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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina:

Adresa:

ZemljiSnoknjizni ulozak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
ZK katastarska opcina
Katastarska Cestica:
Katastarska opcina:
Namjena:

Datum pregleda gradevine:
Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti:

Zemljiste

Ivani¢ Grad

2792

3666

Ivani¢ Grad

3666
Ivani¢ Grad
Gospodarska
27.04.2024.
Kupoprodajni ugovor
Potrebe naruditelja

MiSljenja sam da prometna-trziSna vrijednost nekretnine k.€.br.3666, k.o.lvani¢ Grad u Ivanic

Gradu,

75413,04 € zaokruzeno 75400,00 €

Napomena:

U iskazanoj trzisnoj vrijednosti nije uklju¢en porez na prijenos vlasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i

podlozna je promjenama.

Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne
godine i to ukoliko ne dode do zna&ajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao 5to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno

neprocjenjivi parametri.



RJESENJE ZUPANIJSKOG SUDA

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-674/2020-4
Velika Gorica, 29. sijeénja 2021,

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuiéak. adluéujuéi u
povodu zahtjeva Ivana KoZara, ing. grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjedtakom, sukladno odredbi €1, 126, st. 4, Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom él. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (“Narodne novine” br, 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 —
dalje u tekstu: Pravilnik), 29. sijeénja 2021.

rijesio jc

Ivan Kozar, ing. grad., OIB: 55406151308, iz Deanovca, Ivana Horditke 20, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vieStakom za GRADITELISTVO 1 PROCIENU NEKRETNINA,
na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vjeStak Ivan KoZzar, ing. grad, podnio je zahtiev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev u kojem navodi popis predmeta prilozio je
riesenje iz prethodnog mandata, presliku diplome Vise tehnitke Skole za gradevnu industriju i
gradevinarstvo Zagreb o steéenom struénom nazivu inZenjer gradevinarstva, uvjerenje da se
protiv podnositelia ne vodi kazneni postupak, policu osiguranja, lije¢nicku potvrdu,
potvrdnice Hrvatskog drudtva sudskih vieStaka i procjenitelja o struénom usavravanju,
potvrdu Hrvatskog saveza gradevinskih inZenjera o sudiclovanju na stru¢nom seminaru -
skupu i presliku osobne iskaznice.

Zahtjev je osnovan.
Buduci da podnositel] zahtjeva ima prebivaliste na podruju nadleznosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi €1, 5, st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odluéuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.



Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvedeno je da je podnositelj zahtjieva rjeenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-731/16-4 od 30. sijecnja 2017. ponovno
imenovan stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od
Cetiri godine,

U navedenom razdoblju obavljao je vjeStatenja u kojima je bio angaZiran od strane
suda. ima zaklju¢enu policu osiguranja od odgovomosti za sudskog vjestaka i dostavio je
lijetnitku potvrdu.

Sukladno odredbi ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatrazeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelia zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi spriecavale da sc podnositelj zahtjeva ponovno
imenuje za stalnog sudskog vjestaka,

Budu¢i da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvedeno da podnositelj zshtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama €l 2.1 &L 12, Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe &l 126. st. 4. Zakona i &, 12, st, 5, Pravilnika, odluéiti kao u
izreci ovog riedenja.

Dxokummnt jm alakirondkl pospéean: | 4

Cen
NIKOLA RAMUBCAK U SU0 U VL B CORCY

Vryerme potpisivans: 20 AT T Predsjednik suda
Z0.012021 oy e
DB 2523 A
CAMVACUA A A Nikola Ramuscak
UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
ricsenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste. Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici (¢L. 12. st, 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

1. Ivan KoZar

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana



Broj wupisa: eb2fG-a4705
koontroln braj: 03609 -8e849-ac05c

Owaj dokument je u digitalnom oblike elektronittki potpisan sljiedetim certifikatom;
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| 1. Popis primjenjenih propisai literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima te normama i literaturom koji
reguliraju podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

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

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 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).

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/17, 39/19).

- Zakon o gradevinskoj inspekciji NN 153/13)

- Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 108/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17).

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13).

- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12).

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 86/12, 143/13, 65/17).

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13).

- Uredba o visini vodnog doprinosa (78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 73/20).

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06,

135/10, 14/11, 55/12).

- Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17).

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa.

- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljidta i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture.

- Prostorni planovi JLS.

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH).

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU).

- Podaci o jedini¢nim cijenama gradenja — Hrvatska komora arhitekata.

- DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

- Portal: http://wwwmgipu.hr eNekretnine

- ZKC — lzvadak iz Zupanijske zbirke kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljista.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web
podaci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i
podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s
upravno pravnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniS§tvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.


http://wwwmgipu.hr/

| 2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev Grada Ivani¢ Grada, izradena je procjena vrijednosti nekretnine koja je u naravi
zemljiste prve kategorije u lvani¢ Gradu.

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je trziSna vrijednost za potrebe Narucitelja.
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 27.04.2024.

Datum ocevida: 27.04.2024.
Datum kakvoce: 27.04.2024.
Datum vrednovanja: 27.04.2024.

Dan kakvoée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine (€lanak 4.to¢ka 4.Zakona).

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine (¢lanak
4 .toCka 5.Zakona).

Procjenjuje se trziSna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od
strane procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

| 3. Podaci o vlasni$tvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Nekretnina: Zemljiste

Adresa: Ivani¢ Grad
ZemljiSnoknjizni ulozak: 2792
ZemljiSnoknjizna Cestica: 3666

ZK Katastarska opcina: Ivani¢ Grad
Katastarska Cestica: 3666

Katastarska opcina: Ivani¢ Grad
Namjena: Gospodarska

Datum pregleda gradevine: 27.04.2024.

Svrha procjenjivanja: Kupoprodajni ugovor
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja
Opis nekretnine: Zemljiste 1. kategorije
Povrsina zemljidta - ukupno: 4776,00 m2

Vlasnik: Grad lvani¢ Grad
Teret Tereta nema
NAPOMENA:

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad predmetnom
Nekretninom.



LOKACIJA
Makro lokacija

Naselje Ivani¢ Grad se nalazi na podrucju JLS Ivani¢ Grad u sklopu podrucja Zagrebacke
Zupanije u njezinom isto¢nom dijelu.

Prikaz makro lokacije nekretnine:

Ivanic-Grad

b




Mikro lokacija
Nekretnina je u naravi zemljiSte prve kategorije.

Katastarski prikaz k.€.br.3666, k.o.lvani¢ Grad:

36811

&’U"m s

317730 _—_— SVELSEL

13657/
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| 4. Nalaz na osnovi oéevida

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od narucitelja:
E-izvadak iz zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u lvani¢ Gradu, zemljiSnoknjizni odjel lvanié¢
Grad, zk.ul.br.2792.

Zateceno stanje — opis zemljista
Zemljiste k.€.br.2792, k.o.lvani¢ Grad je u obuhvatu Urbanisti¢kog plana uredenja Grada
Ivani¢ Grada UPU-3, gospodarska namjena, prva kategorija.

| 5. Tehniéki opis nekretnine

ZemljiSte se nalazi u blizini autoceste Zagreb — Lipovac, na ravnoj plohi, neizgradeno, uz
ulicu 65.bataljuna ZNG i ulicu Josipa Kra$a, svrstava se u prvu kategoriju zemljita,
gradevinsko zemljite, namjena gospodarska u obuhvatu Urbanisti¢kog plana uredenja
Grada Ivani¢ Grada, UPU-3. U zemljiSnoj knjizi evidentirano kao oranica.

| 6. Opéi vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH
Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 14, lipanj, 2023.:

3. Hrvatsko gospodarstvo 3.1. Realna kretanja Gospodarska aktivnost nastavila se poCetkom
godine povecavati slicnim intenzitetom kao krajem prosle godine pod utjecajem opravka
domace potraznje i preusmjeravanja potraznje na europskom trziStu prema uslugama
pra¢enim smanjenjem cijena energenata i sirovina. Ti su povoljni utjecaji nadvladali
ogranicenja koja su postavljale geopoliticka nestabilnost, jos uvijek povisena inflacija i
restriktivna monetarna politika (Slika 3.1.1.). Realni se BDP u prva tri mjeseca tekuée godine
tako povecao za 1,4% u odnosu na prethodno tromjesecje, te je bio za 2,8% veci u odnosu
na isto razdoblje prethodne godine. Vida stopa rasta realnog BDP-a u odnosu na prosjek za
europodrucje i Europsku uniju (Slika 3.1.2.) postupno je smanjivala dohodovne razlike, nakon
8to je u 2022. domacdi proizvod po stanovniku (u terminima kupovne moc¢i) dosegnuo 73%
prosjeka EU-a. Povoljnim gospodarskim kretanjima u prvom tromjesecju znatno su
pridonijele investicije i snazna potraznja za uslugama. Ipak, kretanja u gradevinarstvu kao i
uvoz kapitalnih dobara upucéuju na usporavanje rasta privatnih investicija, $to bi se
djelomi¢no moglo povezati s postupnim pogorSavanjem uvjeta financiranja. U usluznim
djelatnostima, poglavito onima koje su povezane s turizmom, i dalje su vidljiva razmjerno
povoljna kretanja povezana i sa znatnim godi$njim porastom dolazaka i noéenja stranih
turista. Dok se izvoz usluga povecao u odnosu na kraj protekle godine, izvoz robe istodobno
se snazno smanjio. Takva bi kretanja mogla biti djelomice pod utjecajem dinamike u 2022.
kada je ostvaren iznimno snazan porast robnog izvoza. Medutim, slabljenje robnog izvoza
vjerojatno je djelomicno povezano i s priguSenom aktivnosti u zemljama koje su hrvatski
glavni vanjski trgovinski partneri, kao i promjenama u strukturi potraznje, s dobara prema
uslugama.
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6.2. Trziste nekretnina na podrucju RH

Praéenje cijena stambenih nekretnina vrlo je vazno za gospodarstvo. Stambena imovina €ini
bitnu stavku imovine stanovnistva i vaznu komponentu njegova ukupnog “bogatstva”. Stoga
cijene stambenih nekretnina naposljetku, putem ucinka bogatstva na potroSnju kuéanstava,
izravno utjeCu i na agregatnu ekonomsku aktivnost. Osim $to djeluje na stanovnistvo, cijena
stambene imovine bitna je i za financijsku stabilnost zemlje — nekretnine su, naime, tipican
kolateral pri zaduzivanju poduzeca i stanovnistva kod poslovnih banaka i utje€u na visinu
kreditnog rizika koji banke prihvacaju. ViSa razina cijena prelijeva se u viSu vrijednost
kolaterala pa se u razdoblju rasta cijena olakSava kreditiranje te raste potraznja za kreditima
kod zajmoprimatelja s jedne strane, ali i ponuda kredita od strane zajmodavatelja s druge
strane. Vrijedi i obratno, smanjenje cijena utje€e na pad vrijednost kolaterala, $to direktno
negativno utjeCe na otpornost zajmoprimatelja i rast vjerojatnosti neispunjavanja obveza
(engl. probability of default) i potencijalnih gubitaka u financijskom sektoru slabeci time
gospodarske uvjete i povecavajuéi kreditni rizik kod zajmodavatelja. 1z svega navedenog
slijedi da je zajednicki interes svih sudionika na trziStu nekretnina, kao i nositelja ekonomskih
politika, moguénost pravodobnog i vjerodostojnog praéenja kretanja cijena stambenih
nekretnina. Na tom je tragu i Uredba Europske unije koja prepoznaje vaznost pracenja cijena
stambenih nekretnina i razmatra modalitete njihova uklju€ivanja u op¢e indekse potrosackih
cijena.

| 7. Odabir metode procjenjivanja

7.1. Opis metoda procjenjivanja
7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti
zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri
ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite
potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim
se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine

se izraCunava zamjenska vrijednost nekretnine obra¢unata troSkovnom metodom svodi na
trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se
iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljita koje pripada nekretnini. Pristup na
temelju troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o
obavljenim transakcijama njima slicnih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

Jedinicna cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom
gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.
1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o
prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili
sli¢nim lokacijama,

2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica
lokalne samouprave i odredenim jedini€nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa,
4. Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse.

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih
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radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem
podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se tromjese€no objavljuju u biltenu
~otandardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske,
te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. TroSkovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem
odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporuc¢uju komunaine
usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu
na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka
koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri Cemu se kao osnovica uzima ravnomjerno
umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje.

Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ée biti
moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir
moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni
nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na
temelju dobiti koja se od nje oekuje u buduénosti.

Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz
upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na na€elu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku
nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.

Izraun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom
ostvarivom godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti
zemljista.

Cist prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine
i preostalog odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna
metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljita na temelju buduceg prihoda.

U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.

7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljita, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti
zemljiSta kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu
analizu trzista.
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Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koridtene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku
nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

Zakljucak:

S obzirom navrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ée se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM za zemljiste.
Vrijednost zemljista vrijednost ¢e se utvrditi Poredbenom metodom.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno prema
podacima lzvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena eNekretnina (ZKC) Ministarstva
Graditeljstva i prostornoga uredenja.

| 8. Prikaz povr$ina nekretnine

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA

katastarska ZK ulozak z.k.Cestica oznaka zemljista povrsina zemljista
opcina (m2)
Ivanié¢ Grad 2792 3666 Oranica 4776
UKUPNO POVRSINA ZEMLJISTA 1. KATEGORIJE 4776,00 m2

Zemljiste se svrstava u prvoj kategoriju cijelom svojom povr§inom od 4776 m2.
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| 9. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine

9.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljiSta Poredbenom metodom
9.1.1. Prostorno planski status lokacije

Procjenjivana nekretnina k.€.br.3666, k.o.lvani¢ Grad nalazi se unutar granica obuhvata
Urbanisti¢kog plana uredenja Grada lvani¢ Grada UPU-3 (Sluzbeni glasnik Grada lvani¢
Grada broj, 8/08, 6/14, 3/15, 16/22), gospodarska namjena, |, K, E, 1S3, prva.kategorija
zemljista.
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TUMAC ZNAKOVLJA

B
7

GRANSCA DBUHYATA FLANA

MUIESCVITA NANIENA
M1 - pretelit stambers, M2 - pretalite poslovrs

GOSPODARSKA RAMIENA - PROIZVODMA 11U POSLOVNA
| = proizvpdna, K - posiovna

ZASTITHE POWREINE UZ INFRASTRUKTURME POLASEVE

URBANE POLOPRIVREDNE POVRSINE

POVREINE INFRASTRLKTURNIH SUSTAVA

154 - jawna prometna povrSing cestovnog promeinog sustava,
P - jevno parkiralisne,

153 - suncane elekirane,

154 - profistal otpadnib voda,

155 « bufotine ra vadenje nafte ili plna,

BIS - blakadno-ispuhivaiia stanica,

T5 -trafostanica

KOUMO-PIERASICA POVREINA

POVREINE 74 BECRISTAVANIE PRIACOMNIH DORARA
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ZAGREBACGKA ZUPANIJA

GRAD IVANIC-GRAD
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A ZAGREBACKA Geat IVANIC-GRAD
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URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
UPU-3 ZONE GOSPODARSKE NAMJENE
NA PODRUCJU IVANIC-GRADA
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Poredbene nekretnine, k.¢.br.; 3664/1, k.o.lvani¢ Grad, k.¢.br. 3181, k.o.lvanié¢ Grad i k.&.br.

3180, k.o.lvani¢ Grad, nalaze se unutar granica obuhvata Urbanisti¢kog plana uredenja
Grada lvani¢ Grada UPU-3 (Sluzbeni glasnik Grada lvani¢ Grada broj, 8/08, 6/14, 3/15,

16/22, gradevinska zona, gospodarska namjena.
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- Plavo: procjenjivana nekretnina.
- Zuto: poredbene nekretnine.
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IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLJISTA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, GRADNJU | ZASTITU OKOLISA
ODSJEK ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

KLASA: 364-01/24-03/114

URBROJ: 238-18-11-24-2

ZAGREB, 26.04.2024.

ID lzvatka: 47285

Red. | Katastarska k.¢.br. Povrsina | Kupoprodajna Datum Vrsta Kateg. Cjen. Izvor
broj opcina Cestice cijena sklapanja grad. Zemlj. blok podataka
koja se €/m2 kupoprod. koristenja | (€l.10. (ID
prodaje ugovora (namjena) | Pravil) Izvatka)
m2
1. Ivani¢ Grad | 3664/1 1909 15,79 08.01.2024. I, K, E, 1. Ivanié 47285
1S3 Grad-
Industrijsko
3
2. Ivani¢ Grad 3181 6159 15,79 08.01.2024. I, K, E, 1. Ivanié 47285
1S3 Grad-
Industrijsko
3
3. lvani¢ Grad 3180 5366 15,79 08.01.2024. I, K, E, 1. Ivanié 47285
IS3 Grad-
Industrijsko
3

Obiljezja koja utjecu
na vrijednost
procjenjivane k.¢.

Povrsina: 4776,00 m2
Vrsta: Gz
Mijera: 15zall

Kategorija: 1.

Lokacija: k.€.br.3666,

k.o.lvani¢ Grad

Dan vrednovanja:
27.04.2024.
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9.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine za lokaciju lvani¢ Grad. Takve
nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina

(ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativhog
Izjedna€avanja. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata.

Obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine:

Za procjenu prema Poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija,
sukladno €1.57,58,59 Zakona o procjeni nekretnina koji nisu stariji od 4 god.
Sukladno Pravilniku o metodama procjene nekretnina (poredbene nekretnine):

1. Kategorija zemljista

2. Vrsta planskog koristenja

3. Upisana prava i tereti

4. PolozZajna obiljezja

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknijiZenih tereta, podzemnih
objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

9.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje — prilagodba trziStu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Indeksi (@ 2015. = 100"
Indices (@ 2015 = 100) %

novi postojed
ukupno stambeni  |stambeni
Tromjesedje objekti objekt

Total MNew Existing

Guarter dwellings |dwellings
o4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. a 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
a2 130,57 111,34 13423 142 54 126,30 115,90
3 12875 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
o4 132,85 108,66 137 45 145 45 127 61 119,45
2021. (o} 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Qaz2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
a3 141,44 120,30 145 56 154,60 138,18 122 62
a4 144,99 124,98 148,97 158,32 142 51 124,37
2022, o 162,25 136,43 15553 168,63 147 28 132,32
oz 167,94 137 66 162,01 17512 151,52 140,80
Q3 162 44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
o4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023, a 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154 22
a2 179,63 154,70 184,58 199 62 170,86 165,78
a3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
o4 186,24 151,09 183,11 206,63 179,04 167 17
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A B c D E F G H |
R.br. k.c.br. Povrsina Kupoprodajna Datum ICSN na Bazni Korekcijski | Meduvremenski
kat.Cestice cijena sklapanja dan indeks na faktor = izjednacena
m2 Izjednacena kupoprod. sklapanja dan GIF cijena
po kateg. ugovora ugovora vrednovanja D*H
€/m2

1. 3664/1 1909,00 15,79 08.01.2024. 167,17 167,17 1,00 15,79
2. 3181 6159,00 15,79 08.01.2024. 167,17 167,17 1,00 15,79
3. 3180 5366,00 15,97 08.01.2024. 167,17 167,17 1,00 15,79

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Indeks cijena Stambenih nekretnina ICSN.

9.1.3.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u kakvoé¢i — mjeri gradevinskog
koristenja)

A B C D E F G H
R.br. k.¢.br. Povrsina Meduvremenski Mjera Mjera Koeficijent za Meduvremenski
Cestice izjednacena gradevinskog gradevinskog | preracunavanje i
cijena €/m2 koristenja koristenja (Prilog br.11 Interkvalitativho
(poredbene (procjenjivana Pravilnika) Izjednaéena
nekretnine) nekretnina) cijena
(D*G)
1. 3664/1 1909,00 15,79 1,50 1,50 1,00 15,79
2. 3181 6159,00 15,79 1,50 1,50 1,00 15,79
3. 3180 5366,00 15,79 1,50 1,50 1,00 15,79
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Red. | k.¢.br. Povrsina Datum Kupoprodajna | Meduvremenski | Meduvremenski | Odstup. Odstup. Kvadrat
broj katastarske sklapanja cijena izjednacena interkvalitativno od od odstup.
Cestice kupoprodajnog €/m2 cijena izjednacena prosjeka prosjeka | (apsolutnih)
m2 ugovora €/m2 cijena €/m2 % apsolutno
1. 3664/1 1909,00 08.01.2024. 15,79 15,79 15,79 0,00 0,00 0,00
2. 3181 6159,00 08.01.2024. 15,79 15,79 15,79 0,00 0,00 0,00
3. 3180 5366,00 08.01.2024. 15,79 15,79 15,79 0,00 0,00 0,00
Pravilo: zadovoljava zadovoljava
pravilo pravilo 2-
odstupanja  sigma
< 30%
Prosje¢na cijena (€/m2): 15,79
Odstupanje €/m2: 0,00
Standardno odstupanje %: 0,00
Oznaka zk.¢.br. Povr$ina (m2)
| 3666 | 4776,00 | 75.413,04 [ ]
| Vrijednost zemljista 1. kategorije: | 75.413,04 € |
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| 10. Rekapitulacija procjene - zakljuéak

Nakon provedenog izra€una vrijednosti nekretnine - zemljiSta na adresi:
Ivani¢ Grad

z2.k.2792

k.C.br. 3666

k.o. lvani¢ Grad

utvrdena je slijedeca vrijednost:

Prometna — trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

75.413,04 € zaokruzeno 75.400,00 €

Napomena: U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije ukljuéen porez na prijenos vlasnistva.

TrZiSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja,
u transakciji pod trzisnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je
svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjestaka TEGOVA)
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| 11. Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata.
Prilikom procjene koriteni su relevantni podaci za izradu ove procjene

(Izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena).

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenjen je u skladu s vazeéim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemiljidta iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata koji bi utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom
zemljidtu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih
ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujem da kao procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve
poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli€ne interese na predmetnoj imovini, te
da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

lzradio:
Stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ivan Kozar, ing.grad.

Ivani¢ko Graberje, Deanovec, 27.04.2024.
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| 12. Prilozi

Foto dokumentacija:

k.¢.br.3666, k.o.lvani¢ Grad:
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Katastarski prikaz:

FEFUBLIEA HEVATSEA
DRFAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUENI URED ZA KATASTAR ZAGEFB
ODJEL Z4 KATASTAR NEKRFTNINA IVANIC-GRAD

NESLUZBENA KOFLTA
F_o. IVANIC-GRAD
ki br. 3666

Stamje ma dan: 26.04 2024,
IZVOD IZ KEATASTARSKOG PLANA
Mfjerilo 1:1000
Izvorno mijerils 1:1
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