@ﬁ moderna - investa ¢.o.0.

Poslovni centar Moderna, Rudera Bogkovi¢a 16, 40 000 Cakovec

el DaET e Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834; Fax. 390 835

Ratko Matotek, dipl.ing.grad. REV i Dragutin Matotek, dipl.ing.

stalni sudski vjeStaci za podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina

Nekretnina:

Lokacija:

Naruditel;:

Svrha:

Broj elaborata:

PROCJEMBENI ELABORAT
O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Obiteljska stambena i gospodarska zgrada s pripadajué¢im zemljiStem

Gajeva ulica 3, Celine, HR-40317 Podturen
Medimurska Zupanija

OPCINA PODTUREN, Ivana Gri¢i¢a 5, HR-40317 Podturen,
Medimurska Zupanija
OIB: 86969011305

Kupoprodaja

66/25

Cakovec, veljata 2025.



SADRZAJ

SAZETAK PROCJENE

Imenovanja za stalne sudske vjestake i procjenitelje
REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

1. UvOD

2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)

5. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

6. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

7.  1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7.1.
7.2.
7.3.
7.4.
7.5.

Zemljiste

Doprinosi i prikljucci

Zgrade

Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Uzgredni troskovi

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ograni¢enja

[zjava procjenitelja
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SAZETAK PROCJENE

Naruéiteli OPCINA PODTUREN, Ivana Gri¢iéa 5, HR-40317 Podturen, Medimurska Zupanija
Nekretnina: Obiteljska stambena i gospodarska zgrada s pripadajué¢im zemljiStem
Lokacija:  Gajeva ulica 3, Celine, HR-40317 Podturen

Medimurska Zupanija

Identifikacija:
U ZK su upisane i u katastar ucrtane stambena i gospodarske zgrade bez zabiljezbi.

zk.ul.br. k.o. zk.Cest.br.
1005 Sivica 342/B/26
Vlasnistvo: Vidljivo iz priloZzenog ZK izvatka!

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

~gradevinska dozvola: Nije predocena

~uporabna dozvola: Nije predocena

~energetski certifikat: Nije predocen

~povrsina nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 20. veljage 2025.  godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

TrziSna vn!ednost 17.000,00 €
nekretnine:

Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podloina je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana,
i fo ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

MODERNA-INVESTA d.o.o0.

Rudera|Bogkoyica 16,‘(V3akovec
O\B:/4741239736

]

' P o T™
I Recogniwed Eurppean Valuer
Ratko Matotek
REV-HR.HDSVIP.2022 7 §

[TIEGHVIA

procjembeni elaborat 3 www.m-investa.hr



Imenovanja za stalne sudske vjeStake i procjenitelje

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/960
URBROI: 514-03-04-02/03-25-03

Zagreb, 3. veljace 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju Elanka 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 zahtjeva pravne osobe MODERNA-
INVESTA d.o.0., Cakovee, Ulica Rudera Boskovi¢a 16, OIB: 45412397366, podnesenog po
Dragutinu Matoteku iz Cakoveca, Brade Vajs 13, OIB: 39712570602, osobi ovlastenoj za
zastupanje, u postupku odobrenja obavljanja poslova sudskog vjestaenja, donosi

RJESENJE

1. Pravnoj osobi MODERNA-INVESTA d.o.o0. iz Cakovea, Ulica Rudera Boskoviéa
16, OIB: 45412397366, odobrava se obavljanje poslova sudskog vjestaCenja za
podruéja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

1L Danom izvrsnosti ovog rje$enja pravna osoba ¢c sc upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjestadenja ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek iz Cakovca, osoba ovlastcna za zastupanje pravne osobe
MODERNA-INVESTA d.o.0. iz Cakovea, podnio je zahtjev za davanje odobrenja pravnoj
osobi za obavljanje poslova sudskog vjeStadenja za podruGja gradevinarstva i procjenc
vrijednosti nekretnina.

Uz zahtjev je priloZen izvadak iz sudskog registra za pravnu osobu, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja
za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju stalih sudskih vjeStaka za Ratka Matoteka iz Cakovea,
imenovanog stalnim sudskim vjestakom za podrudje graditeljstva i procjene nekretnina
rjeenjem Zupanijskog suda u Varazdinu, broj 4 Su-268/2020-4 od 15. prosinca 2020.,
Dragutina Matoteka iz Cakovea, imenovanog stalnim sudskim vje$takom za podrugje
graditeljstva i procjene nekretnina rjeSenjem Zupanijskog suda u Varazdinu, broj 4 Su-
269/2020-4 od 15. prosinca 2020. i Vjerana Mesariéa iz Cakovca imenovanog stalnim sudskim
viediakam 7a padrogje gradevinarstva i procjena vrijednnsti nekretnina rjeSenjem Ministarstva

pravosuda i uprave KLASA: UP/I-710-03/24-01/14, URBROJ: 514-03-03-02/02-24-05 od 19.

LR NN

514/UPI710032401960|5
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Uvjeti 7a davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjedladenja propisani su u élanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjestadenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vije§tadenja za odredeno podrudje, ako su njthovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjedtacima za podrudje za koje se trazi odobrenje i ako dostave zakljucen ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanjc poslova sudskog vjeStadenja na najniZu svotu
osiguranja od 65.000.00 cura.

Uvidom u sudski regislar za pravou osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vicStadenja za tra’eno podrudje vjeStacenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvtdeno da su zaposlenici pravne osobe imenovani
stalnim sudskim vjestacima za podrugje za koje se traZi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog viestalenja
pravnoj osobi zatraZeno je midljenjc predsjednika Zupanijskog suda u VaraZdinu,

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSceno kao u izreci rjesenja.

Danom izvr$nosti ovog rjefenja pravna osoba ¢e se na temelju &lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanjec poslova vjestadenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjestake, a otisak
svog pecata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopudtena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:

| MODERNA-INVESTA d.0.0. iz Cakovca, Ulica Rudera Boskovica 16.
- n/r Dragutin Matotek

2. Pismohrana-ovdje.

L
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACLIE

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

Zagreb, 3. veljage 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 zahtjeva Dragutina Matoteka,
gradevinskog inzenjera iz Cakovca, Brace Vajs 13, OIB: 39712570602, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vje§taka, donosi

RIJESENJE

1. Dragutin Matotek, gradevinski inZenjer iz Cakovca, Brade Vajs 13, OIB:
39712570602, imenuje se stalnim sudskim vjeitakom za podrucja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina s danom 10. veljae 2025.

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

ObrazloZenje

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

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis. elektronicki 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 evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog vijestaka, uvjerenje opéinskog suda da sc protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjeStadenje.

Uvijeti 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 dr7avljanin Republike [Hrvatske, drzavljanin drZave ¢lanice Curopske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveuéilizni studij ili integrirani praddiplomski i diplomski sveu&ili8ni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudiliSni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vje§tacenja za koje se imenuje i
koja jc nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveudiliSnog studija ili integriranog

L
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procjembeni elaborat 7

preddiplomskog i diplomskog sveugilidnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveudilisnog 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 zavrdila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno poscbnim
propisima, uvjct za obavijanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno 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 élanka 126.
Zakona o sudovima te je rijescno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje3taka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog peéata u skladu s izrckom ovog
rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom MinistarstviL.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rje$enja nije dopultena 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 ksc‘gahepostom odnosno
dostavlja u elcktronitkom obliku putem informacijskog sustavas”

DOSTAVITI:
1. Dragutin Matotek, Cakovec, Brace Vajs 13
2. Pismohrana-ovdje

A0 DA
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACILJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/623
URBROJ: 514-03-04/01-25-05

Zagreb, 3. veljade 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 =zahtjeva Ratka Matotcka,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Cakovca, Dr. Rudolta Horvata 52, OIB:
40451051005, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENIJE

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

II. Danom izvrsnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vje$taka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

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

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drZzavljana,
dokaz o zavrienom studiju, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa,
elektronicki zapis o podacima ecvidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranjc, 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 pokrece po sluzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjcStadenje.

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, dravljanin dr#ave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Furopskom gospodarskom prosioru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveudilisni studij ili integriran! preddiplomski i diplomski sveudili$ni
studij ili specijalistiéki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveuciliSni
studij ili preddiplomski stru¢ni studii odgovarajuéi podrugju viestadenja za koje se imenuije i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplemskog sveucilisnog studija ili integriranog

L [
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procjembeni elaborat 9

preddiplomskog i diplomskog sveuéilinog studija ili specijalistiCkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuéiliSnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, viada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog viestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vijestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZzen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomocno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj dusnosti 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$eno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ée se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopusStena zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog tjesenja. Tuzba sc
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno
dostavlja u elcktroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. A&l

:
Afiir “Hab;ian

¢

DOSTAVITL:
1. Ratko Matotek, Cakovea, Dr. Rudolfa Horvata 52
2. Pismohrana-ovdje
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

‘G | (SOOI e
TEGOVA
m REV g
2 -
XYTRM

CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

certity that the person named belaw, having met all the requirerents,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer
Certificate Reyistration Nucnber: REV-H R/HOSVIP/2022/7

Issued cn: §1/12/2017

valid untii; $0/1/2027

Validity of this certiticate must be confirmed by the anling register at www.teqova.org

HRVATSKO DRUSTVG
SUDSKIH VUESTAKA
{ PROCJENITELJA

A S,

Krzysztaf Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directars President
TEGOVA HoswIP

Hrvatsko drustvo sudskih vie§taka i procjenitelfa (HOSVIP). Frane Petrica 5. HR-10000 Zagreb . Croatia
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1. UVOD
Narugitelj: OPCINA PODTUREN, Ivana Gri¢iéa 5, HR-40317 Podturen, Medimurska Zupanija
Nekretnina: Obiteljska stambena i gospodarska zgrada s pripadajué¢im zemljiStem
Lokacija: Gajeva ulica 3, Celine, HR-40317 Podturen

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene struéne 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. 68/20)

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 i 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 (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

Uhlir, Z., Majgica, B. (2016.) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb

Rasi¢, L., Slijepcevié, S., Stojéi¢, N., Vizek, M. (2024.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2023., Ekonomski institut, Zagreb

Medimurska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2023.) IzvjeSée o trziStu nekretnina za 2022.
godinu za podru¢je Medimurske Zupanije

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

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere, daje
se sljededi

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti
Osnovica: TrziSna vrijednost
Svrha: Kupoprodaja

TriiSna 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 cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Datum oCevida:  obavljen
Dan kakvoce: 20.02.2025.
Dan vrednovanja: 20.02.2025.

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

procjembeni elaborat 11 www.m-investa.hr




2.  PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud: Cakovec
ZK odjel: Cakovec
Katastarska op¢ina: Sivica
UloZzak broj: 1005
Cestica: 342/B/26
Opis nekretnine: kuca, dvije gospodarske zgrade, dvoriste i oranica 591,00 ¢hv
Sveukupno: 591,00 ¢hv
Vlasnis$tvo: Vidljivo iz priloZenog ZK izvatka!
Katastar: kat.Cest.br. 719
k.o. Sivica
- gospodarska zgrada, u mjestu 52,00 m2
- kuéa, u mjestu 132,00 m2
- gospodarska zgrada, u mjestu 149,00 m2
- oranica 1.294,00 m2
- dvoriste 500,00 m2
Sveukupno: 2.127,00 m2
Teret: - Nema! - vidljivo iz ZK izvatka

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

Legalitet: - U ZK su upisane i u katastar ucrtane stambena i gospodarske zgrade bez zabiljezbi.
- Provjera legalnosti nije predmet ove procjene.

Javna prometna povrSina: Neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu na kat.Cest.br. 3648/2, k.o.
Sivica u posjedu Javno dobro u opéoj uporabi u neotudivom vlasniStvu Opcine

Podturen (1/1).
Energetski certifikat: Nije predocen.
Ostale napomene: Gospodarska zgrada (Stagalj, svinjac i staja) je u loSem, derutnom stanju bez trZiSne

vrijednosti pa se ne uzima u izracun vrijednosti.

Posebne pretpostavke: ~ Nema.

procjembeni elaborat 12 www.m-investa.hr
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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Kartografski prikaz - makrolokacija (poloiaj unutar iupanije)
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

AUTOSERVIS SERMEK_

mMlw nod Celine -'

“’l";;! J
S

Izvor: www.google.com

Opis lokacije

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Gajeva ulica 3, Celine, HR-40317 Podturen
Medimurska Zupanija

Okolne nekretnine su pretezito stambene namjene.

Pristup nekretnini je omoguéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.

Parkiranje je omoguéeno na dvori$nom dijelu parcele i u garaZzi.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:
- vodovod
- telefon
- elektrina struja
- plin

Buka i zagadenje

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

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opepoznati i uodljivi ili koji bi znaCajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobiajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

procjembeni elaborat 14 www.m-investa.hr



TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR pot\l/?;:iizamz koeficijent | 4 BV m?
Obiteljska stambena zgrada
Podrum
spremiste 17,39 0,50 8,70 k= =
spremiste 15,62 0,50 7,81 1,30 1,90 m
Ukupno: 33,01 16,51 21,46 81,53
Prizemlje
spremiste 14,40 0,50 7,20
kupaonica 6,11 1,00 6,11
soba 6,88 1,00 6,88
hodnik 4,53 1,00 4,53
izba 1,75 1,00 1,75
kuhinja 10,54 1,00 10,54
soba 19,08 1,00 19,08
soba 18,04 1,00 18,04
soba 9,77 1,00 9,77
hodnik 7,99 1,00 7,99
dnevni boravak 12,23 1,00 12,23 k= =
natkriveni ulaz 3,67 0,50 1,84 1,30 2,98 m
Ukupno: 114,99 105,96 144,72 434,92
Volumen Krovista. 165,00
SVEUKUPNO: | 148,00 122,47 | 166,18 681,45

Izvor podataka: Izmjera na terenu.

Gospodarska zgrada - garaza, spremiSte i nadstreSnica

Prizemlje

nadstreSnica 24,69 0,50 12,35

spremiste 11,44 1,00 11,44 = prosje¢na h =

garaza 15,18 1,00 15,18 1,12 2,50 m
UKUPNO: 51,31 38,97 29,81 99,23

Izvor podataka: Izmjera na terenu.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

procjembeni elaborat

NGP = 161,44  m2
BGP = 195,99  m2
BV = 780,68  m3
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SITUACIJA S PRIKAZOM POLOZAJA ZGRADA

SIVICA

Stanje DKP-3 na

Gospodarska zgrada - staja, svinjac, Gospodarska zgrada - garaZa, spremiste
Stagalj - bez trziSne vrijednosti i nadstreSnica

procjembeni elaborat 16 www.m-investa.hr



3.

FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

Obiteljska stambena zgrada

procjembeni elaborat
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Gospodarska zgrada - garaza, spremiste i nadstreSnica

procjembeni elaborat
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Vanjsko uredenje
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)
Prikljucci

vodovod - prikljuéen

kanalizacija - prikljucena u septi¢ku jamu

telefon - prikljuéen

el. struja - prikljuéena

plin - nije prikljuéen

Zgrada - |Obiteljska stambena zgrada J
Namjena: za stanovanje

Godina gradenja: cca. 1968  1972. godine izvedena fasada na prednjem dijelu
Godina rekonstrukcije: 1980  dograden straznji dio

Etaze: djelomi¢no podrum + prizemlje + tavan

Polozaj: u prednjem dijelu parcele, uz sjevernu medu

Temelji: betonski

Nosiva konstrukeija: zidovi od betonskih bloketa i opeke

Medukatna konstrukcija:

Krovna kon. + pokrov:

Limarija:
Procelje:

Vanjska stolarija:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:

Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:
Okolis:
Ostalo:

procjembeni elaborat

monta gredice s ispunom i tlaénom plodom iznad prizemlja, puna ab plo¢a iznad
podruma

drvena, viSestre$na konstrukcija pokrivena valovitim salonit plo¢ama

pocin¢ani lim

ozbukano i zavrs$no obradeno terabonom (samo prednji dio zgrade bez dogradenog
dijela)

drveni, dvostruki ili jednostruki prozori ostakljeni jednostrukim staklom sa zaStitom
od sunca pomocu vanjskih pvc roleta

od opeke

ozbukani i obojeni, djelomi¢no obloZeni kerami¢kim plo€icama

nabijena zemlja u podrumu; linoleum, drveni pod, keramicke plocice i tapison u

prizemlju

ozbukani i obojeni

drvena

Elektroinstalacije: provedene
Telefon: proveden
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Plin: proveden
Grijanje: radijatorsko centralno na kruta goriva
Hladenje: nema
Dodatne instalacije:  nema
standardne

dvoriste je zatravljeno
na dan o¢evida stambena zgrada se koristi i odrzava primjereno namjeni

21 www.m-investa.hr



Zgrada - IGospodarska zgrada - garaZa, spremiste i nadstreSnica

Namjena: spremista i garaza

Godina gradenja: cca. 1980

Godina rekonstrukcije: -

EtaZe: prizemlje

Polozaj: u nastavku stambene zgrade
Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: zidovi od blok opeke

Medukatna konstrukcija: drveni strop u garazi i spremistu
Krovna kon. + pokrov:  drvena dvostres$na konstrukcija s pokrovom od valovitih salonit plo¢a
Limarija: pocinéani lim

Procelje: nije ozbukano
Vanjska stolarija: drvena vrata i prozori ostakljeni jednostrukim staklom
Pregradni zidovi: od blok opeke
Obrada zidova: ozbukani
Obrada podova: betonska podloga
Obrada stropova: bez obrade
Unutarnja stolarija: nije ugradena
Instalacije: - Elektroinstalacije: provedene
- Telefon: nije proveden
- Vodovod: nije proveden
- Kanalizacija: nije provedena
- Plin: nije proveden
- Grijanje: nema
- Hladenje: nema
- Dodatne instalacije: nema
Sanitarije: nema
Ostalo: na dan odevida zgrada se koristi i odrZzava primjereno namjeni
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S.  PRIKAZI ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZi§tu nekretnina

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

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

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

Users are kindly requested to state the source.

.' 150 Indeksi (@ 2015. = 100

' GODINA HRVATSKE Indices (©2015 =100)?
! ‘|. STATISTIE = EE
ukupno stambeni |stambeni NETe[g=1q] Ostalo
Godina Tromjesecdje objekti objekti
2 o e e ov e e o)
2021. Qa1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Qt 15225 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 17011 14565 174,95 19394 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 17963 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 20440 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. a1 189,41 156,03 19582, 210,30 181,47, 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 21840 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)

210,00
190,00
170,00
150,00
130,00
110,00

90,00

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 (lipanj 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 smanjenjemn intenziteta rasta cijena, iako su one i dalje
rasle snaznije nego u drugim é&lanicama EU-a. Na aktivniost su poticajno djelovali snazan gospodar-
ski rast | poveéanje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drzavnog programa subvencioniranja
stambenih kredita, &iji su udinci bili osobito vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravecu djelovali
pad potraznje nerezidenata, koji je nadmasio smanjenje domade potraznje, te poostravanje domadih
uvjeta financiranja, koje je zbog specifi¢nih okolnosti bilo nesto manje izrazeno nego u drugim ¢lani-
cama EU-a. Trziste poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pasu
zakupnine u vedini segmenata prvorazrednih poslovnih prostora porasie i povecéale tako prinos investi-
tora na trzistu. tako je doslo i do blagog povedanja kupoprodajnih transakcija, triste je i nadalje vrlo
plitko, sto ga &ini osjetljivim na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na ogranicene izloZenosti banaka
poduzecima Ciji poslovni rezultati direktno ovise o kretanjima na trziStu 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 Hevatskoj bio je najvisi
medu zemljama EU-a jer se u veéini driava tijekom 2023.
ciklus na trZi$u preokrenuo. Cijene stambenih nekeetnina u
cijelom EU-u prosjedno su se u 2023, smanjile za 0,53%, a unu-
tar europodrudja za 1,2% (Slika 13.2.). Pritom je pad cijena bio
Cijene stambenih nckretnina u 2023. nastavile su snaino naglaSeniji u driavama sjeverozapadne Europe, 5to je u skladu

B.1. Kretanja na trzistu stambenih
nekretnina

rasti, iako sporijc ncgo prethodne godine. PotraZuju za nc-
kretninama podrzavali su snaZno trZiste rada, rast plaéa i dr-
Zawvni program subvencioniranja. pa se 1 uz poveanje ponude
(vidi potpoglavlje B.3.) naslavio rast cijena, kojt je prosjeéno o
2023. iznosio 1 1,9%* (Slika B.1.). Tijekom cijele 2023. cijene
su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i
godiinja stopa rasta blago usporila. No, usporedno se usporio
i rast opée razinc potrodackih cijcna, stoga sc rcalna godisnja
stopa rasta cijena ved treéu godinu zaredom nalazila u rasponu
izmedu 3% i 4%. TraZene cijene nekretnina u prva tri mjeseca
2024, (na temelju indeksa konsteuiranog podacima iz internet-
skog oglasnika®) navjeséuju da bi se rast cijena mogao nastaviti
usporavatii u 2024,

4 0d tega se palevina (5 p o) adTosla na Glinks priercsa vl smamag resta u
Arugo) ooloving 2022 godlne

16
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5 lo§ijim makrockonomskim pokazateljima u tim zemljama. §
druge strane, uz Hrvatsku se s relativio snaznim rastom cijena.
iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglavnom nove zemlje
clanice (Bugurska, Litva, Poljska).

Usporavanje rasta cijena u llrvaiskoj odvijalo se usporedno
s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakeija nckeet-
ninama. Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godisnjoj razini

5 Indeks trazenih cijens kon=rairen & ns berel ju oodataks s portala «
Z2 proc et indbersa razeni disna weotwsni=o g pestup hedomist
rrémsra rekrslnme

2 —ert s logei b aen
ke b stiwe L sbesdrune vt 1€t LAncim <ci pradstadijsn g cjene ke
karakter stke nekratnna, do amogosu e direkta usparedbu Za v 3e
risticke) regresi i Fregdece (NB-a M-£1 - D. Kurcvaci K Koterac
¥ “Ci,one sambonn rokitn fa L —reatsko)”

raproizas iz
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Slika B 1 lako se uspono, rast cijena stambenih nekretnina u
Hrvatskoj ostaje visok
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Slika B.2 Hrvatska je na vrhu EU-a po rastu cijena stambenih
nekretnina
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Slika B.5. Promjena broja
kupoprodajnih transakcija
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smanjio za 6,3%, dok sc rast pjihove vrijednosti u istom razdo-
blju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja ku-
poprodaja pusljedica je ponajvise smanjenja trZisne aktivaosti
na Jadranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvatske
broj kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen {Slika B.3.).

Na trzistu stambenih ockretnina smanjio se i utjecaj inoze-
mne potraZnje. 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 pribliZzno pret-
pandemijskim razinama, ali je ispod razina iz prethodne dvije
godine. Udio nerezidenata najizrazenije se smanjio na Jadranu
(za oko 30%, Slika B.5.), gdje je ina&e koncentrirana inozemna
potraZnja. To odraZava pogorsanje uvjcta financiranja i losiju
gospodarsku situaciju u EU-u (Slika B.8.). Najviie se smanjio
broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, a manje je hilo i kupaca iz
Austrije, Bosne i Hercegovine, Ceske te Slovacke.

Cijene najma stambenih nckretnina jo3 uvijek rastu sporije
od cijena nekretnina, unatod ubrzanju rasia cijena najma u
2023. godini. Iako je omjer cijena nekretnina i najma snazno
rastao jo§ od 2018., iz Cega je vidljivo kuko je porast potraznje
za nekretninama snaZnije utjecao na kupovue cijene nego na
najumnine (Shka B.7.), mogude je da se ti trendovi preokre-
&u. Naime, rast cijena stambenih nekretnina u posljednjih osam
gadina bio je snaZniji od rasta cijenu nujmu, éime se smanjivao
prinos na nekretnine, a time i atraktiviiost tukvog oblika ulaga-
nja. Medutim, ako se umjesto prijavljene vrijednosti najamnina,
koja uluzi u izracun indeksa potroSaékih cijena, promotri kreta-
nje irazenih najamnina (prema podacima internetskog oglasni-
ki) koje su snazno rasle posljednjih godinag, uodava se da omjer
cijene 1 najma stagnira jo§ od kraja 2021.° Bududi da se cijene
truZenog nujma odnose na nove ugovore, dok se indeks najma
konstruira na temelju svih trenulaéno vazedih djena nujma, po-
stoji dodatni vremenski odmak izmedu dvije serije. Pritom valja

6 Raditizo kretanjo ajcna aagjrma iz dve izvora mcgade
FAVCrirma o n2jmu nz tdsty | potendjainom reazirnc
o A2knacnirn 'zmjznama sgoveranh nz2 amina
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Shka B & lako rast dohotka nadmasuje rast cijena i olaksava
kupnju nekretnina, kreditno je financiranje sve teze
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Slika B.9. Udio oglasa za nekretnine Ciju je traZenu cijenu
moguée financirati bez dodatnih viastitih sredstava znatno se
smanjio u posliednje tri godine
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naglasiti da i na trZiite najma snaZno utjeCe i prenamjena ne-
kretnina u kratkoro&ni najam zbog turisticke potraznje. posebi-
ce na |adranu i u Zagrebu (vidi Okvir 1. TrZiSte kratkoronog
nujmu u Hrvatskoj).

SnaZan rast raspolofivog dohotka u protekle je dvije godine
preokrenuo tendenciju pogoriavanja priustivosti kapnje ne-
kretnina, iako je rast kamatnih stopa nastavio pogorsavari
priuftivosi kupnje putem kredita. Bududi da je rast raspolo-
#ivog dohotka u 2023. nadjaéao rast cijena stambenih nekret-
nina, i lani se blugo popravila njihova priustivost (Slika B.8.).
S druge strane, pooSiravanje wvjeta financiranja uz porast ka-
matnih stopa na slambene kredite nastavilo je pogorSavalt priu-
Stivost kupnje nekretnina na kredit. Tuko je polencijalai maksi-
malni iznos kredita koji kuéanstva mogu dobiti za kupnju stana
od 30 m* uz prosjedan dohoduk i uviete na financijskom trZistu
(hipotetski obujam zaduZivanja), nastavio rasti sporje od cijena
nekretnina. U posliednje tri godine zrafmo se smanjio 1 udio
oglasenih nekreinina za &iju kupnju, prema traZenim cijenama
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Slika B 10 Ogranicena izloZenost banaka promjenama na
trzistu stambenih nekretnina
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i uz standardne kreditne uvijete, t]. prosje¢nu kamatnu stopu i
rok otplate od 22 godine, mjeseZna otplata ne prelazi polovinu
dohotka, a kreditom bi ih moglo financirati kucanstvo s dvije
prosjeéne mjeseZne plade (Slika B.9.).

Umjerena izloZenost banaka stambenim kreditima ublaZava
rizike za financijsku stabilnost povezane s trZiStem stam-
benih nekretnina. U Hrvatskoj stambeni krediti éine 24%
ukupnih kredita banaka, a prosjek je europodruéja oko 30%.
Kuvaliteta tih kredita i dalje se blago poboljSava: udio kredita
osiguranih stambenom nekretninom u fazi 2 (sa znatnim pora-
stom kreditnog rizika) u ukupnim kreditima ostao je relativno
stabilan u usporedbi s istim razdobljem prosle godine, dok se

Financijska stabilnost
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Slika B 11 U razdobljima bez isplata subvencioniranih kredita
novi se krediti odobravaju uz relativno niske omjere kredita i

vrijednost! 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 zaposlenosii i plaéa i Siroko
rasprostranjena praksa fiksiranja kamatnih stopa uz regula-
torna ogranitenja visine kamatnih stopa na postojefe kredite
ublaZavaju sistemske rizike povezane s trZiStem stambenih ne-
kretnina (vidi poglavlje [.C. o rizicima kreditiranja i poviSenih
kamatnih stopa). Takoder, omjeri glavnice kredita i vrijednosti
nekretnine (LTV) nastavili su i u 2023, pratiti sezonski obrazac,
uz snaZan rast za vrijeme isplate subvencioniranih kredita i pad
nakon njega, kada se prosjegni LTV spustao ispod 80% (Slika
B.11.}.
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Detaljna analiza lokalnog trziSta

Zupanija: Medimurska

Grad/Op¢ina: Podturen

Naselje: Celine

Razvojna skupina: 3. od 8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 96,421

stambeni objekt (kuéa)
Izvor podataka: Go home / Njuskalo

Tip nekretnine:
Broj ponuda:

- za grad/opéinu:| 7

- za naselje: 0

Prosje¢na cijena ponuda:

- za grad/opéinu: 577 €/m2
- za naselje: - €/m2
Ostvarene kupoprodaje 2021 = 0 Izvor podataka: eNekretnine
za naselje u posljednje 4 (2022 = 0
godine: 2023 = 0
2024 = 0
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 zemlji$ta na predmetnom podrucju koji ¢e biti
koriSteni prilikom izraCuna trzisne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljeZja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog razlic¢itih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomocu objavljenih indeksa razvijenosti podrucja
MRRFEU.

Datum kupoprodaje 03.04.2023. | 03.04.2023. |08.01.2024.f 14.03.2023.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Podturen Podturen |Domasinec| DomaSinec
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi
Zak Stiti osobnih podatak
akona o zastiti osobnih podataka) 1
1966 1965 9647/8 8317

Kategorija zemljista

I

[

[

[

[zvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

procjembeni elaborat

Prodajna cijena (€) 7.000,00 3.000,00 4.730,00 5.000,00
Povrsina (m2) 1.588,00 677,00 957,00 1.103,00
Cijena (€/m2) 4,41 4,43 4,94 4,53
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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 éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode:

[ |POREDBENA METODA

[ |PRIHODOVNA METODA

[ ]TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojee obicaje u uobi¢ajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZzive 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 - odabrana metoda za zemljiSte u troskovnoj metodi
[ |PRIHODOVNA METODA

[><|TROSKOVNA METODA - odabrana metoda za cijelu nekretninu

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne 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 obiljezZja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opéih vrijednosnih odnosa na
trZiStu nekretnina tako da se prosjean 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 zemljis§ta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoc¢i) pomocéu koeficijenata za preraunavanje.
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KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomocu kojih se preraunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izradunatih istih nekretnina, a obuhvaéaju 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 trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih cestica
(faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljeZjima procjenjivane katastarske Gestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

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

Tro$kovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti $teta i nedostataka 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 budu¢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 tro§kovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka tro§kova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni tro$kovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na trziStu (odrZivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trZistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih
prihoda.

U opéoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trziStu iz
utvrdene vrijednosti zemljidta uveane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV=(PG-VZxp/100) x M+ VZ
M = (q™-1)/q'(q-1)
q=1+(p/100)
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7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
7.1. |Zemljiste
Datum kupoprodaje 03.04.2023. | 03.04.2023. |08.01.2024.] 14.03.2023.
L.olfacija (de.taljnij:i poda.ci nalaze se u.arhivi Podtoren | Po dturenk.ol.Domaﬁinecl Domatinee
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi
Zakona o zastiti osobnih podataka) g
1966 1965 9647/8 8317
Kategorija zemljista I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretning eNekretnine
Prodajna cijena (€) 7.000,00 3.000,00 4.730,00 5.000,00
Povrsina (m2) 1.588,00 677,00 957,00 1.103,00
Cijena (€/m2) 4,41 4,43 4,94 4,53
2 Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 101,841 101,841 101,841 101,841
:§ E Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 101,841
g’ = |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
:: E ReZl:l.ltat cij_ene nak?n korekcije indeksa 4,41 4,43 4,94 4,53
= razvijenosti podrucja (€/m?2)
Kontrola (€1.4. st.1. Pravilnika <+ 30%) 10,73%
s @ |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 16578 | 16578 170,84 | 154,22
£ 2 |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 189,95
§ ’§ Koeficijent korekcije (B/A) 1,15 1,15 1,11 1,23
S £ |Rezultat cijene nakon meduvremensko
= g izjednaéen;a (€/m2) : 507 %02 O8s %21l
Utjecaj prava sluZznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
';:'? Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
’§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
:g Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
s [ Veli¢ina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
-E Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% -15,00%
Kontrola (€l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% -15,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 5,07 5,09 5,48 4,73
| Srednja vrijednost (€/m2) | 5,09
Kontrola - Statisti¢ka obrada i izra¢un radi isklju¢ivanja neuobiéajenih okeolnosti
-0.33
Relativno odstupanje od medijana -0.20% 0.20% 7.87% -6.89%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,01 0.01 0.40 0,35
Kvadrat odstupanja 0.00 0.00 0.16 0,12
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo| prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo| prihvatljivo
Medijan 5.08
Standardna devijacija 0.27
Dvostruka standardna devijacija 0.53
Prosjeéno apsolutno odstupanje 0.19
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Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosje¢na jedini€na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: €lm2

Zemljiste Jecdjzlc:a Ko.eficijent Koeficijent za Ukupno zemljiSte | Kategorija
(m2) (€l‘}n:12) (pgll;?f%gglzia) ostale prilagodbe © zemljiSta
333,00 5,10 1,00 1,00 1.698,30 |
1.794,00 5,10 0,50 1,00 4.574,70 11

SVEUKUPNO: 6.273,00

2,95 €/m2

ili

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

Prva kategorija zemljista koja obuhvacéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanjel
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (I).

Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (II).

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemlji§tu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (III).

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemljite izvan gradevinskog podrugja (IV).

7.2. |Doprinosi i prikljuéci |

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

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi: stambena 12,00 kn/m3 Legalnost nije dokazana pa
gospodarska 4,80 kn/m3 se ne uzima u izracun

Kll= 0,00 m3x 1,59 €m3 BV = 0,00 € vrijednosti!

K12= 0,00 m3x 0,64 €m3 BV = 0,00 €

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi: stambena 2,82 kn/m3 VD je ukinut pa se ne uzima
gospodarska 0,90 kn/m3 u izracun vrijednosti!

K21= 0,00 m3x 0,37 €m3 BV = 0,00 €

K22= 0,00 m3x 0,12 €m3 BV = 0,00 €

Vrijednost komunalnih priklju¢aka iznosi: K3 = 2.900,00 €

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

0,00 + 0,00 + 290000 = | 290000 €
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. € - - C L=

L

FK matrica

Kriterij A —lokacija/ trziSte B —zgrada opéenito C —stanje zgrade
g ! " . nema oStecenj T
Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura Sra
- . o ; . * puna stabilnost
1 potpunosti 1 » velika potraZznja za vrstom « vrlo dobro oblikovanje e T
PN | v
¢ zgrade * dobra prostorna organizacija - I
dugon:ocno .gk o d « visok pﬂ ksibil = o b daljnje koriStenje nije
dana/osigurana skoro nema/nema ponude visoka fleksibilnost Lmarijeno
" . mala ostecenja
0 . *
1y Uporabivost dovoljna vrlo do?ra lokaciljz.:l vrlo dobra linfrastr-uktura Lo B ot
N . . * redovita potraZnja za vrstom » dobro oblikovanje B .
= 2 i dugoro¢nije ... |+ jo% dobra uporabivost
~ . zgrade * dobra prostorna organizacija dalinie koristenie ied
) . ) n
.g dana/osigurana * mala ponuda » dovoljna fleksibilnost o Jejecva
= smanjeno
i —
e Uporabivost dobra lokacija* dovolj'nevl mfrasFruktur.a jasna o$tecenja
. . . .. - » prosjeéno oblikovanje . .
= smanjena, ali = jo§ postoji potraznja za vrstom . * smanjena stabilnost
= 3 L * prosje¢na prostorna S .
Q sredn]orocno zgrade organizacija * prosjecna uporablvost
@ i » dovoljna ponuda . i » daljnje koriStenje smanj
= dana/osigurana Jnap » umjerena fleksibilnost I J Jeno
,3 dovoljna infrastruktura jasna oSteCenja
= Uporabivost umjerena lokacija* * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
vt 4 ograni¢eno * mala potraZnja za vrstom zgrade|* umjerena prostorna = smanjena uporabivost
ﬁf dana/osigurana * bogata ponuda organizacija » daljnje koriStenje jasno
- mala fleksibilnost smanjeno
lota lokaciia* nedovoljna infrastruktura znatna oStecenja
Uporabivost ) 12’ N  umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
N » jedva postoji/ne postoji . . .
5 kratkoroc¢no . » nedovoljna prostorna « nedovoljna uporabivost
potraZnja za vrstom zgrade g e .
dana/osigurana « velika ponuda organizacija * daljnje koriStenje samo
P * bez fleksibilnosti kratkoro¢no

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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Relativna starost: o/N il G/OVK

Grafikon. FK matrica
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7.3.1. Zgrada - 'Obiteljska stambena zgrada

NGP = 122,47 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 550 €/m2 NGP
ili 405 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 122,47 X 550 = 67.358,36 €

Umanjenje Je¢ zbog nedovrSenosti zgrade:
Je = 550 X 0,90 = 495 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
122,47 X 495 = 60.622,53 €

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:

Godina procjene: 2025
Godina gradenja: 1968
Godina rekonstrukcije: 1980
Starost zgrade: prosjek 51 god
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 80 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 15% x OVK = 12 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 68 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 17 god
Odabrani faktor koriStenja A | lokacija/trziSte | 4,0

FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opéenito | 4,0

Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 5,0 5,0
Relativna starost (G/OVK'): 75,0%
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK): 20,0% x 68 = 14 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 54 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -79,4%

-48.134,29 €

[Preostala vrijednost: 12.488,24|€
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7.3.2. Zgrada - IGospodarska zgrada - garaZa, spremiste i nadstreSnica

NGP = 38,97 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 150 €/m2 NGP
ili 196 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 38,97 X 150 = 5.845,50 €

Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:
Je = 150 X 1,00 = 150 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
38,97 x 150 = 5.84550 €

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:

Godina procjene: 2025
Godina gradenja: 1980
Starost zgrade: 45
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 50 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK"): 50 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 5 god
Odabrani faktor koriStenja A | lokacija/trziste | 4,0
FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opéenito | 4,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 5,0 5,0
Relativna starost (G/OVK"): 90,0%
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK): 20,0% x 50 = 10 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 40 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -80,0%
-4.676,40 €
|Pre0stala vrijednost: 1.169,10|€
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Mva vrijednost NGV radi potrebe osiguranja

- Obiteljska stambena zgrada

- Gospodarska zgrada - garaza, spremiste i nadstreSnica

67.358,36 €
5.845,50 €

Ukupno:

73.203,86 €

7.4. IVanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Troskovi vanjskog uredenja obuhvaceni su u prethodnim stavkama u cijeni gradenja.

| 0,00

7.5. |Uzgredni tro$kovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 0,0% = | 0,00
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zemljiste, doprinosi i prikljucci:

1.|Zemljiste 6.273,00(€ |
2.|Doprinosi i prikljucci 2.900,00(€
UKUPNO: 9.173,00|€

Zgrade i ostalo:

3.1.|Obiteljska stambena zgrada 12.488,24|€
3.2. Gospodvar.ska zgrada - garaza, spremiste i 1.169,10l€
nadstresnica
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,00|€
5.|Uzgredni troskovi 0,00|€
UKUPNO: 13.657,34|€
SVEUKUPNO: 22.830,34 (€
Ostale okolnosti:
6.|Umanjenje vrijednosti gradevine zbog -20,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (Cl. 61. X 22.830,34|€
Pravilnika) - loSe odrzavanje i stanje zgrada
= -4.566,07 (€
7.|Druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost -1,00%
gradevina (¢l. 62. Pravilnika) - ishodenje| x 22.830,34|€
uporabne dozvole = -228,30|€
X PRIVREMENA VRIJEDNOST: 18.035,97|€
NGP ukupno = 161,44 m?2 GV / NGP ukupno = 112 €/m2
NGP stambeno = 122,47 m2 GV / NGP stambeno = 147 €/m2
PZ (povrsina zemljista) = 2.127,00 m?2 GV/PZ= 848 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 0,94

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 16.953,81 €

* Buduci 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 podatak izracunat od strane procjenitelja.

TV / NGP ukupno = 105  €/m2
TV / NGP stambeno = 138 €/m2
TV/PZ= 797 €/m2

procjembeni elaborat 38 www.m-investa.hr



8. MISLJENIJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine: Obiteljska stambena i gospodarska zgrada s

na adresi:

pripadajuc¢im zemljiStem

Gajeva ulica 3, Celine, HR-40317 Podturen
Medimurska Zupanija

predlozenih od:  OPCINA PODTUREN, Ivana Griéi¢a 5, HR-40317 Podturen, Medimurska Zupanija

Utvrduje se da trziSna vrijednost nekretnine iznosi:

17.000,00 €
zaokruzeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine

Vrijednost suvlasnitkog dijela OPCINE PODTUREN od 3 / 10 dijela iznosi:

5.100,00 €

Napomene:

Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene, odnosno uzeti su u obzir u onom obimu
u kojem su sastavni dijelovi gradevine kao njezin neodvojivi dio.

Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno mogucée
posti¢i na trzistu te ova vrijednost predstavlja 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.

Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju.

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

U Cakoveu,  20. veljade 2025.  godine

ELABORAT [ZRADILI:

procjembeni elaborat

Stru¢ni suradnik:
DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni sudski vj¢§takza podrudje gradevinarstva
i procje -.:xﬁf{,}r MRS

Ratko Matotek
dipl. Ing. grad.
Dr. Rudoa Horvaa 52
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trZisne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MODERNA-INVESTA d.0.0. Cakovec, Rudera Boskoviéa 16, OIB: 45412397366 (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 o zakljuécima vrijednosti niti pak zakljuéci o
vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su bili predogeni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja
zadatka bit ée imovina Procjenitelja. Procjenitelj ée Suvati podatke jos najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju od
strane naruéitelja ili treéih je nevaZeée. Potpuno izvje§ée se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo uklju¢ivanja Naruéitelja na
listu klijenata. Procjenitelj ée 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 sluéaju 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
&injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuca se redovito
revidiranje vrijednosti.

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

IZJAVA PROCJENITELJA

1. PruZena usluga je obavljena struéno, neovisno i nepristrano.

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 naéin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Zakljuécei o vrijednosti ni na koji nadin 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.

N

29 &= S B =

| IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU: |

Voditelj j2sade: Struéni suradnik:
RATKO MATOPEK, diphing.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni sudski vje$fak za podrucja‘gradevinarstva =

<
Ratko Matotak

m
P RatRoWalolek )
dipl. Ing. grad, g \ REV—HR‘HDB\HRM’;:! 74
Dr Rudos Hovam 52 9 y
EAKOVEC § LLEGHVIAR
Hivig w3
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Izvadak iz zemljiSne knjige

A
o
" B =
)
..I.I
“TEr

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Cakovcu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CAKOVEC
Stanje na dan: 18.02.2025. 10:13

Katastarska opéina: 303500, SIVICA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-610/2022

Aktivhe plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZzak

Broj ZK uloska: 1005

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj~ Povrsina
Rbr. zemljiSta Oznaka zemljiSta | _ Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 342/B/26 |KUCA, DVIJE GOSPODARSKE ZGRADE, DVORISTE | 591
ORANICA
UKUPNO: 591
B
Vliastovnica

Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba
2. Suviasnicki dio: 510
MUCI¢ MIRJANA, CELINE
6. Suviasniéki dio: 1/10
TOPLEK MIRJANA, OI8: 87943507426, SLEMENICE 6, SLEMENICE 40000 CAKOVEC
7. Suvlasniéki dio: 110
TOPLEK MIRJANA, OIB: 87943507426, SLEMENICE 6, SLEMENICE 40000 CAKOVEC
8. Suviasniéki dio: 3/10
OPCINA PODTUREN, OIB: 86969011305, ULICA IVANA GRSCICA 5, 40317 PODTUREN

]

Teretovnica
Rbr. [ SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 18.02.2025.
18.02.2025. 10:14:24 Stranica: 1

ZemijisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade)
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Izvod iz katastarskog plana

-
&

|
mpege
“E” NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SIVICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&b 719
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
CAKOVEC

Stanje na dan: 18.02.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
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Prijepis posjedovnog lista

. NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

! Stanje na dan: 18.02.2025. 10:14
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SIVICA (Mbr. 303500)
Posjedovni list: 2066

-
| Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
S/10 MUCIC MIRJANA, TOMO, CELINE, GAJEVA 3 (VLASNIK) 87943507426
| } = — = = .
/10 TOPLEK MIRJANA, SLEMENICE 6, SLEMENICE 40000 CAKOVEC, HRVATSKA 87943507426
i [{(VLASNIK} ] ) ) | B
| /10 TOPLEK MIRJANA, SLEMENICE 6, SLEMENICE 40000 CAKOVEC, HRVATSKA | 87943507426
I (VLASNIK) ! |
L 3/10 OPCINA PODTUREN, ULICA TVANA GRSCICA 5, 40317 PODTUREN, HRVATSKA 86965011305
_ I(VLASNKK) 000 e b e e )

Podaci o katastarskim ¢esticama

el o Broj Adr.esa kat?stmke &estice/Natin |fporabe kat:stnrske. Povriina/ Broj Posebl!i .
o | B | katastarske |lestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL, pravai Primjedba
Cestice zgrade reZimi
719 U MJESTU 2127, 7
| GOSPODARSKA ZGRADA, UMIJESTU ) 52
KUCA, UMIJESTU 132
_GOSPODARSKA ZGRADA, UMJESTU | _149)
| DVORISTE 500
ORANICA 1294 |
Ukupna povriina katastarskih &estica 2127

NAPOMENA: QOvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Javna prometna povrSina

: NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanjc na dan: 18.02.2025. 10:16

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SIVICA (Mbr. 303500)
Posjedovni list: 2327

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe oIB

111 |JAVNO DOBRO U OPCGOJ UPORABI U NEOTUBIVOM VLASNISTVU OPCINE
|PODTUREN, ULICA IVANA GRSCICA 5, PODTUREN, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

s Broj Adresa katfustarske &estice/Nadin uporabe katasta.rskc. PovrSina/ Broj Posebn_i
o a katast:-lrske &estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj | m2 p.L, | Ppravoi Primjedba
Cestice zgrade [ reZimi
|| ses  |LovAaCkauLIcCA T Twes s |
l NERAZVRSTANA CESTA | 10181/ .
: 36482 |GAJEVA ULICA 4873, 4 |
| NERAZVRSTANA CESTA 4873! |
3694/3  |Glavna ulica 5681
NERAZVRSTANA CESTA 5681|
Ukupnra povriina katastarskih Eestica| 20735

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katastarskim &csticama upisanim u posjedovnom listu.
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Izracun koeficijenta za prilagodbu tro$kovne vrijednosti trziSnoj

Podruéje: Cakovee

Miroslava | Miroslava Jurja = .
LOKACIJA / ADRESA Marofska 1 | 4 yo7e6 | Krleze 22 | Krizaniéa 22 |Brace Vais7
Cakovec x - . Cakovec
Cakovec Cakovec Cakovec
TROSKOVNA VRIJEDNOST (TV)
€ 108.274,38 | 115.413,77 | 90.196,27 | 82.495,41 | 57.837,80
Izvor podataka: istrazivanje procjenitelja
KUPOPRODAJNA VRIJEDNOST (Cp)
€ 108.000,00 [ 105.001,78 | 94.000,00 | 69.000,80 | 69.000,00
Izvor podataka: eNekretnine
KOEFICLJENT PRILAGODBE
1,04 0,84
(kpt = Cp/TV) 1,00 0,91 ,0 , 1,19
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE
. 1,00
(kpt')
Podrudje: Medimurska Zupanija
Josipa Josipa =
- s 2 ] Zrtava
LOKACIJA / ADRESA Cartiyvee | Dajkovea | Bajkoa €1 | fatizma 54
Strahoninee | Strahoninec RAENOREs
TROSKOVNA VRIJEDNOST (TV)
€ 68.909,54 | 39.686,60 | 123.133,72 | 41.020,60
Izvor podataka: istraZivanje procjenitelja
KUPOPRODAJNA VRIJEDNOST (Cp)
€ 46.887,85 | 55.721,77 | 85.000,00 | 40.623,15
Izvor podataka: eNekretnine
KOEFICIJENT PRILAGODBE
1,4 0,69 0,99
(kpt = Cp/TV) 0,68 40 : ;
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE (kpt") 0,94
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