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Imenovanja za stalne sudske vjeStake i procjenitelje
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REPUBLIK:\ HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/734
URBROLU: 514-03-03-02/02-24-07

Zagreb, 23. sijeCnja 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 pravne osobe MEDIMURJE-
INVESTA drustvo s ograni¢enom odgovorno$éu, Cakovec, Ulica Rudera Bogkovica 16, OIB:
58604606434, podnesenog po Ratku Matoteku iz Cakovea, Ulica dr. Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005, osobi ovlastenoj za zastupanje, u postupku odobrenja obavljanja poslova
sudskog vjestatenja, donosi

RIESENJE

I. Pravnoj osobi MEPIMURIJE-INVESTA drustvo s ograni¢enom odgovornoséu,
Cakovec, Ulica Rudera Boskovica 16, OIB: 58604606434, odobrava se obavljanje
poslova sudskog vjeStaienja za podru&ja gradevinarstva, procjene vrijednosti
nekretnina, elektrotehnike i procjene iz podrudja elektrotehnike.

1L Danom izvrinosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjedtadenja ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Ratko Matotek iz Cakovca, osoba ovlastena za zastupanje pravne osobe
MEBDIMURJE-INVESTA drustvo s ograni¢enom odgovornodéu, Cakovee, podnio je zahtjev
za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestatenja za podrucja
graditeljstva, procjenu nekretnina, elektrotehniku i procjene iz podruéja elektrotehnike.

Uz zahtjev je priloZzen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju
stalmh sudskih vjestaka u pravnoj osobi za Ratka Matoteka iz Cakovea, i imenovanog stalnim
sudskim vjestakom za podru¢ja graditeljstva i proc;enu nekretnina rjeSenjem Zupanijskog suda
u Varazdinu, broj: 4 Su-268/2020 od 15. prosinca 2020., za Dragutina Matoteka iz Cakovca,
imenovanog stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja graditeljstva i procjenu nekretnina
rjeSenjem Zu gam_]skog suda u Varazdinu, broj: 4 Su-269/2020 od 15. prosinca 2020., Hrvoja
Matoteka iz Cakovea, imenovanog stalnim sudskim vjeStakom za podrudja elektrotehnike i
procjene iz podrucja elektrotehnike rjeSenjem Ministarstva pravosuda i uprave KLASA: UP/I-
710-03/24-01/28, URBROJ: 514-03-03-02/05-24-07 od 25. o7ujka 2024. lzaVJcrdna Mesaric¢a
iz Cakovca, imenovanog stalnim sudskim vijeStakom za podrudja gradevinarstva i procjenu
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vrijednosti nckretnina rjeSenjem Ministarstva pravosuda i uprave, KLASA: UP/1-710-03/24-
01/14, URBROJ: 514-03-03-02/02-24-05 od 19. oZujka 2024.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestadenja propisani su u &lanku 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 vjestatenja za odredeno podrugje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjestacima za podruéje za koje se traZi odobrenje i ako dostave zakljucen ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanjc poslova sudskog vjestatenja na najnizu svotu
osiguranja od 65.000,00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vjeStadenja za traZeno podrudje viedtacenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vje$takom za podruéje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjestacenja
pravnoj osobi zatraZeno je misljenje 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 rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjeStatenja 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 dopustena Zalba, ali sc 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 3alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. A H

DOSTAVITI:

1. M-INVESTA d.o.0. Cakovec, Ulica Rudera Boskovica 16
— n/r Ratka Matotcka

2. Pismohrana-ovdje.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACILJE

KLASA: UP/I-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 Matoteka,
gradevinskog inZenjera iz Cakovca, Braée Vajs 13, OIB: 39712570602, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

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

I1. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, gradevinski inZenjer iz Cakovca, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom 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,
elektronicki zapis o podacima cvidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje opcinskog 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 vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka mozZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o LEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podru¢ju vjestaéenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrScnog preddiplomskog i diplomskog sveudiliSnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveuéiliSnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuciliSnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vje3taka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjedtaka 1 ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
stru¢ni 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 pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje s¢ postupak
pokreée po sluzbenoj duzmosti 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 rijeseno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o 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 rjc3enja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upmvni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana pl’ll’l'lllkd ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku. usmeno na zapisnik ili $tom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustavas” VLN

DOSTAVITI:
1. Dragutin Matotek, Cakovec, Brace Vajs 13
2. Pismohrana-ovdje
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/623
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

RIESENIE

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

I Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ratko Matotek, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Cakoveca, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom 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,
clektroniCki 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 se protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjeStacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Furopskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski siruéni studij odgovarajuéi podrudju vieStacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveucili$nog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjeSno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vje$taka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisti¢ki 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 pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duznosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
VaraZdinu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno 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 vjeStaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rieSenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se,_Salngﬁtom. odnosno

dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. MR FHR S
' v 'l Yo

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

\ G O S
QQ/GOVNISé\O Q U PROCJENITSELJA
TEGOVA
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OF RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer
Certificate Registration Number: REV-HR/HDSYiPr2022/7
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Valid until: 30/1/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.tegova.org
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1. UVOD

Narucitelj: MDT d.o.0. u stecaju
Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte (kat.Cest.br. 1865, k.o. Sveta Marija)
Lokacija: Dravska ulica bb, HR-40326 Sveta Marija

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene strucne 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 gradnji (NN br. 155/25)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 155/25)

- Zakon o energetskoj u¢inkovitosti (NN br. 155/25)

- Zakon o energetskoj u¢inkovitosti u zgradarstvu (NN br. 155/25)

- 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 indeksima cijena stambenih objekata (ICSO) Drzavnog zavoda za statistiku (DZS)

- 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 2025.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

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

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

- Medimurska zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2026.) Izvjes¢e o trziStu nekretnina za
2025. godinu za podrucje - Medimurska Zupanija

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

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

nalaz i misSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrziSna vrijednost
Svrha: Prodaja u steCajnom postupku

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 cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 20.05.2026.
Dan kakvoce: 20.05.2026.
Dan vrednovanja:  20.05.2026.

Dan kakvoée 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.
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Cakovec

ZK odjel: Prelog

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
k.o. Sveta Marija k.o. Sveta Marija
.'-.T
= Y.
5 ” povrsina
& | kat.Cest.br. po(vnl;zl)n a zk.¢est.br. zk.ul.br.
jutro ¢hv m2
1. 1865 10.099 5449/8 1 1.208
5874
SVEUKUPNO : 10.099 m2 1 1.208
SVEUKUPNO: 10.099 m2
£ ZEMLJISNA KNJIGA
= VLASNISTVO / SUVLASNISTVO
= zk.ul.br. TERET
MDT.d.o.0., SVETA MARIJA, GOSPODARSKA ZONA
1. 5874 Ima!
BUZOVICA bb (1/1)
Napomena:

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.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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Izvor: Google maps
Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)
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Dekanovec e
. _a
Domasinec el
Lopatinec pqazk Letinja
a? L 6 /Totszentmaﬂon
| e (—
éenk{nvec Belica ~Mura ., %
=————SrediSCe % Totszerdahely
ENIJA obDravi__ JMacinec AT [Es5) Hodosan j¢ s
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Izvor: Google maps
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)

Sveta Marija (Izvor: https://hr.wikipedia.org/wiki/Sveta_Marija_(op%C4%87ina))

Sveta Marija (madarski: Muraszentmaria)
op¢ina je u Hrvatskoj. Op¢ina Sveta Marija
smjestena je u istocnom, nizinskom dijelu
Medimurske Zupanije. U sastavu opéine dva su
naselja (stanje 2006.): Donji Mihaljevec i
Sveta Marija.

Prema posljednjem popisu stanovnistva iz
2021. godine, u op¢ini Sveta Marija zivi 1.990
stanovnika, rasporedenih u 2 naselja: Sveta
Marija — 1.374 stanovnika, Donji Mihaljevec —
616 stanovnika.

procjembeni elaborat
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Drzava == Hrvatska
Zupanija ol Medimurska
Macelnik Blurdica Slamek
MNaselja 2 opcinska naselja
Povrsina 23 km?2 1]
Povrsina 14,1 km?
sredista
Koordinate o 46°19'65"N 16°44'42°E

Stanovnistvo (2021.)

Ukupno 1990 (]

— gustoca 87 st./km?

Urbano 1374

— gustoca 57 st./km?

Odredigna 40320 Doniji Kraljevec !
posta

Stranica svetamarija.hr 2



Fotografije snimljene na ocevidu
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Opis lokacije
Predmetna nekretnina se nalaze na lokaciji: Dravska ulica bb, HR-40326 Sveta Marija
Medimurska Zupanija
Okolne nekretnine su ve¢inom poslovne zgrade te neizgradena i poljoprivredna zemljiSta. U blizini u naselju
se nalaze svi ostali sadrzaji potrebni za svakodnevni Zivot.

Javna komunalna infrastruktura
Na javnoj povrsini je izvedena sljede¢a komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:
- vodovod
- kanalizacija
- elektri¢na struja
- telefon
- plin

Komunalni prikljucci
Nema izvedenih komunalnih priklju¢aka na dijelu nekretnine koji je predmet vrednovanja.

Buka i zagadenje

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

Procjenjivana nekretnina nema neuobicajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije 1 sl.).

Daljnja obiljeZja nekretnine

Polozaj: Prema vaze¢im II. Izmjenama i dopunama Detaljnog plana uredenja Gospodarske zone
"Buzovica" na podruc¢ju naselja Sveta Marija (“Sluzbeni glasnik Medimurske Zzupanije”
broj 1/05, 11/05, 21/08 1 13/21) procjenjivana parcela se nalazi unutar granica
gradevinskog podruc¢ja naselja i to u zoni proizvodne i/ili poslovne - usluzne ili
trgovacke namjene, oznake K1.

Pristup na javnu Neposredan pristup na javnu prometnu povrSinu na kat.Cest.br. 886, k.o. Sveta Marija -

povrsinu: drzavna cesta u vlasniStvu RH (1/1) 1 na kat.Cest.br. 1868, k.o. Sveta Marija - cesta u
vlasniStvu Op¢ine Sveta Marija (1/1).

Ostalo: Predmetna Cestica je pravilnog oblika, a teren je neravan, u depresiji u odnosu na

spomenute prometnice. U zemljiSnoj knjizi i katastru vodi se kao oranica, dok u naravi
predstavlja neizgradeno gradevinsko zemljiSte, zarasteno samoniklim drve¢em i

Cjenovni blok: Sveta Marija - gospodarsko 1
Kis (uzor Cestica): -
Akt za gradnju: Nije predoCen
Prije gradenja potrebno je rasc¢iS¢avanje parcele 1 zbrinjavanje drvne mase, sanacija
Ostalo: depresije 1 nasipavanje zemljiSta s kvalitetnim materijalom.
Posebna
pretpostavka: Nema.

procjembeni elaborat 15



Izvod iz prostornog plana
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4. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

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

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES"

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

lso Indeksi (@ 2015. =10
GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100)
S 2T novi postojedi
S ACES ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti objekti
et Newly built | Existing
Total 2 :
dweillings dwellings
2021. Q1 134,19 113,37 138'20, 145,43 132.80_ 115,71
a2 139,02 11877 143,00 15255 13434 122,17
Qs 141,44 12030 14556 15480 138,18 122,62
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 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( 141,23 168.89‘ 182,31 155.80 139,65
Q4 170.11 145,65 174,95 193,94 180,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 | 193,34 1 66.65 | 154,22
Q2 179,63 1 54.70 184 .58 | 199,62 170,86 | 165.78
Q3 180,09 158,63 184.379‘ 204,40 183.50' 162,69
Q4 186.24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024, Q1 189,41 | 156,03 195,82 210,30 131.47_ 170,84
Qz2 197.53 163,11 20412 218,40 189.93. 180,96
Q3 202,19 16556 209.284 220,10 195.35_ 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2025. a1l 214,18 i 178,35 220,66 | 237.37 201,93 | 202,52
Q2 223.35' 181,03 232.13' 24511 212,31 | 213,86
Q3 230,07 | 185,81 238,99 | 257,03 213,36 | 222,36
Q4 237.93 192,38 247,07 260.18 223,91 234,02
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN I ndex BN Indeks je jedinstvent Indeks kojl pratl kretang djena stambendt nekretning na podrudju
Republike Hrvatske BN iIndgeks se temel)l na podaoma pastignutin cijena tipenih nekratrena na
tipnim lokaciama 2 baze Burze neloetnina. BN Indeks se objavijue jednom myasedne.
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Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2025.) Hrvatska narodna banka

22 | RIZICIPOVEZANIS TRZISTEM NEKRETNINA FINANCI KA STABILMOST 26 | HNB

B.2. Trziste poslovnih nekretnina

Trazene cijene za prodaju poslovnih nekretnina nastavljaju rasti po visokim stopama. Poda-
ci iz internetskih oglasa. koji obuhvaéaju sve vrste nekretnina na podruéju Republike Hrvatske,
osobito upucéuju na ubrzanje rastacijena nekretnina u segmentu logistike i industrijskih prostora
te u segmentu hotelskog smjestaja (Slika B.7.). Rast traZenih cijena uredskih i maloprodajnih pro-
stora veé je dulje vrijeme stabilan na razini iznad 10%, $to je, izmedu ostalog. rezultat ograni¢ene
ponude takvih prostora. Regulatorne izmjene$ koje od pocetka 2024. omogucéuju veca ulaganja
mirovinskih fondova u poslovne nekretnine u Hrvatskoj, potencijalno mogu dodatno pojacati

potraznju na trzistu i pridonijeti dodatnom pritisku na rast cijena.

Iako se ukupna vrijednost transakcija na trzistu poslovnih nekretnina u 2024. smanjila,
zamjetno se povecéala u segmentu uredskih prostora. Prema raspolozivim procjenama jedne
agencije (Slika B.8.) ukupni promet poslovnih nekretnina u 2024. godini prepolovio se u odnosu
na 2023., §to odrazava pad aktivnosti u segmentu hotela i maloprodajnih prostora. Istodobno se
investicijska aktivnost u segmentu uredskih te industrijskih i logisti¢kih prostora povecéala. Pri
tome, zbog iznimno plitkog trzista poslovnih nekretnina u Hrvatskoj pad obujma transakecija ne
upuéuje nuzno napad potraznje, nego na ogranid¢enu ponudu u navedenim trzisnim segmentima.

Slika B.7. Nastavak rasta trazenih cijena poslovnih nekretninana Slika B.8. Pad broja transakcija na trzistu poslovnih nekretnina
web-oglasima
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Uredski prosteri Logistika i industrija Maloprodaja Hoteli

Nzpomena: Procjena sa ne oorosi na ukupne ransakcije. val samo na investicijske trznszkeije
{enal. ravestment deoals) i ne ukljutuje irvesticije « izgradrju.
Imsor: Colliers

Nancmena: TraZene cljene poslownin rekratninz na wed-oalzsima odnose se na Eirf uzorak
neretning vodiesu na podatke peikipliens od agensija 77 poslovarje nekretnnama. Osim
prvorazradnin naretning ukljucuju posloune peostace U osTalim seamentima te ra razlifitim
lokaciiama u Hrvatskoi.

Izvorl: lzratun HRIB-3; #juslak

Xx

Trziste prvorazrednih poslovnih nekretnina i dalje karakterizira snazna potraznja uz ogra-
ni¢enu ponudu. Prema podacima agencija za poslovanje nekretninama stopa slobodnih kapaci-
teta ostalaje stabilnau segmentima logisti¢kih i prvorazrednih maloprodajnih prostora, a dostu-
pnost vrhunskih uredskih prostora stabilizirala se na niskoj razini, nakon znatnog smanjenjau

6 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o obveznim mirovinskim fondovima f Pravilnik o dozvolienim ulaganjima i dodatnim ograni¢enjima
vlaganja obveznog mirovinskog fonda
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godinama nakon pandemije (Slika B.9.). Stopa slobodnih prvorazrednih uredskih kao i logistid-
kih prostora i nadalje iznosi oko 2%, dok je dostupnost maloprodajnih prostora nesto visa.

Slika B.9. Pad stope slobodnih kapadteta upucuje na ogranicenu Slika B.10. Prinos na trziStu prvorazrednih poslovnih prostora
ponudu posiovnih prostora

o

% 6 % 95
-~ 9.0 \ {
P 85 T =
’ & \
\| ™ 80— N
K . t - ""L
- N ~ A —
- L~ X v
a i 7,0 et —
0 &0
RS 832488 &R E R A 8 8 & 8 m € % 2 &2 8 &8 R F 8 ¥ & &8 8 32
£ B 5 &£ 8 & 8 B B & 8 £ 85 8 5 &8 £ 85 8 H 5 H & £ &8 &5 & &5 £ &£ 5
- - o - o — m - LA L - - oy R S ~ -1 ~ 1 e o < o~ < ~ -~
Uredsld prostor - Kasa A Maloprodajni prostori - klasa A Logisticld prostori Uredski prostorl - klasa & Maloprodajni prostori - klasa & Logisticki prostori
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tevori: CERE: Colliers: CU CBS International tzvori: CERE: Colliers; C CBS International

Pocetkom 2025. godine prinosi na ulaganja u prvorazredne poslovne nekretnine blago su pa-
li, pod utjecajem slabijeg rasta zakupnina u odnosu na rast vrijednosti poslovnih prostora.
Pad prinosa bio je izraZeniji u segmentima maloprodajnih i logisti¢kih prostora, a u maloprodaj-
nim je prostorima bio nesto blazi (Slika B.10.). [ako je trziste obilieZeno snaznom potraznjom i
ograni¢enom ponudom, cijene zakupa poslovnih prostora na prvorazrednim lokacijama u istom
razdoblju rasle su umjereno.

Trziste poslovnih nekretnina nalazi se i dalje u uzlaznoj fazi ciklusa, no ostaje osjetljivo na
moguce nagle promjene. Niske stope slobodnih uredskih kapaciteta i umjeren rast zakupninau
svim segmentima upuduju na pozitivne izglede sektora. Ipak, zbog relativno male dubine i niske
likvidnosti trzista ono ostaje ranjivo na iznenadne Sokove, koji bi mogli narusiti poslovanje tvrtki
izloZzenih ovom trzistu i potencijalno uzrokovati znaéajniji pad cijena poslovnih nekretnina.

B.3. Djelatnosti povezane s trzistem nekretnina

Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj nastavlja rasti po vrlo visokim stopama potaknuta robu-
snom domaéom potraznjom i snaZnim optimizmom. Dok se rast obujma gradevinskih radova
u Hrvatskoj u2024. znatno ubrzao, s 8,9% u 2023. na 19,1%, gradevinska aktivnost u EU-u nakon
blagog se smanjenja u navedenom razdoblju tek podetkom 2025. poela neznatno oporavljati
(Slika B.11.). Pokazatelji poslovnog optimizma za domace gradevinarstvo i dalje su znatno iznad
dugoroénog prosjeka te podupiru poja¢anu gradevinsku aktivnost.

Nastavlja se obnova nakon potresa, oja¢ala je novogradnja, a porastao jei broj izdanih gra-
devinskih dozvola. Tako rast obujma gradevinskih radova djelomiéno proizlazi iz obnove nakon
potresa, broj dozvola za rekonstrukeije ostaje stabilan. S druge strane, porast broja gradevinskih
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dozvola za izgradnju novih nekretnina upuéuje na nastavak jadanja gradevinske aktivnosti, koja
bi mogla donekle ublaziti pritiske na porast cijena stambenih nekretnina (Slika B.12.).

Slika B.11. Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj se snaznoubrzala, za Slika B12. Broj novoizdanih gradevinskih dozvola nastavijarasti
razliku od EU-a, gdje se tek na pocetku 2025, zaustavio pad
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EU Hrvatska Indeks poslovnog optimizma u gradevinarstvu
—
Br. izdanih gradevinskih dozvola - novogradnja (desno}

Napomera: Priazana ‘e qudidria slopa promiere indexsa chuima arzdevinesih radows {2graded.
I2vori: Eurostat; DZS
Br. Izdanih dozvola - rekon strulxlje {desno)

Izver: DZS

Iako se rast troskova gradnje novih objekata blago usporio, i dalje je znatno visi nego u
pretpandemijskom razdoblju. Rast cijena gradevinskog materijala nastavio se blago usporavati
nakon nagloga postpandemijskog skoka izazvanog logisti¢kim poremeéajima (Slika B.13.). Rast
troskova rada takoder se nastavio usporavati, iako je i dalje ostao visok u uvjetima izrazenog
manjka radne snage i snaznog rasta plaéa.

Visok rast cijena nekretnina povoljno je djelovao na poslovne rezultate poduzeca u djelat-
nostima povezanima s nekretninama (Slika B.14.). Poduzeéa u djelatnosti gradevinarstva pro-
teklih godina uspjela su ostvariti kontinuiran rast prihoda uz stabilne profitne marze na razini
od 13% te su smanjila zaduzenost. Nasuprot tome. poduzeéa koja posluju u djelatnosti poslovanja
nekretninama imaju znatno kolebljivije poslovne prihode, ali i vise profitne marze, te ovise u
znatno veéoj mjeri o eksternom financiranju, pa su i osjetljivija na eventualne promjene ciklusa
na trzistu nekretnina.
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Detaljna analiza lokalnog trZista

Zupanija: Medimurska
Grad/Op¢ina: Sveta Marija
Naselje: Sveta Marija

Razvojna skupina:
Indeks razvijenosti:
Tip nekretnine:

5. od 8
101,481
gradevinsko zemljiSte

Izvor podataka

: MRRFEU

Broj ponuda:
- za grad/op¢inu:| 2

- zanaselje:| 1

Prosjecna cijena ponuda:

Izvor podataka: Go home / Njuskalo

Izvor podataka: Go home / Njuskalo

- za grad/op¢inu:| 10 €/m2
- za naselje: 15 €/m2
Priblizna vrijednost: - €m2 P Izvor podataka: eNekretnine

Ostvarene kupoprodaje za [2022= 0
naselje u posljednje 4 2023= 0
godine: 2024= 0
2025= 0
2026= 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 izrac¢una trziSne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog razlicitih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomocu objavljenih indeksa razvijenosti podrucja
MRRFEU.

Datum kupoprodaje 15.04.2026. | 31.10.2025. | 13.03.2024. | 22.07.2025.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u Mursko Mursko . .
arhivi vjestaka a nisu prikazani zbog Sredi$ée Sredi$ée siiralvoninee | Dumloyee
odredbi Zakona o zastiti osobnih .
kat.cest.br.

[podataka)

692/7 5791/12 316/119 1006
Kategorija zemljista I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 52.500,00 62.500,00 53.560,00 40.000,00
Povrsina (m2) 5.737,00 7.968,00 5.356,00 4.957,00
Cijena (€/m2) 9,15 7,84 10,00 8,07
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S. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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 postoje¢e obicaje u uobicajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluc¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koristena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za
potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

|X|POREDBENA METODA
|:|PRIHODOVNA METODA

|:| TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku
Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preraCunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE jesu koeficijenti pomo¢u kojih se preradunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i1 izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIE je postupak prera¢unavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade 1 faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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6. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1.  |Zemljiste
Datum kupoprodaje 15.04.2026. | 31.10.2025. | 13.03.2024. | 22.07.2025.
Lok.a(fija . (fz’etaljniji podaci ’nalaze' se Ul o ko Mursko ko. ‘ ‘
arhivi vjeStaka a nisu prikazani zbog o s Strahoninec | Dunjkovec
odredbi  Zakona o zastiti  osobnih Sredisce Sredisce
podataka) kat.cest.br.
692/7 5791/12 316/119 1006
Kategorija zemljiSta I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 52.500,00 62.500,00 53.560,00 40.000,00
Povrsina (m2) 5.737,00 7.968,00 5.356,00 4.957,00
Cijena (€/m2) 9,15 7,84 10,00 8,07
"»z Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 101,841 101,841 101,841 101,841
,§> E Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 101,841
g’ E Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ E Rez1.1.1tat cij.ene nakf)n korekcije indeksa 9.15 7.84 10,00 8.07
S razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika <+ 30%) 21,60%
SR Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 234,02 234,02 170,84 222,36
g S |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 234,02
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,37 1,05
§ § Re.:zulta:[ ciJ:ene nakon meduvremenskog 9.15 7.84 13,70 8.47
- lizjednacenja (€/m2)
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00%
';T Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% "Grubo 0,00%
>§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% &iéenje" - 0,00%
:;‘g Mjera gradevinskog koriStenja 0,00% 0,00% previsoka 0,00%
'§ Velic¢ina zemljista 0,00% 0,00% cijena, ne 0,00%
& |Lokacija 0,00% 0,00% zadovoljava 0,00%
§  |nfrastrukiura 0,00% 0,00% | statisticka | 0,00%
< |oblik 0,00% 0,00% obrada 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% dobivenih 0,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% rezultata 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 9,15 7,84 8,47
| Srednja vrijednost (€/m2) | 8,49

Kontrola - statisticka obrada dobivenih rezultata

Apsolutno odstupanje od medijana 0,68 -0,63
Relativno odstupanje od medijana 8,03% -7,44%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,68 0,63
Kvadrat odstupanja 0,46 0,40
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo

Pojedinacno odstupanje od medijana

prihvatljivo

prihvatljivo

0,00

0,00%

0,00

0,00

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan 8,47
Standardna devijacija 0,54
Dvostruka standardna devijacija 1,07
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,44
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Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne

orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: €/m2

= <
o) o e Qg o—
2 Zemljiste Jec(:;::lc:a Ko.fﬁcude ;)lt Koeficijent za Ukupno zemljiSte §.o
5] prilagodbe . S
5 (m2) (€/m2) | (Prilog 4. Pravilnika)| °5t31€ Prilagodbe & 5
N g
1865 | 10.099,00 8,50 1,00 1,00 85.841,50 I
UKUPNO: 85.841,50
8,50 €/m2

Prilog. Kategorije zemljisSta

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

Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca 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 zemljistu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (III).
Cetvrta kategorija zemljiita obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podruéja (IV).

PRILOG 4

ORIJENTACIJISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista

Udjel vrijednosti u postotcima

100%

II

50-80%

III

25-60%
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6.2. |Doprinosi i prikljuéci

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

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

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:
K2 = 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 € Ukinuto 01.07.2024. godine!

Vrijednost komunalnih prikljuc¢aka iznosi K3 = 0,00 €
Ukupna vrijednost doprinosa i priklju¢aka (K) :

K1 +K2+K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00 = [ 000 e

6.3. |Vanjsk0 uredenje

Vanjsko uredenje nije predmet vrednovanja.

Vu = 0,00 €
64. |Uzgredni troskovi
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema elemenata za izra¢un uzgrednih troskova.
Ut=| 0,00 €
- REKAPITULACIJA -
1. [Zemljiste 85.841,50(€
2. |Doprinosi 1 prikljucci 0,00(€
3. |Vanjsko uredenje 0,00(€
4. [Uzgredni troskovi 0,00(€
SVEUKUPNO: 85.841,50|€
Povrsina zemljista= 10.099,00 m2 Jedini¢na cijena = 8,50 €/m2
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7. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnina:  Gradevinsko zemljiste (kat.&est.br. 1865, k.o. Sveta

Marija)

na lokaciji: Dravska ulica bb, HR-40326 Sveta Marija
predloZenih od: MDT d.o.0. u stecaju
utvrduje se da trzi$na vrijednost (TV) iznosi:

k.o. Sveta Marija

kat.Cest.br. zk.Cest.br. VRIJ]?E)NOST Od“QSHOOI;T;:;O‘;I%T‘:OZ/IJIEQDI .
ZAOKRUZENO (€)
1865 5449/8 85.841,50 85.800,00
SVEUKUPNO: 85.800,00

Napomene:

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

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

- Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguée postiéi na
trzistu 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.

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

U Cakoveu,  20. svibnja 2026. godine.

ELABORAT IZRADILI:

Stru¢ni syradnik:
‘ng.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.

Staln k za podrucja
jene vrijednostinekretnina gradevinarsty, jednosti nekretnina

tko Matotek £ A W %
Radip’,. ing. g_rad. g. i Recognised European Valuer 1 ng. grad.
o Rt tiovaz52 £/ R Ratko Matotek bR
£AKOVEC gg WREV-HR.HDSViP.2022 7/ R

\ EEEA
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDIMURJE-INVESTA d.o.0. Cakovec, Rudera Boskoviéa 16, OIB: 58604606434 (dalje u tekstu:
Procjenitelj) izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nagin ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti niti pak
zakljudci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
to¢nost podataka koji su bili predo€eni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ée imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Euvati podatke jo$ najmanje 3 godine.
Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju od
strane naruditelja ili treéih je nevazece. Potpuno izvjeSc¢e se moZe predati zainteresiranim tre¢im stranama
izvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrZava pravo ukljucivanja
Narugitelja 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
iskoridtavanja 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 obicnim
vizualnim pregledom.

U sluGaju novonastalih &injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeéa procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

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

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

1ZJAVA PROCJENITELJA

l. PruZena usluga je obavljena struno, neovisno i nepristrano.

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

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

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

Zakljuci 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

e A

I1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

£
R

A"
Europaan Veluer :

{ ised
i Ratko Matotek
\REV-HR.HDSViP.2022 7
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Izvadak iz zemljiSne knjige

- { NESLUZBENA KOPIJA

o
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Cakovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PRELOG

Stanje na dan: 19.05.2026. 11:43 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 303259, SVETA MARIJA Broj ZK uloska: 5874
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1406/2026
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brc?j Povrsina
Rov. | 2*MIista Oznaka zemljista ] Primjedba
(kat. jutro| €hv m2
cestice)
1. 5449/8 ORANICA 1/ 1208
UKUPNO: 1/ 1208
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba

1. Vlasni€ki dio: 1/1
MDT D.O.O., SVETA MARIJA, GOSPODARSKA ZONA BUZOVICA BB
1.2  Zaprimljeno 12.02.2026.g. pod brojem Z-1406/2026

na1(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU BROJ: ST-306/2025-10 12.02.2026

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | 1znos  |Primjedba
2
2.1 Zaprimlieno 28.10.2025.g. pod brojem Z-10404/2025 114.928,11 EUR

Prvenstveni red upisa: Z-9935/2025

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U CAKOVCU
BROJ: OVR-768/2025-4 27.10.2025, u iznosu od 114.928,11 eura (glavnica
105.993,62 eura, kamata u iznosu od 8.934,49 eura) zajedno sa zateznom
kamatom teku¢om na iznos od 105.993,62 eura od 24. srpnja 2025. pa do
isplate, kako je to poblize opisano u rieSenju o osiguranju, kao i radi naplate
troskova postupka osiguranja u iznosu od 1.596,00 eur, zajedno sa zateznom
kamatom i svim ostalim uvjetima poblize opisanim u rjeSenju o osiguranju, a sve
radi osiguranja nov€ane trazbine, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

2.2 Zaprimljeno 28.10.2025.g. pod brojem Z-10404/2025 na21

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 19.05.2026.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 19.05.2026. 11:54:20 Stranica: 1
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Izvod iz katastarskog plana

ot
et
S
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG

Stanje na dan: 19.05.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. SVETA MARUJA
k.&.br.: 1865
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Prijepis posjedovnog lista

NESLUZBENA KOPIJA

:-:.:

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
PRELOG

Stanje na dan: 19.05.2026. 11:55
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SVETA MARIJA (Mbr. 303259)
Posjedovni list: 1905

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/1 MDT D.0O.0O., GOSPODARSKA ZONA BUZOVICA, SVETA MARIJA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

5 Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
S" & | katastarske |Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
1865 ZA OGRADOM 10099, 10
ORANICA 10099
Ukupna povrSina Katastarskih &estica 10099

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Geoportal DGU

\Medimurskaj

StanjelDKP-a na'dan:

Sveta Marija

n:118.05:2026
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Javna prometna povrsina

NESLUZBENA KOPIJA
l-l-l

g

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
PRELOG

Stanje na dan: 19.05.2026. 11:55

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SVETA MARIJA (Mbr. 303259)
Posjedovni list: 1645

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 OPCINA SVETA MARIJA, SVETA MARIJA, TRG B.JELACICA 1 33141736361
Podaci o katastarskim ¢esticama
5| e Broj Adresa katastarske Cestice/Nacdin uporabe katastarske Povrsina/ Broj Posebni
N | B katnstl_u'ske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. prn_vnl Primjedba
Cestice zgrade rezimi
211/8 TRG BANA JELACICA 517 7
JAVNA ZGRADA, Sveta Marija, TRG BANA 290
JELACICA 1
DVORISTE 227
687/45 U MJESTU 54| 7
TRAFOSTANICA, U MJESTU 10
DVORISTE 44
687/47 KOLODVORSKA 278 7
PASNJAK 278
778/4 ANDRIJE HABUSA 2522 7
DJECII VRTIC, Sveta Marija, ANDRIJE HABUSA 423
29B
DVORISTE 2099
780 U MJESTU 1680 7
ORANICA 1680
1866/1 DRAVSKA ULICA 61| 10
ORANICA 61
1866/2 DRAVSKA ULICA 19| 10
ORANICA 19
1868 ZA OGRADOM 6053| 10
CESTA 6053
1869/2 ZA OGRADOM 2377, 10
CESTA 2377
2010/34 HE DUBRAVA 615, 10
CESTA 615
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5l e Broj Adresa katastarske Cestice/Nacdin uporabe katastarske PovrSina/ Broj Posebni
N | & | katastarske |Eestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
2088/1 SVETA MARIJA 48011 10
PASNJAK 48011
2088/2 STRUGA 432| 10
INDUSTR. DVORISTE 401
PLINSKA STANICA 31
2088/3 SVETA MARIJA 9466/ 10
PASNJAK 9466
2088/4 SVETA MARIJA 7186/ 10
PASNJAK 7186
2088/5 SVETA MARIJA 183| 10
PASNJAK 183
4091/6 POLICA 141 10
ORANICA 141
4091/9 POLICA 1863| 10
CESTA 1863
4091/10 POLICA 1313| 10
PUT 1313
4091/11 POLICA 58| 10
ORANICA 58
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 82829

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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