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Imenovanja za stalne sudske vjeStake i procjenitelje
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/734
URBROI: 514-03-03-02/02-24-07

Zagreb, 23. sijenja 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 MEDIMURIJE-
INVESTA drustvo s ograni¢enom odgovornogéu, Cakovee, 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 vje$tacenja, donosi

RIESENIJE

L. Pravnoj osobi MEDIMURJE-INVESTA drustvo s ograniSenom odgovornoséu,
Cakovec, Ulica Rudera Boskovica 16, OIB: 58604606434, odobrava se obavljanje
poslova sudskog vjestadenja za podrudja gradevinarstva, procjene vrijednosti
nekretnina, elekirotehnike i procjene iz podruéja elektrotehnike.

1L Danom izvr$nosti ovog rje§enja pravna osoba ée se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjestatenja ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Ratko Matotek iz Cakovca, osoba ovlastena za zastupanje pravne osobe
MEBIMURJE-INVESTA druitvo s ograni¢enom odgovornoéu, Cakovee, podnio je zahtjev
za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestacenja za podrudja
graditeljstva, procjenu nekretnina, elektrotehniku i procjene iz podrugja elektrotehnike.

Uz zahtjev je prilozen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog viestadenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju
stalnih sudskih vjestaka u pravnoj osobi za Ratka Matoteka iz Cakovea, i imenovanog stalnim
sudskim vjestakom za podrugja graditeljstva i proc;enu nekretnina rjeSenjem Zupamjskog suda
u VaraZdinu, broj: 4 Su-268/2020 od 15. prosinca 2020., za Dragutina Matoteka iz Cakovca,
imenovanog stalnim sudskim vjeStakom za podrudja graditeljstva i proqenu nekretnina
rjeSenjem /upamjskog suda u Varazdinu, broj: 4 Su-269/2020 od 15. prosinca 2020., Hrvoja
Matoteka iz Cakovea, imenovanog stalnim sudskim vijestakom za podruc¢ja elekirotehnike i
procjene iz podru¢ja elektrotehnike rjeSenjem Ministarstva pravosuda i uprave KLASA: UP/1-
710-03/24-01/28, URBROJ: 514-03-03-02/05-24-07 od 25. ozujka 2024. i za Vjerana Mesari¢a
iz Cakovca, imenovanog stalnim sudskim vje§takom za podru¢ja 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 vje$tadenja za odredeno podrudje, 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 obavljanje poslova sudskog vjestaenja 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 vjestacenja dok je provjerom u
sluZzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vje$takom za podrudje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjeStaenja
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 rjeenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. WA A

DOSTAVITIL:

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

2. Pismohrana-ovdje.
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REPUBLIK:A HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACILJIE

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 novinc®, 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

RIJESENIE

L. Dragutin Matotck, gradevinski inZenjer iz Cakovea, Braée Vajs 13, OIB:
39712570602, imenuje se stalnim sudskim vjedtakom za podru¢ja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina s danom 10. veljace 2025.

11. Danom izvrsnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Dragutin Matotck, 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,
elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim 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 sluZzbenoj 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 vje§taka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drZave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveudili$ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveudili§ni
studij ili preddiplomski strué¢ni studij odgovarajuéi podruéju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavr3enog preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveudiliSnog studija ili specijalistitkog 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 zavrdila 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 1 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 Le je rijeSeno kao u izreci rjcsenja.

Danom izvrsnosti 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 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. TuZzba se

podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik }lrmtjﬁp()élom odnosno

dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustavz;, 5
I
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DOSTAVITI:
1. Dragutin Matotek, Cakovec, Brade Vajs 13
2. Pismohrana-ovdje

VAR RO

514/UPI710032401669|6

procjembeni elaborat 6 wWww.m-investa.hr



REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/623
URBROJ: 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 gradevinarstiva iz Cakovca, Dr. Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENIJE

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.

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

ObrazloZenje

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

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
dokaz o zavrienom 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 sklopijenom 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
je obavio vjestacenje.

Uvijeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveuéilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ili$ni
studij ili specijalisti¢ki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudili¥ni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuci podru¢ju viestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog 1 diplomskog sveucili$nog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilinog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
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, uspjeino je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbenc vlasti, drZzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrgila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vje3taka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka 1 ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
stru¢ni 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 pravomoé¢no 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 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 pe¢ata 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. Tu?ba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno

>,

dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava. 7 idi

DOSTAVITI: y
1. Ratko Matotek, Cakovca, Dr. Rudoifa Horvata 52
2. Pismohrana-ovdje
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)
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CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

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

Issued on: 01/12/2017

Valid until: 30/1172027

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

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGOVA HDSVIP

. Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSViP). Frane Petrica 5. HR-10000 Zagreb . Croatia.
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1. UvOD

Naruditel;: GRIC - AUTOMATIKA d.o.0. u ste¢aju, Magazinska cesta 9, HR-10000 Zagreb
Nekretnina: Poljoprivredno zemljiste (kat.Cest.br. 879, k.o. Mala Subotica)
Lokacija: Mala Subotica, HR-40321 Mala Subotica

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene stru¢ne 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 i 94/17)

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

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

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 68/20)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

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

- Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

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

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

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

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

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

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

- Rasi¢, 1., Slijepcevi¢, S., Stoj¢i¢, N., Vizek, M. (2024.) Pregled trzista nekretnina Republike
Hrvatske 2023., Ekonomski institut, Zagreb

- Medimurska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2023.) Izvjesce 0 trziStu nekretnina za
2022. godinu za podruc¢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 sljedeci

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: Trzi$na vrijednost
Svrha: Kupoprodaja

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 11.04.2025.
Dan kakvoce: 11.04.2025.
Dan vrednovanja: 11.04.2025.

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

procjembeni elaborat 10 www.m-investa.hr



2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Cakovec

ZK odjel: Cakovec

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
= k.o. Mala Subotica k.o. Mala Subotica
o]
S ve ve
@ [ kat.Cest.br. povrsina zk.Gest.br. posvfrsma zk.ul.br.
(m2) (¢hv)
1. 879 5.050 153/A 1.321 262
SVEUKUPNO : 5.050 m?2 1321 ¢hv
4,751 m2
1 chv=  3,5966 m2
5 ZEMLJISNA KNJIGA 5 5
'qc)' VLASNISTVO /SUVLASNISTVO
@ | zk.ulbr. TERET
1. 262 Imal Vidjeti prilozeni ZK izvadak!
Napomene:

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.

PovrSine zemljista u Zemljisnoj knjizi i Katastru nisu uskladene. U izra¢unu vrijednosti primijenit

¢e se povrsina iz Katastra kao to¢niji podatak.

procjembeni elaborat 11 www.m-investa.hr



POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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/
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Izvor: Google maps
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Mala Subotica - Opéenito o opéini (Izvor: https://www.opcina-mala-subotica.hr/hr/podaci-o-opcini/)

Op¢ina Mala Subotica svoje mjesto nasla je usred medimurske
ravnice, okruzena plodnim poljima, ribnjacima i Sumarcima. Kroz
podrucje Opcine protje¢e potok Trnava, koji je nazalost izgubio svoj
negdasnji sjaj.

Danasnja Op¢ina Mala Subotica formirana je kao zasebna jedinica
lokalne samouprave 1993. godine. Dan Op¢ine Mala Subotica slavi
se 2. srpnja ili prvu sljede¢u nedjelju. Povrsina Opcine iznosi 36,71
km2 te zauzima 5,03 % povrSine Medimurske Zupanije. Prema
Popisu iz 2021. godine Opé¢ina Mala Subotica biljezi 4.344
stanovnika, od ¢ega samo naselje Mala Subotica 1.766 stanovnika.
U sastavu Opéine su naselja: Mala Subotica, Palovec, Strelec,
Drzimurec, PiSkorovec i Sveti Kriz.

Od svog postanka do danas Opcina je dozivjela razvojni uzlet na
gotovo svim poljima. Posebno je otvorenjem Poduzetnicke zone u
Maloj Subotici omogucen dolazak velikih investitora koji su otvorili
radna mjesta za mnoge mjestane Opéine. U samoj Opcini biljezi se
veci broj poslodavaca, od obrta, poljoprivrednih gospodarstava do
velikih tvrtki, koje stanovnicima Opcine pruzaju sigurna radna
mjesta. Kroz podruéje Opcine prolazi autocesta Zagreb -
Budimpesta, drzavne i Zupanijske ceste, kao i Zeljeznicka pruga, a
takva prometna povezanost ¢ini Op¢inu Mala Subotica privlacnom
lokacijom za nove poslodavce.

\Y, 2N YN
SUBOTICA

procjembeni elaborat 13
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Fotografije snimljene na ocevidu

procjembeni elaborat
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Opis lokacije

Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji: Mala Subotica, HR-40321 Mala Subotica
Medimurska zupanija

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Mala Subotica. Zemljiste je obraslo raslinjem i drvec¢em.

Okolne nekretnine su pretezito Sumska i poljoprivredna zemljista.

Javna komunalna infrastruktura
Javna komunalna infrastruktura je izvedena na dijelu javnih prometnica u blizini procjenjivanih nekretnina:
- telefon
- elektri¢na struja
- vodovod
- plin
- kanalizacija

Komunalni prikljuéci
Nema izvedenih prikljucaka.

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi 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 uo€ljivi 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 i sl.).

Daljnja obiljeZja nekretnine

Polozaj: Prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji PPUO Mala Subotica — V. ID
(“Sluzbeni glasnik Medimurske Zupanije” broj 3/05., 13/07., 13/13., 15/15., 3/17. i
16/18.) nekretnina se vec¢im dijelom nalazi u zoni poljoprivrednog tla iskljucivo
osnovne namjene i to vrijedno obradivog tla (oznake P2), a manjim dijelom u zoni
$uma iskljuéivo osnovne namjene i to Suma gospodarske namjene (oznake S1).

Pristup na javnu Parcela ima posredan pristup na javnu prometnu povrsinu na kat.cest.br. 1573/1, k.o.
povrsinu: Mala Subotica preko okolnih Cestica.

Cjenovni blok: Mala Subotica - vrijedno obradivo

Kis (uzor cCestica): 0,00

Akt za gradnju: Nema.

Ostalo: -

Posebna

pretpostavka: Nema.
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Izvod iz prostornog plana
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TLO ISKLJUEIVO OSNOVNE NAMJENE

2upania

MEBIMURSKA ZUPANIJA

Naziv prostornog plana

V. izmjene i dopune
PROSTORNOG PLANA UREDENJA
OPCINE MALA SUBOTICA

Naziv kartografskog prikazs

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Broj kartografskog priaza

1

Mijerilo kartografskog prikaza

1:25000

Odiuka o izradi
"Sluzben glasnik Medmurske Zupanije” broj 17/17

Odluka pradstavnickog bieis o doncéenju plana
"Sluzbeni glasnik Medimurske zupanje” broj 16/18

Javna rasprava (datum objave)
L wie® 17.09.2018

Javni uvid odrzan
od 26.09.2018. do 05.10 2018

Patat tijeta odgovornog

g
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] Ot Pinar N At

—remyi- =
ovasTen AmTER” S Cln A
o

iy geogr.

2 o ¥ Aealy Svey
ria Pintsr, dipl.ing arh = vica Pe‘mc. mag'ing.sedif., mag ing.gecing
e Prtf<y yica Prein
ﬁor n Brent, mtuv Marta Turk. mag.ing.arch.
e S~ - Haby §

Predsjedni predstavnitkog tijeta
Miaden Krizaid, dipl inf

U b

e e - {)

Istovjetnost ovog prostormog plena.s pxaskom ovierava -

G, i | ek

Pecat nadleznog tijela

16

www.m-investa.hr




4. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

Vew

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 OBJEKATAY

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

Users are kindly requested to state the source.

. 150 Indeksi (& 20
.' GODINA HRVATSKE Indices (& 20
Sl sTATsTke nov postojeéi
STATSTE ukupno stambeni stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjesecdje objekti objekti
Year Quarter Newly built |Existing Adriatic
Total . . Other
dwellings dwellings coast
2021. Q1 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. 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 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 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 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)

procjembeni elaborat 17

www.m-investa.hr



Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN I ndex EM Indieks je jedinstven indeks. kol prati kretanga cijena stambenih nekretnina na podrutju
Republike Hrvatske. BN indsks se temel)i na podacema pastignutin cijena bipenih nesretnina na
Hipsénim Ikargamsa iz haze Burze nebretnina. BM indaks sa objasijule jednom myesefno
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284.8 0.60% | (6,291 | 5,301

Trai ene i p Dsti g n utE C IJ ene Graf pokazupe kretanje trafendh | postignutih cijena u HR za stancgradmgu - na temelu

podataka iz bare Burze nekretnina.
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Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka

B. Rizici povezani s
trzistem nekretnina

U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na trzistu stambenih nekretnina obiljezeno 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 pove¢anje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drzavnog programa subvencioniranja
stambenih kredita, ¢&iji su ucinci bili osobito vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravcu djelovali
pad potraznje nerezidenata, koji je nadmasio smanjenje domace potraznje, te poostravanje domacih
uvjeta financiranja, koje je zbog specificnih okolnosti bilo nesto manje izrazeno nego u drugim clani-
cama EU-a. Trziste poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pa su
zakupnine u vec€ini segmenata prvorazrednih poslovnih prostora porasle i povecale tako prinos investi-
tora na trzistu. lako je doslo i do blagog povec¢anja kupoprodajnih transakcija, trZiste je i nadalje vrlo
plitko, Sto ga Cini osjetljivim na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na ogranicene izlozenosti banaka
poduzec¢ima &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 Hrvatskoj bio je najvisi

B.1. Kretanja na trzistu stambenih
nekretnina

Cijene stambenih nckretnina u 2023, nastavile su snaino
rasti, iako sporije nego prethodne godine. Potraznju za ne-
kretninama podrzavali su snazno trZiste rada, rast placa i dr-
Zavni program subvencioniranja, pa se i uz pove€anje ponude
(vidi potpoglavlje B.3.) nastavio rast cijena, koji je prosjetno 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 razine potrosackih cijena, stoga se 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 internel -
skog oglasnika’) navjeséuju da bi se rast cijena mogao nastaviti
usporavati i u 2024.

4 Od toga se polovina (6 p. b ) odnosia na Ldinke prijencsa vrlo snaimag resta u
drugo) polovini 2022, godine

16
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medu zemljama EU-a jer se u veini drZava tijekom 20253.
ciklus na trZi$t preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u
cijelom EU-u prosjeéno su se u 2023, smanjile za 0,3%, a unu-
tar europodrudja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio
naglaseniji u drZavama sjeverozapadne Europe, $to je u skladu
s loijim makrockonomskim pokazateljima u tim zemljama. S
druge strane, uz Hrvatsku se s relativno snaznim rastom cijena,
iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglavnom nove zemlje
Elanice (Bugarska, Litva, Poljska).

Usporavanje rasta cijena u Hrvarskoj odvijalo se usporedno
s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija nekret-
ninama. Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godidnjoj razini

5 Indeks trazenih cijens konstruiren je ne lemelju podetaka s portala www njuskalc
I, Zz procienu indeksa razenih dijena prmijenjen j2 prstup hedmisticke regres-
& U xojerm s= logaritem ajene slambene nekrelnine o oglesi chiadnjsva s pomodu
karektern stika nekratnine | vremenskim udnoma koid predstadau dio cjene koje
re proiZ a2 iz karakteristike nekrzinine, $to amoguéuje direkinu usporedbu. Za vise
detalja o hedonisticko] regresiji vic Freglede HNB-a P-41 - D. Kunovac i K Kotarac
(2019.) “Cijene stambenin nekretnina u Hrvatsko]”
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Slika B. 1, lako se usporio, rast cijena stambenih nekretnina u
Hrvatskoj ostaje visok

| FEE

B osab

| B0

- rvatska

BEEBEEBSRaESSS TSI S SR
R ESERER8ERKES RRRERIEBELERERER
Mapomena Za ¢etdje o konstrukdiji nomisatieg indeksa wadl O, Kunovesi £, Koterac(Z0L2): Cijens stambenh
rekrelning J Hovatska,

Iever OIS

Slika B.2. Hrvatska je na vrhu EU-a po rastu cijena stambenih
nekretnina
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Slika B.4. Paralelno sa smanjenjem prometa na Jadranu pada
| udio stranaca
Udha bt Irans. sranacsh — fatran
Udio bt trans stranaca — Crad Zag®)
= Raara stopa 1zsts BOP-1 sanpedniija
% 1 T

[ e b trans. steanacs - cstalo
= Uticviyeeres rans syanaca - desso

BEEHEENESSE s EHEnE

lzvar: Sa Poreene uorave Eurcetat

Slika B.5. Promjena broja
kupoprodajnih transakcija
nerezidenata u ukupnom
broju u odnosu na 2022.

e L
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Slika B.6. Promjena broja kupoprodaja u kojima su nerezidenti
kupci, segmentirana po drzavama
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procjembeni elaborat

3. Rizici povezeni s trzistem nekretning

Slika B.7. Postoje naznake da cijene najma rastu | prate
dinamiku cijena nekretnina

w—Omer Sjenz i najma

Oy ojena i traZenog aspma

Magornuna Pkean @ oross ndeksa sjess Sambenib mkolnis | inosksa najaronea, 1o pIava oo 2 asnoaene na
POdaciTa ingeesa naaniing stambanih sekeatting [CPO1) L julienae 4 2raliun indessz poirateBon oana (zver
Eurestat), 2 averom linijerr prama tradenim o naea ogasnika

wncenr uskada b 2a prozieny nécksa tradenn cjena armienjen o pristap nedonistSee rograsijo u ke se lagartam
ijens Najme u :UaJ: objaSnea s pamhraﬂunstra m'mmc { wemenskim sEncima koj pre¢stavijaju dis cizne
¥ajz ne prottasi usparzd,

Ieven Euresdal; uunm OM-«(MMH l\:lm- wli\mmmumﬂhm

smanjio za 6,3%. dok se rast njihove vrijednosti u istom razdo-
blju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja ku-
poprodaja posljedica je ponajvise smanjenja trZisSne aktivnosti
na Jadranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvatske
broj kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen (Slika B.3.).

Na trzistu stambenih nckretnina smanjio se i utjecaj inoze-
mne potraZnje. Transakeije u kojima su sudjelovali nerezidenti
u 2023. Cinile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno
14,2% njihove vrijednosti (Slika B.4.), §to je pribliZzno pret-
pandemijskim razinama, ali je ispod razina iz prethodne dvije
godine. Udio nerezidenata najizraZenije se smanjio na Jadranu
(za oko 30%, Slika B.5.), gdje je inace koncentrirana inozemna
potraznja. To odraZava pogorsanje uvjeta financiranja i losiju
gospodarsku situaciju u EU-u (Slika B.6.). Najvi§e se smanjio
broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, 2 manje je bilo i kupaca iz
Austrije, Bosne i Hercegovine, Ceske te Slovacke.

Cijene najma stambenih nekretnina jo$ uvijek rastu sporije
od cijena nekretnina, unatog ubrzanju rasta cijena najma u
2023. godini. lako je omjer cijena nekretnina i najma snazno
rastao jos od 2016., iz ¢ega je vidljivo kako je porast potrainje
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
godina bio je snaZniji od rasta cijena najma, ¢ime se smanjivao
prinos na nekretnine, a time i atraktivnost takvog oblika ulaga-
nja. Medutim, ako se umjesto prijavljene vrijednosti najamnina,
koja ulazi u izracun indeksa potroSackih cijena, promotri kreta-
nje traZzenih najamnina (prema podacima internetskog oglasni-
ka) koje su snazno rasle posljednjih godina, uoava se da omjer
cijene i najma stagnira jo$ od kraja 2021.° Bududi da se cijene
traZenog najma odnose na nove ugovore, dok se indeks najma
konstruira na temelju svih trenutaéno vaZecih cijena najma, po-
stoji dodatni vremenski odmak izmedu dvije serije. Pritom valja

6 Razi3izo kretanje cjena naima iz dvs izvora moguée je cbjasniti neorijavijenim do
govorima o najmu na b isty i petencijalnom neazurncgéufMainjenjem u izviestavanju
o naknacnim izmjenama ugowcranih naamnina.
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Slika B.8. lako rast dohotka nadmasuje rast cijena i olakava
kupnju nekretnina, kreditno je financiranje sve teze
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Slika B.9. Udio oglasa za nekretnine ¢iju je traZenu cijenu
moguce financirati bez dedatnih viastitih sredstava znatno se
smanjio u posljednje tri godine

Napomena: Prikazan 1= udio oglasa za nekeetrine Sz kupnga prava tafenm amama mede b finanarana starbmim
Kiadoom uz standardos wjeld (2 pras@ini kavate opu | rox olplale an 22 gadine, myessfng clplats o prean
peiovre denctia 72 wafarstve s dws prosaliae daie).

Izvors et ane; daza Porsns uorave, HNS

naglasiti da i na trziste najma snazno utjece i prenamjena ne-
kretnina u kratkoroéni najam zbog turisticke potraznje, posebi-
ce na [adranu i u Zagrebu (vidi Okvir 1. TrZiste kratkoroénog
najma u Hrvatskoj).

Snazan rast raspoloZivog dohotka u protekle je dvije godine
preokrenuo tendenciju pogorfavanja priuitivosti kupnje ne-
kretnina, iako je rast kamatnih stopa nastavio pogor3avati
priustivost kupnje putem kredita. Bududi da je rast raspolo-
Zivog dohotka u 2023. nadjacao rast cijena stambenih nekret-
nina, i lani se blago popravila njihova priustivost (Slika B.8.).
S druge strane, pooStravanje uvjeta financiranja uz porast ka-
matnih stopa na stambene kredite nastavilo je pogorsavati priu-
Stivost kupnje nekretnina na kredit. Tako je potencijalni maksi-
malni iznos kredita koji kuéanstva mogu dobiti za kupnju stana
od 50 m” uz prosjec¢an dohodak i uvjete na financijskom trZzistu
(hipotetski obujam zaduZivanja), nastavio rasti sporije od cijena
nekretnina. U posljednje tri godine znatno se smanjio i udio
oglasenih nekretnina za &iju kupnju, prema traZzenim cijenama
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Slika B.10. Ograniéena izloZenost banaka promjenama na
trzistu stambenih nekretnina
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i uz standardne kreditne uvjete, tj. prosje¢nu kamatnu stopu i
rok otplate od 22 godine, mjeseéna otplata ne prelazi polovinu
dohotka, a kreditom bi ih moglo financirati kucanstvo s dvije
prosjeéne mjeseéne plaée (Slika B.9.).

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

Financijska stabilnost
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Slika B.11. U razdobljima bez isplata subvencioniranih kredita
novi se krediti odobravaju uz relativno niske omjere kredita i
vrijednosti nekretnine (LTV)
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udio kredita u fazi 3 (tj. neprihodonosnih kredita) blago sma-
njio (Slika B.10.). Razmjerno blag porast kamatnih stopa na
nove stambene kredite, snazan rast zaposlenosti i placa i Siroko
rasprostranjena praksa fiksiranja kamatnih stopa uz regula-
torna ograni¢enja visine kamatnih stopa na postojece kredite
ublazavaju sistemske rizike povezane s trzistem stambenih ne-
kretnina (vidi poglavlje I.C. o rizicima kreditiranja i poviSenih
kamatnih stopa). Takoder, omjeri glavnice kredita i vrijednosti
nekretnine (LTV) nastavili su i u 2023, pratiti sezonski obrazac,
uz snaZan rast za vrijeme isplate subvencioniranih kredita i pad
nakon njega, kada se prosje¢ni LTV spustao ispod 80% (Slika
B.11.).
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija:
Grad/Op¢ina:
Naselje:

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

Medimurska
Mala Subotica
Mala Subotica
4. od 8
99,840
poljoprivredno zemljiste

Izvor podataka: MRRFEU

Izvor podataka: Go home/Njuskalo

- za grad/opéinu:[ 1
- zanaselje:| 1
Prosjec¢na cijena ponuda:
- za grad/op¢inu:[ 4 €/m2
-zanaselje:l 4 €/m2
Priblizna vrijednost: 0,36 €/m2 Izvor podataka: eNekretnine
Ostvarene kupoprodaje za |2021= 0
naselje u posljednje 4 2022= 5
godine: 2023= 12
2024= 8
2025= 0

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

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za zemljista na predmetnom podrucju Koji ¢e
biti koristeni prilikom izra¢una 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 pomocu objavljenih indeksa razvijenosti

podru¢ja MRRFEU.

Datum kupoprodaje 21.06.2024. | 01.03.2024. | 01.09.2023. | 23.02.2023.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi S I\Sal.a S I\Salé S I\Saljd s I\Salé
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona Lbiies Moot cE Moot cE MEmiEieE
o zastiti osobnih podataka) kat.&est.br.
1432 1427 942/1 920/3
Kategorija zemljiSta v v v v

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (€) 1300,00 3559,50 3000,00 1836,00

Povr§ina (m2) 1978,00 3658,00 3442,00 2213,00

Cijena (€/m2) 0,66 0,97 0,87 0,83
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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 postojece obicaje U uobicajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

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

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

[><|POREDBENA METODA
|:|PRIHODOVNA METODA

[ |TROSKOVNA METODA

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

Poredbenom metodom se trzi$na 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 0dnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE 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 kakvoci) pomocu koeficijenata za preraCunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE jesu koeficijenti pomoé¢u kojih se preratunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

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

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak prera¢unavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima Kkatastarske 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.
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6. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1. |Zemlji§te
Datum kupoprodaje 21.06.2024. | 01.03.2024. [ 01.09.2023. | 23.02.2023.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Mala Mala Mala Mala
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona | Subotica Subotica Subotica Subotica
o zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
1432 1427 942/1 920/3
Kategorija zemljiSta v v v v
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 1.300,00 3.559,50 3.000,00 1.836,00
Povr$ina (m2) 1.978,00 3.658,00 3.442,00 2.213,00
Cijena (€/m2) 0,66 0,97 0,87 0,83
= Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 101,841 101,841 101,841 101,841
é 2 Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 101,841
E L |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
% s Rezg!tat cij.ene nakpn korekcije indeksa V':varU*?O" 0,97 0,87 0,83
= razvijenosti podrucja (€/m2) ¢iscenje
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 14,43%
s |Bazniindeks na dan kupoprodaje (A) 180,96 | 17084 | 16269 | 15422
£ T |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 189,84
S 5 |Koeficijent korekcije (B/A) 1,05 1,11 1,17 1,23
"§§ § Rezultat cijene nakon meduvremenskog 1.08 1.02 102
=F izjednacenja (€/m2) ’ ’ ’
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00%
'%‘4 Utjecaj prava sluznosti vodova "Grubo 0,00% 0,00% 0,00%
§ Utjecaj buke i/ili zagadenja &iséenje" - 0,00% 0,00% 0,00%
,ES\: Mjera gradevinskog koriStenja preniska 0,00% 0,00% 0,00%
s Veli¢ina zemljista cijena, ne 0,00% 0,00% 0,00%
£ |Lokacija ulazi u daljnjil  0,00% 0,00% 0,00%
% Infrastruktura i_Z_raéun _ 0,00% 0,00% 0,00%
£ |oblik vrijednosti 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢I. 19. Pravilnika < = 40%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna Kkorigirana cijena (€/m2) 1,08 1,02 1,02
Srednja vrijednost (€/m2) I 1,04 I
Kontrola - statisticka obrada dobivenih rezultata
Apsolutno odstupanje od medijana 0,06 0,00 0,00
Relativno odstupanje od medijana 5,88% 0,00% 0,00%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,06 0,00 0,00
Kvadrat odstupanja 0,00 0,00 0,00
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 1,02
Standardna devijacija 0,03
Dvostruka standardna devijacija 0,07
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,02
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Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosje¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 1,00 €/m2
z =
§ Zemljiste Jeg}g;c;a I;fiT:gCCIJJ;bn: Koeficijent za Ukupno zemljiste §,
> 1 [<5]
= (m2) (€/m2) |(Prilog 4. Pravilnika) oL (Pl Rt oEl e © T
M X
879 5.050,00 1,00 1,00 1,00 5.050,00 \Y]
UKUPNO: 5.050,00
1,00 €/m2

Prilog. Kategorije zemljista

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

Druga kategorija zemljista koja obuhvac¢a katastarske ¢estice 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 ¢estice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (I11).

|éetvrta kategorija zemljiSta obuhvaca ostalo zemljiSte izvan gradevinskog podrucja (IV).

PRILOG 4

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista TUdjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
II1 25-60%
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6.2. |D0prinosi i prikljuéci

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

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

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

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

K1+ K2+K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00 = | o000 e

6.3. |Vanjsk0 uredenje

Nema elemenata za izracun troskova vanjskog uredenja.

Vu = 0,00 €
6.4. [Uzgredni troskovi
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema elemenata za izracun uzgrednih troSkova.
Ut = | 0,00 €
- REKAPITULACIJA -
1. |Zemljiste 5.050,00(€
2. |Doprinosi 1 prikljucci 0,00(€
3. |Vanjsko uredenje 0,00(€
4. |Uzgredni troskovi 0,00(€
SVEUKUPNO: 5.050,00(€
Povrsina zemljista= 5.050,00 m2 Jedini¢na cijena = 1,00 €/m2
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7. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnina: Poljoprivredno zemljiste (kat.cest.br. 879, k.o.
Mala Subotica)

na lokaciji: Mala Subotica, HR-40321 Mala Subotica
Medimurska Zupanija

predlozenih od : GRIC - AUTOMATIKA d.o.0. u steaju, Magazinska cesta 9, HR-10000 Zagreb
utvrduje se da:

TrziSna vrijednost zemljiSta (TV) iznosi:

K.o. Mala Subotica od ti MPUGIDI od
nosno prema uputi iDI o
YLD 08.05.2023. godine
Kat.Zest.br. 7k Zest.br. © ZAOKRUZENO (€)
879 153/A 5.050,00 5.050,00
SVEUKUPNO: 5.050,00

od toga vrijednost suvl'asniékog dijela od 1/2 iznosi:

2.525,00 €

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 triistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao §to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi
parametri.

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

- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguée 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.

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

U Cakovcu, 17. travnja 2025. godine.

ELABORAT IZRADILI:

Struéni suradnik:

Klzg podrucsaXradevinarstva

\ e[t. flosti ﬁ i
A 'Matotek <

Ratko Matotek
dipl. ing. grad.
. Rudoa Horvaa 52
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnina od strane trgovackog drustva MEDIMURIJE-
INVESTA d.o.o. Cakovec, Rudera Boskoviéa 16, OIB: 58604606434 (dalje u tekstu: Procjenitelj) izraden je
u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka. Naknada
za obavljenu uslugu ni na koji na¢in ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak zakljuéci o vrijednostima ne
ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su bili
predoCeni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e
imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e ¢uvati podatke jo$ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili trec¢ih je nevazece. Potpuno izvje$ée se moZe predati zainteresiranim tre¢im stranama
izvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo uklju¢ivanja
Narucitelja na listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju,
povjerene dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost
obiju stranaka.

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

U slucaju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogudilo utvrdivanje buduéih nepredvidenih bitnih
Cinjenica, 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.

I1ZJAVA 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 na¢in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

Zakljuccei o vrijednosti ni na koji naéin 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.

B

HN SN E W

| IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Strucni suradnik:
DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni sudski vjesta ja gradevinarstva Stalni sudski vjestak za ppdrucja gradevinarstva
i ' i procje vr' eddesti nekretnina

Voditelj izrade:

Ratko Matotek

dipl. ing. grad. i RatkoMa i
Dr. Rugoa Horvaa 82 & REV-HR.HDSViP.2022 74
= CAKOVEC & 4

7
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Izvadak iz zemljiSne knjige

= NESLUZBENA KOPIJA
B
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Cakovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CAKOVEC
Stanje na dan: 10.04.2025. 12:13 Verificirani ZK uloZzak

Katastarska op¢ina: 303232, MALA SUBOTICA Broj ZK uloska: 262

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2336/2024
Aktivhe plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_c_;j_ Povrsina
Rbr. | Zemiista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| ¢hv m2
Cestice)
1. 153/A LIVADA | SUMA HRZICKA 1321
UKUPNO: 1321
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
2. Suvlasnicki dio: 1/2
GRIC - AUTOMATIKA D.0.0. U STECAJU, OIB: 27298302360, MAGAZINSKA CESTA 9, 10000
ZAGREB
2.5 Zaprimljeno 26.02.2024.g. pod brojem Z-2336/2024
na2(2.2)
ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, BR.
ST-941/23 21.02.2024, otvaranje stecajnog postupka
3. Suviasnicki dio: 1/2
KOVACIC JULIJANA, OIB: 09813404316, MALA SUBOTICA, ALOJZIJA STEPINCA 72
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2. Na suvlasnicki dio: 2 (1/2)
2.1 Zaprimljeno 22.09.2021.g. pod brojem Z-10143/2021 19.736,49 KN vezanouz B 2(2.2)
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U CAKOVCU BROJ OVR-490/21-2 21.09.2021, 19.736,49 kuna, a koji se
sastoji od glavnice u iznosu od 16.933,91 kuna i zakonske zatezne kamate na
dan 17. rujna 2021. godine u iznosu od 2.802,58 kuna, kao i radi osiguranja
zakonske zatezne kamate na iznos glavnice koja tece od 18. rujna 2021. pa sve
do namirenja predlagatelja osiguranja u cijelosti po kamatnoj stopi propisanoj ¢&l.
29. st. 2. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18)
uvecéanjem prosje¢ne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izracunate za
referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena.
HRVATSKE VODE, OIB: 28921383001, ULICA GRADA VUKOVARA 220,
10000 ZAGREB
2.2 Zaprimljeno 22.09.2021.g. pod brojem Z-10143/2021 na2.i
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.04.2025. 12:14:25 Stranica: 1

procjembeni elaborat 31 wWww.m-investa.hr



Izvod iz katastarskog plana

ot
l. m
~ :" NESLUZBENA KOPIJA

K.o. MALA SUBOTICA
k.¢.br.: 879

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
CAKOVEC

Stanje na dan: 10.04.2025.
I1ZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:2880
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Geoportal DGU

BENKOVEC IS

MALA SUBOTICA
Stanje DKP-a naldan:109.04.2025.

Mala Subotica
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Prijepis posjedovnog lista

.: E E
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
Stanje na dan: 10.04.2025. 12:15
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: MALA SUBOTICA (Mbr. 303232)
Posjedovni list: 902
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
172 KOVACIC JULIJANA,STJEPAN, ULICA ALOJZIJA STEPINCA 72, MALA SUBOTICA, 09813404316
HRVATSKA (VLASNIK)
172 GRIC - AUTOMATIKA D.0.0. U STECAJU, MAGAZINSKA CESTA 9, 10000 ZAGREB, 27298302360
HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim &esticama
v | & Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacdin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Posebni
N | A | katastarske |Zestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 D Lj pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
879 HRZICKA 5050, 6
LIVADA 2525
ORANICA 2525
Ukupna povriina katastarskih estica 50505

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Javna prometna povrsina

9.%*‘

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanje na dan: 10.04.2025. 12:16

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MALA SUBOTICA (Mbr. 303232)

Posjedovni list: 1373

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediste upisane osobe

OIB

171

JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE POD
UPRAVOM ZUPANIJSKE UPRAVE ZA CESTE MEDPIMURSKE ZUPANIJE,
MIHOVLJANSKA ULICA 70, 40000 CAKOVEC, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske estice/Nain uporabe katastarske " . | Posebni
s" g katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj :ozvr!ma/ gr;:" pravni Primjedba
Cestice zgrade . rezimi
1561 JAVNA CESTA-ZC 2022,ULICA BRACE RADICA 12387, 2
ZUPANIISKA CESTA 12387
1562/1 JAVNA CESTA-ZC 2022,ULICA BRACE RADICA 7455, 3
ZUPANIISKA CESTA 7455
1562/3 JAVNA CESTA-ZC 2022,ULICA BRACE RADICA 2999, 3
ZUPANIISKA CESTA 2999
1573/1 JAVNA CESTA-ZC 2022,ULICA BRACE RADICA 13581, 6
ZUPANIJSKA CESTA 13581

UKupna povrSina katastarskih ¢estica

36422

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