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SAZETAK PROCJENE

Narugiteli; OPCINA PODTUREN
Nekretnina: Obiteljska stambena i pomo¢na zgrada s pripadajuéim zemljistima
Lokacija:  Miklavec 42, HR-40315 Mursko Sredi$ce

Medimurska Zupanija

Identifikacija:

U ZK je upisana kuéa. U Katastru je upisana i ucrtana kuéa kojom je obuhvadena zgrada (u naravi dijelom
pomoc¢na zgrada (spremisSte) a dijelom gospodarska zgrada) u nastavku kucée. Preostale gospodarske zgrade
izgradene u nastavku kuce, nadstre$nica i §tagalj nisu upisane niti ucrtane u ZK i Katastar.

zk.ul.br. k.o. zk.Cest.br.
167 Ferketinec 724/1
Vlasnistvo: vidjeti prilozeni ZK izvadak

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

~gradevinska dozvola: Nije predocena - izgradeno prije 15. veljace 1968. godine
~uporabna dozvola: Nije predocena - izgradeno prije 15. veljae 1968. godine
~energetski certifikat: Nije predocen
~povrsina nekretnina u ZK: Nije uskladena s upisom u katastar
~opis nekretnina u ZK: Ne odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 21. veljace 2025.  godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trZistu

TrziSna vrij:ednost 12.300,00 €
nekretnine:

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 §to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

RATKO MATOTEKXipl.ing.grad.REV MODERNA-ENERGETIKA d.o.o.
Stalni sudski vjestak za'podrigja gradevinarstva Rudera Boskoviéa 16, Cakovec
Fproerengygijednosti nekPstnina OIB: 91145090367

| " NN medema-energetike

g& ;.@,a. -y
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Imenovanja za stalne sudske vjeStake i procjenitelje

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

Na temelju &anka 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
stainim sudskim vjestacima (“Narodne novine" br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. —
Ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva pravne MODERNA -
ENERGETIKA d.o.0. iz Cakovca, Rudera Boskoviéa 16, predsjednik Zupanijskog suda
u Varazdinu, Zdravko Pintari¢ donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi MODERNA-ENERGETIKA d.o.0. sa sjediStem iz Cakovca,
Rudera Boskoviéa 16, OIB: 91145090367, kojoj je dozvoljeno obavijanje poslova
sudskih vjestadenja za graditeljstvo i elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene
u elektrotehnici, rie$enjem broj 4 Su-314/2018-5 od 27. studenoga 2018., ponovno se
dozvoljava obavijanje poslova sudskih vieStaéenja 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 teée od 28. studenoga
2022,

Obrazlozenje

1. Pravnoj osobi MODERNA-ENERGETIKA d.o.o0. podnijela je po ovlastenoj
osobi, direktorici Danieli Babagcié, strué¢. spec. oec. zahtjev za ponovnim davanjem
oviastenja - dozvolom za obavljanje posiova sudskih vjedtatenja za graditeljstvo i
elektrotehniku te procjenu nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je prilozena
sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima
(preslika rieSenja o imenovanju pravne osobe za obavljanje poslova sudskih
viestadenja 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 djelatnodéu vjestacenja i procjena od 23. rujna 2022., uvjerenje
da se ne vodi postupak protiv pravne osobe izdane od strane nadleZnog suda, rjeSenja
o imenovanju stalnih sudskih vjeStaka pri Zupanijskom sudu u Varazdinu i to za: Ratka
Matoteka, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rie$enjem broj 4 Su-268/2020-4 od 15. prosinca 2020., Vjerana
Mesari¢a, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vjes$takom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rieSenjem broj 4 Su-36/2020-5 od 12. travnja 2020., Hrvoja
Matoteka dipl. ing. elektrotehnike koji je imenovan stalnim sudskim vjeStakom za

procjembeni elaborat 4



Poslovni broj: 4 Su-284/2022-5

elektrotehniku i procjene u elektrotehnici fje$enjem broj 4 Su-121/2020-5 od 12.
svibnja 2020., elektroni&ki zapisi prijave za mirovinsko osiguranje kod Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje HZMO za stalne sudske vjestake zaposlenike
trgovackog drustva i to: Ratka Matoteka, Vjerana Mesariéa i Hrvoja Matoteka, popis
obavljenih vjeStadenja iz prethodnog razdoblja, te zaklju¢en ugovor o osiguranju od
odgovomosti za obavljanje poslova sudskih viestagenja 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 rijesio
je kao u izreci rjeSenja.

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br,
53/19. i 92/21.), plaéena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana cd dana dostave
riedenja. Zalba se neposredno predaje ili $alie postom — preporugeno Zupanijskom
sudu u VaraZdinu, u dva primjerka s dva preslika rieSenja, a o istoj odluduje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH.

Predsjednik guda

Zdravko PiRtari¢

Dostaviti: :
1. MODERNA -ENERGETIKA d.o.o., Cakovec, Rudera Boskoviéa 16
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Opéinskim sudovima 1 -3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis

procjembeni elaborat 5
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

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

Zagreb, 3. veljace 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 Maloleka,
gradevinskog inZenjera iz Cakovca, Brace Vajs 13, OIB: 39712570602, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

. Dragutin Matotek, gradevinski inZenjer iz Cakovca, Braée Vajs 13, OIB:
39712570602, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrugja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina s danom 10. veljade 2025,

IL. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazlozZenje

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

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis. elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
dokaz o zavrSenom 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 vjestaka, 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
Je obavio vjedtadenje.

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 sveugilisni studij ili integrirani praddiplomski i diplomski sveugilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski strué¢ni studij odgovarajuéi podrudju vje$tadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveudili$nog studija ili integriranog

L
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preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddlp[omskoé
sveucili$nog 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 zavidila 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
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljuanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno poscbnim
propisima, uvjct za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluZzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drZavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj du’nosti 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$nosti ovog rjeSenja imenovani e se na temelju élanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje$taka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s izrekom ovog
rjeenja 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 Z agrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik i J—-S'eﬂ:at)&poﬁtom odnosno
dostavlja u elektronit¢kom obliku putem informacijskog sustavas”

i __Hlaéijan

DOSTAVITI: 5
1. Dragutin Matotek, Cakovec, Brace Vajs 13
2. Pismohrana-ovdje

LAY AR
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUBA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLJE

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

Zagreb, 3. veljace 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 Matoteka,

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

RJESENJE

L. Ratko Matotek, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Cakovca, Dr. Rudolfa
Horvata 52, OIB: 40451051005, imenuje se stalnim sudskim vje$takom za podru&ja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 10. veljage 2025.

IL. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Ratko Matotek, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Cakovcea, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, elektroni&ki zapis iz Knjige drzavljana,
dokaz o zavrSenom studiju, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa,
elektroniCki zapis o podacima evidenliranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje 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
Jjc obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vje$taka moze biti imenovana
osoba drZavljanin Republike Hrvatske, dr7avljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FRuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu&iligni
studij ili specijalisticki diplomski strucni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrugju viestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrenog preddiplomskog i diplemskoy sveuciliSnog studija ili integriranog

| ATHR Ty
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preddiplomskog i diplomskog sveucnllsnog studija ili specijalisti¢kog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddi plomskog
sveu¢ili$nog studija ili preddiplomskog strudnog 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 nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalistiéki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluibenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece 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 rije¥eno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ée se na temelju élanka 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 petata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastorucni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zzalba, 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 zapisnik ili se Salje. pnslom odnosno
dostavlja u elcktroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. / ARA

DOSTAVITI:
I. Ratko Matotek, Cakovcea, Dr. Rudolfa Horvata 52
2. Pismohrana-ovdje

IR
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

A

TEGOVA

-

procjembeni elaborat
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CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

certify that the persen named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recagnised European Valuer
and the designatary letters REV

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer
Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/7

Issued on: G1/12/2017

Valid until: 30/1/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the onling register at www.teqova.org

-— - = -

A e,

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directars President
TEBOVA HDSVIP

- Hrvatska drustva sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSVIP). Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .
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1. UVOD

Narugitelj: OPCINA PODTUREN
Nekretnina: Obiteljska stambena i pomoéna zgrada s pripadajuc¢im zemljiStima
Lokacija: Miklavec 42, HR-40315 Mursko Sredisée

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene strucne i znanstvene literature:

- Zakon o vlasni$tvu 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 i 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 izra¢un indeksa razvijenosti na lokalnoj i
Zupanijskoj razini (MRRFEU)

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

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

- Rasi¢, L, Slijepéevié, S., Stoj¢ié, N., Vizek, M. (2024.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2023., Ekonomski institut, Zagreb

- Medimurska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2023.) Izvje$ce 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 upuceno, razborito i bez prisile.

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

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 11




2.  PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud: Cakovec
ZK odjel: Cakovec
Katastarska op¢ina: Ferketinec
Ulozak broj: 167
Cestica: 724/1
Opis nekretnine: - kuéa, dvor i oranica u Miklavcu 833,00 ¢hv
Ukupno: 833,00 ¢hv
Suvlasnistvo: vidjeti prilozeni ZK izvadak
Katastar: kat.Cest.br. 545
k.o. Ferketinec
- kuca, grunt 657,00 m2
- oranica 284,00 m2
Ukupno: 941,00 m2

kat.Cest.br. 546

k.o. Ferketinec
- oranica 1.038,00 m2
Ukupno: 1.038,00 m2

kat.Gest.br. 547

k.o. Ferketinec
- oranica 747,00 m2
Ukupno: 747,00 m2
Sveukupno: 2.726,00 m2
Teret: - Nema - sukladno upisu u ZK.

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

procjembeni elaborat 12



Legalitet: - U ZK je upisana kuca. U Katastru je upisana i ucrtana kuéa kojom je obuhvaéena
zgrada (u naravi dijelom pomo¢na zgrada (spremiste) a dijelom gospodarska zgrada)
u nastavku kuce. Preostale gospodarske zgrade izgradene u nastavku kude,
nadstresnica i $tagalj nisu upisane niti ucrtane u ZK i Katastar.
- Za zgrade nisu priloZeni nikakvi dolazi o legalnosti.
- Gospodarske zgrade, nadstreSnica i Stagalj su neodrzavane, troSne i dotrajale pa se
nece uzeti u izracun vrijednosti, niti ée se obraCunati troskovi uklanjanja.
- Potrebno je uskladiti stanje u zemlji$nim knjigama i katastru sa stanjem u naravi.
Javna prometna povrSina: Neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu na kat.Cest.br. 2591/1, k.o.
Ferketinec, upanijska cesta, Javna cesta ZC2003, Javno dobro u opéoj uporabi u
vlasni$tvu RH (1/1), pod upravom ZUC Medimurske Zupanije.
Energetski certifikat: Nije predocen.

Ostale napomene: Na dan ocevida zgrade se ne koriste.

Posebne pretpostavke: ~ PovrSine zemljista u Zemljisnoj knjizi i Katastru nisu uskladene. U izradun vrijednosti
se uzima povrsina iz Katastra kao to¢niji podatak.

procjembeni elaborat 13
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

Kapelica.

Skela preko_'®
Mure Miklavec

Ferketinec

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Miklavec 42, HR-40315 Mursko Sredisée
Medimurska Zupanija
Okolne nekretnine su preteZito stambene namjene, individualne izgradnje (obiteljske kuée) s pomoénim i
gospodarskim zgradama.
Pristup nekretnini je omogucen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omogucéeno na parceli.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je mogude priklju¢enje:
- vodovod
- telefon
- elektri¢na struja
- plin
- sustav javne odvodnje je u izgradnji

Buka i zagadenje

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

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi znadajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

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

Polozaj: Prema vaZeéim II. izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Opcine Podturen
(Sluzbeni glasnik Medimurske Zupanije” broj 12/05., 6/15. i 9/19.) predmetne parcele se
nalaze djelomi¢no unutar gradevinskog podruéja naselja Podturen, a djelomi¢no izvan
gradevinskog podrudja naselja Podturen, u zoni vrijednog obradivog tla (P2).
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR pot‘l,(:;::amz koeficijent NISZP BrSzP BV m?
Obiteljska stambena zgrada

Podrum

hodnik sa stepenicama 1,84 0,50 0,92 k= =

spremiste 19,68 0,50 9,84 1,28 1,50 m
Ukupno: 21,52 10,76 13,77 41,32

Prizemlje

natkriveni ulaz 2,27 0,50 1,14

hodnik 12,54 1,00 12,54

kuhinja + dnevni boravak 18,09 1,00 18,09

soba 25,00 1,00 25,00 k= prosjecno h =

soba 24,65 1,00 24,65 1,28 2,49 m
Ukupno: 82,55 81,42 102,76 258,14

Volumen kroviSta 185,86

SVEUKUPNO: 104,07 92,18 116,53 485,32
Izvor podataka: Izmjera na licu mjesta na terenu.
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PROSTOR pot\l/:;iﬁzam . | Koeficient | N a5 BV m’
Pomocdna / gospodarska zgrada
Prizemlje
spremiste 22,66 1,00 22,66
spremiste 21,59 1,00 21,59
spremiste 14,57 0,00 0,00 k= prosjeéno h =
kokosinjac 4,65 0,00 0,00 1,25 2,30 m
UKUPNO: 63,47 44,25 79,34 182,47
Izvor podataka: Izmjera na licu mjesta na terenu.
Napomena: Dijelovi zgrada s koeficijentom 0,00 se neée uzeti u izradun vrijednosti.
PROSTOR pot\l,(r);;:inz koeficijent NHCI}ZP BISzP BV m?
Gospodarska zgrada i nadstresnica
Prizemlje
Stagalj 40,67 0,00 0,00 k= prosjecno h =
nadstreSnica 49,10 0,00 0,00 1,11 4,15 m
UKUPNO: 89,77 0,00 99,64 236,45
Izvor podataka: Izmjera na licu mjesta na terenu.
Napomena: Dijelovi zgrada s koeficijentom 0,00 se neée uzeti u izracun vrijednosti.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NGP = 136,43 m2
BGP = 295,51 m2
BV = 904,24 m3

procjembeni elaborat
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SITUACIJA S PRIKAZOM POLOZAJA ZGRADA

Gospodarska zgrada i Pomocéna / gospodarska
nadstreSnica zgrada

SFE
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FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

Obiteljska stambena zgrada
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Gospodarska zgrada i nadstreSnica
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljuéci

vodovod - bez prikljucka (pretpostavka)

kanalizacija - prikljuéena na septi€ku jamu (pretpostavka)

telefon - bez prikljucka

el. struja - prikljuéena (na dan o¢evida iskljucena)

plin - nije prikljuéen

Zgrada - |Obiteljska stambena zgrada |
Namjena: za stanovanje

Godina gradenja: cca 1900

Godina rekonstrukcije:
Etaze:

Polozaj:

Prostorije:

Temelji:

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

Procelje:

Vanjska stolarija:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:

Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:
Okolis:
Op¢i dojam:

procjembeni elaborat
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podrum + prizemlje

u prednjem dijelu parcele, uz sjevernu medu

u svemu prema toéci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka

betonski

zidovi od opeke

zidane bolte, drveni grednici ili monta strop

drvena, viSestreSna konstrukcija s pokrovom od crijepa

nije izvedena

oZbukano i obojano

drvena sa zaStitom od sunca pomodu vanjskih drvenih roleta ili Zaluzina; vanjska
vrata su drvena

od opeke

ozbukani i obojeni, djelomi¢no obloZeni drvenom lamperijom ili keramickim
plo€icama, vidljiva vlaga, ljustenje i pucanje zidova

parket, keramicke plocice, tapison i betonska podloga

drvena

Elektroinstalacije: provedene

Telefon: proveden

Vodovod: nije proveden

Kanalizacija: nije provedena

Plin: nije proveden

Grijanje: pojedinaéne peci na kruta goriva
Klima: nema

nema sanitarnog ¢vora
pristupne staze su izvedene od betona, ostatak dvorista zatravljen, parcela je ogradena
na dan ocevida stambena zgrada se ne koristi, dotrajala je i tro$na
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Zgrade - Pomo¢éna / gospodarska zgrada

Gospodarska zgrada i nadstreSnica

Namjena:

Godina gradenja: cca
Godina rekonstrukcije:
Etaze:

PolozZaj:

Prostorije:

Temelji:

Nosiva konstrukeija:

Medukatna konstrukcija:

Krovne kon. + pokrov:

Limarija:
Procelja:
Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:
Sanitarije:

Opéi dojam:
Ostalo:

procjembeni elaborat

spremista, staja, Stagalj i nadstre$nica

1900

prizemlje

u nastavku stambene zgrade i u srednjem dijelu parcele

u svemu prema to¢ci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
betonski

zidovi od pune i blok opeke, drveni stupovi i grede, nadstresnica je izvedena od
betonskih stupova

djelomi¢no puna ab plo¢a, djelomiéno podgled krovista

drvena jednostre$na ili dvostresna konstrukcija s pokrovom od crijepa ili valovitih
salonit ploca

nije izvedena

djelomiéno oZbukano grubom Zbukom, djelomi¢no nije izvedena
drvena

od opeke

neobradeni

betonska podloga ili zemlja

nema

nisu izvedene

nisu ugradene

na dan odevida zgrade se ne koriste i nisu odrZavane

25



—

—

S. PRIKAZI 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 to state the source.

' 150 Indeksi (@ 2015. = 100)®

GODINA HRVATSKE Indices (2 2015 = 100)?

e et now postojeci
ukupno stambeni |stambeni Ostalo
Godina Tromjesecdje objekti objekti

Year Quarter Total g’jem}’/{nz lellt dE:z/t;lf;% - Other |
2021. a1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

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. al 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. Ql 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22

Q2 ' 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 e 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
_ Q4 | 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 16717

2024. Qi ' 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

Q2 197,53 163,11 204,12 21840 18898 180,96

Q3 | 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs. hr)

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)

BN Index

3 3 g 2 3 W ah o R » ab_ad A 1 SR SRS 28
P PTG (B 8 (1 g g2 a0t 1 g g G2 o o g

BN indeks 05/2024 Promjena u odnosu na proéli miesec  Promjena u odnosu na godinu dana U adnasu na pofetak godine

284.8 0,40% | (6,291 | (5,30%

1296 2000 2007 2002 2003 2004 2005 2008 2007 20068 2008 2010 2011 2092 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
© Tralene tjwne © Sozignuie ojene

prosjeEnO postignute cijene wal priaruji 0ones emedu rasizianin O STEnoenh nsosna 2a Grad JagreD, Dorar

3000
750

2500

1250
1000
2010 201 2012 23 2014 16 2018 2017 2018 2079 2020 21 2022 2023
© Zogrts Q@ rrvatsha O Jadran
procjembeni elaborat 27



Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka

B. Rizici povezani s
trzisStem nekretnina

U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na trzistu stambenih nekretnina obiljezenc 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 i povec¢anje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drzavnog 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 domadéih
uvjeta financiranja, koje je zbog specifi¢nih okolnosti bilo nesto manje izrazeno nego u drugim clani-
cama EU-a. TrZiste poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pasu
zakupnine u vedini segmenata prvorazrednih paslovnih prostora porasle i poveéale tako prinos investi-
tora na trzistu. lako je doslo i do blagog poveéanja kupoprodajnih transakcija, trziste je i nadalje vtlo
plitko, Sto ga Cini osjetljivim na sokove u gospodarstvu. S obzirom na ogranicene izlozenosti banaka
poduzecima &iji 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 drZava tijekom 2023.
ciklus na trZiStu preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u
cijelom EU-u prosjeéno su se u 2023, smanjile za 0,3%, a unu-
tar europodruéja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio

B.1. Kretanja na trzistu stambenih
nekretnina

Cijenc stambenih nckretnina u 2023, nasiavile su snaino
rasti, iako sporijc ncgo prethodne godine. PotraZnju za ne-
kretninama podrZavali su snaino trZiste rada, rast plaéa i dr-
Zavni program subvencioniranja. pa se i uz povecanje ponude
(vidi potpoglavlje B.3.) nastavio rasl 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 se usporio
i rast opée razinc potroSackih cijena, stoga sc realna godisnja
stopa rasta cijena ve¢ treéu godinu zaredom nalazila u rasponu
izmedu 3% i 4%. TraZene cijene nekretnina u prva tri mjeseca
2024. (na temelju indeksa konstruiranog podacima iz inlernet-
skog oglasnika®) niuvjeséuju da bi se rast cijena mogao naslavit
usporavati i u 2024,

4 0d tege se polavina (6 p o) adioala na Wdinkz £oerecsa wia spainag resta u
drugoy ooloving 2022 padinc
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naglaseniji u drZavama sjeverozapadne Europe, §to je u skladu
s losijim makrockonomskim pokazateljima u tim zemljama. S
druge strane, uz Hrvatsku se s relativoo snaZnim rastom cijena,
iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglaviiom nove zemlje
&lanice (Bugarska, Litva, Poljska).

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

S Indeks trazeTih cijene konsiruiten je ne terelju ocdateks s porlala

Za prac ey indedsd razenin djzng o rijenpen prstup hedmistizhe rappas -
logari lam aysne- strrmni les1 chjpsrijre < Dot
g Lakeaininz o viertensim Ling me < orstsladjing o Gjene ke
zad iz karakter stke na , 2upe direkbnl usporedbu Ja v de
dezzlje o nedomisticke) ragresi; 2dece INB-a P41 - Do Karevas 1 K Katarac
(2013, “Ciyne samberun rekratrira o ~rvatsko]”
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Slika B 1 [ako se usporio, rast cijena stambenih nekretnina u
Hrvatskoj ostaje visok

B B Tamh = —atwe

sy amarede %

33283 = Tz 2w e o s oy
SE258588%8 2 TR
RESRRIFAE s BEER=EEEIENES

Napgrena 2 detd e ¢ borstrakoji 1ominaligg ndeksa wdi G Kunaveci K Kocamaci2Di3): Ciene stambenn
i vy e vh
iva WS

Slika B.2. Hrvatska je na vrhu EU-a po rastu cijena stambenih
nekretnina

RaPAYVELH | NI WIRA0SY = PrasmkEL-1 = Hagicea

W
=i
drpa rana %

-1
E8 o8I =T F EmEEagswa
B E 5 B S S p s S s B S E B s S B e S e N8B O
B e T T I S U S R

e
Hapmiena Svam | 1@ GTral= TN 2N ed: C4Tne 4 wCevimams gxhingt slopa JariA A e
stanhersh wen g u Bomama [

feser Tuoestat

Slika B.3. Unatoc rastu ukupne vrijednosti nastavio se pad
broja transakcija, Sto je bilo posebno izrazeno na Jadrany
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Slika B .4 Paraleino sa smanjenjem prometa na Jadranu pada
| udio stranaca
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Slika B.5. Promjena broja
kupoprodajnih transakcija
nerezidenata u ukupnom
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Slika B .6 Promjena broja kupoprodaja u kojima su nerezident|
kupci, segmentirana po drZzavama
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3 Rizici povezan & 1zistem rekiainira

Shka B.7 Postoje naznake da cijane najma rastu | prate
dinaniku 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-
poprodyja posljedica je ponajvise smanjenja (rZzisne aklivaosti
na Jadranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvatske
broj kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen (Slika B.3.).

Na triistu stambenih nekretnina smanjio sc i utjecaj inoze-
mne potrainje. Transakeije u kojima su sudjelovali nerezidenti
u 2025. ginile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno
14,2% njihove vrijednosti (Slika B.4.), Sto je pribliZno 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 inade koncentrirana inozemna
potraZnja. To odrazava pogorsanje uvjcta financiranja i lo$iju
gospodarsku situaciju u EU-u (Slika B.6.). NajviSe se smanjio
broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, a manje je bilo 1 kupaca iz
Austrije, Bosne i [lercegovine, Ceske te Slavacke.

Cijence najma stambenih nekeemina jos uvijek rastu sporije
od cijena nekrernina, unato¢ ubrzanju rasta cijena najma u
2023. godini. Iako je omjer cijena nekretnina i najma snazno
rastao jo§ od 2018., iz ¢ega je vidljivo kako je porast potraznje
za nekretninama snaZnije utjecao na kupovne cijene nego na
najamnine (Slika B.7.), mogude je da se ti trendovi preokre-
¢u. Naime. rast cijena stambenih nekretnina u posljednjih osam
gadina bio je snazniji od raslu cijenu najma, &me se smanjivao
prinos na nekretnine, a time i atraktiviost takvog oblika ulaga-
nja. Medutim, ako se umjesto prijavljene vrijednosti najamnina,
koja uluz u izracéon indeksa potrofuckih cijena, promotri kreta-
tje fraZenih najumnina (prema podacima internetskog oglasni-
ku) koje su snaZno rasle posljednjik goding, uocava se da omjer
cijene 1 najma stagnira jo od kraja 2021.° Buduéi da se cijene
traZenog najma odnose ni nove ugovore, dok se indeks najma
konstruira na temelju svih trenutaéno vazecih cijena nujma, po-
stoji dodatni vremenski odmak izmedu dvije serije. Pritom valja

 Ha. o kretanjo =jena ngyrra iz ea izvore megade o cbjasn b neorjavianim ca
goverirma o nzjmu ne Fasty | poteadjalnom neakorreéeMasn enjen u izvjestavaru
o nakracnim zrjenama Jgoveran h nz2 amnina
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Slika B & iako rast dohotka nadmasu)e rast cijena | olakiava
kupnju nekretnina, kreditno |e financiran|e sve teZe
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Slika B.S. Udio oglasa za nekretnine ¢iju Je traZenu cijenu
moguée financirati bez dodatnih viastitih sredstava znatno se
snianjio u posljednje tri godine
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naglasiti da i na trzidte najma snaZno utjeée i prenamjena ne-
kretnina u kratkoroéni najam zbog turisticke potraznje, posebi-
ce na [adranu i u Zagrebu (vidi Okvir 1. TrziSte kratkoroénog
najm: u Hrvatskoj).

SnaZan rast raspoloZivog dohotka u protekle je dvije godine
preokrenuo lendenciju pogorsavanja priustivosti kupnje ne-
kretnina, iako je rasi kamawmih stopa nastavio pogorSavati
priuftivost kupnje putem kredita. Bududi da je rast raspolo-
Fivog dohotka u 20253. nadjac¢ao rast cijena stambenih nekret-
niny, i lani se blago popravila njihova priustivost (Slika B.&.).
8 druge strane, pooSlravanje uvieta financiranja vz porast ka-
matnih stopa na stambene kredite nastavilo je pugorSavati priu-
Stivost kupnje nekretnina na kredit. Tako je polencijalni maksi-
malni iznos kredita koji kuéanstva mogu dobiti za kupnju stana
od 50 m” uz prosjeéan dohodak i uvjele ni financijskom trzistu
(hipotetski obujam zaduZivanja), nastavio rasti sporije od ¢ijena
nekretnina. U posljednje tni godine znatno se smanjio i udio
oglasenih nekretnina za Eju kupnju, prema trazenim cijenama



Slika B.10 Ograni¢ena izloZenost banaka promjenama na
trzistu stambenih nekretnina
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i uz standardne kreditne uvjete, tj. prosjenu kamatnu stopu i
rok otplate od 22 godine, mjesena otplata ne prelazi polovinu
dohotka, a kreditom bi ih moglo financirati kuéanstvo s dvije
prosjeéne mjeseéne plade (Slika B.9.).

Umjerena izloZenost banaka stambenim kreditima ublaZava
rizike za financijsku stabilnost povezane s trZiStem stam-
benih nekretnina. U Hrvatskoj stambeni krediti &ine 24%
ukupnih kredita banaka, a prosjek je europodruéja oko 30%.
Kvaliteta 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 usporedhi 3 istim razdohljem prosle godine, dok se

Finareijska stabiinost
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Slika B 11 U razdoblyima bez isplata subvencioniranih kredita
novi se krediti odobravaju uz relativno niske omjere kredita i
vrijednosti nekretnina (LTV)
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udio kredita u fazi 3 (tj. neprihodonosnih kredita) blago sma-
njio (Slika B.10.). Razmjerno blag porast kamatnjh stopa na
nove stambene kredite, snazan rast zaposlenaosti i plaéa i Siroko
rasprostranjena praksa fiksiranja kamatnih stopa uz regula-
torna ograni€enja visine kamatnih stopa na postojeée kredite
ublaZavaju sistemske rizike povezane s trZi§tem stambenih ne-
kretnina (vidi poglavije I.C. o rizicima kreditiranja i poviSenih
kamasnih 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 prosjeéni LTV spustao ispod 80% (Slika
B.11)).
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Detaljna analiza lokalnog trziSta

Zupanija: Medimurska

Grad/Opéina: Podturen

Naselje: Miklavec

Razvojna skupina: 3. od8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 96,421

Tip nekretnine: stambena zgrada - obiteljska ku¢a (OK)

Broj ponuda: Izvor podataka: Go home / Njuskalo
- za grad/opCinu:| 7
- zanaselje:| 0

Prosjeéna 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 izraduna trZiSne 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 ¢e obavljene pomoéu objavljenih indeksa razvijenosti podrudja
MRRFEU.

Gradevinsko zemljiste

Datum ugovora 03.04.20223. | 03.04.2023. [08.01.2024.| 14.03.2023.
k.o.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi | Podturen Podturen [ Domasinec| Domainec
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi
Zakona o zastiti osobnih podataka) kat.Eest.br.

1966 1965 9647/8 8317
Kategorija zemljista 1 [ [ [
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretnine| 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
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Poljoprivredno zemljiSte

Datum ugovora 21.03.2022. | 21.03.2022. [19.09.2021.] 05.05.2021.
k.o.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi | Podturen | Novakovec Podturen | Podturen
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi
Zakona o zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.

3792 1872 2761 2704
Kategorija zemljista v v v v
[zvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretnine| eNekretnine
Prodajna cijena (€) 567,76 1.254,36 1.602,11 500,00
Povrsina (m2) 1.081,00 1.862,00 3.308,00 883,00
Cijena (€/m2) 0,53 0,67 0,48 0,57
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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 trzZiSnim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljede¢e propisane metode:

[ ]|POREDBENA METODA

[ |PRIHODOVNA METODA

[ ]TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obifaje u uobiajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi§e propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu
i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

IEPOREDBENA 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 obiljeZja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) 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 prera¢unavanja 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) pomoéu koeficijenata za preraCunavanje.
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KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

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

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi$tu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

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

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZine 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.

TroSkovna 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 budué¢im prihodima od najma ili
zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao 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 postizu na trzistu (odrzivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni zna¢ajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trZistu, prihodovna vrijednost mozZe 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 zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja
vrijednosti prema opéenitom 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

7.1.1.|Zemlji§te

Datum ugovora

03.04.20223. | 03.04.2023. [08.01.2024.] 14.03.2023.

ko.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Eodtin Podtiten il DomasineeiiDomASnae
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.dest.br.
1966 1965 9647/8 8317
Kategorija zemljista I I 1 I
[zvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretnine| 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
}:‘ Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 101,841 101,841 101,841 101,841
:§ a Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 101,841
§ < [Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
-§ E ReZl:l.l'[at cij.ene nak.on korekcije indeksa 4,41 4.43 4,94 4,53
= razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (€1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 10,73%
s @ |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 165,78 165,78 | 170,84 | 154,22
£ Q |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 189,95
S *E? Koeficijent korekcije (B/A) 1,15 1,15 1,11 1,23
S § |Rezultat cijene nakon meduvremensko
= E’ izjednaéenjla (€/m2) : 2507 5302 348 22t
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
;T 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%
_'ii Mjera gradevinskog kori$tenja 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% -20,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% -20,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 5,07 5,09 5,48 4,46
| Srednja vrijednost (€/m2) 5,03
Apsolutno odstupanje od medijana -0.01 0.01 0.40 -0,62
Relativno odstupanje od medijana -0.20% 0,20% 7.87% -12,20%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0.01 0.01 0.40 0,62
Kvadrat odstupanja 0.00 0.00 0,16 0,38
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo| prihvatljivo
Pojedinaéno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo| prihvatljivo
Medijan 5.08
Standardna devijacija 0.37
Dvostruka standardna devijacija 0.74
Prosjecno apsolutno odstupanje 0.26
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7.1.2.|Polj0privredno zemljiste

Datum kupoprodaje

21.03.2022. | 21.03.2022. |19.09.2021.] 05.05.2021.

k.o.
L'okacija (d.eta[/'n.iji podflci nalaze se u arhivi Podturen "I INoTAEoYEe || P Tt M Bod e
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.&est.br.
3792 1872 2761 2704
Kategorija zemljista IV v v v
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretnine| eNekretnine
Prodajna cijena (€) 567,76 1.254,36 1.602,11 500,00
Povr$ina (m2) 1.081,00 1.862,00 3.308,00 883,00
Cijena (€/m2) 0,53 0,67 0,48 0,57
§ Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 101,841 101,841 101,841 101,811
:§ E Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 101,841
§ & |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
_::: § Rezt.l'ltat cij.ene nakfm korekcije indeksa 0,53 0,67 0,48 0,57
= razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika <+ 30%) 28,36%
s § |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 132,32 | 132,32 | 122,62 | 122,17
£ 2 |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 189,95
§ ,§ Koeficijent korekcije (B/A) 1,44 1,44 1,55 1,55
5§ § |Rezultat cijene nakon meduvremensko
£3 izjednaéen;a (€/m2) = Oia 0k 0,88
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00%
'% Utjecaj prava sluZnosti vodova 0,00% "Grubo 0,00% 0,00%
’§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% giséenje" - 0,00% 0,00%
% Mjera gradevinskog koristenja 0,00% previsoka 0,00% 0,00%
‘s [ VeliCina zemljista 0,00% cijena, ne 0,00% 0,00%
£ [Cokacija 0,00%  |ulazi u daljnji| 0,00% 0,00%
§ Infrastruktura 0,00% izratun | 0,00% 0,00%
£ |oblik 0,00% vrijednosti [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) 0,76 0,74 0,88
| Srednja vrijednost (€/m2) 0,79

Kontrola - Statisti¢ka obrada i izracun radi iskljudivanja neuobicajenih okolnosti
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-0.02 0.12
Relativno odstupanje od medijana 0.00% -2.63% 15,79%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,00 0,02 0.12
Kvadrat odstupanja 0.00 0,00 0.01
Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo| prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo prihvatljivo| prihvatljivo
Medijan 0.76
Standardna devijacija 0.07
Dvostruka standardna devijacija 0.14
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0.05
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Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosje¢na jedinina cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrugje:

odabrano: 5,00 €/m2 gradevinsko zemljiSte
0,80 €/m2  poljoprivredno zemljiste
léi::: Zemljiste Jec(:;::lé:a Ko.:ﬁd-::'t Koeficijent za Ukupno zemljiSte | Kategorija
i (m2) (€/m2) (P?“z; f%gvﬂmfa) ostale prilagodbe © zemljista
545 | 941,00 5,00 1,00 1,00 4.705,00 I
148,00 5,00 0,50 1,00 370,00 IT
P 890,00 0,80 1,00 1,00 712,00 A Y
136,00 5,00 0,50 1,00 340,00 II
47 611,00 0,80 1,00 1,00 488,80 v
SVEUKUPNO: 6.615,80
ili 2,43 €/m2

7.2, lDoprinosi i prikljucei

Vrijednost prikljuaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara tro$ku izgradnje komunalne

infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

Kll= 0,00 m3 X 2,12 €m3 BV = 0,00 €
K12= 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €
Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:

K21= 0,00 m3x 0,37 €m3 BV = 0,00 €
K22= 0,00 m3x 0,12 €m3 BV = 0,00 €
Vrijednost komunalnih prikljuéaka iznosi: K3 = 0,00 €

Ukupna vrijednost (K) =K1 + K2 + K3 =
0,00 + 0,00 + 0,00
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FK matrica

Kriterij A —lokacija/ trziSte B — zgrada opéenito C —stanje zgrade
: ! . . nema ostecenj
Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura ca
. . gl . . * puna stabilnost
1 potpunosti i * velika potraznja za vrstom » vrlo dobro oblikovanje « puna uporabivost
dugoroéno zgrade « dobra prostorna organizacija P . . P .VIVO,S .
. b ok af d « visoka fleksibil « daljnje koristenje nije
dana/osigurana skoro nema/nema ponude visoka fleksibilnost s
. . mala otecenja
*
. Uporabivost dovoljna vrlo dopra lokacvlyfl vrlo dobra 1_nfrastr-uktura N N
4 . o ee » redovita potraZnja za vrstom * dobro oblikovanje . .
= 2 i dugoroé€nije ... |*jos dobra uporabivost
~ . zgrade * dobra prostorna organizacija | dalinie koriStenie jed
% dana/osigurana = mala ponuda » dovoljna fleksibilnost J.J enjejedva
<] smanjeno
S v .
: I dovoljna infrastruktura . -
<3 Uporabivost dobra lokacija* e . } jasna ostecenja
. . .. N o * prosje¢no oblikovanje . 5
= smanjena, ali = jo§ postoji potraznja za vrstom s * smanjena stabilnost
= 3 e—— « prosje¢na prostorna e .
2 srednjoro¢no zgrade organizacija » prosjeéna uporabivost
> i * dovoljna ponuda . - = daljnje koriStenje j
ol dana/osigurana Jnap « umjerena fleksibilnost ol i it
=]
=4 dovoljna infrastruktura jasna oStecenja
5 Uporabivost umjerena lokacija* * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
- o7 . . . .
.ﬁ 4 ograniceno * mala potraZnja za vrstom zgrade|* umjerena prostorna * smanjena uporabivost
= dana/osigurana = bogata ponuda organizacija * daljnje koriStenje jasno
* mala fleksibilnost smanjeno
loga lokaciia* nedovoljna infrastruktura znatna ostecenja
Uporabivost . y .. .. * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
3 » jedva postoji/ne postoji . : .
5 kratkorocno ek « nedovoljna prostorna » nedovoljna uporabivost
. potraznja za vrstom zgrade . . . Sl
dana/osigurana SR Ysaits organizacija » daljnje koriStenje samo
* bez fleksibilnosti kratkoro¢no

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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Relatisaa starost: N il GIOVK

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

NGP = 92,18 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 790 €/m2 NGP
ili 625 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv)= 92,18 X 790 = 72.822,20 €

Umanjenje Jec zbog nedovrSenosti zgrade:

Je = 790 X 1,00 = 790 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
92,18 x 790 = 72.822,20 €

Izracun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: 2025
Godina gradenja: 1900
Godina rekonstrukcije: -
Starost zgrade: 125
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 80 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
OdrZivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 80 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): -45 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 3,0
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')= 156,3%
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK): 20,0% x 80 = 16 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 64 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -80,0%
-58.257,76 €
|Preostala vrijednost: 14.564,44|€
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7.3.2. Zgrada- |Pomoéna zgrada

NGP = 44,25 m2

395
ili 220
Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) =

€/m2 NGP
€/m2 BGP

Nova vrijednost (Nv) = 44,25 X 395 = 17.478,75 €
Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:
Jc = 395 X 1,00 = 395 €/m2 NGP
Gradevinska vrijednost (GV) =
44,25 x 395 = 17.478,75 €
Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:
Godina procjene: 2025
Godina gradenja: 1900
Starost zgrade: 125
OdrZivi vijek koriStenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 60 god
Odbitak odrZivog vijeka koriStenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK"): 60 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): -65 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 3,0
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')= 208,3%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 20,0% x 60 = 12 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 48 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -80,0%
-13.983,00 €
meostala vrijednost: 3.495,75|€
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rNova vrijednost radi potrebe osiguranja

- Obiteljska stambena zgrada 72.822,20 €
- Pomoc¢na zgrada 17.478,75 €
Ukupno: 90.300,95 €

7.4. |Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Nema elemenata za izracun troskova vanjskog uredenja.

Vu= | 0,00 €

7.5. |Uzgredni trofkovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 00% = | 0,00 (3
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ZemljiSte, doprinosi i prikljucci:

1.|Zemljiste 6.615,80(€
2.|Doprinosi i prikljuéci 0,00|€
UKUPNO: 6.615,80(€
Zgrade i ostalo:
3.1.|Obiteljska stambena zgrada 14.564,44|€
3.2. [Pomoé¢na zgrada 3.495,75|€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,001€
5.|Uzgredni troskovi 0,00|€
UKUPNO: 18.060,19(€
SVEUKUPNO: 24.675,99 (€
Ostale okolnosti:
6.|Umanjenje vrijednosti gradevine zbog -30,00%
gradevinskih nedostataka i/ili 3teta (¢l. 61. 18.060,19|€
Pravilnika) - troskovi sanacije -5.418,06(€
7.|Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost -25,00%
gradevina (¢l. 62. Pravilnika) - gospodarska 24.675,99(€
zastarjelost -6.169,00(€
Y PRIVREMENA VRIJEDNOST: 13.088,93|€
NGP ukupno = 136,43 m2 GV / NGP ukupno = 96 €/m2
NGP stambena = 92,18 m2 GV /NGP ukupno = 142 €/m2
PZ (povrSina zemljista) = 2.726,00 m2 GV /povrsina zemljista= 4,80  €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema lanku 33. Pravilnika: 0,94
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 12.303,59 €

* 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 izradunat od strane procjenitelja.

TV /NGP ukupno = 90 €/m2
TV / NGP stambena = 133 €/m2
TV/PZ= 4,51 €/m2
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8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine: Obiteljska stambena i pomoéna zgrada s
pripadajudim zemljiStima

na adresi: Miklavec 42, HR-40315 Mursko Sredi§ée
Medimurska Zupanija

predlozenih od: OPCINA PODTUREN

Utvrduje se da trziSna vrijednost nekretnine iznosi:

12.300,00 €
zaokruZeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine

od ¢ega 2/4 suvlasnickog dijela Opcine Podturen iznosi:

6.150,00 €

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 predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce
posti¢i 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.

- Nekretnina je utrzZiva u odredenom razdoblju.

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

U Cakovcu, 21. veljade 2025. godine

. ELABORAT IZRADILI:

Voditelj izpade: Stru¢ni suradnik:
RATKO MATOTEK; dipl.\ng.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.

-

I Stalni sudsk1 v'est a podruéja gradevinarstva Stalni sudsk1 vjestak za j odruCJa gradevinarstva

Ratko Matotek < LAV
dipl. Ing. grad. ) § Recognised European Valuer i
Dr. Rudoa Hovaa § ! e
| Ratko Matote
Rt Q‘? ‘G\ REV-HR.HDSVIP.2022 :-

&
B e \E‘E"B“m -
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine od strane trgovacdkog drustva
MODERNA-ENERGETIKA d.o.o. Cakovec, Rudera Boskovica 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 zakljuécima vrijednosti niti pak
zakljucci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
to¢nost podataka koji su bili predoéeni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ée Guvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili trecih je nevazece. Potpuno izvje$ée se moZe predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrZava pravo ukljucivanja 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 1 kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim
pregledom.

U slu€aju novonastalih €injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrZzava 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 bududih nepredvidenih bitnih
¢injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuéa se redovito
revidiranje vrijednosti.

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

1ZJAVA PROCJENITELJA

. 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 koriste¢i svim dostupnim podacima.

Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji naéin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

Zakljucci o vrijednosti ni na koji nad¢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.
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Voditelj izrade: Struéni suradnik:
RATKO MATOTEK, dibl.ing.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
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Izvadak iz zemlji$ne knjige

NESLUZBENA KOPIJA

= mm
e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Cakovcu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CAKOVEC
Stanje na dan: 18.02.2025. 10:43 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 302988, FERKETINEC Broj ZK uloska: 167

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11160/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj Povrsina
Rbr, | Zemijista Oznaka zemljista ] Primjedba

(kat. jutro | &hv m2

cestice)
1. |7241  |KUGA, DVOR | ORANICA U MIKLAVCU 833
UKUPNO: 833
B
Vliastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

6. Suvlasnicki dio: 1/4

SANTEK DANIJEL, OIB: 78091330875, NOVAKOVEC, SELSKA 78

7. Suvlasnicki dio: 14

SANTEK KRISTINA, OIB: 91923407350, NOVAKOVEC, SELSKA 78

8. Suvilasnicki dio: 2/4

OPCINA PODTUREN, OIB: 86969011305, ULICA IVANA GRSCICA 5, PODTUREN 40000 CAKOVEC

C
Teretovnica
Rbr. ] Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 18.02.2025.

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.02.2025. 10:57:55 Stranica: 1
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Izvod iz katastarskog plana

|
| m m
g NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. FERKETINEC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br.: 545
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
CAKOVEC

Stanje na dan: 18.02.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
[zvorno mjerilo 1:1000

547 2593/3
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S NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. FERKETINEC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 546
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
CAKOVEC

Stanje na dan: 18.62.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjierilo 1:1000
[zvorno mjerilo 1:1000

488/2 560 559

562/1
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Geoportal DGU
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FERKETINEC

Stanje DKP-a na dan: 17.02 28"




Prijepis posjedovnog lista

NESLUZBENA KOPIJA
e
g
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
Stanje na dan: 18.02.2025. 10:58
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: FERKETINEC (Mbr. 302988)
Posjedovni list: 1424
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
/4  |SANTEK DANUEL,VLADIMIR, SELSKA 78, NOVAKOVEC, HRVATSKA (VLASNIK) | 78091330875
S — e | S— N |
1/4 SANTEK KRISTINA,VLADIMIR, SELSKA 78, NOVAKOVEC, HRVATSKA (VLASNIK) I 91923407350
~ 2/4  |OPCINA PODTUREN, ULICA [VANA GRSCICA 5, PODTUREN 40000 CAKOVEC, 86969011305
HRVATSKA (VLASNIK) o
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske : . Posebni
S 2 . . . - . | PovrSina/ Broj . -
& | & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba |
Testice zgrade o reZimi [
545 GRUNT 941 7
KUCA, GRUNT 657
ORANICA 284
546 POD GRUNTOM 1038 7
ORANICA 1038
547 NA GRUNTU 747 7
ORANICA 747
2726

Ukupna povrsina katastarskih &estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu,
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Javna prometna povriina

NESLUZBENA KOPIJA

..I.l
Eon
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanje na dan: 18.02.2025. 10:59

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: FERKETINEC (Mbr. 302988)
Posjedovni list: 3707

| Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
! = S = —_— = ———— —_———— ————_—-_ 1 — ==
171 JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE POD
UPRAVOM ZUPANIJSKE UPRAVE ZA CESTE MEPIMURSKE ZUPANIIE,
L |MIHOVLJANSKA ULICA 70, 40000 (fAKOVECT HRVATSKA (VLASNIK) - -

Podaci o katastarskim éesticama

il o Broj Adresa katastarske festice/Nacin uporabe katastarske PovrSina/ Broi Posebni
| & | katastarske |&estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 1 pravoi Primjedba
N esti m2 D.L. -
tice zgrade reZimi
25911 JAVNA CESTA ZC 2003,MIKLAVEC 18145| 45
ZUPANIISKA CESTA 18145
2592/1 JAVNA CESTA ZC 2003,FERKETINEC 14833| 18
ZUPANUSKA CESTA 14833
2608/1 JAVNA CESTA LC 20029,FERKETINEC 11469 17
LOKALNA CESTA 11469
Ukupna povriina katastarskih &estica 44447

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovoom listu.
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Izracun koeficijenta za prilagodbu trofkovne vrijednosti trzisnoj

Podruéje: Cakovec

Marofska 1 Miroslava | Miroslava Jurja Brace Vais 7
LOKACIJA / ADRESA e f Krieze 6 | Krleze 22 | Krizaniéa 22| o ' S
Cakovec x 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
KOEFICIJENT PRILAGODBE
0,91 1,04 0,84 1,19
(kpt = Cp/TV) b ’ ’
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE
' 1,00
(kpt')
Podruéje: Medimurska Zupanija
Josipa Josipa Frtava
LOKACLJA / ADRESA e o] et BT Iek ] iatiema 54
Strahoninec | Strahoninec PLAL LY LSS
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
0,68 1,4 0,69 0,99
(kpt=Cp/TV) ’ o
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE (kpt") 0,94

procjembeni elaborat

53




