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IVAN KOZAR, inggrad,
Graberja Ivanitko, Deanovec, Ivana Hordicke 20
Tel ;01753 727 10, mob.: 098 431 380

_ PROCJEMBENI ELABORAT
O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Mekratnina: ZEMLJISTE
Lokacija: k.& br. 2464, k.o Sarampov u lvanic Gradu
Maruttel): GRAD IVANIC GRAD, Park hrvatskih branitelja 1, 10310 Ivani¢ Grad
Viasnik: GRAD IVANIC GRAD, Park hrvatskih branitelja 1, 10310 lvanié Grad
Svrha procjene: Kupoprodajni ugovor
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Lemljiite

Adresa: lvani¢ Grad, Poduzetniéka zona
Zemliisnoknjifni uleZak: 1321
Zemljifnaknjina cestica; 24614

7K katastarcka opdina; Sarampoy
Katastarska Sestica: 246/4

Katastarska opéina: Sarampav

Namjana; Buduca prometnica
Datum pregleda gradevine: 28.10.2024.

Svrha procjenjivanja: Kupapradajni ugovor
Pretoostavka procjienjivanja: Potrabe naruditelja

Pokazatel]l vrijednosti:

Mislianja sam da prometna-trZisna vrijednost nekretnine: gradevinsko zamljiste — zona
buduce prometnice, k.¢.br.246/4, k.o Sarampoy,

iZnosi:

577,82 € mokrutens 578,00 € |

Napomena:
U iskazanof tridno] vrifednosti nife ukffuden poraz na prijenos viasniétva.

Procijenjena tréi&na vrijednost nekretnine uvietovana | trenutnim stanjem trzista nekretning i
podloZna je promjenama.

Navedana vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do |edne
godine i to ukolike ne dode do znaajnih promjena na tréistu nekretnina

uvjetovanih drugim parametrima, kao £to sy ekonomski, polriki i drugi, trenutno
naprocjanivi parametri.
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[ 1. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat j& izraden u skiadu s pezitivnim zakonskim napucimea te normama i literaturom koji
reguliraju podrudje izraduna procjene vrijednosti nekretnina i to osobita:

- £akon o procjeni wijednosti nekretning (NN TBMS).

- Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina (MM 105/15).

- £akon o viasnidtvu | drugim stvamim pravima (KW 91/95, 68/98, 137/99, 22100, 73/00,

128/00, 114401, TO06, 141/08, 148/08, 38/08, 153009, 143712, 152M14).

- Zakon o gradnji (MW 153013, 20017, 3919, 126/19).

- Zakon a prostornom uredenju (NN 153713, 85/17, 11441 7. 3918,

- Zaken o gradevinskoj inspakeiji NN 153/13)

- Zakon o zemljignim knjigama

(NN 51/96, BB/B8, 137/98, 114/01, 100004, 10807, 15208 128/1 0, 55/13, BOM3, 108/17).

- Zakon o drzavnaj izmjer | katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, S5/13),

- Zakon o pesredovanju u prometu nekrathina (NN 107/07, 14404 2).

- Zakon o pestupanju s nezakonito izgradenim zgradama { NN 8612, 14313 85/17).

- Zaken o financiranju vodnog gospedarstva (MM 153/09, 80/11, 56/13).

- Uredba o vigini vodnog doprinosa (7810, 76811, 1842, 151/1 3, 73200,

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za abradun komunalhog doprinosa (NN 1 36/06,

13610, 14511, 55121,

- Pravilnik o naginu izraduna gradevinske (bruto) povraine Zgrade (MM 831 7).

= Ddluke JLS g vigini kemunalnog doprinasa.

- Qdlulee JLE U vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunaline infrastrukiyre,

- Prostorni planovi JLS.

- Standardna kalkulacija (Biltan 1GH),

- Podatak o etalonskoj cljeni gradnje (MGIPU).

- Padaci o jediniénim cijenama gradenja — Hrvatska karmora arhitekata,

- DZ5 — indeks cijene stambenih nekretnina

- Portal: hitpoihawvewmaipu br - eMekretning

- lzvadak iz ZKC-a Zagrebadke Zupanije

Mapomans | ograde:;

Fri izradi procfene koristena je od naruditelja dostaviiens dokumentaciia | dostupni web

falula F=Tel

Fretpostavka praciena je isoraviost kon&lenih | u procient prmijgnjenth dokumenaia |
Podataka.

Predmet ovog Proglembenog elaborata nije proviara imovinsko-pravnog stanfa, aifi proviera
E Hraviie pravnog rasiova,

Cvirn se elabovatorm ne utvrdule posiedovna stanje nifi viasniitve nad nekraininonm
Fretpostaviia se da zemliigte na kojem se gradevina nalazi nife zagadenc nifl se nalszi u zani
netoleranine vazing buke - ne vl se posebna sirucna analiza Zagadaenia | buke.



| 2. Zadatak procjembenog elaborata

Ma zahtjev GRADA IVANIC GRADA izradena je procjena tréigne vrijsdnosti

nekretnine, koja je u naravi gradevinsko zemljidte prve kategorie a nalazi se u chuhvaty
Urbanistitkog plana uredenja LIPU-8, zona gospodarske harmjene na podrucju lvanié-Grad |
Cagines.

sSwrha zrade prociens vrijednosti nekretnine je kupaprodajni ugovor za potrabe Naruditelja,
Predmatna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 28.10.2024

Datum otevida: 28.10.2024,
Cratum kakvode: 20.05,2005.
Cratum vradnovanja: 09,12 2024

Dan kakvode predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mijercdavno za procienu vrijednosti nekretnine (Slanak 4.tofka 4. Zakona).

Dan vrednovanja pradstavija daturn na kojl se odnosi progjena wiijednesti nekretnine {Elanak
4.tocka 5.7akona),

Frocienjuje se trZigna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vradnovanja od
strane procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

3. Podaci o vlasniStvu nekretnina, legalitetu | lokaciji

MNekretnina: Zemljiits

Adrasa: Ivanic Grad, Poduzetnicka zona
Lemljisnoknjizni uloZak: 1321

Zemljignoknjizna cestica: 24614

ZK katastarska opéina: Sarampov

Katastarska cesfica: 2486/4

Katastarska opcina: Sarampay

Mamjena: Buduéa promethica
Dalum pregleda gradevine: 2B.10.2024,

Svrha procjenjivanja: Kupapradajni ugovor
Pretpostavka progienjivanja: Fotrebe narucitelja

Opis nekratnine: Zona buduée promelnice
Powriing zemljista: 334,00 m2

Wlaznik: Grad lvanid Grad 141
Terst: Pravo sluznosti HEP-&

IMDENTIFIKACLLA

Zemljisnoknjizno stanje:

U izvadak iz zemljigne knjige zk.ulbr. 1321, k.o.Sarampay u posjedovhicu A u pryi odjeljak
upisana je na k.¢.br.246/4 oranica ukupne povriine 334,00 m2,

U viastovnicy B upisan je viasnik Grad vanié Grad, viasnicki dio 141,

U teretovnici C za k.& br. 246/4 upisani pravo sliuFnosti HEP-2

Katastarsko stanje:
U posjedovnom listu na k.&.br.246/4, k.o Sarampov upisana je oranica,



LOKACIIA

Makro lokacija

Grad Ivanic Grad se nalazi podruciu JLS Grada Ivanic Grada u sklopu podrutia Zagrebacke
Zupanije u mezinom istofnom dijelu,

Grad lvanit Grad ima ulaz na autooesty Zagreb - Lipovac v lvanié Grady i svope
Industrijske zona.

Prikaz makro iokacije nekretnine:




Mikro lokacija

Fredmetna nekretning nalazi s2 u Poduzetnitko] zoni u Ivanié Gradu.

Lokaciia je potpuno kemunalne opremljena, tako da postoji moguénost prikljuéenja na
komunalnu mrezu vodavoda i kanalizacije, niskonaponsku elektro mreu, plinsku mresy |
telsfonsku miregu,

Pristup predmetngj lokacii automobilom mogué je iz Poduzetnitke ulice.

Predmetna nekretnina smjeétena je u predjelu obuhvata Urbanistitkog plana uredenja UPL-
G zona gospodarska namjene na podrudju lvanié-Grad i Cagines, namjena poviding 12, K2,
K3 = zona buduce promethice.

Katastarski prikaz predmetne nekretnine k.&.br. 24614, k.o Sarampoy:

Ivanic-Grad t
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| 4. Nalaz na osnovl oevida

Popis dokumentacije dostavljene na uvid ad narugitelja:

E-izvadak iz zemljizne knjige Opcinskog suda u Velikoj Gorii, Zamljignoknjizni odjel lvanic
Grad, zk.ulbr, 1321.

Latataho stanje

Zemljiste k.£.br.246/4, k.o.Sarampov je u ohuhvatu Urbanistickog plana uredenja UPL-6
Zana gospodarske namjene na podruciu Ivanié-Grad | Caginec. neizgradeno, druga
kategorija, namjena povréina: 11, 12, K2, K3 — zona budyée prometnices,

Stanje nekretnine
Pristup lokaciji mogudé je metornim vozilima iz Poduzetnitke ulice posradng,

| 5. Tehniéki opis nekretnine ' |

Zemijiste je na ravnoj plohi, neizgradans, izduzeno u smjery sjevarolstok-jugozapad,
svrstava seé U drugu kategoriju zemijista, gradevinsko zemijidte o obuhvatu Urbanistickog
plana uredenja UPU-8 zona gospodarske namjena na podrudju vanié-Grad i Caginec,
namjena 12, K2, K3.

6. Opéi vrijednosni odnosi na tr#istu nekretnina

6.1. Gospodarske stanje u RH
lzvod iz publikacije HNB-a Makroakonomska kratanie i progroze, b 14, lipani 2025 -

3. Hrvatsko gospodarstve 3. 1. Realna kretanja Gospodarska aktivnost nastavila se podatkorm
godine povecavali slicnim intenzitetorn kao krajem prosie godine pod utjiscajem opravka
domace polraZnje | preusmjeravanja potraznje na eurapskom tréigty prema uslugama
pracenim smanjenjem cijena enargenata i sirovina. Ti su pavolini utiecaji nadviadali
agranicenja koja su postavijale gecpolticka nestabilnast. jod uvijek povisena inflacija i
restrikiivna monatarna politika {Slika 3.1.1.). Realni se BOF u peva tri mjeseca tekude godine
tako povedao za 1,4% u ednosu na prethadno tromjesadia, b je bioc za 2 8% vedi u odhosy
na ista razdoblje prethodne godine, Viga stopa rasta realnog BDP-a u odnosu na prosjek za
Buropodrucie | Europsku uniju (Slika 3.1.2.) postupno je smanjivala dehodovne razlike,
nakon $io je u 2022, domadi proizved po stanovniku (u terminima kupovne madl) dosegnuo
T3% prosjeka EU-a. Povolinim gospodarskim krefanjima u prvor tromjesedju znatno su
pridonijele investicije | snakna potraznja za uslugama. lpak, kreta nja u gradevinarstvu kao i
uvez kapitalnih dobara upuéuju na usporavanje rasta privatnif investicija, £to bi se
diglamitne moglo povezati s postupnim pogorsavanjem wieta financiranja. U uslu®nim
dielatnostima, poglavito onima koje su povezane s turizmanm, | dalje su vidljva razmjema
povolina kretanja povezana i sa znatnim gedignjim porastom dolazaka i nocanja stranih
turista. Dok se izvoz usluga povedao U adriosu na kra protekle godine, izvoz robe istodobno
& snakna smanjio. Takva bi kretanja mogla biti dielomice pod ufecajem dinamike u 2022
kada je ostvaren iznimne snaZan porast robnog izvoza, Medutim, slabfjenje robnog izvoza
viercjatng je dielemiéno povezana i s priougenom aktivhosti u zemljama kaje su hrvatzki
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glavni vanjski trgovinski partner, kao | promjenama u strukturi polraznje, & dobara prema
uslugama,

B.2. Trzigte nekretnina na podrugju RH

Pracenje cijena stambenih nekretnina vrlo je vazno za gospodarstvo. Stambena imoving Sni
bithi stavku imovine stanovnistva i vaZnu kompenentu njegova ukupnog “bogatstva®, Stoga
cijene stambenih nekretnina naposljatku, putem uiinka bogatstva na potrosnju kucanstava,
izravne utjedu i na agregatnu ekonomsku aktivnost. Osim Sto dieluje na stanovnistyvo, cijens
stambena imovine bitna je | za financijsku stabilnost zemlja — nekretnine su, naime, tipitan
kolateral pri zaduZivanju poduzeda i stanovnigtva kod poslovnibh banaka i uffety na visinu
kreditnog rizika koii banke prinvacaju. Vida razina cijgna prefijeva sa u vidu vrijednost
kolaterala pa se u razdoblju rasta cijena olak8ava kreditiranje te raste potrafnja za kreditima
kod zajmoprimatelja s jedne strane, ali | ponuda kredita od sirane zajmodavatelja s druge
strane. Vrijedi i obratno, smanjenje cijena utiede na pad vrijednost kolaterala, sto direktne
negativnoe uljeta na otpornost zajmoprimatelja | rast vierojatnost neispunjavanja obveza
(engl. probability of default) i potencijalnih gubitaka u financijskam sektoru slabeci time
gospodarske uviete | povedavajuél kreditni rizik ked zgjmodavatalja. |z svega navedanog
slijad] da je zajednitki interes svih sudionika na trzisty nekratnina, kao i nositelja ekonomskik
pelitika, moguénast pravodobnog | vierodostojnag pragenja kratanja cijena stambanih
nekretning. Ma tom je tragu i Uredba Eurapske unije koja prepoznaje vaZnast pracenja cijena
stambenih nekretning i razmatra medalitete njihova ukljucivanja u epoe indekse polrogadkin
cijena.

| 7. Odabir metode procjenjivanja =]

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

T Je vnjednost dobivena zbrojem sadagnje gradevineke vitjecdnosti nekreining, vrijednosti
zemijidta, komunalnog i vodnog doprinosa, prikljudaka te svih zavisnin troskova nastalib pr
ishodenju dozvola temeljem kojih s& gradi gradevina, Ova metoda korst se kod procjena
viljednasti nekreinina za nekretnine koje Marucitel] procjene vrijednost konisti za viastite
potrebe ali i uz primjenu estalih metoda progjenjivania (ill primjenom faktora karekeije kajim
se izratunala zamjenska vrjednost nekretnine

5 izracunava zamjenska vrijednost nekretnine obratunata trogkovnom metodom svodi na
tréiZnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troékovnom metodom, procianjuje se visina reproduksijskih
trodkova, 1. trogkova izgradnje pofpuno jednake novae nekretnine. Od ta vrijednosti odbija se
iznos amoartizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini, Pristup na
temelju trofkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o
obavljenim transakcijama njima siiénih gradevina,

Nova gradavinska vrijednosi

Jedinitna cijena obuhvada swe troskove izgradnje:

To je vrijednost svih radova | materijala te svih ostalih trodkova izgradnje pod pratpostavkom
gradenja u trenutku procjenjivanja, &ja se jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

1. Vrjednost gradevinskog zemijista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o
prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavijenom ponudom zemljista na rstay il
slitnim lekacijama,

<. Trogkovi kemunalnog doprnosa — odreduju se sukladne donesenim odlukamsa jedinica
lokalne samouprave | adredenim jediniénim gijenama po m3 sagradena gradevine,

3. Troskowi vadnog doprincsa - edreduju se sukladna Uredbi o visini vodnog doprinasa

12



4. Trofkevi izrade tehnitke dokumentacije | traskayi nadzora,

5. Traskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse,

&. Troskovi gradnje nekretning, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalatarskib
radava | opreme te uredenja okoliSa (prometnice | horfikutiura), odreduju se temeljem
podalaka o troskovima gradenja na podrudju RH koji se fromjesedne objavijuju u bilteru
«standardna kalkulacia cijena u visokogradnji* u zdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske,
te temaljem drugih, procienjitelju dastupnih podataka.

7. Troskovi prikljutaka na objekte | uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem
odiuka jedinica lokalne samouprave | komunalnih poduzeéa koja isporutuju kemunalne
usluge.

sadasnfa gradevinska vrijednosi

U sluGaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istin se utvrduje uma njenjem u cdnosu
na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
winosa izmedu predvidivog ostatka odriivog vijeka koristenja gradevine | odrzivog vijeka
koristanja za pojedinu vrstu gradevine, pn E2mu se kao osnovica uzima ravnemjernc
umanjenje vrjednost kao postotak froska gradnja,

Crdrzivi vijek karistenja gradevine je ked pravilnog gospoedarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosna broj godina tijekom kajin se pretpostavija da e biti
moguée gospodarski opravdana koristenje gradevine sukladne njezingj namjeni uz
primjerano i rdovite odriavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

COvaj se pristup moie upofrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaniju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidens prinode u buduénosti, uzevEl u obzir
meoguce rizike, pratvaramo U jedinstvenu vrijednost u sadadnjosti. S pristupom procjeni
nekretnina na temelju kapitalizaciie dobitl utvrduje se sadagnja vrijednost nekretning na
temelju dobiti koja se od njg odekuje u buducnost.

Osim bruto dobiti. koju nekretnina danosi, potrebno je ocieniti trodkove vezane Uz
upravijanje nekretninem i njezino odrfavanjs.

Analiziraju s& nekretnine kaje su prodane ili se nude na rzisty uz odgovarajuty karskeiju i
uspareduju se njihova svojstva | svojstva nekretnine koja se procienjuje. Metoda usporednih
transakeija temelji se na naéelu supstitucije, 4. da racionalni kupag nece hijeti za neku
nekretninu platiti vite nego o skoji neka druga nekretning sliénih svojstava.

lzradun trzigne wiijednosti nekratning metodom kapitalizacie dobiti temelji se na &istom
astvarivom godisnjem prinodu gradavine, kojeg treba umanjiti ukamadivanjem vrijednosti
zemiljista.

Cist prinod kapitalizira se fakiorom kapitalizacije kaji prolziaz iz kamatne stope za nekretnine
| pracstaleg odriivog vijeka koristenja gradevine,

Frinodaovna vrijgdnost izgradenin zemijista obuhwvada vrijednost zemijista, vrijednost
gradevine i vrijgdnost uredaja, cdnosno ugradene, funkeionalne opreme. Opéa prihodavna
metoda pimjenjuje se kad freba zradunali vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljifta na temalju buduéeq prihoda.

L) tom slucaju vrjednost zemljidta se ulvrduje primjenom poredbene metode. Vrijadnost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
sestice.

7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metaeda se koristi uglavnom za ubwdivanje vrijednost helzaradenih i izgradenih
zemijista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuda, garaZa, parkirnih mjesta i
posioynih prostora.

U slufaju lzgradenih Gestice, poredbena meloda se koristi za odredivanje vrijednasti
zemljidta kod trofkovne | prihodovne metoda,

Ked poredbene metode, vrijednost nekratnine odreduje se uspored ivanjen stvarno
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pastignutih otkupnih cijena usporedivin nekramina u fer ransakcijama. To zahtijeva detaljnu
analizu tr¥isia,

Poradienom metodom s& trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne ¢llenes
(transakcije) poredbenih nekratnina,

Koristene poredbene cijene, priblifne vrijednosti zem|jita | poradbeni pokazatelji zgradenih
katastarskih Gestica, svojim obiljeiima dokazuju doveljnu podudarnost s obiljeZjima
procjenjivane katastarske cestice. ako razike U vriladnosti kongtenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednost.

Analiziraju 2e nekretnine koje su prodane ili se nude na trzisu uz odgevarajucu korekeiju |
Usporeduje se njinova svojstva i svojstva nekreinine koja se procjenjuje. Metoda usparednih
transakcija temelji se na natelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjati za neku
nekretninu platiti vie nego $to stoji neka druga nekretnina sliénih svajstava.

7.2. Cdabir metode procjenjivanja

ZakljuGak:

5 obzirom na vrstu nekretnine | dostupne podatke, vrijednost predmetne nelretnine
vivrdil ¢e se u nastaviae procienes POREDBENOM METODOM.

Fribavifeni su podaci iz isprava o kupoprodall nekretrina iz avidencije o

promeiu nekratnina prema Eakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 10515, odnosne prema
podaclma lzvatha iz zhirke kupoprodajnifn cijena.

| 8. Prikaz povrSina nekretnine _ ]

" kalaetareka " zkuloZak z.k.Castica venaka zemljl&ta | povrSing zemijitta
BpEing _ (2]
Sarampaoy | 1321 24614 I Oranica 534 N
UKUPNO POVRSINA ZEMLJISTA _ N 334,00

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA KATEGORLI ZEMLJISTA
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9. Procjena trzigne vrijednosti nekretnine ]

2.1. Utvrdivanje vrijednosti zemiji#ta Pored benom metadom
8.1.1. Prostorno planski status lokacije

Mekretnina se nalazi u podrugju obuhvata URBANISTICKOG PLANA UREDENJA UPL-S.
Zona gaspodarske namjene za podrudje lvanic Grad i Caginec,

Prema |l izmjenama i dopunama plana UPU-6 Grada Ivanic Grada objaviienom u Slutbenom
glasniku Grada lvanié Grada, broj: 04/00, 08/13 - ispravak, 06714, 0814 — ispravak, 03/15 —
prodisceni tekst, 01/20, 02/20 — pro&igdeni tekst, prema kartagrafskom prikazu namjena
povraing, vidijivo je da e k.&br.246/4. k.o.Sarampov nalazi u zonl gradevinskog podrudja
naselja u obuhwvatu UPU-6 plana. 12-proizvodna pretefito zanatska namjena, K2-poslovna
pretedito trgovacka namjena, Ki-kemunalno servisna namjena - zona buduce prometnica.
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Bududi da se pracjenjivana nekretnina = zemljidte nalazi unutar javne namjene, budute
prometnice, primjenjuje se nadelo prethodnog uéinka te je wvidima u PPUG Ivanié Grad iz
2005 godine {Sltbani gliasnik Grada vanié Grada broj 5/05), uivrdeno da se nekretnina -
zemljiste nalazilo unutar poljoprivredne namjene te ée se kao poredbens nekretnine uzeti
one iz poljoprivredne namjana,

PPUG lvanic Grad je bio na snazi prije donoenja UPU-B lvanit Grad, Dan kakvote
20,05 2005,

PPUG Ivani¢ Grad iz 2005, godine za pradmetnu lokaciju;

18



Poradbene nekretnine: Zuta strelica
Frocienjivana nekretnina: plava strelica
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9.1.2, Pregled dostupne ponude usporednih nekratnina

IZVADAK LZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CLJENA - KUPOPRODA.A ZEMLIISTA

UPRAVMI QOJEL £A PROSTORNO UREBENJE, GRADMJU | ZASTITU OKOLISA
ODSJEK Z4 PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETMNINA
KLASA: 364-01/24-02/293
URBROJ: 238-18-11-24-2

Katep Cian,
Zernlj. biak
&l 10,
Fravii)

vamid
Grag-
Braks
i Graga
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Cargd-
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Lirede

1. hearic
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foear |
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[}

lziata)

24102
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9.1.3. Procjena vrljednosti zemljista poredbenom metodom

Frikezane transakcije odnose se na usporedive nekratnine za lokaciju k.o Sarampoy u lvanié
Sradu,

Takve nekratnine G2 e, sukladna Pravilniku, prilagoditi promatrano] nekretrini
meduvremenskim Zjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina

{(IGEN) DES-a i usporedbam njihovih poznatih svojstava kroz tablicy interkvalitativnog
Izjednacavanja. Pritome se uzima u obzir Einjenica da sva obiljafja poredbenih nekratnina

hisu u cijelosti poznata.

Okiljezja poredbenih nekretnina koja uljetu na vrijednost nekretnine:

£a pracjenu prema Poredbenc] metodi pribavijeni su dostatni podaci provedanih transakcija,
sukladno £1.57, 58,58 Zakona o procjeni nekretning koji nisu stariji od 4 god.

Sukladno Pravilniku o metodama procjene nekretnina {paredbene nekretning):

.1

. Kalegorija zemljista

2. Wrsta planskog koriftenja
4. Upisana prava i tereti
4. PaloZajna obiljggja

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjifenit tereta, podzemnih

objekata. niti drugih nepaznatih nedostataka | posebnih obiljiezja.

9.1.3.1. Meduvremenske (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba triistu

| Lhaers are kindly reguesied fo kale Bhe source
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A H c (K E - L] H I

T Foveiina | Mupapredajna LIgtur | ICEM nm Bazni Karzkcijski | Mefnerers
hal Gaslioe ciena akldparga den rrisis na feaior = zjedratcng
m Iednadena | kupopron. | eklapana dan aF clend
pC Hateg. LEJCTE ugousia | yradroven)a o+
. &2

1. 532 | 17EZEOD 142 [ 13093022 | 13565 140,86 1.30 1,45

* ] | | 720,00k 1,42 105 3002, 134,65 18096 1.20 1,88
5| ®n | eomsac | 1,50 23102024 | 1E0EE 180,96 .00 150 .

lzvar: Drzavni zavod za statistiku, Indeks cijena Stambenin nakrathina [CSM.

Interkvalitativno izjednagavanje (za odstupanje u kakvodi —mjeri gradevinakog
korigtenja

Interkvalitativie iziednatavanje je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poradbenih
cliena katastarskih astica . pribliznih vrijednosti zemijigta, odnoano poredbanih pokazatelja
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog ralika u njinovim kvalitativaim obiligZjima u odnosu
na katastarsku Sesticu koja je predmet prociene vrijednaosti (odstupanje u kakvoci) pomodéu
koeficijenta za preradunavanje (8l 4. Zakona o progjieni wrijednasti nekrtenina (N.N.
732015.),

Koristene poredbene ciiene prblizne vrijednosti zemljigta | poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih cestica (fakiori zgarde | faktori prihoda) svojim obiljgjima katastarske festice
dokazuju dovalinu podudamost s obiljegjiima procjenjivane katastarske festice kao razlike u
vrijednosti konstenih dodataka | odabira za interkvalitativiog Zjednacavanje ne pralazi 40%
iZlazne vrijednosti(él, 18, Pravilnika).

Do danosenja odgovarajuéih koeficijienata za prerasunavanje za lokalno tr2iste nekretnina,
za preratunavanje u odstupanju u kakvodi zbog razliGite mjere gradevinskog koristenja
zemijista koje se nalaze u zoni stambene ili pretezito stambene namjena propisuju se
cagovarajuci keeficienti u iz Priloga 11. Pravilnika i to kao odnos izmedu koeficijenta
iskoristivostl usporeivih zemijigta (Ki) | koeficijenta iskoristivosti predmeta ubvrdiva nja tréigne
wrijednosii (Ki) u rasponu od 0,4 do 2.4 (&) 20. Pravilnika),

Za razlike u vijednosti katastarskih Gestica kaje nastaju zbog edstupanja mjere gradevinskog
konstenja za zemljista tija je namjena ili pretefita namjena stvaranje prinoda primjenjivat|
ce se lineami pristup (8l 21. Pravilnika).

Obzirorn da je predmet ubwdivanja irfisne vrijednosti zemljigte izvan gradevinskag podrucia
ne provodi se Interkvalitativno zjednadavanje cijena.
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STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Fad | HEbe | Poedsne Dalumn Kupoprodaina | Meduvramansii | WMeduvramenskl | Cdson, | Cdsiup., Keadar
LI kedBstarsia ekiapanja clana Fjedratens interealkativra an af nilshum,
fosfica | wupaprodsnog o GljEnE izmdnatana presickn areajetea | (apsalutnibi
| ma | upduorg 2 clana &mz o apsalatra
1 Bag | 1732600 | 1509202 142 1,88 1,65 B4 017 a,0144
2. B TEADOD | 1E.090 142 1,386 1.85 £ fid Q12 0044
3. | BT adanuo | 3Eq0o0md 1,50 1,50 1,50 | 15,30 023 | o0hw
Fraa Zedivalave  Fodmoiave
pravilo pravio -
cdsiuparga algma
< 20
Prosjoina cilena (Eim2): 1,73
Odstupanje &ma: 0,14
Standardine odstupanie %; 9,54
_ Comaka zk.tor ___Paurding Img) 2 £ ukupra
| FITT 33,00 [ 1,73 | T -]
| Vrijednost zemljifta: ] 577,82 €
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10. Rekapitulacija procjene - zakljuéak

Makon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine, zemljista na adresi:

Ivani¢ Grad

LK. uloFak: 1321
k& br.246/4

k.o. Sarampoy

utvrdens je slijededa wijednost;

Prometna — trii$na vrijednost predmetne nekratnine iznosi:

577,82 € zackneteno 578,00 €

Napomena: U iskazano] trélEnoj vrijednost nije ukljuéen porez na prijenos viasnistya.

Trziéna vrifednosi je procifenfeni iznos za koff bi nekretnina mogla biti rarmifenjena na
dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupea f zainferasiranog prodavatelfa,
u transakeiji pod frZignim wvjelima, nakon odgovarajudeg marketinga, pr! femu jo
svaka strana bila dobro obavijestens, e postupila promitlfena | bez prinude.

{Dafinicia Curopsie argamnizacie udruZenia sudskih vicStaka TEGOVA |
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1. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilcgu oveg elaborata,
Prilikomn prociense kargteni su relevantni podaci za izrady ove procjens

{lzvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena).

Utvrdeni iznos cijene zemljidta procijenjen je u sklady s vazedin Zakonima, propisima i
pdredbama te pravilima struke,

Zadatak ovog elaborata nije ukijudio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljiéta iz
aspekla: kontaminacije tla. ostataka ratnih dielovanja, arheclofkih ostataka | shiénit
elemeanata koji bi uljecali na trzignu vrijednost zemljista,

Procjena tréiéne vijednosti zemjista napravijgna je pod pretpostavkom da na predmetnem
zemljistu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnik diglovanja, arheoloskin
pstataka i slidnih elemenata.

Potvrdulam da kao procjanitelj osobno kao i potplsnik ovog elaborata nemam nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suviasnicke ill slitne intersse na predmatno] imovini, te
da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz lznos procijenjena
vrijednostl nekretnine.

fzradin
Stalni sudski viedtak za graditelisive | prociend nekretning
fvan Koiar, ing.grad.
e N .--.-\-\"'
“Ivan Kozar,
Ivani¢ko Graberje, Deanovec, prosinac, 2024, Y cidess o
JIALKA SNSRI VIESTAK
‘E‘,_.-'L-'-._-ﬁ__ : IABITEL i
! ROCJEMLE BEERETHINA ,
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_12. Prilozi

Foto dokumentacija:

kLbr2464, ko Sarampon:

FPadursinicka ulica:

2a
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