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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina:

Adresa:

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

Datum pregleda gradevine:
Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti:

Zemljiste

Ivani¢ Grad

5243

2226/1

Ivani¢ Grad

2226/1
Ivani¢ Grad

S

23.01.2026.
Kupoprodajni ugovor
Potrebe naruditelja

Misljenja sam da prometna-trziSna vrijednost nekretnine k.€.br.2226/1, k.o.lvani¢ Grad u

Ivani¢ Gradu,

33.941,55 € zaokruzeno 33900,00 €

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
1 DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA:  UP/I-T10-03/24-01/996
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 3624.), povedom zahtjeva Ivana KoZara, inZenjera
gradevinarstva iz Deanovea, Ulica Ivana Horticke 20, OIB: 55406151308, u postupku
imenovanja stalnog sudskog viestaka, donosi

RIESENIE

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

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

ObrazloZenje

Ivan Kozar, inZenjer gradevinarstva iz Deanovea, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjestakom 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, elektroniZki 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 vijestatenje.

Uvjerl za imenovanje za stainog sudskog vjestake propisani su u ¢lanku 120.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavijanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavijanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveutilisni
studij ili specijalisticki dipiomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski strutni studij odgovarajuéi podrudju viestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrSenog 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 zavrdila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene viasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viedtaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki 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 pravomocnoe osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici.

Shjedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz &lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjefenja.

Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjedtaka 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 rjesenja 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 elektronickom obliku putem informacijskog sustava,

DOSTAVITL:
1. Ivan Kozar, Deanovec, Ulica Ivana 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:

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

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14).

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24).

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

- Zakon o gradevinskoj inspekciji NN 153/13)

- Zakon o zemljiSnim knjigama

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa.

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

- Prostorni planovi JLS.

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH).

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU).

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

- DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

- Portal: http://wwwmgipu.hr eNekretnine

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

Napomene i ograde:

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

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

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

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


http://wwwmgipu.hr/

| 2. Zadatak procjembenog elaborata

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

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je trziSna vrijednost za potrebe Narucitelja.
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 23.01.2026.

Datum ocevida: 23.01.2026.
Datum kakvoce: 20.05.2005.
Datum vrednovanja: 23.01.2026.

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 (¢lanak
4 .toCka 5.Zakona).

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

| 3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Nekretnina: Zemljiste

Adresa: Ivani¢ Grad
ZemljiSnoknjizni ulozak: 5243
ZemljiSnoknjizna Cestica: 2226/1

ZK Katastarska opcina: Ivani¢ Grad
Katastarska Cestica: 2226/1
Katastarska opcina: Ivani¢ Grad
Namjena: Put

Datum pregleda gradevine: 23.01.2026.

Svrha procjenjivanja: Kupoprodajni ugovor
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja
Opis nekretnine: Zemljiste

Povrsina zemljidta - ukupno: 1065,00 m2
Vlasnik: Stipi¢ KreSimir
Teret Tereta nema
NAPOMENA:

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

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



LOKACIJA

Makro lokacija: 3
Grad Ivani¢ Grad se nalazi na podrucju Zagrebacke Zupanije u njezinom istonom dijelu.

Prikaz makro lokacije nekretnine:

Opatinec




Mikro lokacija:

Katastarski prikaz k.¢.br.2226/1, k.o.lvani¢ Grad:
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| 4. Nalaz na osnovi oéevida

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od narucitelja:
E-izvadak iz zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Velikoj Gorici, ZemljiSnoknjizni odjel lvani¢
Grad, zk.ul.br.5243.

Zateceno stanje — opis zemljista
Zemljiste k.€.br.2226/1, k.o.lvani¢ Grad nalazi se u obuhvatu Urbanistickog plana uredenja
Grada lvani¢ Grada UPU-4. U ZemljiSnoj knjizi evidentirano kao put.

| 5. Tehniéki opis nekretnine

Zemljiste se nalazi u obuhvatu UrbanistiCkog plana uredenja Grada lvani¢ Grada UPU-4,
namjena put, povrsine 1065,00 m2, neizgradeno. Evidentirano u zemlji§noj knjizi kao put.
Zemljiste se nalazi na ravnoj plohi.

| 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 pojaCanu 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 iS€ezavanja
povoljnih u€inaka povecanja trgovine i zaliha prije nego Sto su carine stupile na snagu. Zbog
relativno robusnih gospodarskih kretanja projekcije globalnog rasta revidirane su navise, 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 odraZzava 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 tromjesecju 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 europodrudja na rastuce globalne
izazove, snaznija 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 kljucnih 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
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dovelo i do djelomi¢nog oporavka rasta produktivnosti. Inflacija se, nakon privremenog
ubrzavanja potkraj 2024. i po¢etkom 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 europodruéju mogla bi se, ipak, privremeno
blago spustiti ispod ciljane razine zbog pada cijena energenata, usporavanja rasta cijena
hrane i usporavanja rasta plac¢a, a o€ekivanom usporavanju doprinosi i aprecijacija te¢aja
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 vije¢e 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 trenuta&nim uvjetima visokih viskova likvidnosti relevantan
pokazatelj monetarne politike ESB-a, nakon $to je kljuéne kamatne stope drzalo stabilnima
od rujna 2023. godine. Tako se kamatna stopa na nov¢ani depozit kreditnih institucija kod
srediSnje banke od lipnja 2025. zadrzala na razini od 2,00%. Upravno vijeée odlu¢no je u
tome da postojano u srednjem roku stabilizira inflaciju na ciljanoj razini od 2%, pri Eemu ¢ée
se odluke o primjerenoj razini kamatnih stopa na svakom sastanku i nadalje zasnivati na
pristiglim podacima. Pritom se Upravno vijeée ne opredjeljuje unaprijed za odredenu
dinamiku promjene stopa.

6.2. TrziSte nekretnina na podrucju RH

Pracéenje cijena stambenih nekretnina vrlo je vazno za gospodarstvo. Stambena imovina €ini
bitnu stavku imovine stanovni$tva i vaznu komponentu njegova ukupnog “bogatstva”. Stoga
cijene stambenih nekretnina naposljetku, putem uginka bogatstva na potrosnju kuéanstava,
izravno utjecu i na agregatnu ekonomsku aktivnost. Osim $to djeluje na stanovnistvo, cijena
stambene imovine bitna je i za financijsku stabilnost zemlje — nekretnine su, naime, tipi¢an
kolateral pri zaduzivanju poduzeca i stanovnisStva 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 utjeCe na pad vrijednost kolaterala, $to direktno
negativno utjeCe na otpornost zajmoprimatelja i rast vjerojatnosti neispunjavanja obveza
(engl. probability of default) i potencijalnih gubitaka u financijskom sektoru slabeci time
gospodarske uvjete i povecavajuci kreditni rizik kod zajmodavatelja. 1z svega navedenog
slijedi da je zajednicki interes svih sudionika na trzistu nekretnina, kao i nositelja ekonomskih
politika, mogucnost pravodobnog i vjerodostojnog pracenja kretanja cijena stambenih
nekretnina. Na tom je tragu i Uredba Europske unije koja prepoznaje vaznost pracenja cijena
stambenih nekretnina i razmatra modalitete njihova ukljucivanja u op¢e indekse potro$ackih
cijena.

| 7. Odabir metode procjenjivanja

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

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti
zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri
ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narugitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite
potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim
se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
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se izraCunava zamjenska vrijednost nekretnine obraCunata troSkovnom metodom svodi ha
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 zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na
temelju tro8kova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o
obavljenim transakcijama njima slicnih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

Jedini¢na 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 zemljidta na istoj ili
sliénim lokacijama,

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

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa,

4. TroSkovi izrade tehnicke 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 tro8kovima 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 poduzeéa koja isporu€uju komunalne
usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu
na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka
koristenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢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 ¢e biti
moguce gospodarski opravdano koridtenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup mozZe 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 buducnosti.

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

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

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

12



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. Opéa prihodovna
metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljidta 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 slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti
zemljiSta kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu
analizu trzista.

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

Koristene 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 koridtenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacéenje 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 Sto stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

Zakljucak:

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

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

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

| 8. Prikaz povrsina nekretnine

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA

katastarska ZK ulozak z.k.Cestica oznaka zemljista povrsina zemljista
op¢ina (m2)
Ivani¢ Grad 5243 2226/1 Put 1065,00
UKUPNO POVRSINA ZEMLJISTA: 1065,00 m2
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| 9. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine

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

Nekretnina se nalazi u podrugju obuhvata VI izmjena i dopuna URBANISTICKOG PLANA
UREDENJA UPU-4 za podrugje Ivanié Grad, Donji Sarampov i JalSevec Breski objavljenom
u Sluzbenom glasniku Grada Ivani¢ Grada, broj: 13/08, 05/09, 01/12, 06/14, 03/15-prociSceni
tekst, 05/16, 07/16-prociSéeni tekst, 05/18, 06/18-procisSéeni tekst, 10/18-ispravak, 02/21 i
03/21 — procisceni tekst, Kis max 1,2 (umnozak Kig max 0,40 i maksimalnog broja
nadzemnih etaza za stambenu samostojeéu zgradu — prizemlje + dva kata uz moguénost
gradenja podruma, suterena i potkrovlja).

Procjenjivana nekretnina, k.€.br.2226/1, k.o.lvani¢ Grad nalazi u zoni gradevinskog podrucja
naselja u obuhvatu UPU-4 plana, 2.kategorija, 50-80%, odabrano 80%.
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Buduci da se procjenjivana nekretnina — zemljiSte nalazi unutar javne namjene -
prometnice, primjenjuje se nacelo prethodnog ucinka te je uvidima u PPUG Ivani¢
Grad iz 2005.godine (Sluzbeni glasnik Grada Ivani¢ Grada broj 6/05), utvrdeno da se
nekretnina — zemljiste nalazilo unutar stambene namjene te ¢ée se kao poredbene
nekretnine uzeti one iz stambene namjene.

PPUG lIvani¢ Grad je bio na snazi prije donosenja UPU-4 Ivani¢ Grad. Dan kakvoce
20.05.2005.

PPUG lvani¢ Grad iz 2005.godine za predmetnu lokaciju:
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Poredbene nekretnine se nalaze u podrucju obuhvata VI izmjena i dopuna
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA UPU-4 za podrugje Ivanié¢ Grad, Donji Sarampov i
JalSevec Breski objavljenom u Sluzbenom glasniku Grada Ivani¢ Grada, broj: 13/08, 05/09,
01/12, 06/14, 03/15-prociséeni tekst, 05/16, 07/16-procisSéeni tekst, 05/18, 06/18-procisSéeni
tekst, 10/18-ispravak, 02/21 i 03/21 — procisceni tekst, Kis max 1,2 (umnozak Kig max 0,40 i
maksimalnog broja nadzemnih etaZa za stambenu samostoje¢u zgradu — prizemlje + dva
kata) i PPUG.

Poredbene nekretnine, k.€.br.2222/3, k.o.lvani¢ Grad, k.¢.br.2184/2, k.o.lvani¢ Grad,
k.€.br.2191/1, k.o.lvani¢ Grad nalazi se u zoni gradevinskog podrucja naselja u obuhvatu
UPU-4 plana Ivani¢ Grad.

Kategorija poredbenih zemljista: 1.

- Plavo: procjenjivana nekretnina:
- Zuto: poredbene nekretnine:
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IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLJISTA

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

KLASA: 364-01/25-03/404

URBROJ: 238-18-11-26-2

ZAGREB, 21.01.2026.

ID lzvatka: 74122

Red. | Katastarska | k.C.br. PovrSina | Kupoprodajna Datum Vrsta Kateg. Cjen. I1zvor
broj opcina Cestice cijena sklapanja grad. Zemlj. blok podataka
koja se €/m2 kupoprod. koristenja | (€l.10. (ID
prodaje ugovora (namjena) | Pravil) Izvatka)
m2
1. Ivani¢ Grad | 2222/3 1216 43,17 01.07.2025. S 1. Ivanié 74122
Grad-
gradevinsko
3
2. Ivani¢ Grad | 2184/2 504 40,67 28.10.2024. S 1. lvanic 74122
Grad-
gradevinsko
3
3. Ivani¢ Grad | 2191/1 916 32,75 09.05.2024. S 1. Ivanié 74122
Grad-
gradevinsko
3

Obiljezja koja utjecu
na vrijednost
procjenjivane k.¢.

Povrsina: 1065,00 m2
Vrsta: Gz
Mjera: Kis=1,2

Kategorija: 2.

Lokacija: k.¢.br.2226/1,

k.o.lvani¢ Grad

Dan vrednovanja:
23.01.2026.
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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
iziednacavanjem 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 neuknijiZenih tereta, podzemnih
objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

9.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje — prilagodba trzistu

INDEKSNI NIZOVI - ZAGREBACKA ZUPANLJA

GODINA
Vrsta

nekretnine 2015. | 2016. | 2017. 2018. 20109. 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. 2222/3 1216,00 43,17 01.07.2025. 390,38 390,38 1,00 43,17
2. 2184/2 504,00 40,67 28.10.2024. 390,38 390,38 1,00 40,67
3. 2191/1 916,00 32,75 09.05.2024. 390,38 390,38 1,00 32,75

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 | preracunavanje i
cijena €/m2 koristenja koristenja (Prilog br.11 Interkvalitativno
(poredbene (procjenjivana Pravilnika) Izjednacena
nekretnine) nekretnina) cijena
(D*G)
1. 2222/3 1216,00 43,17 1,20 0,80 0,82 35,40
2. 2184/2 504,00 40,67 1,20 0,80 0,82 33,35
3. 2191/1 916,00 32,75 1,20 0,80 0,82 26,85
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Red. | k.¢.br. Povrsina Datum Kupoprodajna | Meduvremenski | Meduvremenski | Odstup. Odstup. Kvadrat
broj katastarske sklapanja cijena izjednacena interkvalitativno od od odstup.
Cestice kupoprodajnog €/m2 cijena izjednacena prosjeka prosjeka | (apsolutnih)
m2 ugovora €/m2 cijena €/m2 % apsolutno
1. 2222/3 1216,00 01.07.2025. 43,17 43,17 35,40 11,07 3,53 12,46
2. 2184/2 504,00 28.10.2024. 40,67 40,67 33,35 4,64 1,48 2,19
3. 2191/1 916,00 09.05.2024. 32,75 32,75 26,85 -15,75 -5,02 25,20
Pravilo: zadovoljava zadovoljava
pravilo pravilo 2-
odstupanja  sigma
< 30%
Prosjecna cijena (€/m2): 31,87
Odstupanje €/m2: 3,64
Standardno odstupanje %: 11,43
Oznaka zk.¢.br. Povrs$ina (m2)
2226/1 | 1065,00 | 31,87 | 33.941,55 € |
| Vrijednost zemljista 2.kategorije: | 33.941,55 € |
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| 10. Rekapitulacija procjene - zakljuéak

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

z.k.5243

k.C.br. 2226/1

k.o. lvani¢ Grad

utvrdena je slijedeca vrijednost:

Prometna — trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

33.941,55 € zaokruzeno 33900,00 €

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

TrZiSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja,
u transakciji pod trzisSnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg 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, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata koji bi utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

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

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

lzradio:
Stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Ivan Kozar, ing.grad.

Ivanicko Graberje, Deanovec, 23.01.2023.
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| 12. Prilozi

Foto dokumentacija:

k.€.br.2226/1, k.o.lvani¢ Grad:
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Velikoj Gorici

ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL IWANIC GRAD
Stanje na dan: 24.01.2026. 11:56

Katastarska opéina: 312347, IVANIC-GRAD

Broj zadnjeg dnevnika'Upravnog rjesenja: UPN 932-07/2025-

Broj ZK uloSka: 5243

02/108
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK
Rbr. kai_asﬂrt?rske E"'tj D. mfﬁiau“iﬁmﬁfﬂhﬁ'ﬁﬂaﬁm P“::"“I PPR
cestice " zgrade, kucni broj zgrade
i 22261 2829 (IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 1065
PUT 1065
F3 ZITEIZ 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 1058
ORANICA 1058
3. 22263 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 602
ORANICA B2
4 22614 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA £28
ORANICA 628
5. 2265 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 606
ORANICA BO6
6. 22266 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 641
ORANICA B
7. FIIEIT 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA E10
ORANICA 610
8. 22268 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 638
ORANICA 638
9. 22269 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 614
ORANICA 614
10. 222610 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 634
ORANICA B34
11. 222611 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 615
ORANICA 615
12. 222612 2829 |[IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 827
ORANICA 627
13, ZIIEM3 2829 [IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 964
ORANICA a4
14. 2226114 | 2829 |IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 730
ORANICA 730
15piE [Z BZP-a [o=ium | vieme [Zrate) A0 2076, 12-02:08 SAranica: 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 312347, IVANIC-GRAD

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Broj ZK uloska: 5243

Broj Broj D Adresa Ita'taﬁ?arske 'E._estice.lﬂaéin uporabe ) Povriinal
Ribr. kaEastz_irEhe L katastarske -:'.eshce.l'Na‘m!\ upgrabe zgrade, naziv m2 FFR
cestice zgrade, kucni broj zgrade
15. 222615 28,29 (IVANIC-GRAD, BARILICEVA ULICA 1013
ORANICA 1013
16. 222616 28,29 IVANII!‘:-GR.AD, BARILICEVA ULICA 682
ORANICA aa2
17. 222617 28,29 IVANII!‘:-GR.AD, BARILICEVA ULICA 682
ORANICA Ga2
18. 222618 28,29 IVANII!‘:-GR.AD, BARILICEVA ULICA 520
ORANICA 220
UKLUPMNC: 13328
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 11
STIPIC KRE&IMIR, OIB: 81713433355, SAVSKA ULICA 102B, 10310 IVANIC-GRAD
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljitnih podataka na datum 24.01.2026.
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NESLUZBENA KOPLTA
REFUBLIKA HEVATSKA Eo IVANIC-GRAD
DR.'{‘.'AV.\'A GEODETSEA UFEAVA Kb P06
PODEUCNI URED ZA KATASTAR I..i[,'E:EB
ODJEL ZA KEATASTAR NEERETNINA IVANIC-GRAD
Stamje ma dam- 24 01 2024.
CZEVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mpegilo 1:1000
Irvomo mjerile 1:1
s
Fa-F1

TEmE

s / "‘ mn
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