11718 |
420271  |Zavrma ulica 5566 19 :
NERAZVRSTANA CESTA 5566
42103  |CAKOVECKA ULICA 5322| 24
NERAZVRSTANA CESTA 5322
4210/4 ULICA FLORIJANA ANDRASECA 546, 24
[ ) - | NERAZVRSTANA CESTA ) 54_6 - 1 |
4212 ULICA IVANA GORANA KOVACICA 3924| 25 |
NERAZVRSTANA CESTA 3924 !

Ukupna povrina katastarskih Eestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim &esticarna upisanim u posjedovnom listu.
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