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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Zemljiste

Adresa; Ivani¢ Grad, ulica 65.Bataljuna ZNG
ZemljiSnoknjizni ulozak: 1092
ZemljiSnoknjizna Cestica: 56/1

ZK katastarska opcina Sarampov
Katastarska Cestica: 56/1

Katastarska opcina: Sarampov

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 04.03.2026.

Svrha procjenjivanja: Kupoprodajni ugovor
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti:

Misljenja sam da prometna-trzi$na vrijednost nekretnine k.¢.br.56/1, k.o.Sarampov,

iznosi;

83.831,16 € zaokruzeno 83800,00 €

Napomena:
U iskazanoj trzisnoj vrijednosti nije ukljuéen 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 znacajnih promjena na trziStu nekretnina

uvjetovanih drugim parametrima, kao 5to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno
neprocjenjivi parametri.



RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA:  UP/I-710-03/24-01/996
URBROI: 514-03-04/02-25-05

Zagreb, 29, sije¢nja 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine", br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16,, 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Ivana KoZara, inZenjera
gradevinarstva iz Deanovea, Ulica Ivana Horticke 20, OIB: 55406151308, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENIE

I Ivan KoZar, inZenjer gradevinarstva iz Deanovea, Ulica Ivana Hordicke 20, OIB:
55406151308, imenuje se stalnim sudskim vieStakom za podrudja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, s danom 30. sijeénja 2025.

1L Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ivan Kozar, inZenjer gradevinarstva iz Deanovea, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vie$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrsenom studiju, dokaz
poslodavea o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronidki zapis o podacima
cvidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
zdravstvenoj sposobnosti, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima
je obavio vieStatenje.

Uvjerl za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 120.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viestaks moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavijanin drZave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavréen
preddiplomski i diplomski sveudilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveutilisni
studij ili specijalisticki dipiomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveugilisni
studij ili preddiplomski strutni studij odgovarajuéi podrudju vjeitadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili specijalisti¢kog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavijanje poslova stalnog
sudskog vjedtaka, uspjedno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene viasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog suedskog
vjedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalistitki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno poscbnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drZavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomocno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s izrekom ovog
rjesenja i viastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjedenja nije dopustena zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom, odnosno
dostavija u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava,

DOSTAVITIL:
1. Ivan Kozar, Deanovec, Ulica lvana Hortitke 20
2. Pismohrana-ovdje,
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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:

ZAKONI
Zakon o prostornom uredenju NN 153/13,65/17, 114/18, 39/19,
98/19, 67/23, 155/25.
Zakon i gradniji NN 153/13, 20/17, 39/19 i 145/24,
155/25
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15
Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade NN 74/14 i 69/17

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06;
141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12,
152/14 i 81/15 - procisceni tekst,
94/19, 52/25)

Zakon o zastiti od pozara NN 92/10. 114/22
PRAVILNICI
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti | NN 105/15
nekretnina
Pravilnik o informacijskom sustavu trzista | NN 68/20, 12/24
nekretnina
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19

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 viasniStvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vréi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.



| 2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev Grada Ivani¢ Grada, izradena je procjena vrijednosti nekretnine koja je u naravi
stambena i gospodarska gradevina u lvani¢ Gradu.

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je trziSna vrijednost za potrebe Narucitelja.
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 04.03.2026.

Datum ocevida: 04.03.2026.
Datum kakvoce: 04.03.2026.
Datum vrednovanja: 04.03.2026.

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 (Clanak
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 vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Nekretnina: Stambena i gospodarska gradevina

Adresa:

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

Datum pregleda gradevine:
Svrha procjenjivanja:

Pretpostavka procjenjivanja:

Opis nekretnine:

PovrSina zemljiSta - ukupno:

Vlasnik:
Legalitet:

Teret

NAPOMENA:

Ivani¢ Grad, ulica 65.Bataljuna ZNG
1092

56/1

Sarampov

56/1

Sarampov

Stambena

04.03.2026.

Kupoprodajni ugovor

Potrebe naruditelja

Stambena i gospodarska gradevina
4749,00 m2

Grad Ivani¢ Grad 1/1

Gradevine su vidljive na digitalnoj
ortofoto karti 1968.

Zalozno pravo Sisacke banke i
Zalozno pravo Ministarstva financija
Porezna uprava

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti

provjera s upravno-pravnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom

Nekretninom.



LOKACIJA
Makro lokacija

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

Prikaz makro lokacije nekretnine:




Mikro lokacija
Nekretnina se nalazi u ulici 65.Bataljuna ZNG br.59 u Ivani¢ Gradu.

Katastarski prikaz k.¢.br.56/1, k.o.Sarampov:

65/414;




| 4. Nalaz na osnovi oéevida

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od narucitelja:
E-izvadak iz zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Velikoj Gorici, Stalna sluzba u Ivani¢ Gradu,
ZemljiSnoknjizni odjel lvani¢ Grad, zk.ul.br.1092.

Zateceno stanje }
Nekretnina k.€.br.56/1, k.0.Sarampov nalazi se u obuhvatu PPUG lvani¢ Grad dijelom u
gradevinskom podrucju a dijelom u poljoprivrednoj namjeni.

| 5. Tehniéki opis nekretnine

Na k.&.br.56/1, k.o.Sarampov izgradena je stambenaa i gospodarska gradevina. Za iste nije
prilozen dokaz o legalnosti ali uvidom u digitalnu ortofoto kartu 1968.gradevine su vidljive.
Stambena gradevina nije dovrdena ali se duZi niz godina koristi.

Gradevina stambene namjene je izgradena u stilu vremena gradnje a tijekom uporabnog
vijeka na njoj su izvedeni radovi teku¢eg odrzavanja.

Stambena gradevina se sastoji od prostorija u prizemlju i katu.

Potkrovlje nije uredeno.

Konstrukcija:

Temelji su betonski, podna ploca je armirano betonska, medukatna konstrukcija je armirano
betonska fert, zidovi u prizemlju sazidani su punom opekom a na katu Supljom blok opekom.
Mehanicka stabilnost i sigurnost gradevine nije postignuta u dovoljnjoj mjeri.

Kroviste je drveno pokriveno valovitim salonit plo¢ama u troSnom stanju.

Unutarnje uredenje:

Svi vidljivi elementi zidnih, stropnih i podnih ploha su zavreni i obradeni do srednje razine.
Potkrovlje nije uredeno.

Sanitarni ¢vor je oploCen i ureden, ugradeni sanitarni uredaji, potrebna obnova i adaptacija.
Unutarnja stolarija je drvena sa Speranim sobnim vratima, dotrajalo.

Vanjska stolarija je Pvc osim ulaznih vrata.

Instalacije:

Vodovodna i odvodna instalacija, elektriCna instalacija i plinska instalacija su izvedene i u
funkcionalnom su stanju.

Priklju€ci gradevine su izvedeni na vodovod, kanalizaciju, plinsku mrezu i niskonaponsku
elektro mrezu.

Grijanje:
Za grijanje je pec¢ima na drva a priprema tople vode plinskim bojlerom.

Opce stanje:

Gradevina nije dovrSena ali se duzi niz godina Kkoristi.

Na gradevini u tijeku starosnog vijeka nisu izvodeni zna€ajniji radovi na dovrsenju,
odrzavanju i adaptaciji pa je obzirom na to i na starost gradevine potrebna kompletna
obnova.
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| 6. Opéi vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH
Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 19, prosinac, 2025.:

Globalna gospodarska kretanja u 2025. pokazala su se razmjerno otporna na trgovinske
napetosti i pojaéanu neizvjesnost trgovinske politike, pa su se projekcije globalnoga
gospodarskog rasta poboljSale u odnosu na prijadnja ocekivanja. U€inak protekcionisti¢kih
mjera trgovinske politike na globalni gospodarski rast pokazao se razmjerno ogranicen, te se
globalna gospodarska ekspanzija samo blago usporila u odnosu na 2024. Takvim je
kretanjima pridonijelo i smanjenje neizvjesnosti u vezi s trgovinskom politikom americke
administracije nakon niza trgovinskih dogovora postignutih u drugoj polovini godine. Rast
globalne trgovine, medutim, usporava se u okolnostima povisenih razina carina i iSCezavanja
povoljnih u€inaka povecanja trgovine i zaliha prije nego $to su carine stupile na snagu. Zbog
relativno robusnih gospodarskih kretanja projekcije globalnog rasta revidirane su navide, a
povecan je i oCekivani rast globalne trgovine, no i nadalje se oCekuje slabljenje rasta u
sliedec¢oj godini. Inflacija se na globalnoj razini nastavila usporavati, ¢emu je pridonio i pad
cijena sirovina. Trend globalne dezinflacije odrazava pritom smanjenje inflacije u zemljama u
razvoju, dok inflacijska kretanja u razvijenim gospodarstvima postaju heterogenija zbog,
medu ostalim, razli€itih kretanja na trzistu rada kao i u¢inaka carina. U takvim su okolnostima
srediSnje banke uglavnom nastavile s popustanjem monetarne politike. OCekivanja glede
gospodarskih kretanja u europodrucju takoder su nesto povoljnija, no rast je i nadalje
relativno prigusen, dok se inflacija zadrzava blizu ciljane razine. Rast realnog BDP-a
europodrucja u tre¢em je tromjesecdju 2025. iznosio 0,2% (nakon 0,1% u drugom
tromjesecju), a sliCna bi se kretanja mogla nastaviti i krajem 2025. Recentni pokazatelji
upucuju na to da usluzni sektor nastavlja biti glavni generator rasta, dok je industrijska
proizvodnja i nadalje potisnuta. Otpornost gospodarstva europodrucja na rastuée globalne
izazove, shaznija vanjska potraznja i smanjena trgovinska neizvjesnost odrazili su se i u
blago poboljSanim projekcijama rasta, pri Cemu se oCekuje da ¢e ekspanzija uvelike biti
podrzana domacom potraznjom, §to, pak, odrazava robusno trziSte rada, odgodene ucinke
spustanja kljuénih kamatnih stopa u razdoblju do lipnja 2025. te najavljeni rast ulaganja u
obranu i infrastrukturu. TrziSte rada europodrucja i nadalje je snazno, uz naznake da se
slabljenje potraznje za radom usporava, a nezaposlenost se nalazi na povijesno niskim
razinama. Rast zaposlenosti pritom je u vecoj mjeri uskladen s povijesnom vezom izmedu
zaposlenosti i gospodarske aktivnosti nego $to je to bilo u protekle dvije godine, a to je
dovelo i do djelomi¢nog oporavka rasta produktivnosti. Inflacija se, nakon privremenog
ubrzavanja potkraj 2024. i poCetkom 2025., stabilizirala oko ciljane razine od 2% te se od
ozujka do studenoga kretala u uskom rasponu od 1,9% do 2,2%. Usporavanju ukupne
inflacije u odnosu na kraj 2024. najviSe je pridonijelo smanjenje inflacije cijena usluga, koja
se, medutim, i nadalje nalazi iznad dugoro€nog prosjeka te je ujedno u razdoblju od rujna do
studenoga ponovno ojac¢ala. Ukupna inflacija u europodrucju mogla bi se, ipak, privremeno
blago spustiti ispod ciljane razine zbog pada cijena energenata, usporavanja rasta cijena
hrane i usporavanja rasta placa, a oCekivanom usporavanju doprinosi i aprecijacija teCaja
eura. Klju¢ne kamatne stope ESB-a tijekom druge polovine 2025. ostale su nepromijenjene,
pri E¢emu je inflacija u europodrucju bila na razinama oko srednjoro¢nog cilja od 2%.
Prethodno je Upravno vijece ESB-a u razdoblju od lipnja 2024. do lipnja 2025. u osam
navrata, za ukupno 200 baznih bodova, smanjilo kamatnu stopu na nov€ani depozit kreditnih
institucija kod srediSnje HNB | MAKROEKONOMSKA KRETANJA | PROGNOZE 19
SAZETAK | 3 banke, koja je u trenutacnim uvjetima visokih viskova likvidnosti relevantan
pokazatelj monetarne politike ESB-a, nakon Sto je klju¢ne kamatne stope drzalo stabilnima
od rujna 2023. godine. Tako se kamatna stopa na nov€ani depozit kreditnih institucija kod
sredidnje banke od lipnja 2025. zadrZala na razini od 2,00%. Upravno vije¢e odlu¢no je u
tome da postojano u srednjem roku stabilizira inflaciju na ciljanoj razini od 2%, pri Eemu ¢e
se odluke o primjerenoj razini kamatnih stopa na svakom sastanku i nadalje zasnivati na
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pristiglim podacima. Pritom se Upravno vije¢e ne opredjeljuje unaprijed za odredenu
dinamiku promjene stopa.

6.2. TrzisSte 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 utje€u 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 utje€e 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 pracenja 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
zemljidta, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih trodkova 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 obracunata 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. TrosSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa,
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4. Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

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

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih
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 isporu¢uju komunalne
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 odrzZivog vijeka
koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravhomjerno
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 ce 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 oCekuje 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 $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

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
zemljidta, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti
zemljiSta kod troSkovne i prihodovne metode.
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Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu
analizu trzista.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koridtene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista 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 izjednaéenje 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 a
TROSKOVNOM za gradevinu.

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)
Sarampov 1092 56/1 Zgrade, oranica, 4749,00
dvoriste
UKUPNO POVRSINA ZEMLJISTA: 4749,00 m2

ZemljiSte se svrstava u prvu kategoriju povr§inom od 1000,00 m2.
Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za

izdavanje Gradevinske dozvole prema posebnom Zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje
(¢lanak 10.to¢ka 1. Pravilnika).

Povrsinom od 3749 m2 zemljiSte se nalazi unutar poljoprivredne namjene.

Iskaz geometrijskih podataka gradevine

GRADEVINA NRP (m2) KP (m2) BRP (m2) BVO (m3)
Stambena 123,12 123,12 153,90 611,55

Gospodarska 53,76 53,76 67,20 252,00
Ukupno: 176,88 176,88 221,10 863,55
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POVRSINA GRAPEVINE

Neto povrsina i korisna povrsina NP KP
Neto Korisha povrSina
povrsina

| koeficijenti koristeni za obraéun KP preuzeti su iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina prilog 1-15 |

r.or. Vrsta prostorije Sirina duzina koef m? koeficijent m?2
Stambena gradevina
1. Prizemlje 9,00 9,00 0,80 64,80 0,90 58,32
2. Kat 9,00 9,00 0,80 64,80 1,00 64,80
Ukupno: 129,60 123,12
Gospodarska zgrada
1. Prizemlje 5,60 12,00 0,80 53,76 1,00 53,76
Ukupno: 183,36 176,88
Bruto povrsina BP
Bruto povrsina
r.or. Vrsta prostorije Sirina duzina koeficijent m?2
Stambena gradevina
1. Prizemlje 9,00 9,00 0,90 72,90
2. Kat 9,00 9,00 1,00 81,00
Ukupno: 153,90
Gospodarska zgrada
1. Prizemlje 5,60 12,00 1,00 67,20
Ukupno: 67,20
Obujam oG
Obujam gradevine
r.or. Vrsta prostorije Sirina duzina Visina m3
bruto
Stambena gradevina
1. Prizemlje 9,00 9,00 2,80 226,80
2. Kat 9,00 9,00 3,00 243,00
3. Tavan 9,00/2 9,00 3,50 141,75
Ukupno: 611,55
Gospodarska zgrada
1. Prizemlje 5,60 12,00 3,00 201,60
Kroviste 5,60/2 6,00 3,00 50,40
Ukupno: 252,00
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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.56/1, k.o.Sarampov nalazi se unutar granica obuhvata
PPUG lvani¢ Grad (Sluzbeni glasnik Grada Ivani¢ Grada broj, 6/05, 10/09, 11/09 (procisc¢eni
tekst), 10/10 (ispravak odluke),. 1/13, 6/14, 10/14 (ispravak odluke), 3/15 (procisceni tekst),
3/17, 5/17 (prociSceni tekst), 7/19 (ispravak greske), 3/20 (stavljanje van snage ispravak
greske), 7/20 i 8/20 (prociséeni), 1/24, dijelom u gradevinskom podrudju a dijelom unutar
poljoprivredne namjene.

/ B4
]
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A/ Gradevinsko podrugje:

Poredbene nekretnine, k.&.br.259, k.o.Sarampov, k.€.br.261/1, k.o.Sarampov, k.&.br.261/6,

k.o.Sarampov, nalaze se unutar granica obuhvata PPUG Ivanié¢ Grada (Sluzbeni glasnik

Grada Ivani¢ Grada broj, 6/05, 10/09, 11/09 (procisceni tekst), 10/10 (ispravak odluke),. 1/13,

6/14, 10/14 (ispravak odluke), 3/15 (prociS¢eni tekst), 3/17, 5/17 (prociséeni tekst), 7/19

(ispravak greske), 3/20 (stavljanje van snage ispravak greske), 7/20, 8/20 (procCis¢eni) i 1/24.

B / Poljoprivredno podrudje:

Poredbene nekretnine, k.¢.br.2463, k.o.Caginec, k.6.br.2553/1, k.o.Sarampoyv, k.¢.br.2533,

k.o.Sarampov, nalaze se unutar granica obuhvata PPUG Ivanié¢ Grada (Sluzbeni glasnik

Grada Ivani¢ Grada broj, 6/05, 10/09, 11/09 (procisceni tekst), 10/10 (ispravak odluke),. 1/13,

6/14, 10/14 (ispravak odluke), 3/15 (proc€iS¢eni tekst), 3/17, 5/17 (procisceni tekst), 7/19

(ispravak greSke), 3/20 (stavljanje van snage ispravak greske), 7/20, 8/20 (procisc¢eni) i 1/24.
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Gradevinsko podrudje:

- Plavo: procjenjivana nekretnina.
- Zuto: poredbene nekretnine.

¥ Ivani¢-Grad

o




Poljoprivredno podrucje:

- Plavo: procjenjivana nekretnina.

- Zuto: poredbene nekretnine.
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IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLJISTA

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

A/ Gradevinska zona:

KLASA: 364-01/26-03/40
URBRQOJ: 238-18-11-26-2
ZAGREB, 27.02.2026.

ID lzvatka: 75646

Red. | Katastarska k.C.br. Povrsina | Kupoprodajna Datum Vrsta Kateg. Cjen. Izvor
broj op¢ina Cestice cijena sklapanja grad. Zemlj. blok podataka
koja se €/m2 kupoprod. koristenja | (€l.10. (ID
prodaje ugovora (namjena) | Pravil) Izvatka)
m2
1. Sarampov 259 4803 32,00 06.06.2022. Gz 1. Ivani¢ Grad 75646
) gradevinsko
2. Sarampov 261/1 2700 35,00 18.07.2025. GZ 1. Ivani¢ Grad 75646
gradevinsko
3. Sarampov 261/6 2700 34,18 28.02.2025. Gz 1. Ivani¢ Grad 75646
gradevinsko
Obiljezja koja utjecu
na vrijednost
procjenjivane k.¢.
Povrsina: 1000,00 m2
Vrsta: Gz
Mijera: Kig= 0,40
Kis = 1,20
Kategorija: 1.
Lokacija: k.C.br.56/1,
k.0.Sarampov

Dan vrednovanja:
04.03.2026.
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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
IzjiednaCavanja. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata.

Obiljezja poredbenih nekretnina koja utjeCu 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. Polozajna 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

INDEKSNI NIZOVI — ZAGREBACKA ZUPANIJA

GODINA
Vrsta

nekretnine 2015. | 2016. | 2017. 2018. 2019. 2020. | 2021. | 2022. | 2023. 2024.

Gradevinsko zemljiste | 100,00 | 182,90 | 239,24 | 254,81 | 291,45 | 310,69 | 330,08 | 308,70 | 354,66 | 390,38

Poljoprivredno zemljiste | 100,00 | 100,00 | 236,67 | 283,33 | 233,33 | 340,00 | 373,00 | 436,67 | 396,67 | 453,33

Sumsko zemljiste 100,00 | 100,00 | 138,71 | 138,71 | 154,84 | 200,00 | 164,52 | 216,13 | 241,94 | 293,55

Stanovi/apartmani 100,00 | 130,84 | 140,73 140,02 146,11 | 162,77 | 180,22 | 187,81 | 202,94 | 255,09

A B C D E F G H |
R.br. k.¢.br. Povrsina Kupoprodajna Datum ICSN na Bazni Korekcijski | Meduvremenski
kat.Cestice cijena sklapanja dan indeks na faktor = izjednacena
m2 IzjednaCena kupoprod. sklapanja dan G/F cijena
po kateg. ugovora ugovora vrednovanja D*H
€/m2
1. 259 4803,00 32,00 06.06.2022. 308,70 390,38 1,26 40,32
2. 261/1 2700,00 35,00 18.07.2025. 390,38 390,38 1,00 35,00
3. 261/6 4288,00 34,18 28.02.2025. 390,38 390,38 1,00 34,18

Izvor: Indeksni nizovi Zagrebacke Zupanije.
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9.1.3.2. Interkvalitativno izjednaéavanje (za odstupanje u kakvoéi — mjeri gradevinskog
koristenja)

A B C D E F G H
R.br. k.c.br. Povrsina Meduvremenski Mjera Mjera Koeficijent za Meduvremenski
Cestice izjednacena gradevinskog gradevinskog | preraGunavanje i
cijena €/m2 koristenja koristenja (Prilog br.11 Interkvalitativho
(poredbene (procjenjivana Pravilnika) Izjednacena
nekretnine) nekretnina) cijena
(b*G)
1. 259 4803,00 40,32 1,20 1,20 1,00 40,32
2. 261/1 2700,00 35,00 1,20 1,20 1,00 35,00
3. 261/6 4288,00 34,18 1,20 1,20 1,00 34,18
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Red. | k.C.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. 259 4803,00 06.06.2022. 32,00 40,32 40,32 10,46 3,82 14,59
2. 261/1 2700,00 18.07.2025. 35,00 35,00 35,00 -4,11 -1,50 2,25
3. 261/6 4288,00 28.02.2025. 34,18 34,18 34,18 -6,36 -2,32 5,38
Pravilo: zadovoljava zadovoljava
pravilo pravilo 2-
odstupanja  sigma
< 30%
Prosje€na cijena (€/m2): 36,50
Odstupanje €/m2: 7,41
Standardno odstupanje %: 20,29
Oznaka zk.¢.br. Povrsina (m2) €/m2 € ukupno:
| 56/1 | 1000,00 [ 36,50 | 36.500,00 |
| Vrijednost zemljista 1. kategorije: | 36.500,00 € |
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IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLJISTA

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

A/ Poljoprivredna zona:

KLASA: 364-01/26-03/41
URBROJ: 238-18-11-26-2
ZAGREB, 27.02.2026.

ID lzvatka: 75653

Red. | Katastarska k.C.br. Povrsina | Kupoprodajna Datum Vrsta Kateg. Cjen. Izvor

broj op¢ina Cestice cijena sklapanja grad. Zemlj. blok podataka
koja se €/m2 kupoprod. koristenja | (€l.10. (ID
prodaje ugovora (namjena) | Pravil) Izvatka)

m2

1. Caginec 2463 5568 0,48 20.06.2022. Pz 4.2. Caginec 75653

2. Caginec 2553/1 5739 0,65 16.05.2022. Pz 4.2. Caginec 75653

3. Caginec 2533 3217 0,75 12.07.2023. Pz 4.2. Caginec 75653

Obiljezja koja utjecu
na vrijednost
procjenjivane k.¢.

Povrsina: 3749,00 m2
Vrsta: Pz
Mijera:

Kategorija: 1.

Lokacija: k.C.br.56/1,

k.o.Sarampov

Dan vrednovanja:
04.03.2026.
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9.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine za lokaciju Ivani¢ 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 utjeCu 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. Polozajna obiljezja

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

9.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednac€enje — prilagodba trzistu

INDEKSNI NIZOVI - ZAGREBACKA ZUPANIJA
GODINA
Vrsta
nekretnine 2015. | 2016. | 2017. 2018. 2019. | 2020. | 2021. | 2022. | 2023. | 2024
Gradevinsko zemljiste | 100,00 | 182,90 | 239,24 | 254,81 | 291,45 | 310,69 | 330,08 | 308,70 | 354,66 | 390,38
Poljoprivredno zemljiste | 100,00 | 100,00 | 236,67 | 283,33 | 233,33 | 340,00 | 373,00 | 436,67 | 396,67 | 453,33
Sumsko zemljiste 100,00 | 100,00 | 138,71 138,71 | 154,84 | 200,00 | 164,52 | 216,13 | 241,94 | 293,55
Stanovi/apartmani 100,00 | 130,84 | 140,73 140,02 146,11 | 162,77 | 180,22 | 187,81 | 202,94 | 255,09
A B C D E F G H |
R.br. k.¢.br. Povrsina Kupoprodajna Datum ICSN na Bazni Korekcijski | Meduvremenski
kat.Cestice cijena sklapanja dan indeks na faktor = izjednacena
m2 IzjednaCena kupoprod. sklapanja dan G/F cijena
po kateg. ugovora ugovora vrednovanja D*H
€/m2

1. 2463 5568,00 0,48 20.06.2022. 436,67 453,33 1,04 0,50

2. 2553/1 5739,00 0,65 16.05.2022. 436,67 453,33 1,04 0,67

3. 2533 3217,00 0,75 12.07.2023. 436,67 453,33 1,04 0,78

Izvor: Indeksni nizovi Zagrebacke Zupanije.
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Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoéi — mjeri gradevinskog
koristenja

Interkvalitativno izjednaavanje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica , pribliznih vrijednosti zemljista, odnosno poredbenih pokazatelja
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog ralika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu
na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanje u kakvocéi) pomocéu
koeficijenta za preraCunavanje (€l. 4. Zakona o procjieni vrijednosti nekrtenina (N.N.
78/2015.).

Koridtene poredbene cijene prbliZzne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgarde | faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske ¢estice kao razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka | odabira za interkvalitativhog izjedna¢avanje ne prelazi 40%
izlazne vrijednosti(Cl. 19. Pravilnika).

Do donoSenja odgovarajuéih koeficijenata za preracunavanje za lokalno trziste nekretnina,
za preracunavanje u odstupanju u kakvoci zbog razli€ite mjere gradevinskog koristenja
zemljidta koje se nalaze u zoni stambene ili preteZito stambene namjene propisuju se
odgovarajuéi koeficijenti u iz Priloga 11. Pravilnika i to kao odnos izmedu koeficijenta
iskoristivosti usporeivih zemljista (Ki) | koeficijenta iskoristivosti predmeta utvrdivanja trziSne
vrijednosti (Ki) u rasponu od 0,4 do 2,4 (€l. 20. Pravilnika).

Za razlike u vrijednosti katastarskih Cestica koje nastaju zbog odstupanja mjere gradevinskog
koriStenja za zemljista €ija je namjena ili pretezZita namjena stvaranje prihoda primjenjivati
Ce se linearni pristup (€l. 21. Pravilnika).

Obzirom da je predmet utvrdivanja trziSne vrijednosti zemljiSte izvan gradevinskog
podrugja ne provodi se interkvalitativnog izjednacavanje cijena.

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Red. | k.C.br. Povrsina Datum Kupoprodajna | Meduvremenski | Meduvremenski Odstup. Odstup. Kvadrat
broj katastarske sklapanja cijena izjednacena interkvalitativho od od odstup.
Cestice kupoprodajnog €/m2 cijena izjednacena prosjeka prosjeka | (apsolutnih)
m2 ugovora €/m2 cijena €/m2 % apsolutno
1. 2463 5568,00 20.06.2022. 0,48 0,50 0,50 -23,08 -0,15 0,0225
2. 2553/1 5739,00 16.05.2022. 0,65 0,67 0,67 3,07 -0,02 0,0004
3. 2533 3217,00 12.07.2023. 0,75 0,78 0,78 20,00 0,13 0,0169
Pravilo: zadovoljava zadovoljava
pravilo pravilo 2-
odstupanja  sigma
< 30%
Prosjecna cijena (€/m2): 0,65
Odstupanje €/m2: 0,11
Standardno odstupanje %: 17,72
Oznaka zk.¢.br. Povrsina (m2) €/m2 € ukupno:
| 56/1 | 3749,00 [ 0,65 2.436,85 |

| Vrijednost zemljista 4.2. kategorije:

2.436,85 €
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9.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

9.2.1. Izraéun troskova gradnje

TroSkovi gradenja obiteljske kuc¢e jednostavnog standarda iskazani su u €/m2 bruto povrsine
bez Pdv-a 1.029,00 €/m2.

TroSkovi za neto korisnu povrsinu: 1.029,00 x 0,80 = 823,20 €/m2.

Dodani Pdv: 823,20 x 1,25 = 1.029,00 €/m2.

Sadrzi sve troSkove vezano uz gradnju izuzev troSkova koji se odnose na zemljiSte, uredenje
komunalne infrastrukture te priklju¢ke gradevine na komunalnu infrastrukturu.

Podatak o troSkovima gradenja izdala je HRVATSKA KOMORA ARHITEKATA za 2024.god:
KLASA: 025-03/25-01/07

URBROJ: 251-505-01-25-3

U Zagrebu, 22.srpnja 2025.

Vrijednost troSkova gradnje, obzirom na stupanj opremljenosti i zavrSenosti te ugradene
opreme i koriStenih materijala odabire se 100% vrijednosti pa proizlazi:

1,00 * 1.029,00 €/m2 = 1.029,00 €/m2
Prema Odluci o komunalnom doprinosu Grada lvani¢ Grada od 17.10.2025.god. predmetna
lokacija je svrstana u prvu zonu a visina komunalnog doprinosa za prvu zonu iznosi 10,00

€/m3 volumena gradevine.

Komunalni doprinos: 863,55 * 10,00 = 8.635,50 €

Ukupno: 8.635,50 €

Iskaz geometrijskih podataka gradevine

GRADEVINA NRP (m2) KP (m2) BRP (m2) BVO (m3)
Stambena 123,12 123,12 153,90 611,55

Gospodarska 53,76 53,76 67,20 252,00
Ukupno: 176,88 176,88 221,10 863,55
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Na digitalnoj ortofoto karti 1968. ISPU Informacijskog sustava prostornog uredenja vidljivo je
da su gradevine tada postojale pa se smatraju legalnima.
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_.4:(65.7 )a
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9.2.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

Prema Prilogu 9. Pravilnika odabran je odrzivi vijek koriStenja gradevina, vrsta obiteljske
stambene kuce, masivna gradnja na licu mjesta, na period od 100 godina — OVK.

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja procjenjuje se prema postupku faktora koristenja
FK prema matrici u prilogu 10.Pravilnika.

R.br. Opis A-lokaciatzidte “B-zgrada opéenito C-stanje zgrade
1 Upatahljicost u palpunosili | QpBmaina I0KACHS, VKA Viio dobra tema oitefenja puna sIanInosLOUDA
dugorolne dana/osigurana potraZnia za vistom infrastrukiura,vrle dobro |  uporablivostdalinie korsienie nie smanieno
2 Upacahigvost doveljoa t Dobra lokacia redavita Vi dobra Mala SIECen;a, puna SIabinostjos dobra
dugoreéne dana/osigurana potraZnia za vrstom infrastrukiura,vrie dobeo | uperablivost dalinie kenstenie iedva smanieno
objekia skoro mala oblikoyanje.dobra
| : Janizaci
3 Upataniost sSmanjena al Seednja lokaciajos poston. | Dovoljoa _ JASNA OSIECROASMANEDA
stedojerocno dana/osigurana polraznia za vrstom infrastruktura. prosietno stabinost peosietna upoablivestdalinie
4 g | " ) Sodiiens v
QIGANIZACHAUMEIENS
i {
4 Upatahlpast ogranicena Unyerena lokaca.mala : % _Jasna osteceniasmaniena
dana/osigurana polraznia za yrstom infrastruktura, umiereng stabilnost smanjena uporablivost.dalinie
fleksibiinost
z _ - ; e : : 5 3 . :
prganizagija.bez
| A | B | C |
Odabir klasifikacije | 2,0 | 2,0 | 2,0 |
Odabrani faktor koristenja 2,0

zgrade (FK)

Godina izgradnje 1965.g.starost na dan kakvoc¢e 2026. godine je 61 godina (G).
- relativna starost G/OVK = 61/100 = 61%
- prema Prilogu 10. iz tablice OOVK = 54%*0OVK = 0,54*100 = 54 g.
- zamjenska starost uzimajuéi u obzir faktore koriStenja OVK — OOVK = 46 g.
- linearno umanjenje vrijednosti kuce = 46/100 = 46%.

SADASNJA UMANJENA VRIJEDNOST (NV x linearni otpis):

Stambena gradevina prizemlje:
Sv=123,12m2 *1.029,00 * (1,00 — 0,46) = 68.412,86 €

Gospodarska gradevina:
Sv =53,76 m2 * 1029,00 * 0,30 * (1,00 — 0,80) = 3.319,14
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VRIJEDNOST VANJSKIH UREDAJA
Vanjsko uredenje: uredenje Cestice, ograda, staze i dr.

0,00 €

9.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRIJEDNOST ZEMLJISTA K.C.56/1, € 36.500,00
K.O.SARAMPOV € 2.436,85
UZGREDNI TROSKOVI € 8.635,50
VRIJEDNOST VANJSKIH UREDAJA € 0,00
TROSKOVNA VRIJEDNOST ST. GRADEVINE € 68.412,86
(NV x linearni otpis)

TROSKOVNA VRIJEDNOST GOSPODARSKE € 3.319,14
GRADEVINE

| PRIVREMENA VRIJEDNOST € 115.985,21 |

9.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduci da 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 trziSnoj koristit ¢e se iskustveno poznati
trziSni pokazatelji.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i
odbitaka:

- umanijenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

- nadprosjecno tekuce odrzavanje

- znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na
trziStu Zagrebacke Zupanije, Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, odreduje koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trZidnoj za obiteljske kuée u
iznosu Kpt = 0,53
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POCETNO STANJE kpt, 01.01.2023.

i0

Zagrebatka Zupanija

fagrebaCka Jupanija

SAMOSTOIECH

(1)

kp

—

-

OBITELJSKE KUCH

15l .‘ e 0.004 1+ 0401

1.Vrijednost zemljita € 36.500,00
€ 2.436,85
2.Uzgredni troSkovi € 8.635,50
3.Vrijednost vanjskih uredaja € 0,00
4 .TroSkovna vrijednost gradevine (NV x linearni € 68.412,86
otpis)
5.Koeficijent prilagodbe trzistu Kpt 68.412,86 * 0,53 =
36.258,81
6. Gospodarska gradevina € 3.319,14
VRIJEDNOST PRILAGODENA TRZISTU € 83.831,16
(1+2+3+5+6)
Dodaci — nema € 0,00
Odbici - nema € 0,00
| TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE € 83.831,16 |
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| 10. Rekapitulacija procjene - zakljuéak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine, na adresi:
Ivani¢ Grad, ulica 65.Bataljuna ZNG 59
z.k.1092

k.C.br. 56/1
k.0. Sarampov

utvrdena je slijedeca vrijednost:

Prometna — trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

83831,16 € zaokruzeno 83800,00 €

Napomena: U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije uklju€en 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 odgovaraju¢eg marketinga, pri cemu 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, arheolo$kih ostataka i slicnih
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, 04.03.2026.
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| 12. Prilozi

Foto dokumentacija:

Stambena gradevina - procelja:
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Gospodarska gradevina:
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s NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Op<inski sud u Velikoj Gorici )
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IWANIC GRAD
Stanje na dan: 04.03.2026. 14:13

Katastarska opéina: 312479, SARAMPOV Broj ZK uloska: 1092
Broj zadnjeg dnevnikaUpravnog rjesenja: POCETND
STAM.JE
Aktivne plombe:
lkzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Rbr. ka?sBrtg’rske E"'tj D. mfﬁuﬁﬁﬁﬂswﬁ:;ﬂaﬁm P“:‘zi"“f PPR
cestice B zgrade, kucni broj zgrade
1. 56M 5 [IVANIC - GRAD 47439
ZGRADE 144
ORAMICA 4105
DVORISTE 500
UKUPNO: AT49
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
GRAD IVANIC - GRAD, OIB: 52339045122, PARK HRVATSKIH BRANITELJA 4, 10310 IWVANIC-GRAD

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa kznos Primjedba

1.1 Prmljeno: 21. prosinca 1983 Z. 1584/83

Ma temelju darownog ugovera od 26.11.1903. godine br. 2837/03 uknjiZuje s
pravo deogivotnog uZivanja u 1/2 dijela nekretnina u A za korist:

CEHKO ZORICA, IVANIC GRAD ,FRANJE JURINCA &3

2.
21 Primljeno. 24. sijeénja 1904, godine Z. 7804, | 47/04 24 970,00 DEM
Ma temelju ovosudnog pravomocnog rfesenja od 20. sijeénja 1884. godine broj |
47104 uknjizuje se pravo zaloga od 24970 DEM u A za korist:
SISACKA BANKA D.D. SISAK, TRG LJUDEVITA POSAVSKOG 1
3.
31 Zaprimljeno 25.05.2007. broj Z-1217/07 Onr 208/07 A70.063,51 KN

Ma temelju ovosudnog rfesenja od 23.05.2007 ., posl. br. Owr-298/07, uknjiZuje se
zaloZno pravo radi isplate Ministarstva financija, Porezne uprave, u iznosu od
570.053,51 kn, uz zzk od 1. sijeénja 2007. do isplate, za korist:

REFPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVD FINANCLIA, POREZNA UPRAVA
Ispis [z BEP-a (datum | wrieme [Zrade) 04.03 2026, 1421841 Sirankca: 1




Katastarski prikaz:

| W . ]
NESLUZBENA KOPLTA
REPUELIKA HEVATSEA F.o SARAMPOV
DEZAVNA GEODETSEA UPRAVA ki 5671

PODRUCNI URED ZA KATASTAR LAGEFB
ODJEL ZA KEATASTAR NEERETNINA IVANIC-GRAD

Stamje ma dan- 04 03 2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Irvomo myjerila 122000
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