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SA}ETAK VA}NIH 
INJENICA 
 
Nekretnina:                                                                 Građevinsko zemljibte 
Adresa:                                                                        Ivani� Grad, Poduzetni�ka zona 
Zemljibnoknji~ni ulo~ak:                                               1514 
Zemljibnoknji~na �estica:                                             248/4 
ZK katastarska op�ina:                                                aarampov 
Katastarska �estica:                                                    248/4 
Katastarska op�ina:                                                     aarampov 
Namjena:                                                                     Gospodarska 
Datum pregleda građevine:                                         28.10.2024. 
Svrha procjenjivanja:                                                   Kupoprodajni ugovor 
Pretpostavka procjenjivanja:                                        Potrebe naru�itelja 
 
Pokazatelji vrijednosti: 
 
Mibljenja sam da prometna-tr~ibna vrijednost nekretnine: građevinsko zemljibte k.�.br.248/4, 
k.o.aarampov, 
 
 

iznosi: 
 

 

121.549,14 € zaokru~eno 121.600,00 € 
 

 
 

 
 
Napomena: 
U iskazanoj tržišnoj vrijednosti nije uklju
en porez na prijenos vlasništva. 
 
Procijenjena tr~ibna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tr~ibta nekretnina i 
podlo~na je promjenama.  
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju best mjeseci do jedne 
godine i to ukoliko ne dođe do zna�ajnih promjena na tr~ibtu nekretnina 
uvjetovanih drugim parametrima, kao bto su ekonomski, politi�ki i drugi, trenutno 
neprocjenjivi parametri. 
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1. Popis primjenjenih propisa i literature 
 
Elaborat je izrađen u skladu s pozitivnim zakonskim napucima te normama i literaturom koji 
reguliraju podru�je izra�una 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 vlasnibtvu 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 uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/17, 39/19). 
- Zakon o građevinskoj inspekciji NN 153/13) 
- Zakon o zemljibnim 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 dr~avnoj 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 izgrađenim 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 utvrđivanju obujma građevine za obra�un komunalnog doprinosa (NN 136/06, 
135/10, 14/11, 55/12). 
- Pravilnik o na�inu izra�una građevinske (bruto) povrbine zgrade  (NN 93/17). 
- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa. 
- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljibta i iznosa trobkova   
  komunalne infrastrukture. 
- Prostorni planovi JLS. 
- Standardna kalkulacija (Bilten IGH). 
- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU). 
- Podaci o jedini�nim cijenama građenja – Hrvatska komora arhitekata. 
- DZS – indeks cijene stambenih nekretnina 

- Portal: http://wwwmgipu.hr   eNekretnine 
- Izvadak iz ZKC-a Zagreba�ke ~upanije 
 
 
Napomene i ograde: 
Pri izradi procjene korištena je od naru
itelja dostavljena dokumentacija i dostupni web 
podaci. 
Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih 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 utvr�uje posjedovno stanje niti vlasništvo nad nekretninom. 
Pretpostavlja se da zemljište na kojem se gra�evina nalazi nije zaga�eno niti se nalazi u zoni 
netolerantne razine buke - ne vrši se posebna stru
na analiza zaga�enja i buke. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://wwwmgipu.hr/
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2. Zadatak procjembenog elaborata 
 
 
Na zahtjev GRADA IVANI� GRADA izrađena je procjena tr~ibne vrijednosti 
nekretnine, koja je u naravi građevinsko zemljibte prve kategorije a nalazi se u obuhvatu 
Urbanisti�kog plana uređenja UPU-6, zona gospodarske namjene na podru�ju Ivani�-Grad i 
Caginec. 
Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je kupoprodajni ugovor za potrebe Naru�itelja. 
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 28.10.2024. 
 
Datum o�evida:        28.10.2024. 
Datum kakvo�e:       28.10.2024. 
Datum vrednovanja: 28.10.2024. 
 
Dan kakvo�e predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvo�a) 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.to�ka 5.Zakona). 
Procjenjuje se tr~ibna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od  
strane procjenitelja, u viđenom stanju, prema mogu�nostima prodaje. 
 

 
3. Podaci o vlasnibtvu nekretnina, legalitetu i lokaciji 
 
Nekretnina:                                                                 Građevinsko zemljibte 
Adresa:                                                                        Ivani� Grad, Poduzetni�ka zona 
Zemljibnoknji~ni ulo~ak:                                               1514 
Zemljibnoknji~na �estica:                                             248/4 
ZK katastarska op�ina:                                                aarampov 
Katastarska �estica:                                                    248/4 
Katastarska op�ina:                                                     aarampov 
Namjena:                                                                     Gospodarska 
Datum pregleda građevine:                                         28.10.2024. 
Svrha procjenjivanja:                                                   Kupoprodajni ugovor 
Pretpostavka procjenjivanja:                                        Potrebe naru�itelja 
Opis nekretnine:                                                          Građevinsko zemljibte  
Povrbina zemljibta:                                                      7261,00 m2 
Vlasnik:                                                                        Grad Ivani� Grad 1/1 
Teret:                                                                           Tereta nema 
 
INDENTIFIKACIJA 
 
Zemljibnoknji~no stanje: 
U izvadak iz zemljibne knjige zk.ul.br.1514, k.o.aarampov u posjedovnicu A u prvi odjeljak 
upisana je na k.�.br.248/4 oranica ukupne povrbine 7261,00 m2. 
U vlastovnicu B upisan je vlasnik Grad Ivani� Grad, vlasni�ki dio 1/1. 
U teretovnici C za k.�.br.248/4 nema upisanih tereta.  
 
Katastarsko stanje: 
U posjedovnom listu na k.�.br.248/4, k.o.aarampov upisana je oranica. 
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LOKACIJA 
 
Makro lokacija 
Grad Ivani� Grad se nalazi podru�ju JLS Grada Ivani� Grada u sklopu podru�ja Zagreba�ke 
~upanije u njezinom isto�nom dijelu. 
Grad Ivani� Grad ima ulaz na autocestu Zagreb – Lipovac u Ivani� Gradu iz svoje 
Industrijske zone. 
 
Prikaz makro lokacije nekretnine: 
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Mikro lokacija 
 
Predmetna nekretnina nalazi se u Poduzetni�koj zoni u Ivani� Gradu. 
 
Lokacija je potpuno komunalno opremljena, tako da postoji mogu�nost priklju�enja na 
komunalnu mre~u vodovoda i kanalizacije, niskonaponsku elektro mre~u, plinsku mre~u i 
telefonsku mre~u. 
 
Pristup predmetnoj lokaciji automobilom mogu� je iz Poduzetni�ke ulice.  
 
Predmetna nekretnina smjebtena je u predjelu obuhvata Urbanisti�kog plana uređenja UPU-
6 zona gospodarske namjene na podru�ju Ivani�-Grad i Caginec, namjena povrbina I2, K2, 
K3. 
 
Katastarski prikaz predmetne nekretnine k.�.br.248/4, k.o.aarampov: 
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4. Nalaz na osnovi o�evida 
 
 
Popis dokumentacije dostavljene na uvid od naru�itelja: 
 
 E-izvadak iz zemljibne knjige Op�inskog suda u Ivani� Gradu, zemljibnoknji~ni odjel Ivani� 
Grad, zk.ul.br.1514. 
 
Zate�eno stanje 
Zemljibte k.�.br.248/4, k.o.aarampov je u obuhvatu Urbanisti�kog plana uređenja UPU-6 
zona gospodarske namjene na podru�ju Ivani�-Grad i Caginec, neizgrađeno, prva kategorija, 
namjena povrbina: I1, I2, K2, K3.  
 
Stanje nekretnine 
Pristup lokaciji mogu� je motornim vozilima iz Poduzetni�ke ulice. 

 
 
5. Tehni�ki opis nekretnine 
 
Zemljibte je na ravnoj plohi, neizgrađeno, izdu~eno u smjeru sjeveroistok-jugozapad, 
svrstava se u prvu kategoriju zemljibta, građevinsko zemljibte u obuhvatu Urbanisti�kog 
plana uređenja UPU-6 zona gospodarske namjene na podru�ju Ivani�-Grad i Caginec, 
namjena I2, K2, K3. 

 
 

6. Op�i vrijednosni odnosi na tr~ibtu 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 po�etkom 
godine pove�avati sli�nim intenzitetom kao krajem proble godine pod utjecajem opravka 
doma�e potra~nje i preusmjeravanja potra~nje na europskom tr~ibtu prema uslugama 
pra�enim smanjenjem cijena energenata i sirovina. Ti su povoljni utjecaji nadvladali 
ograni�enja koja su postavljale geopoliti�ka nestabilnost, job uvijek povibena inflacija i 
restriktivna monetarna politika (Slika 3.1.1.). Realni se BDP u prva tri mjeseca teku�e godine 
tako pove�ao za 1,4% u odnosu na prethodno tromjese�je, te je bio za 2,8% ve�i u odnosu 
na isto razdoblje prethodne godine. Viba stopa rasta realnog BDP-a u odnosu na prosjek za 
europodru�je i Europsku uniju (Slika 3.1.2.) postupno je smanjivala dohodovne razlike, 
nakon bto je u 2022. doma�i proizvod po stanovniku (u terminima kupovne mo�i) dosegnuo 
73% prosjeka EU-a. Povoljnim gospodarskim kretanjima u prvom tromjese�ju znatno su 
pridonijele investicije i sna~na potra~nja za uslugama. Ipak, kretanja u građevinarstvu kao i 
uvoz kapitalnih dobara upu�uju na usporavanje rasta privatnih investicija, bto bi se 
djelomi�no moglo povezati s postupnim pogorbavanjem uvjeta financiranja. U uslu~nim 
djelatnostima, poglavito onima koje su povezane s turizmom, i dalje su vidljiva razmjerno 
povoljna kretanja povezana i sa znatnim godibnjim porastom dolazaka i no�enja stranih 
turista. Dok se izvoz usluga pove�ao u odnosu na kraj protekle godine, izvoz robe istodobno 
se sna~no smanjio. Takva bi kretanja mogla biti djelomice pod utjecajem dinamike u 2022. 
kada je ostvaren iznimno sna~an porast robnog izvoza. Međutim, slabljenje robnog izvoza 
vjerojatno je djelomi�no povezano i s prigubenom aktivnosti u zemljama koje su hrvatski 
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glavni vanjski trgovinski partneri, kao i promjenama u strukturi potra~nje, s dobara prema 
uslugama. 
 
6.2. Tr~ibte nekretnina na podru�ju RH 
 
Pra�enje cijena stambenih nekretnina vrlo je va~no za gospodarstvo. Stambena imovina �ini 
bitnu stavku imovine stanovnibtva i va~nu komponentu njegova ukupnog <bogatstva=. Stoga 
cijene stambenih nekretnina naposljetku, putem u�inka bogatstva na potrobnju ku�anstava, 
izravno utje�u i na agregatnu ekonomsku aktivnost. Osim bto djeluje na stanovnibtvo, cijena 
stambene imovine bitna je i za financijsku stabilnost zemlje – nekretnine su, naime, tipi�an 
kolateral pri zadu~ivanju poduze�a i stanovnibtva kod poslovnih banaka i utje�u na visinu 
kreditnog rizika koji banke prihva�aju. Viba razina cijena prelijeva se u vibu vrijednost 
kolaterala pa se u razdoblju rasta cijena olakbava kreditiranje te raste potra~nja 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, bto direktno 
negativno utje�e na otpornost zajmoprimatelja i rast vjerojatnosti neispunjavanja obveza 
(engl. probability of default) i potencijalnih gubitaka u financijskom sektoru slabe�i time 
gospodarske uvjete i pove�avaju�i kreditni rizik kod zajmodavatelja. Iz svega navedenog 
slijedi da je zajedni�ki interes svih sudionika na tr~ibtu nekretnina, kao i nositelja ekonomskih 
politika, mogu�nost pravodobnog i vjerodostojnog pra�enja kretanja cijena stambenih 
nekretnina. Na tom je tragu i Uredba Europske unije koja prepoznaje va~nost pra�enja cijena 
stambenih nekretnina i razmatra modalitete njihova uklju�ivanja u op�e indekse potroba�kih 
cijena. 

 
 
7. Odabir metode procjenjivanja 
 
7.1. Opis metoda procjenjivanja 
 
7.1.1. PROCJENA TR}IaNE VRIJEDNOST TROaKOVNOM METODOM 
 
To je vrijednost dobivena zbrojem sadabnje građevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti  
zemljibta, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju�aka te svih zavisnih trobkova nastalih pri  
ishođenju dozvola temeljem kojih se gradi građevina. Ova metoda koristi se kod procjena  
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naru�itelj procjene vrijednosti koristi za vlastite  
potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim 
se izra�unata zamjenska vrijednost nekretnine 
se izra�unava zamjenska vrijednost nekretnine obra�unata trobkovnom metodom svodi na 
tr~ibnu vrijednost). 
Pri procjeni vrijednosti nekretnine trobkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih 
trobkova, tj. trobkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se  
iznos amortizacije, pribraja cijena građevinskog zemljibta koje pripada nekretnini. Pristup na  
temelju trobkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o  
obavljenim transakcijama njima sli�nih građevina. 
 
Nova gra�evinska vrijednost 
Jedini�na cijena obuhva�a sve trobkove izgradnje: 
To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih trobkova izgradnje pod pretpostavkom  
građenja u trenutku procjenjivanja, �ija se jedini�na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP. 
1. Vrijednost građevinskog zemljibta – određuje se iz procjenitelju poznatih podataka o  
prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljibta na istoj ili 
sli�nim lokacijama, 
2. Trobkovi komunalnog doprinosa – određuju se sukladno donesenim odlukama jedinica  
lokalne samouprave i određenim jedini�nim cijenama po m3 sagrađene građevine, 
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3. Trobkovi vodnog doprinosa – određuju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa, 
4. Trobkovi izrade tehni�ke dokumentacije i trobkovi nadzora, 
5. Trobkovi ishođenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse. 
6. Trobkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe građevinskih, obrtni�kih i instalaterskih  
radova i opreme te uređenja okoliba (prometnice i hortikultura), određuju se temeljem  
podataka o trobkovima građenja na podru�ju RH koji se tromjese�no objavljuju u biltenu  
„Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta Građevinarstva Hrvatske, 
te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka. 
7. Trobkovi priklju�aka na objekte i uređaje komunalne infrastrukture – određuju se temeljem  
odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduze�a koja isporu�uju komunalne 
usluge. 
 
Sadašnja gra�evinska vrijednost 
U slu�aju da se radi o starijim građevinama vrijednost istih se utvrđuje umanjenjem u odnosu  
na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti građevine utvrđuje se uzimanjem u obzir  
odnosa između predvidivog ostatka odr~ivog vijeka koribtenja građevine i odr~ivog vijeka  
koribtenja za pojedinu vrstu građevine, pri �emu se kao osnovica uzima ravnomjerno 
umanjenje vrijednosti kao postotak trobka gradnje. 
Odr~ivi vijek koribtenja građevine je kod pravilnog gospodarenja građevinom gospodarski 
vijek koribtenja građevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da �e biti  
mogu�e gospodarski opravdano koribtenje građevine sukladno njezinoj namjeni uz 
primjereno i redovito odr~avanje. 
 
7.1.2. PROCJENA TR}IaNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM 
 
Ovaj se pristup mo~e upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.  
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predviđene prihode u budu�nosti, uzevbi u obzir  
mogu�e rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadabnjosti. S pristupom procjeni  
nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrđuje se sadabnja vrijednost nekretnine na 
temelju dobiti koja se od nje o�ekuje u budu�nosti.  
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti trobkove vezane uz 
upravljanje nekretninom i njezino odr~avanje. 
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tr~ibtu uz odgovaraju�u korekciju i  
uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih  
transakcija temelji se na na�elu supstitucije, tj. da racionalni kupac ne�e htjeti za neku 
nekretninu platiti vibe nego bto stoji neka druga nekretnina sli�nih svojstava. 
Izra�un tr~ibne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na �istom  
ostvarivom godibnjem prihodu građevine, kojeg treba umanjiti ukama�ivanjem vrijednosti 
zemljibta.  

ist prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine  
i preostalog odr~ivog vijeka koribtenja građevine. 
Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljibta obuhva�a vrijednost zemljibta, vrijednost  
građevine i vrijednost uređaja, odnosno ugrađene, funkcionalne opreme. Op�a prihodovna  
metoda primjenjuje se kad treba izra�unati vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti 
zemljibta na temelju budu�eg prihoda. 
U tom slu�aju vrijednost zemljibta se utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost 
zemljibta i vrijednost građevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgrađene građevne 
�estice. 
7.1.3. PROCJENA TR}IaNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM 
 
Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih  
zemljibta, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku�a, gara~a, parkirnih mjesta i 
poslovnih prostora. 
U slu�aju izgrađenih �estice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti  
zemljibta kod trobkovne i prihodovne metode. 
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Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno  
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu 
analizu tr~ibta. 
Poredbenom metodom se tr~ibna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina. 
Koribtene poredbene cijene, pribli~ne vrijednosti zemljibta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 
katastarskih �estica, svojim obilje~jima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilje~jima  
procjenjivane katastarske �estice, ako razlike u vrijednosti koribtenih dodataka i odbitaka za 
interkvalitativno izjedna�enje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. 
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tr~ibtu uz odgovaraju�u korekciju i 
uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih  
transakcija temelji se na na�elu supstitucije, tj. da racionalni kupac ne�e htjeti za neku 
nekretninu platiti vibe nego bto stoji neka druga nekretnina sli�nih svojstava. 
 
7.2. Odabir metode procjenjivanja 
Zaklju
ak: 
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine  
utvrdit će se u nastavku procjene 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 Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena. 
 
 

8. Prikaz povrbina nekretnine 
 
 
POVRaINA ZEMLJIaTA PREMA KATEGORIJI ZEMLJIaTA 
 

katastarska   
op�ina 

z.k.ulo~ak z.k.�estica oznaka zemljibta povrbina zemljibta 
(m2) 

aarampov 1514 248/4 Oranica  7261 

 

    UKUPNO POVRaINA ZEMLJIaTA 1. KATEGORIJE                                         7261,00 
 
 
Zemljibte k.�.br.248/4, k.o.aarampov se svrstava u prvu kategoriju. (�lanak 10.to�ka 1. 
Pravilnika). 
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9. Procjena tr~ibne vrijednosti nekretnine 
 
9.1. Utvrđivanje vrijednosti zemljibta Poredbenom metodom 
 
9.1.1. Prostorno planski status lokacije 
 
Nekretnina se nalazi u podru�ju obuhvata URBANISTI
KOG PLANA UREĐENJA UPU-6, 
zona gospodarske namjene za podru�je Ivani� Grad i Caginec. 
Prema II izmjenama i dopunama plana UPU-6 Grada Ivani� Grada objavljenom u Slu~benom 
glasniku Grada Ivani� Grada, broj: 04/09, 08/13 – ispravak, 06/14, 09/14 – ispravak, 03/15 – 
pro�ib�eni tekst, 01/20, 02/20 – pro�ib�eni tekst, prema kartografskom prikazu namjena 
povrbina, vidljivo je da se k.�.br.248/4, k.o.aarampov nalazi u zoni građevinskog podru�ja 
naselja u obuhvatu UPU-6 plana. I2-proizvodna prete~ito zanatska namjena, K2-poslovna 
prete~ito trgova�ka namjena, K3-komunalno servisna namjena. 
 
Kategorija zemljibta k.�.br.248/4, k.o.aarampov:  1. 
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Poredbene nekretnine: ~uta strelica 
Procjenjivana nekretnina: plava strelica 
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9.1.2. Pregled dostupne ponude usporednih nekretnina 
 
IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA – KUPOPRODAJA ZEMLJIaTA 
 
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREĐENJE, GRADNJU I ZAaTITU OKOLIaA 
ODSJEK ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
KLASA: 364-01/24-03/230 
URBROJ: 238-18-11-24-2 
ZAGREB, 17.10.2024. 
ID Izvatka: 52340 
 

Red. 
 broj  

Katastarska 
op�ina 

k.�.br. Povrbina 
�estice 
koja se 
prodaje 

m2 

Kupoprodajna 
cijena 
 €/m2 

Datum 
sklapanja 
kupoprod. 
ugovora 

Vrsta 
građ. 

koribtenja 
(namjena) 

Kateg. 
Zemlj. 
(�l.10. 
Pravil) 

Cjen. 
blok 

Izvor 
podataka 

(ID 
Izvatka) 

1. Ivani� Grad 3664/1 1909,00 15,79 08.01.2024. Gospodar
ska 

1. Ivani� 
Grad-

industrijske 
3 

52340 

2. Ivani� Grad 3181 6159,00 15,79 08.01.2024. Gospodar
ska 

1. Ivani� 
Grad-

industrijsko 
3 
 

52340 

3. Ivani� Grad 3180 5366,00 15,79 08.01.2024. Gospodar
ska 

1. Ivani� 
Grad-

industrijsko 
3 

 

52340 

 
 
Obilje~ja koja utje�u 

na vrijednost 
procjenjivane k.�. 

 

Povrbina: 7261,00 m2 
 

Vrsta: GZ 
 

Mjera: 
 

Kis = 1,50 

Kategorija: 
 

1. 

Lokacija: 
 

k.�.br.248/4, 
k.o.aarampov 

Dan vrednovanja: 
28.10.2024.. 
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9.1.3. Procjena vrijednosti zemljibta poredbenom metodom 
 
Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine za lokaciju k.o.aarampov u Ivani� 
Gradu.  
Takve nekretnine �e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini 
međuvremenskim izjedna�avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina 
(ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog  
Izjedna�avanja. Pri tome se uzima u obzir �injenica da sva obilje~ja poredbenih nekretnina 
nisu u cijelosti poznata.  
 
Obilje~ja  poredbenih nekretnina koja utje�u na vrijednost nekretnine: 
 
Za procjenu prema Poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija, 
sukladno �l.57,58,59 Zakona o procjeni nekretnina koji nisu stariji od 4 god. 
Sukladno Pravilniku o metodama procjene nekretnina (poredbene nekretnine): 
 
1. Kategorija zemljibta            
2. Vrsta planskog koribtenja   
3. Upisana prava i tereti          
4. Polo~ajna obilje~ja              
       
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknji~enih tereta, podzemnih 
objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obilje~ja. 
 
9.1.3.1. Međuvremensko (intertemporalno) izjedna�enje – prilagodba tr~ibtu 
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   A               B                   C                        D                     E                     F                       G                    H                        I 

R.br. k.�.br. Povrbina 
kat.�estice 

m2 

Kupoprodajna 
cijena 

Izjedna�ena 
po kateg. 

€/m2 

Datum 
sklapanja 
kupoprod. 
ugovora 

ICSN na 
dan 

sklapanja 
ugovora 

Bazni 
indeks na 

dan 
vrednovanja 

Korekcijski 
faktor = 

G/F 

Međuvremenski 
izjedna�ena  

cijena 
D*H 

1. 3664/1 1909,00 15,79 08.01.2024. 170,84 180,96 1,06 16,74 

2. 3181 6159,00 15,79 08.01.2024. 170,84 180,96 1,06 16,74 

3. 3180 5366,00 15,79 08.01.2024. 170,84 180,96 1,06 16,74 

 

 
Izvor: Dr~avni zavod za statistiku, Indeks cijena Stambenih nekretnina ICSN. 
 
 
9.1.3.2. Interkvalitativno izjedna�avanje (za odstupanje u kakvo�i – mjeri građevinskog 
koribtenja) 
 
   A               B                       C                         D                         E                          F                            G                          H 

R.br. k.�.br. Povrbina 
�estice 

Međuvremenski 
izjedna�ena 
cijena €/m2 

Mjera 
građevinskog 

koribtenja 
(poredbene 
nekretnine) 

Mjera 
građevinskog 

koribtenja 
(procjenjivana 

nekretnina) 

Koeficijent za 
prera�unavanje 

(Prilog br.11 
Pravilnika) 

Međuvremenski 
i 

Interkvalitativno 
Izjedna�ena 

cijena 
(D*G) 

1. 3664/1 1909,00 16,74 1,50 1,50 1,00 16,74 

2. 3181 6159,00 16,74 1,50 1,50 1,00 16,74 

3. 3180 5366,00 16,74 1,50 1,50 1,00 16,74 

 
 
 
 

STATISTI
KA OBRADA I IZRA
UN 
 

Red. 
 broj  

k.�.br. Povrbina 
katastarske 

�estice 
m2 

Datum 
sklapanja 

kupoprodajnog 
ugovora 

Kupoprodajna 
cijena  
€/m2 

Međuvremenski 
izjedna�ena 

cijena 
€/m2 

Međuvremenski 
interkvalitativno 

izjedna�ena 
cijena €/m2 

Odstup. 
od 

prosjeka 
% 

Odstup. 
od  

prosjeka 
apsolutno 

Kvadrat 
odstup. 

(apsolutnih) 

1. 3664/1 1909,00 08.01.2024. 15,79 16,74 16,74 0,00 0,00 0,00 
2. 3181 6159,00 08.01.2024. 15,79 16,74 16,74 0,00 0,00 0,00 

3. 3180 5366,00 08.01.2024. 15,79 16,74 16,74 0,00 0,00 0,00 

                                                                                                                                       Pravilo:         zadovoljava   zadovoljava 
                                                                                                                                                            pravilo            pravilo 2- 
                                                                                                                                                            odstupanja     sigma 
                                                                                                                                                            < 30% 

 
                                                                      Prosje�na cijena (€/m2):      16,74 
 
                                                                                                Odstupanje €/m2:                   0,00 
                                                                                                  
                                                                                                Standardno odstupanje %:    0,00 
 
 
 
 
        Oznaka zk.�.br.                               Povrbina (m2)                       

248/4 7261,00 16,74 121.549,14 

                                                                                                                       

 
Vrijednost zemljibta 1.kategorije: 121.549,14 € 
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10. Rekapitulacija procjene - zaklju�ak 
 
 
Nakon provedenog izra�una vrijednosti nekretnine, zemljibta na adresi:  
 
Ivani� Grad 
Z.K.ulo~ak: 1514 
k.�.br.248/4 
k.o. aarampov 
 
utvrđena je slijede�a vrijednost: 
 
Prometna – tr~ibna vrijednost predmetne nekretnine iznosi: 
 
 

 
121.549,14 € zaokru~eno 121.600,00 € 

                                                                            
 

Napomena: U iskazanoj tr~ibnoj vrijednosti nije uklju�en porez na prijenos vlasnibtva. 
 
 
Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na  
dan procjene vrijednosti izme�u zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, 
u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri 
emu je  
svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 
 
(Definicija Europske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGOVA ) 
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 
Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata.  
Prilikom procjene koribteni su relevantni podaci za izradu ove procjene   
(Izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena). 
Utvrđeni iznos cijene zemljibta procijenjen je u skladu s va~e�im zakonima, propisima i 
odredbama te pravilima struke. 
Zadatak ovog elaborata nije uklju�io provedbu posebnih istra~ivanja predmetnog zemljibta iz  
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolobkih ostataka i sli�nih 
elemenata koji bi utjecali na tr~ibnu vrijednost zemljibta. 
Procjena tr~ibne vrijednosti zemljibta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom  
zemljibtu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolobkih 
ostataka i sli�nih elemenata. 
 
Potvrđujem da kao procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve 
poslovne, pravne, vlasni�ke, suvlasni�ke ili sli�ne interese na predmetnoj imovini, te  
da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene 
vrijednosti nekretnine. 
 
 
 
 
 
 
 
 
I z r a d i o: 
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
Ivan Kožar, ing.gra�. 
 
 
 
 
 
Ivani�ko Graberje, Deanovec, listopad, 2024. 
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12. Prilozi 
 
                                  
Foto dokumentacija: 
 
k.�.br.248/4, k.o.aarampov: 

 

   
 
Poduzetni�ka ulica: 
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Katastarski prikaz k.�.br.248/4, k.o.aarampov: 
 
 

 


