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SAZETAK PROCJENE

Narucitelj: GRAD PRELOG
Nekretnina: Obiteljska stambena i gospodarske zgrade s pripadajuéim zemljistem
Lokacija:  Glavna ulica 104, Cehovec, HR-40323 Prelog

Medimurska Zupanija

Identifikacija:
U ZK je upisana kuéa bez zabiljezbi. U Katastru su na kat.gest.br. 768 upisane kuéa i dvije
gospodarske zgrade, a ucrtane su dvije kuce i 10 gospodarskih zgrada. U naravi su na parceli
izgradene dvije kuce i 4 gospodarske zgrade, dok su ostale zgrade uklonjene.

zk.ul.br. k.o. zk.Cest.br.
799 Cehovec 19
Vlasnistvo: Vidjeti prilozeni ZK izvadak

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

~gradev1nska dozvola: Nema

~uporabna dozvola: Nema

~energetski certifikat: Nema

~povrsina nekretnina u ZK: Nije uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnina u ZK: Ne odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 03. lipnja 2024. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

TrziSna vrijednost

nekretnine: 62.200,00 €

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trfista 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,
frenutno neprocjenjivi parametri. :
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1. UVOD
Narugditelj: GRAD PRELOG
Nekretnina: Obiteljska stambena i gospodarske zgrade s pripadajuéim zemljiStem
Lokacija: Glavna ulica 104, Cehovec, HR-40323 Prelog

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koristene stru¢ne i znanstvene literature:

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15194/17)

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

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

- 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 izratun indeksa razvijenosti na lokalnoj i
Zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost (svibanj 2023.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

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

- Rasi¢, L., Slijepcevi¢, S., Stojci¢, N., Vizek, M. (2023.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2022., Ekonomski institut, Zagreb

- Medimurska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (oZujak 2023.) Izvjesce o trzistu nekretnina za 2022.
godinu za podru¢je Medimurske Zupanije

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

2

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

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

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

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

Datum oevida: 23.05.2024.
Dan kakvoce: 23.05.2024.
Dan vrednovanja: 23.05.2024.

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

procjembeni elaborat 9




2.  PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud: Cakovec
ZK odjel: Prelog
Katastarska opcina: Cehovec
Ulozak broj: 799
Cestica: 19
Opis nekretnine: kuca, dvoriste, vrt 1.045,00 &hv
Vlasnistvo: Vidjeti priloZeni ZK izvadak
Katastar: k.o. Cehovec
* kat.Cest.br. 768
- gospodarska zgrada, u mjestu 580,00 m2
- kuca, u mjestu 252,00 m2
- gospodarska zgrada, u mjestu 40,00 m2
- voénjak 1.365,00 m2
- dvoriste 500,00 m2
Sveukupno: 2.737,00 m2
** kat.Cest.br. 769
- vo¢njak 550,00 m2
Sveukupno: 550,00 m2
*** kat.Cest.br. 770
- otanica 458,00 m2
Sveukupno: 458,00 m2
**x* kat.Gest.br. 771
- livada 197,00 m2
- oranica ‘ 565,00 m2
Sveukupno: 762,00 m2

Povrsine zemljiSta u ZK i Katastru nisu uskladene pa se u izradun vrijednosti
uzima povrsina iz Katastra kao to¢niji podatak.

Teret: - Nema! - vidljivo iz ZK ulogka
- 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.

procjembeni elaborat & 10




Legalitet: - U ZK je upisana kuca bez zabiljezbi. U Katastru su na kat.&est.br. 768 upisane kuca i
dvije gospodarske zgrade, a ucrtane su dvije kuce i 10 gospodarskih zgrada. U naravi
su na parceli izgradene dvije kuce i 4 gospodarske zgrade, dok su ostale zgrade
uklonjene.

- Za zgrade nisu priloZene nikakve dozvole za dokaz legalnosti. Pregledom zgrada na
terenu , kao i prema izjavi vlasnika nekretnine utvrdeno je da su sve zgrade izgradene
prije 15. veljade 1968. godine, osim jedne gospodarske zgrade (svinjac i drvarnica)

koja je izgradena 1977. godine.

- Procjena se radi pod pretpostavkom da su zgrade legalne, a potpuna legalnost moze se
dokazati ishodenjem Uporabne dozvole.

Energetski certifikat: Nije predocen.

Javna prometna povrsina: Neposredan pristup na javnu prometnu povr$inu na kat.est.br. 1177/1, k.o. Cehovec -
supanijska cesta ZC 2033, u vlasnistvu RH (1/1) ima kat.Gest.br. 768. Na ostale
Zestice se dolazi preko prednje estice ili preko kat.gest.br. 1498, k.o. Cehovec -
cesta, u privatnom vlasnistvu.

Ostale napomene: Na dan ocevida zgrade se ne koriste i slabo su odrzavane.

Posebne pretpostavke: ~ Nema.

procjembeni elaborat / 11




Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

Izvor: www.google.com

Opis lokacije

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Glavna ulica 104, Cehovec, HR-40323 Prelog
Medimurska Zupanija

Okolne nekretnine su preteZito stambene namjene individualne izgradnje.

Pristup nekretnini je omogucen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.

Parkiranje je omoguéeno u dvori$nom dijelu parcele.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljede¢a javna komunalna infrastruktura na koju je mogucée prikljucenje:
- vodovod
- kanalizacija
- telefon
- elektri¢na struja
- plin .

Buka i zagadenje

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

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

procjembeni elaborat /& 13



Daljnja obiljezja
Polozaj:

Cjenovni blok:
Kis (uzor Cestica):
Akt za gradnju:

Ostalo:

Posebna
pretpostavka:

nekretnine

Prema vaZecoj prostorno planskoj dokumentaciji VI. Izmjene i dopune prostornog plana
uredenja Grada Preloga (“Sluzbeni glasnik Medimurske Zupanije” broj 7/03., 22/08., 5/09.,
4/12., 5/13., 18/14. 1 7/20.) kat.Cest.br. 768 se nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog
podrugja, dio podrucja centra u Cehovcu, nasuprot drustvenog doma (oznake 29), dok se
ostale ¢estice nalaze unutar neizgradenog gradevinskog zemljiSta, u mjeSovitoj zoni (M1)
preteZito stambenoj, s obvezom izrade UPU-a.

Cehovec

Nisu dostavljeni.

Na parceli su izgradene dvije kuce i gospodarske zgrade. Obzirom da se nekretnina
duZe vrijeme ne koristi, jedna kuéa je uruSena, a gospodarske zgrade (osim svinjca) su
dotrajale, u zapuStenom su i nefunkcionalnom stanju, pa se ne uzimaju u izraun
vrijednosti.

Obzirom da nije dokazana legalnost zgrada, vrijednost komunalnog i vodnog
doprinosa za zgrade koje nemaju trziSnu vrijednost se nece uzeti u izracun.

Nema.

Izvod iz prostornog plana
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR p;i‘;;’;ginz koeficijent | 0 piiAl BV m?
Obiteljska stambena zgrada
Prizemlje
natkriveni ulaz 3,46 0,50 1,73
hodnik 14,80 1,00 14,80
soba 19,80 1,00 19,80
soba 31,21 1,00 31,21
soba 20,30 1,00 20,30
izba + ulaz na tavan 4,51 1,00 451
hodnik 9,32 1,00 9,32 = h=
kuhinja 12,10 1,00 12,10 1,22 3,40 m
Ukupno: 115,50 113,77 136,69 468,20
Volumen kroviSta . 252,90
UKUPNO: 115,50 113,77 136,69 721,10
Izvor podataka: Izmjera na terenu.
Gospodarska zgrada
Prizemlje
svinjac 46,56 1,00 46,56 k= prosje¢na h =
spremiste 35,70 1,00 35,70 1,16 4,75 m
UKUPNO: 82,26 82,26 95,42 453,25
Izvor podataka: Izmjera na terenu.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NGP = 196,03 m2
BGP = 232,11 m2
BV = 1.174,35 m3

v
/
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3.

FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

Obiteljska stambena zgrada

procjembeni elaborat




- - . - EBEeE R 2R ERE RIS S S EEER=

WRT s

Stambena zgrada za uklanjanje

Gospodarska zgrada - svinjac i spremiSte

procjembeéni elaborat
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljucci

vodovod - prikljuéen na hidrofor
kanalizacija - prikljutena u septicku jamu
telefon - bez prikljucka

el. struja - prikljucena

plin - bez prikljucka

Zgrada - |Obiteljska stambena L zgrada
Namjena: stambena

Godina gradenja: 1925

Godina rekonstrukcije:

Etaze:

Polozaj:

Prostorije:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:

Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:
Okolis:
Op¢i dojam:
Ostalo:

procjembeni elzfrat

1972  zamjena vanjske stolarije

2011  zamjena pokrova i limarije

prizemlje

u prednjem dijelu parcele uz istoénu i sjevernu medu

u svemu prema tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka

nepoznato

zidovi od pune opeke

metalne Sine s ispunom od opeke i tlatnom plodom

drvena, viSestre$na konstrukcija s pokrovom od crijepa

pocincani lim

ozbukano i zavr§no obradeno sepom

drveni prozori ostakljeni dvostrukim staklom sa zastitom od sunca pomoéu vanjskih
pvc roleta, drvena ulazna vrata

zidovi od opeke

oZbukani i obojeni, djelomiéno obloZeni keramitkim plogicama, djelomi¢no
brodskim podom

linoleum i das¢ani pod

drvena

Elektroinstalacije: provedene

Telefon: nije proveden

Vodovod: proveden

Kanalizacija: provedena

Plin: nije proveden

Grijanje: pojedinaéne peci na kruta goriva
Klima: nema

Dodatne instalacije:  nema

kupaonica je u drugom dijelu kuce koji nema trzisnu vrijednost
parcela je ogradena te ve¢im dijelom zatravljena

na dan oevida zgrada se ne koristi i slabo je odrzavana

21
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Zgrada - Eospodarska zgrada - svinjac i spremiste
Namjena: gospodarstvo

Godina gradenja: 1977

Godina rekonstrukcije: -

Etaze: prizemlje

Polozaj:

Prostorije:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:
Op¢i dojam:
Ostalo:

procjembeni elaborat

u dvori§nom dijelu parcele, uz sjevernu medu

u svemu prema toéci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
betonski

zidovi od betonskih bloketa ili opeke

puna ab ploca

drvene, dvostresna konstrukcija s pokrovom od valovitih salonit plo¢a
nije izvedena

ozbukano

drvena vrata, betonski prozori ostakljeni jednostrukim staklom

zidovi od opeke

ozbukani

betonska podloga

nema

Elektroinstalacije: provedene
Telefon: nije proveden
Vodovod: nije proveden
Kanalizacija: nije provedena
Plin: nije proveden
Grijanje: nije izvedeno
Klima: nema
Dodatne instalacije:  nema

nema

na dan odevida zgrada se ne koristi i slabo odrzava

22
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7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
7.1. |Zemljiste
Datum kupoprodaje 27.07.2021. | 20.10.2020. [24.09.2020.] 02.02.2021.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Draskovec Donji Donji Donji
vieStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o Kraljevec Kraljevec | Kraljevec
zastiti osobnih podataka) kat.&est.br.
317/2 4440/10 4440/4 4440/2
Kategorija zemljiSta I I | I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretnine| eNekretnine
Prodajna cijena (€) 8.000,00 5.940,28 5.000,00 | 5.421,98
PovrSina (m2) 1.295,00 827,00 755,00 778,00
Cijena (€/m2) 6,18 7,18 6,62 6,97
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 101,841 101,841 101,841 101,841
B g § Eldeks 'r.azvijenosti P.rocjenjivane lokacije (B) 101,841
N :§, =| oeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ = ReZl:l.ltat cijene nalf?n korekcije indeksa 6.18 7.18 6.62 6.97
razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (€1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 13,93%
£ & |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 122,62 | 11945 | 11335 | 11571
§ i Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 167,17
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,36 1,40 1,47 1,44
§ £ |Rezultat cijene nakon meduvremensko
- :f:i- izjednaéen}a (E/m2) ¢ 8,40 10,05 SI8 1004
N Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
'g Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
>§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
‘s | Veliéina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
-E Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
g [Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
= |[Kontrola (¢1. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna Korigirana cijena (€/m2) 8,40 10,05 9,73 10,04
| Srednja vrijednost (€/m2) | 9,56
Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti
Apsolutno odstupanje od medijana -1.49 0.17 -0.15 0.13
Relativno odstupanje od medijana -15.02% 1.67% -1.37% 1.57%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 1.49 0.17 0.13 0.13
Kvadrat odstupanja 221 0.03 0.02 0.02
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo [prihvatljivo| prihvatljivo
Pojedinac¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo [pribvatljivo| prihvatljivo
Medijan 9.89
Standardna devijacija 0.76
Dvostruka standardna devijacija 1,51
Prosjecno apsolutno odstupanje 0.49
procjembeni elaborat § 34
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Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrugje:

odabrano: 9,60 €/m2
Ié::' Zemljiste Jecdi;:li:la Ko.eﬁcij 43 Koeficijent za Ukupno zemljiSte | Kategorija
br.. (m2) €m2) (Pglﬁgf%gg]?iia) ostale prilagodbe € zemljiSta
768 | 2.737,00 9,60 1,00 1,00 26.275,20 I
769 550,00 9,60 0,50 1,00 2.640,00 II
770 458,00 9,60 0,25 1,00 1.099,20 III
771 762,00 9,60 0,25 1,00 1.828,80 III
SVEUKUPNO: 31.843,20
7,07 €/m2

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

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

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske ¢estice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje

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

Treca kategorija zemljiSta obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni

svi propisani prostorni planovi (11I).

Cetvrta kategorija zemljiita obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podruéja (IV).

IDoprinosi i prikljucci

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

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

Kil= 721,10 m3 x 3,32 €m3 BV = 2.394.05 € stambena
Ki12= 453,25 m3x 0,53 €m3 BV = 240,22 € gospodarska

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:

K21= 721,10 m3x 0,37 €/m3 BV = 266,81 € stambena
K22= 453,25 m3 x 0,12 €/m3 BV = 54,39 € gospodarska
Cijena prikljucaka iznosi : K3 = 2.000,00 €

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

2.63427 + 321,20 + 200000 = [ 495547 e
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FK matrica

Faktor koriStenja zgrade (FK)

Kriterij A — lokacija/ trziSte B — zgrada opéenito C —stanje zgrade
i I = . nema ostecenj
Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura ma ostecena
- . - . ] * puna stabilnost
1 potpunosti i « velika potraZnja za vrstom « vrlo dobro oblikovanje \ una uporabivost
dugoro¢no zgrade * dobra prostorna organizacija p . P o
dana/osi * skoro nema/nema ponude » visoka fleksibilnost ) da”f” ¢ koriStenje nije
ana/osigurana smanjeno
" . mala oStecenja
. - *
Uporabivost dovoljna vrlo dopra lokacjljfi vrlo dobra l.nfrastr.uktura + puna stabilnost
. . » redovita potraznja za vrstom « dobro oblikovanje a4 .
2 i dugoroc€nije ' ... [*jos dobra uporabivost
. zgrade * dobra prostorna organizacija | dalinie koridtenic iedva
dana/osigurana » mala ponuda « dovoljna fleksibilnost 4 N
smanjeno
U bivost " dovoljna infrastruktura . .
porabivos dobra lokacija* - ) . jasna ostecenja
: 8 . .. . * prosje¢no oblikovanje . ;
smanjena, ali * JoS postoj1 potraZnja za vrstom . * smanjena stabilnost
3 Ml » prosje¢na prostorna . L .
srednjoro¢no zgrade orgarizadia prosjecna uporabivost
dana/osigurana * dovoljna ponuda « umierena fleksibilnost « daljnje koristenje smanjeno
dovoljna infrastruktura jasna oStecenja
Uporabivost umjerena lokacija* * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
4 ograniceno * mala potraZnja za vrstom zgrade |* umjerena prostorna * smanjena uporabivost
dana/osigurana * bogata ponuda organizacija » daljnje koristenje jasno
» mala fleksibilnost smanjeno
loga lokaciia* nedovoljna infrastruktura znatna oSteéenja
Uporabivost . g . « umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
. « jedva postoji/ne postoji . . .
5 kratkoro¢no . « nedovoljna prostorna « nedovoljna uporabivost
potraznja za vrstom zgrade - o ST
dana/osigurana . organizacija = daljnje koristenje samo
« velika ponuda " } N
* bez fleksibilnosti kratkoro€no

* ... lokacija — ozna¢ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

p
\/
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7.3.1. Zgrada - [Obiteljska stambena zgrada

NGP = 113,77 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 750 €/m2 NGP
ili 624 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = ; 113,77 X 750 = 85.327,50 €

Umanjenje Je zbog nedovrsenosti zgrade:

Je = 750 X 1,00 = 750 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
113,77

X

750 = 85.327,50 €

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: - 2024
Godina gradenja: 1925
Godina rekonstrukcije: 2011 1972
Starost zgrade: prosjek 75
Odrzivi vijek koriStenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 80 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% xOVK= 0 god
Odrzivi vijek koriStenja nakon odbitka (OVK'): 80 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 5 god
Odabrani faktor koriStenja A | lokacija/trziste | 3,0
FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opéenito | 2,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 5,0 5,0
Relativna starost (G/OVK"): 93,8%
Ostatak odrZivog vijeka koriét;nja (OOVK): 20,0% x 80 = 16 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 64 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK'): -80,0%
-68.262,00 €
|Preostala vrijednost: 17.065,50|€

g—
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7.3.2. Zgrada - IGospodarska zgrada

NGP = 82,26 m2

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA
Nova vrijednost (Nv)= 82,26 X 300 = 24.678,00
Umanjenje Je zbog nedovrienosti zgrade:

Je = 300 X 1,00 = 300 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
82,26 x 300 = 24.678,00

Izradun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 300 €/m2 NGP
ili 259 €/m2 BGP

Godina procjene: 2024
Godina gradenja: 1977
Godina rekonstrukcije: -
Starost zgrade: 47
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 60 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% xOVK= 0 god
Odrzivi vijek koridtenja nakon odbitka (OVK'): 60 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 13 god
Odabrani faktor koristenja A lokacija/trziste | 3,0
FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opéenito | 3,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 5,0 5,0
Relativna starost (G/OVK'): 78,3%
Ostatak odrZivog vijeka kori§‘tenja (OOVK): 20,0% x 60 = 12 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 48 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -80,0%
-19.742,40 €
|Preostala vrijednost: 4.935,60|€
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[Nova vrijednost NGV radi potrebe osiguranja

- Obiteljska stambena zgrada 85.327,50 €
- Gospodarska zgrada 24.678,00 €
Ukupno 110.005,50 €

7.4. IVanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Nema elemenata za obracun tro$kova vanjskog uredenja.

Vu= | 0,00 €

7.5. |Uzgredni troskovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 25% = | 275014 |€
X
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ZemljiSte, doprinosi i prikljudci:

1.|Zemljiste 31.843,20|€
2.|Doprinosi i prikljucei 4.955,47|€
UKUPNO: 36.798,67|€

Zgrade i ostalo:
3.1.|Obiteljska stambena zgrada 17.065,501|€
3.2. |Gospodarska zgrada 4.935,60(€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,00|€
5.|Uzgredni troSkovi 2.750,14€
UKUPNO: 24.751,24|€
SVEUKUPNO: 61.549,91|€

Ostale okolnosti:

6.|Umanjenje vrijednosti gradevine zbog 0,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (¢l. 61. x 0,00(€
Pravilnika) = 0,00(€

7. o . 0,00%

Druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost|— 0.00le
devina (Cl. 62. Pravilnik -
gradevina (& ravilnika) — 0.00[€
Y PRIVREMENA VRIJEDNOST: 61.549,91|€
NGP ukupno = 196,03 m2 GV /NGP ukupno= 314  €/m2
PZ = 2.737,00 m2 GV/PZ= 22 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,01

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 62.165,41 €

* Buduéi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
vrijednosti trZi§noj koristil ée se podatak izracunat od strane procjenitelja.

TV /NGP ukupno= 317  €/m2
TV/PZ= 23 €/m2
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8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnine: Obiteljska stambena i gospodarske zgrade s
pripadajuéim zemljiStem

na adresi: Glavna ulica 104, Cehovec, HR-40323 Prelog
Medimurska Zupanija

predloZzenih od: GRAD PRELOG

Utvrduje se da trziSna vrijednost nekretnine iznosi:

62.200,00 €

zaokruzeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine

Napomene:

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

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

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

- Nekretnina je utrZiva u odredenom razdoblju.

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

U Cakovcu, 03.lipnja2024.  godine

ELABORAT IZRADILI:

Voditelj izrade: Strucéni suradnik:
RATKO MATOT DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
ki ' Stalni sudskivjestak za graditeljstvo

Ratko Matotek / oy
dipl. ing. grzd. anieed Europoan Valuer
Rudera Boskovica 16 ;
CAKOVEC

5 Raiko Matotek
REW-HR.HDSVIP.2022 7{,};’
&

[rpireies]

/
;
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog druStva
MODERNA-ENERGETIKA d.0.0. Cakovec, Rudera Boskovia 16, OIB: 91145090367 (dalje u tekstu:
Procjenitelj) izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti niti pak
zakljuéci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
toénost podataka koji su bili predogeni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ée imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili tre¢ih je nevazece. Potpuno izvjesée 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 sludaju novonastalih &injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrZava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojecéa procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

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

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

1ZJAVA PROCJENITELJA

—

Pruzena usluga je obavljena stru¢no, 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.

Zakljugci o vrijednosti ni na koji nagin ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.

Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

g

® NNk

| IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

: Struéni suradnik:
RATKO MATOT ipl.ing.grad. DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
i j Stalni sudski ajestak 7a graditeljstvo

By Pz VY A"
/-_"‘ ag¥ M \ﬁ
.'I' Recognised Eurcpean Valuer i
B )
§ Raiko pratotek ]
AREV-HR.HDSVIP20227 ;;,
N\ :
\ BEE:=S /
> - m—g:ﬂl—'-/‘

oy,

dipl. ing grad.
Rudera Boskovica 16
GAKOVEC
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Izvadak iz zemljiSne knjige

| A NESLUZBENA KOPIJA
e
o5
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Cakovcu
: ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PRELOG
Stanje na dan: 08.05.2024. 13:28 ' i Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opéina: 302821, CEHOVEC Broj ZK uloska: 799
I Broj zadnjeg dnevnika: Z-6008/2019
M Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
0 ,
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
l Broj Povrsina
. Rbr. | ZeMijista Oznaka zemljiéta _ Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
\ &astice)
. 1. 19 KUCA, DVORISTE, VRT 1045
- UKUPNO: 1045
' B
J Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
. 4. Vlasnicki dio: 1/1
VUK MLJO, OIB: 00864957888, VRTNA ULICA 17, CEHOVEC 40323 PRELOG
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlijiSne knjige na datum 08.05.2024.

Zemljisnoknfizni izvadak (datum | vrijeme izrade) 08.05.2024, 13:39:06 Stranica: 1

X
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Izvod iz katastarskog plana

o

e

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

Stanje na dan: 08.052024.

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. CEHOVEC
k&.br.: 768

s
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ol

:‘:§ NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA K.0. CEHOVEC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA _ K&br: 770
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG

Stanje na dan: 08.05.2024.
I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Merilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
681 690
691 693
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700
3
e 729
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Prijepis posjedovnog lista

NESLUZBENA KOPIJA
I-:.l
Eon

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

PRELOG

Stanje na dan: 08.05.2024. 13:41

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CEHQVEC (Mbr. 302821)
Posjedovni list: 916

Udio Prezime { ime odnosno tvrtka ili naztv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB
| i1 | VUK MUJO, CEHOVEC 206, CEHOVEC 40323 PRELOG, HRVATSKA (VLASNIK) 00864957888

Podaci o lzatastarskim desticama

— — = |
I ° Broj Adr.esa katastarske Eestice/Nadin qporabe htasun'ske Povriina/ Broj Posebn_l .
S & | katastarske |Zestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj m2 DL. pravai Primjedba
Sestice  (zgrade rezimi
768 U MJESTU 2137, 8 |
GOSPODARSKA ZGRADA, U MJESTU 580
KUCA, UMJESTU ) 252
GOSPODARSKA ZGRADA, U MJESTU ' 40
| voéNAK | 1365
DVORISTE | 500
769 SELO o ' 550, 8
VOCNJAK _ 550 _
770 SELO | 458 8 ‘
il ORANICA 458 |
771 SELO 762 8
LIVADA [ 197
ORANICA 565|
Ukupna povriina katastarskih &estica 4507

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

of
l[,‘.
/
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