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_ PROCJEMBENI ELABORAT [ig
O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: STAMBENA GRADEVINA
Lokacija: k.¢.br.2567, k.o.lvani¢ Grad, Dezeliceva 12, 10310 lvani¢ Grad
Narucitelj: GRAD IVANIC GRAD, Park hrvatskih branitelja 1,10310 Ivani¢ Grad
Vlasnica: BRANKA NAKIC, Cirkovljanska 2, 10000 Zagreb
Svrha procjene: Kupoprodajni ugovor
lzvrsitelj: Ivan Kozar, ing.grad.,sudski vjestak za graditeljstvo i procjenitelj
nekretnina
Imenovanje: Rjesenje Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj: 4 Su-674/2020-4
od 29.sijecnja 2021.

Ivan Kozas
ing.grad.
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PROCJENU NEKRETNINA

Ivanicko Graberje, Deanovec, veljada, 2022.
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Stambena gradevina
Adresa: Ivanié Grad, DezZeliceva 12
Zemljisnoknjizni uloZak: 851

Zemljisnoknjizna Cestica: 2567

7K katastarska opcina Ivani¢ Grad
Katastarska Cestica: ; 2567

Katastarska opéina: Ivani¢ Grad
Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 12.02.2022.

Svrha procjenjivanja: Kupoprodajni ugovor
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Pokazatelji vrijednosti:

Miljenja sam da prometna-trZiSna vrijednost za nekretninu:
Stambena gradevina na k.€.br.2567, k.o.lvanié Grad u Ivanié Gradu, Dezeli¢eva 12,

iznosi:

392.103,51 Kn zaokruzeno 392.000,00 kn

ili po teGaju HNB 12.02.2022. 1,00 € = 7,523312 kn

52.118,47 €

Napomena:
U iskazanoj trzi$noj vrijednosti nije uklju¢en porez na prijenos viasnistva.

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 $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno
neprocjenjivi parametri.



RJESENJE ZUPANIJSKOG SUDA
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RIJIESENIE
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Stalne siklshi sgeik Ivan Kozar, ing. gad. podnic je zuhites  prodsjedniko
Zupaniiskog suda u Velikay Gorict 7a ponoyne imenovanje stanim sudskim viesuakon sa
graditelistvo i progienu nehremina. Uz zaltjes u kojem navodi popis predmeta prifolio je
tjedenie 17 prethodnoyg mandata, prestiku diplome Vise wehnicke skole 2u grndes nu industriju |
gradevinarstvo Zagreb o stedenom dridnom nazivu indenjer gradevinarstva, uvierenje Ja se
protive pocdnonttelns me vodi Kaetienh poswpak, policn osigufanji, lijedmichu petvidu.
patvalnice Hovatikog drnstea sudshall viestaka @ progienitelia o stradnom usavravano,
potvilu Tiondkor savesa cradevinshil in2enera o sudielynvanin fa strudnom seiinan
-’\':]".i i preshibu psobnge ks

Zaljey je osonan.
Boducs da podnoately aateva ima probivaliSte na podrudin nadle2nasti Zupanijskog

sudacw Velikor Gorier suliadno cdredbi €1, %, st 1 Pravilnika, o megovom zzhtjovu asdluduge
prodsjednih Zupaniiskos suda o N elihor Gorigi.




s

Usidom v priloenu dokumentac ju uiveden Je dia je podnasitely zahteva retenjem
Aupanipskog suda u Velikol Goricl broi 4 S SEXId il 300 sijednia 2017, [T o
stitlnim sudskim el oy 2 craditelisiva g POw I
cetin poding

T T il

nekretning na veijeme ol

I mavedenom razdoblju ol oo je vjedtadenjs u kojima je bio angadinin od strane
S ma zakiicenu policn osigurania ol csduovormosty s sudskeg viedtaka | dostavie jo
ijednicku potvidu

Suklndoo odredbi 8120 a0 4 Pavilnika, od Minestaostva prravinsuda, Odjels kasnene
¢ kaenene evilensiie 2a podnestelin zahtieva, 17 konh
podataka je vidiive da nema zaprjckn Koie b spricdavale d

umenuje za stalnog sidslog v jestb

evidencye, zalrzem su prodin

ese poaditositel] zalitioy g potoyno

Budocr da e uvidom u pribozenn dobumen o utvedane da poidnesitelp zohtiova
TSP NG Ty el propusane. odredbama &8 2 0 8 12 Provilnike valinlo e prifvant oy
sabtiey i temelju odredbe €L 126, 81, 4, Zukona 1ol 12: stoS. Pravilnika, odludin keo o
I ove e edena

Ly rgvm it jw mbmb oo 02 gmicnaan | =

NIMOLA SPAMUS & AW BT W s

Vg it bisansge e R Predsjedinik suda
FALRRE VR -
AL 2N

Nikola Ramudcak

UPUTA O PRAVNOM LUEKLL

Protiy onvop gesenga dopustens e 2l Mingsigsivi pravo-ideu roba od V5 dins ol dostave

e Zalba so podnoss u dva prmserka, eposacdno ili putem podtes Zupans Jhom sudn
Vielihot Gorieh (€1 12, 80 6, Pravilnikm

O tome obavijest:

1. Ivan Ko2ar

2. Ministanstvo pravosudi i uprave
3. Pismohrana




Braj zapisa: eb206-a4 708
Kontrolni by 03649-8c849-uc08¢

Oviy dokument je u digite inom obliky ¢l wonidki potpisan sjededis certifikatam;
CNONIROLA RAMISCAK, £ VELIK A GORICA, O 2UPANYSKESUD VELIKOJ GORICL C 1R

Vivndostomest dokumenty madete Provjeriti na shiededof web adresi
Dt Jusbuge g suelje hr/provije iy jervdostojnostj dokumentu
unasvm gore navedenoy broja zapisa i kontrolnag broja dokumenta

Provjens mozeic napraw i i skeniranjem QR Koda. Sustay e u oba slucaju prikasati
sonik oo dokumenta,

Ukoltho jo ov) dokument iderican prsazanom izvornih o udigitalnom uhling,
Zupanijski sul u Velikoj Gorici parnd e vperedostojnsst dohementa,




SADRZAJ:

1. Popis primijenjenih propisa i literature
2. Zadatak procjembenog elaborata

3. Podaci o vlasnistvu nekretnine i lokaciji
4. Nalaz na osnovi ocevida

5. Tehnicki opis nekretnine

6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina
6.1. Gospodarsko stanje u RH
6.2. Trziste nekretnina na podrucju RH

7. Odabir metode procjene trZisne vrijednosti nekretnina
7.1. Opis metoda procjenjivanja
7.2. Odabir metode procjenijivanja

8. Prikaz povrsina nekretnine

9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
9.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljita
9.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevine
9.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

10. Rekapitulacija procjene - zaklju¢ak
11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti
12. Prilozi

12.1. Fotografije
12.2. Dokumentacija




1. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima te normama i literaturom koji
reguliraju podrudje izraduna 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, 1 52/14).

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

- Zakon o prostomom uredeniu (NN 153/13, 65/17, 114/1 7, 39/19).

- Zakon o gradevinskoj inspekciji NN 153/13)

- Zakon o zemlji§nim 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 izmieri i katastry nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/1 3).

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

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 86/12, 143/13, 65/1 7).

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/1 1, 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,

13510, 14/11, 55/12).

- Pravilnik o naéinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17).

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa.

- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture.

- Prostomi planovi JLS.

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH).

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU).

- Podaci o jediniénim cijlenama gradenja — Hrvatska komora arhitekata.

- DZS - indeks ciiene stambenih nekretnina

- Portal: httg:ﬂwwwmgigu.hr eNekretnine

- ZKC - Izvadak iz Zupanijske zbirke kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljista,

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena 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 pra vnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.,
fefpﬂstavﬁa se da zemiljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni

erantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza Zzagadenja i buke.




@tak procjembenog elaborata ]

Na zahtjev Grada Ivani¢ Grada, izradena Je procjena vrijednosti nekretnine

koja je u naravi obiteljska kuéa u Ivanié Gradu, Dezeliceva 12.

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je trzidna vrijednost za potrebe Naruditelja.
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 12.02.2022.

Datum ocevida: 12.02.2022.
pDatum kakvoce: 12.02.2022.
Datum vrednovanja: 12.02.2022.

Dan kakvoce predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine (lanak 4.tocka 4.Zakona).

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

Procjenjuje se trZziSna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od
strane procjenitelja, u videnom staniju, prema mogucnostima prodaje.

| 3. Podaci o viasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Nekretnina: Stambena gradevina
Adresa:; Ivani¢ Grad
Zemlji$noknjizni ulozak: 851

ZemljiSnoknjizna éestica: 2567

ZK Katastarska opéina: Ilvani¢ Grad
Katastarska éestica: 2567

Katastarska opéina: Ivani¢ Grad

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 12.02.2022.

Svrha procjenijivanja: Kupoprodajni ugovor

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narugitelja

Opis nekretnine: Stambena gradevina.
Povrsina zemijigta - ukupno: 351,00 m2

Viasnik: Branka Naki¢ 1/1
Teret- Tereta nema
LEGALITET

ngaf_la le izgradena prije 15.02.1968.godine, evidentirana je u katastarskom operatu i
ZemljiSnim knjigama, zgrada je legaina.
Zemljisnoj knjizi, zk.ul.br.851, k.o0. Ivanié Grad, nema upisanih zabiljezbi na legalitet.

NAPOMENA:
'Mmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti
Proviers g upravno-pravnog naslova.

"M se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad predmetnom
ekretninom,




LOKACIJA
Makro lokacija

Naselje Ivani¢ Grad je na podruéju JLS Ivani¢ Grad a nalazi se Cj ¢
Zupanije u njezinom istotnom dijelu. PP Esiatke

Prikaz makro lokacije nekretnine:




mikro lokacija

Nekretnina, u naravi stambena gradevina u Ivani¢ Gradu, Dezeli¢eva ulica br.12, k.€.br.2567,
k.o.lvani¢ Grad.

predmetna nekretnina nalazi se u povijesnom dijelu grada Ivanié¢-Grada, Dezeli¢eva 12.
Ssmijestena je u dijelu mjesta, zapadno od Savske ulice koja je glavna prometnica kroz mjesto.

Lokacija je potpuno komunalno opremljena, tako da je prikliucena na komunalnu mrezu
vodovoda, kanalizacije, niskonaponsku elektro mrezu, plinsku mrezu.

Pristup predmetnoj lokaciji je iz Dezeli¢eve ulice s juga. Stanica javnog autobusnog prijevoza je
u Savskoj ulici.

Predmetna nekretnina smjestena je u predjelu stambene gradnje. U blizini je osnovna i
srednja Skola sa sportskom dvoranom, sportski park, crkva i groblje, Dom zdravlja s
ligkamom, Hp, HEP, Gradska uprava te ostali usluzni i trgovacki sadrzaji.

Katastarski prikaz k.¢.br.2567, k.o.lvanié Grad:

gt SESLEZBEN A VERZISA
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@a osnovi oéevida

popis dokumentacije dostavijene na uvid od naruéitelja:
E-izvadak iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Ivani¢ Gradu, zemlji$noknjizni odjel Ivani¢
Grad, zk.ul.br.851.

Zateceno stanje — opis zemljista

zemljiste K.C.br.2567, k.o.lvani¢ Grad je u gradevinskom podru&ju u obuhvatu VI izmjene i
dopune Urbanisti¢kog plana uredenja UPU-4 za podrugje Ivani¢ Grada, Donjeg Sarampova i
Jalsevca Breskog, prva kategorija, namjena povrsina: stambena.

Parcela je nepravilnog oblika, izduzena u smjeru sjeveroistok — jugozapad, povrsine 351 m2 i
sastoji se od jedne katastarske Cestice k.€.br.2567, k.o.lvani¢ Grad a koja odgovara
istoimenoj estici z.k.€.br.2567, k.o.lvani¢ Grad.

Zgrada je pozicionirana u dijelu uz cestovni rub parcele.

Opis gradevine

Gradevina katnosti prizemlje+kat, stambeni prostor u vlasnistvu je Branke Naki¢ iz Zagreba,
Cirkovljanska 2. Gradevina je izgradena prije oko devedeset godina.

Gradevina je prikljuCena na objekte komunalne infrastrukture i u funkcionalnom je stanju.

| 5. Tehniéki opis nekretnine

Prometne veze: Cestovne, asfaltirane, autobusni prijevoz.

Tip gradevine: Stambena.

Godina gradnje: Oko 1930.godine.

Godina adaptacije: Redovno odrzavanje.

Etaznost: Prizemlje+kat.

Infrastruktura: Uredena, komunalno opremljena ulica.
Temelji: Puna opeka i drvo.

Nosiva konstrukcija: Zidovi od pune opeke starog formata, bez AB serklaza,
Medukatna konstrukcija drvena.

Pregradni zidovi: Zidani punom opekom.
Kroviste: Koso.

Procelja: Obradeno.

Obrada zidova i stropova: Zidovi oZzbukani, stropovi drveni, soboslikani.

Podovi: Drvo, keramicke plocice.
Stolarija: Drvena.
Instalacije: Plin, struja, voda, kanalizacija.

Grijanje i hladenje:
Koncepcija prostora:
Odrzavanje:
Najbolja namjena:
Energetski razred:
Stetne emisije:

Obiljezja okolnih nekr:

Specificnosti nekr:
Stanje zgrade:

Plin, hladenja nema.
Funkcionaino.

Tekuce odrzavanje.

Prostor ima stambenu namjenu.
Nije certificirano.

Nisu uocene.

Nekretnina se nalazi u okruzenju obiteljskih kuéa individualne

gradnje. U blizini su svi vazni sadrzaiji.
Stara gradnja, kultumo dobro.
Zgrada je u funkcionainom stanju..



@rijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina
6.1. Gospodarsko stanje u RH

|zvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 10, srpanj 2021..

Tekuéa gospodarska kretanja pozitivno su iznenadenje krajem prosle i pocéekom ove godine,
iako pandemija koronavirusa jo$ nije zavrsila. U takvim uvjetima te s pretpostavkom da ce
turisticka sezona biti bolja od lanjske, realni BDP u cijeloj bi se 2021. mogao povecati za
6,8%, odnosno za oko jedan postotni bod vise nego $to je bilo projicirano u travnju. Nastavak
relativno snaznoga rasta bruto domacéeg proizvoda ocekuje se i u 2022. godini, ali ipak
slabijeg intenziteta (4,4%) zbog iSCezavanja baznog ucinka snazne kontrakcije gospodarske
aktivnosti iz sredine 2020. godine. SnaZnijem rastu osobne potroSnje u ovoj bi godini trebao
pridonijeti nastavak ublazavanja ograniCenja za pruZanje odredenih usluga radi suzbijanja
pandemije te rast zaposlenosti i placa koji ¢e potaknuti pobolj$anje potro$ackog optimizma i
snaznije zaduzZivanje stanovniStva. Snazniji rast bruto investicija u fiksni kapital posebice bi
mogao potaknuti intenziviranje radova na obnovi potresom pogodenih podrucja kao i
povoljna pozicija u ciklusu povlacenja sredstava iz fondova EU-a te koriStenje sredstava iz
instrumenta oporavka EU-a. Neizvjesnost koju donosi pandemija bit ¢e prisutna i u
buduénosti, pa su rizici za gospodarski rast uglavnhom negativno usmjereni. U 2021. o¢ekuje
se ubrzavanje prosjecne godiSnje stope inflacije potrosackih cijena na 1,7%, $to bi uvelike
trebalo biti rezultat zadrZzavanja cijena energije (poglavito naftnih derivata) na visokoj razini
dostignutoj u prvoj polovini godine, nakon ¢ega bi se inflacija u 2022. mogla blago usporiti na
1,5%, uglavnom zbog ocekivanog smanjenja godiSnje stope rasta cijena energije. Na
teku¢em i kapitalnom racunu platne bilance u 2021. moglo bi doc¢i do primjetnog poveéanja
viSka u odnosu na prethodnu godinu, ponajprije zahvaljujuci snaznom oporavku prihoda od
turizma te daljnjem intenziviranju koriStenja sredstava iz fondova EU-a, uz dodatni blagi rast
viska u 2022. godini. U skladu s tim, oéekuje se nastavak trenda pobolj$avanja relativnih
pokazatelja inozemne zaduZenosti. Tijekom prve polovine 2021. godine HNB je nastavio
provoditi izrazito ekspanzivnu monetarnu politiku, odrzavajuci stabilnost te¢aja kune prema
euru i osiguravajuci povoljne domace uvjete financiranja. Slobodna novéana sredstva
banaka tako su u lipnju dosegnula dosad najvi$u razinu, to je pogodovalo smanjenju
troskova financiranja i zadrzavanju vecine kamatnih stopa na dosad najnizim razinama,
sli€nima onima prije izbijanja pandemije. Rast plasmana stanovnistvu poéeo se blago
oporavljati tijekom prve polovine 2021., ¢emu je uglavnom pridonio nastavak vi$egodis$njeg
intenziviranja rasta stambenih kredita, dok se rast plasmana poduzeéima usporio. Prema
Posljednjim izmjenama i dopunama proracuna za 2021., u tekuéoj bi se godini mogao
ostvariti manjak proracuna opée drzave u iznosu od 3,8% BDP-a, koji bi se tijekom 2022.
trebao nastaviti smanjivati. Nakon izraZzenog poveéanja u 2020., oekuje se da ée udio duga
Opée drzave u BDP-u u 2021. i 2022. biti ponovo na silaznoj putanii.

6.2. Trziste nekretnina na podruéju RH

Pfaf!enje cijena stambenih nekretnina vrlo je vazno za gospodarstvo. Stambena imovina &ini
b!_tnu stavku imovine stanovni$tva i vaznu komponentu njegova ukupnog “bogatstva’. Stoga
Cliene stambenih nekretnina naposljetku, putem ucinka bogatstva na potrosnju kuéanstava,
Zravno utjedu i na agregatnu ekonomsku aktivnost. Osim to djeluje na stanovnistvo, cijena

Mbene imovine bitna je i za financijsku stabilnost zemlje — nekretnine su, naime, tipiéan
k°lat.8ral pri zaduZivanju poduzec¢a i stanovnistva kod poslovnih banaka i utjec¢u na visinu
k"ed‘tmg rizika koji banke prihvaéaju. Visa razina cijena prelijeva se u vi$u vrijednost
:‘“mer_ala pa se u razdoblju rasta cijena olakSava kreditiranje te raste potraznja za kreditima
st?-d Zajmoprimatelja s jedne strane, ali i ponuda kredita od strane zajmodavatelja s druge

ane. Vrijedi i obratno, smanjenje cijena utjete na pad vrijednost kolaterala, $to direktno
(egati\mo utjiete na otpornost zajmoprimatelja i rast vierojatnosti neispunjavanja obveza
eng|. Probability of default) i potencijalnih gubitaka u financijskom sektoru slabeci time
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ospodarske uvjete i povecavajuci kreditni rizik kod zajmodavatelja. Iz svega navedenog
glijedi da je zajednicki interes svih sudionika na trziStu nekretnina, kao i nositelja ekonomskih
jitika, mogucnost pravodobnog i vierodostojnog 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 opce indekse potrosackih
cijena.

@bir 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, 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 Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite
potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim
se izradunata zamjenska vrijednost nekretnine

se izraéunava zamjenska vrijednost nekretnine obra¢unata troSkovhom 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 zemljidta koje pripada nekretnini. Pristup na

temelju tro§kova 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, ¢ija se jediniCna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o
prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavijenom ponudom zemiljista na istoj ili
sli¢énim lokacijama,

2. TrosSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica
lokalne samouprave i odredenim jediniénim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Trogkovi 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 tro§kovima gradenja na podrucju RH koji se tromjesec¢no objavljuju u biltenu
«Standardna kalkulacija cijena u visokogradniji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske,
te temeljem drugih, procjenijitelju dostupnih podataka.

7. Troskovi prikljuéaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem

OG:URa jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporucuju komunaline
Usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost
slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu
Ma starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
0dnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrZivog vijeka
OriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno
Umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje.
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Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tiiekom kojih se pretpostavija da ée biti
moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevai 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 o&ekuje u buduénosti.

Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz
upravijanje nekretninom i njezino odrZavanje.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajuéu 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 sliénih svojstava.

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na gistom
ostvarivom godi$njem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti
zemljista.

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

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

U tom slucaju vrijednost zemijista 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
zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

U slucaiju izgradenih Gestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti
zemljista kod trodkovne 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 trigna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiliezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
Procjenjivane katastarske &estice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno iziednagenje 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 naéelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nec¢e htjeti za neku
Nekretninu platiti vise nego sto stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.
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Zakljucak:

7.2. Odabir metode procjenjivanja

§ obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine

rdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM za zemljiste a

TROSKOVNOM za gradevinu.
vrijednost zemljista vrijednost ée se utvrditi Poredbenom metodom.
Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

metu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN
cima Izvatka iz zbirke kupopro
Graditeljstva i prostornoga uredenja.

Napomena:

Odabrana je troskovna metoda iz razloga
pronaci usporedne nekretnine koje bi bile
stanja, obzirom da procjenjivana gradevina

potresa, ima crvenu naljepnicu.

105/15, odnosno prema
dajnih cijena eNekretnina (ZKC) Ministarstva

Jjer za poredbenu metodu nije bilo moguce
pribliznih starosti i o$teéenja tj. sli¢nog
ima osStecenja konstrukcije zbog starosti i

| 8. Prikaz povrsina nekretnine

—

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA KATEGORIJI ZEMLJSTA

[_ katastarska ZK ulozak z.k.Gestica oznaka zemlji§ta | povriina zemljista
opéina (m2)
Ivani¢ Grad 851 2567 Kuca i dvoriste 351,00
UKUPNO POVRSINA ZEMLJISTA 1.KATEGORIJE 351,00 m2

Zemljiste se svrstava u prvu kategoriju.
Prva kategorija zemljista obuhvaé
izdavanje Gradevinske dozvole

(Clanak 10.tocka 1. Pravilnika).

a katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
prema posebnom Zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje

Iskaz geometrijskih podataka gradevine

e

PROSTOR 'NRP (m2) KP (m2) BRP (m2) BVO (m3)

Prizemlje 63,79%0,85=54,22 54,22 58,730,90=52,86 183,85
. 31,22*0,35=10,93

Kat 63,79'0,85=54,22 54,22 58,73*0,90=52,86 183,85

= 31,22*0,35=10,93
L Ukupno: 108,44 108,44 127,58 367,70
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9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

F

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

Nekretnina se nalazi u podrucju obuhvata VI izmjene i dopune URBANISTICKOG PLANA
UREDENJA UPU-4 za podruéje Ivani¢ Grad, Donji Sarampov i JalSevec Breski.
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ZAGREBACKA ZUPANIIA

GRAD IVANIC-GRAD |
I o L
4 W0 | g | W[ m-
Zxretacs v IVANIC-GRAD

UPU - 423 podruéje

Vi lzmjens | dopune URBANISTICKOS PLANA UREDENGA
Ivanic-Grad, Donji Sarampov i

e iy . — i i oy G S
T W 8 S ——"

el ot T i ——

KORISTENJE

Tewod 28

F000 Zagre, Fog Andoje Kacida

« Zagrebu, LEHTECTONSK)
SBanaan prvines danemeye | pecaiey srdekiung
30, el ST

Trme am

Prema planu UPU-4 Grada Ivani¢ Grada objavljenom u Sluzbenom glasniku Grada Ivanié¢
Grada, broj: 13/08, 05/09, 01/12, 06/14, 03/1 S-procisceni tekst, 05/16, 07/1 6-procisceni tekst,

05/18, 06/18-procigéeni tekst, 10/1 8-ispravak,

02/21, 03/21 - progi&éeni tekst, prema

2rade UPU plana, stambena namjena—S.

Kategorija zemljista k.€.br.2567, k.o.

Ivani¢ Grad: 1.

Uvjeti gradnje u zoni gradevinskog podrugja naselja procjenjivane nekretnine:

Koeficijent iskoristivosti (Kis): 1,20
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9.1.2. Pregled dostupne ponude usporednih nekretnina

1ZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLJISTA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,

ODSJEK ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
KLASA: 365-01/21-03/162
URBROJ: 238-18-11/1-22-02
ZAGREB, 03.01.2022.

ID Izvatka: 29735

GRADNJU | ZASTITU OKOLISA

[Red. | Katastarska | k.&br. PowrSina | Kupoprodajna Datum Vrsta Kateg. Cien. lzvor
broj opéina Eestice cijena sklapanja grad. Zemlj. blok podataka
koja se €/m2 kupoprod. | koristenja | (&1.10. (iD
prodaje ugovora (namjena) | Pravil) Izvatka)
m2
1. lvani¢ Grad 790/2 1069 25,69 01.02.2019. | Stambena 1. lvanié¢ Grad 29735
-8 gradevinsko
2
2. Ivani¢ Grad | 2114/2 1219 31,17 09.07.2021. | Stambena 1. Ivani¢ Grad 29735
211673 -8 gradevinsko
2116/4 2
3. lvani¢ Grad | 2606/3 1963 19,36 30.04.2019. | Stambena 1. Ivanié Grad 29735
-8 gradevinsko
2
[_bal‘ezja koja utieéu
na vrijednost
procienjivane k.¢.
Povrsina: 351,00 m2
Vista: GZ
Miera: Kis = 1,20
Kategorija: 1.
Lokacija: k.€.br.2567,
k.o.lvani¢ Grad
Dan vrednovanja:
12.02.2022.

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 122,62

NAPOMENA:

Mjera koristenja predmetne nekretnine — koeficijent iskoristivosti (Kis): 1,20
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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 interkvalitativnog
Iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir injenica da sva obilieZja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata.

Obiliezja poredbenih nekretnina koja utjeu na vrijednost nekretnine:

Za procjenu prema Poredbenoj metodi pribavijeni su dostatni podaci provedenih transakcija,

s podrucja Ivani¢ Grada, 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 neuknjizenih tereta, podzemnih
objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

9.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu
INDEKSI CIJENA S TAMBENIH OBJEKATAT -

OUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor,
sers are Kindly requested to state the source.

DR ANT 20V G0 2 AT TR Indeksi (@ 2015, = 100)”

KOFCRIIRT IRY 4 75k1

sy Indices (@ 2015 = 100) %

Iukupno Osflalo

Total i : Other
2018. Q1 109.44 99,03 11159 112,19 110,54 9957
Q2 109.26 98.51 11147 114,51 109.33 98,94
Q3 112,32 100.78 114,68 118,96 112,20 10051
Q4 113,54 101,49 116.00 119,82 113.50 102.00

|

! 2019, Q1 117.55 109,00 119,52 125.02 118.67 100.59
Q2 120.60 106.55 123.40 131,15 119.24 102.24
l. Q3 121.36 109,07 123,90 133,46 118.05 103,98
| | Q4 124,90 108.49 128.08 137.38 120.35 109,64
|h| 2020. Q1 128,25 107.69 132,12 140.79 125,39 10931
Q2 130.57 111,34 134,23 14254 126.30 115.90
| Q3 129.75 110.83 13335 141.09 126.91 11335
i Q4 132,95 108.66 137.45 14545 127.61 11945
| 2021, Q1 134,19 113.37 138,20 145,43 132.80 11571
| ! Q2 139.03 11877 143.00 152,55 134.34 12217
] ! Q3 141,44 120.30 14556 154,60 138,18 12262
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B C D E F G H [
"Rbr. | k&br. PovrSina | Kupoprodajna Datum ICSN na Bazni Korekcijski | Meduvremenski
kat Zestice cijena sklapanja dan indeks na faktor = izjednatena
m2 Iziednadena kupoprod. sklapanja dan GIF cijena
po kateg. ugovora ugovora vrednovanja D*H
€/m2
1. | 790/2 1069,00 25,69 01.02.2019. 100,59 122,62 1,22 31,34
2 2114/2 1219,00 31,17 09.07.2021. 122,62 122,62 1,00 31,17
| 2116/3
2116/4
| 3. 2606/3 1963.00 19.36 30.04.2019. 102,24 122,62 1,20 23,23
e S|

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

9.1.3.2. Interkvalitativno izjednaavanje (za odstupanje u kakvoéi — mijeri gradevinskog

koristenja)
A B C D E F G H
R.br. k.¢.br. Povrsina Meduvremenski Mjera Mjera Koeficijentza | Meduvremenski
Cestice iziednatena gradevinskog | gradevinskog | preraéunavanje i
cijena €/m2 koritenja koristenja (Prilog br.11 Interkvalitativno
(poredbene (procjenjivana Pravilnika) Izjednatena
nekretnine) nekretnina) cijena
(D*G)
1. 790/2 1069,00 31,34 1,20 1,20 1,00 31,34
2. 211412 1219,00 31,17 1,20 1,20 1,00 31,17
2116/3
2116/4
3 2606/3 1963,00 23,23 1,20 1,20 1,00 2323 |
{ STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Adresa PovrSina Datum Kupoprodajna | Meduvremenski | Meduvremenski Odstup. Odstup. Kvadrat
katastarske sklapanja cijena izjednaCena interkvalitativno od od odstup.
Cestice kupoprodajnog €/m2 cijena izjednatena prosjeka prosjeka (apsolutnih)
m2 ugovora €/m2 cijena €m2 % apsolutno
79072 1069,00 01.02.2019. 25,69 31,34 31,34 9,65 2,76 7,62
211472 1219,00 09.07.2021. 31,17 31,17 31,17 9,06 2,59 6,71
2116/3
_2116/4
2606/3 1963,00 30.04.2019. 19,36 23,23 23,23 -18.72 -5,35 28,62
Pravilo: zadovoljava zadovoljava
pravilo pravilo 2-
odstupanja sigma
< 30%
Prosjetna cijena (€/m2): 28,58
Odstupanje €/m2: 3,65
Standardno odstupanje %: 12,77
Oznaka zk.&.br, Povrina (m2) Tedaj 1€ = 7,523312 kn
mﬁﬂ [ 351,00 10.031,58 [ 75.470,71 kn |

%mﬁi&h 1.kategorije: | 10.031,58 €
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- Crveno: procjenjivana nekretnina.
- Zuto: poredbene nekretnine.

Prema VI izmjenama i dopunama URBANISTICKOG PLANA UREDENJA UPU-4 za podrudje
Ivanié¢ Grad, Donji Sarampov i Jaldevec Bregki objavljenom u Sluzbenom glasniku Grada
Ivani¢ Grada, broj: 13/08, 05/09, 01/12, 06/14, 03/15-proiSéeni tekst, 05/1 6, 07/16-
procisceni tekst, 05/18, 06/18-procisceni tekst, 10/18-ispravak, 02/21, 03/21 — procisceni
tekst, prema kartografskom prikazu namjena povrsina, vidijivo je da se poredbene
nekretnine, k.¢.br.790/2, k.o.Ivani¢ Grad, k.&.br.2114/2, 2116/3, 2116/4, k.o.lvanié¢ Grad,

k.€.br.2606/3, k.o.lvani¢ Grad, nalaze u zoni gradevinskog podrucja naselja u obuhvatu
obvezne izrade UPU plana, stambena namjena — S.
Kategorija poredbenih zemljista; 1.

Uvjeti gradnje u zoni gradevinskog podrudja naselja poredbenih nekretnina:

Koeficijent iskoristivosti (Kis): 1,20
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9.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

9.2.1. Izra¢un troSkova gradnje

PROCJENA VRIJEDNOSTI KUCE | VANJSKIH UREDAJA TROSKOVNOM METODOM

Vrijednost troSkova gradnje uzima se prema podatku o cijeni gradenja prema Biltenu XiI —

2020 Standardna kalkulacija radova u visokogradnii Instituta gradevinarstva Hrvatske IGH u
iznosu od 7.930,92 kn/m2, odnosno 1.054,42 €/m2,
koja sadrZi sve tro§kove u vezi s izgradnjom, projektiranje, kalkulacije i procjene te prikljugke,
ukljucivo porez na dodanu vrijednost, izuzev troékova koji se odnose na zemljiste, komunalni
i vodni doprinos te nadzor nad gradnjom.
Vrijednost trodkova gradnje, obzirom na stupanj opremljenosti i zavrSenosti te ugradene
opreme i koriStenih materijala odabire se 100% vrijednosti pa proizlazi:

1,00 * 1.054,67 €/m2 = 1.054,42 €/m2

Meduvremensko izjednacenje etalonske cijene gradenja:

A B C D E F G H |
R.br. k.€.br. Povr$ina Etalonska Datum ICSN na Bazni Korekcijski | Meduvremenski
stana cijena utvrdivanja dan indeks na faktor = izjednacena
m2 gradenja Etalonske utvrdivanja dan G/F Cijena €/m2
€m2 cijene (NN Etalonske | vrednovanja D*H
59/20) ciiene
1. 2567 108,44 1.054,42 12.2020. 137,45 145,56 1,06 1.117.68

L

Meduvremenski izjednacena cijena gradenja: 1.117,68 €/m2

Uzgredni trodkovi koji su nuzni za financiranje izgradnje, komunalni i vodni doprinos te
nadzor procijenjeni prema vazecim trenutnim cijenama:

a) Komunalni doprinos:

367,70 * 55,00 = 20.185,00 kn

b) Vodni doprinos (zona B): 367,70 * 7,88 = 2.897,48 kn

¢) Nadzor:

= 20.000,00 kn

Ukupno:

43.082,48 kn ili 5.726,53 €

Iskaz geometrijskih podataka gradevine

PROSTOR NRP (m2) KP (m2) BRP (m2) BVO (m3)
Prizemlje 63,79%0,86=54,22 54,22 58,73%0,90=52,86 183,85
31,22*0,35=10,93
Kat 63,79*0,85=54,22 54,22 58,73*0,90=52,86 183,85
31,22*0,35=10,93
Ukupno: 108,44 108,44 127,58 367,70
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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 AlokacaTrindte 8.20tada opfenilo C . atange zgiacde
1 Upctanlmost u palounesiii | Onbmaing 0kacya veika | Vo dobra liema oitecena puna standnest pina
dugoredng dany/ osguIana POLAZ oo NTElOm infrasirukiura vrio dobeo updtabizvostdaling kondiene nue smanenn
otielia skoeo nema eblikoxanie. dohta
ponude MASIOMNA QIDANIZILNS,
“130ka
2 Upacabdincost dawoina Dobra ok acya tedoaly Vilo aodra Mt ostecena puna stabunost ol doors
dugoreino dana'osigurana polrainia a yrstem infrastiuktuta,vrio dobro | uperablicest.daling kendtenie edva smaniena
ORpekla Skolo mala ocblikovane. doha
ponuda MOSIOINA CLOADLLALY.
dovobog
3 Unotapicdost smanena ak Srednia lokacya s posion Doxolina JAsn) OALEC AN NMIREDA =5
stednsresng dana'osguIana potradnua 2 vtstom infrasinikiua proseio siapdoostiotesieina upetablzvost. dalinge
okgekia skoco dovolina obkkavane. poasiesna konidtenie smanenn
panuda peastoma
CIDOMZACRRMTYEICN
. || feksiodnost W
3 Upotabicast ogtaneno Unserena okaciamala | Doxoloa JASND DREEL L0 AMARIEDA
dany'engurana poliadna ca vistom miastiukiury umisreno slabdnostsmanena uperabisvost.dalinie
ohiekty bogata poouda Obbk O ANE UTHETEn) kardiene asno
DEOSIGIn
COANZICHA DAL
fleksiddnost
S Uontabinooat izatkomcna tezadoxolavauca tiedoxolna Z0aina OAILCATIASMANENA
dana/oNguIana lokacun jedva poslonne stk umerene alebdoost.nedovoiing Lot abimost dakne
pasion polraZnga A wistom | ebikovanie nedosolna koodtenie samo
chiekla xelka poouda pastoma
apancaciabes - -
L A ! B C |
[ Odabir klasifikacije 40 | 4,0 3,0 ]
4,0

Odabrani faktor koristenja
zgrade (FK)

Godina izgradnje 1932.g.starost na dan kakvoée 2022. godine je 90 godina (G).
- relativna starost G/OVK = 90/100 = 90%
- prema Prilogu 10. iz tablice OOVK = 30%*OVK = 0,30*100 = 30 g.
- zamjenska starost uzimajuci u obzir faktore koristenja OVK — OOVK = 70 g.
- linearno umanjenje vrijednosti kuée = 70/100 = 70%.
SADASNJA UMANJENA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x lineami otpis):

Sv=108,44 * 1.117,68 * (1,00 —

0,70) = 36.360,36 €

VRIJEDNOST VANJSKIH UREDAJA

Vanjsko uredenje:

0,00 ¢
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9.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRIJEDNOST ZEMLJISTA k.€.br 2567

€ 10.031,58
€
UZGREDNI TROSKOVI € 5.726,53
VRIJEDNOST VANJSKIH UREDAJA € 0,00
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE € 36.360,36
(NV x linearni otpis)
| PRIVREMENA VRIJEDNOST € 52.118,47 |

9.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduci da ne 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:

- umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

- natprosjecno 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, odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trZisnoj u iznosu Kt = 1,00

Vrijednost zemljiSta k.¢.br.2567 € 10.031,58
| Uzgredni troSkovi € 5.726,53
Vrijednost vanjskih uredaja € 0,00
Tro$kovna vrijednost gradevine (NV x lineami olpis) € 36.360,36
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 52.118,47
Koeficijent prilagodbe trzi§tu Kt 1,00
VRIJEDNOST PRILAGOBENA TRZISTU € 52.118,47
Dodaci — nema € 0,00
Odbici - nema € 0,00 |
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE € 52.118,47 |
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| 10. Rekapitulacija procjene - zaklju¢ak

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine, stambene gradevine na adresi:
lvani¢ Grad, Dezeliéeva 12

k.C.br. 2567

k.o. lvani¢ Grad

utvrdena je slijedeca vrijednost:

Prometna — trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

[ 392.103,51 kN zaoknuzeno 392.000,00 kn |

ili po tecaju HNB 12.02.2022. 1,00 € = 7.523312

| 52.118.47 € |

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

Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja,
u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri éemu je
svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGOVA )
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| 11. 1zjava o nepristranosti i neovisnosti ]

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

(Izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena).

Utvrdeni iznos cijene zemijista procijenjen je u skiadu s vaZeéim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemijista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sliénih
elemenata koji bi utjecali na trzi8nu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravijena je pod pretpostavkom da na predmetnom
zemljistu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih
ostataka i sliénih elemenata.

Potvrdujem da kao procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve
poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te
da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

lzradio:
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
lvan Kozar, ing.grad.

P ai

./ lvan ;“Zaiﬁa?\
'-‘. 3 ng.grad, \

Ivanicko Graberje, Deanovec, 12.02.2022.

II. » »i ¥
(18 SYALNI SUDSKI VIESTAK |
| ZAGRADITELJS Ve |
I PROCJENY MEKRETNINA /
;i

Oeanovaec, lvang Morcichn oy J’,'

03 Grabere lvanes .
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| 12. Prilozi

Foto dokumentacija:

Procelja:

Unutrasnjost:
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Velikoj Gorici i
ZEMLASNOKNJIZNI ODJEL WANIC GRAD
Stanje na dan: 11.02.2022. 23:20

Katastarska opéina: 312347, IVANIC GRAD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10567/2018

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 851

Aktivine plombe: B
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI1 ODJELJAK
u:';l' . Povrsina
Rbr. g Oznaka zemfjista Primjedba
, (hat. jutro | &hw m2
cestice)
1 2567 KUCA | DVORISTE 351
UKUPNO: 351
B
Viastovnica
(Ror. | Sadrzaj upisa [Primjedba
1. Viasnigki dio: 1/1
NAKIC BRANKA, OB: 89021971065, CIRKOVLIANSKA ULICA 2, 10000 ZAGREB
C
Teretovnica
|Rbr. | Sadrzaj upisa Enos  |Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj zvadah odgovara stanju zemljjiSne knjige na datum 11.02.2022.
Zemjitnokn{iinl Zvadak (oStum | wijeme [zrace 12.02 2097 14°53:18 Siranica. 1
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i (ISPRAVAK GRESKF), 2/211 3/21 {PROCIKLEI TEKRST) fil MAX 0.4 MAKSIMALNI BROI ETAZA P+2X UZ MOGLICNOST GRADEMIA
S AIC Gran PGORUMA, SUTERENA LPOTKROVEIA KOII S0 URACUNAVARE L KIS TAYAN ST NLURACUNAVA U KIS AKO SE NF KORISTI KAO
o KRy TR T TR — -
o UPU ZA POTIRIS 1A VAN (AT, SAANTFTIY DI 1A SEVEC 00l 50 | PRI U4 GRADA [y AHIL CRADATIAG
e 2990 13708, 5/09, 1/12, 6714, 3/15 (PROCISCEN) TEKST), 5/16, /16 (PROCISCENI TEKST), 5/18, 6/18 (vnp(.ls‘t,w TEXSTI10/1B
! ko IVANIC GRAD ISPRAVAK GRESKEL 27211 3/ 2} (PROCISCENETCKST] KIG MAX 0,4 - MAKSIMALNIDRG + TAFA 11 2K UZ MOGUCNOST GRADENIA

PODRUMA SUTERENA | FOTKROVLIA KON SE URACUNAVAIU || 215 TAYAN SE NE LRACUNAVA 11 KIS AKD SE NE KORIST) KAO
STARYE AU 0§ OR Coarl Plcrs
UPIN ZA PODRUCHN IANIC AL SAIRAR Y DONJY L IALLE YL Blis

W1 (UPU A)SLUZBEN! GLASMIE GRADA IVARIE (1tATA BROT
KT 13/UR, 5/09, 1/12, 6/14, 3/15 (PROCISCENI TEKSTY, 5716, 7/10 (PROCISCENI TFRST), 5/14, 6718 (PROCISCLNI TEKST] 10718
- |v.wn'( . (ISPRAVAK GRESKE), 2/211 3/21{PHOCISCEN) TEKSTY Kits MAK 0,4 MAKSIMALNI BROJ ETAZA B+ 2K UZ MOGUCNOS| GRAIEN A
. o IVANIC G

PODRURA, SUTIRENA | POTKROVUA KON SC URACUNAVAIU U 5 TAVAN S NC URACUNAVA U kis AKO SE NF KURIS KA

K ULBR L1186, K O WAXK GRAD
We 2016/ UM ZA PODRUCIA IVANIE GRAD, SARAMPOY DONIE 1 1AL smc_uRrSm (UPU 4)SLUZBLNI GLASNIK GRADA IVANIC GRADA BRO)
Co YANE-GRAD 13/08, 5/09, 1712, 6714 3/15 (MRGEISCENI TEKST), 5/16, 7/16 (ROCISCFN) TFKST), 5/18, 6714 [moasam‘uxsn 10718
USPRAVAK GRFSKF), 27211 3/21 (PROCISCENI TEKST) KIG MAX 0,3, MAKSIMALNI BROI FTAZA P+ 2Kk U7 MOGUCNOS) GRADFNIA
PODRUMA. SUTERENA | POTKROVUIA KOII SF URACUNAVAIU U KIS TAVAN ST NE URACUNAVA U KIS AKO SE NI KORIS 1 KAD

V) PROSTOR
£ RILESRL (Lt 1500

o A ARG N 1L PO

U 2A TNV 13 IEANIZ AT SATAN IOV DONI 1 FALE

1 GLASNIK GRADA (11~ GRADA RO

K( 22%) 13/0R, 5709, 1712, 6/14, }/1% (PROCGISLENI TEXST), 5/16 216 {PROCIBCENI TEKST), 5718, 6/14 (PROCISCENS TLXST) 10/18
12 L 0 IVANIC GRAD (ISPRAVAK GRISKF], 27211 3/2] (PROCISCENI TLKSI| KIG MAX 0,1, MAKSIMALNI BRO) F TAZA P+ 2K UZ MOGUENOST GRADFNIA
PODRUMA, SUTCRINA | POTKROVLIA KON SE URACUNAVAIU U X!4  TAVAN 56 NE DAACUNAVA U KIS AKD SE NE KORIST) KAQ
o ) STANITIE N 1LE POSOOYH ROS 10K
| ; OV OONI LA REWIIE MEESKT (1110 & 5LUZET NEGLALS I GRADA VAT GRATA BT |
ke 168) ERSTE WA B Emiai e S TERS T o 10, 6 LR (PRaD (3R LY F RTINS
13 1

Fi |V/\N|CGNAD 25T G MAR LA o REARSINAAG M) AR € Tada e g DL ROSNT GRADTMLA
MAWAIE UL, TAVAN S e Unad Ui A L Ry WOSE MKy UM ]
} (RS F:T) ST
HC ONATS SARARIFCH DONL T (ALG ) BYSLUZIL NI ASYIE GRADA IVANIC GEADA Wi |
[P 13/08 5/09, 1/12, b/14, J/lﬁlPR(leﬁ(‘.ENl TEKST). 5/16, 7/16 (PROCISCEN TEKST), 5718, b/ 18 (PROCISCENY TEXST) 10/18

K> IVANIC GRAD UISPRAVAK GRESKF), 2/2013/21 {PROCISCENI TENSI| KIG MAX 0,4 . MAKSIMALN) HRUJ ETAZA P+ 2k 17 MOGUENOST GRAREN/A
PODRUMA, SUTERENA | POTKROVUA KOII SE URACUNAVAIL U « 11 TAVAN SE NE URACUNAVA 1 KIS AKO SE NE KOS T £ A0

5 ENT T POSLOYNG SROATOM

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi MAJDEKOVYA ULICA 0 odnosno na k.€. 2567 k.o. IVANIC-GRAD, IVANIC-GRAD.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznin vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim prapisima kojima se ureduje podruéje zadlite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u ILP(R)S su informativni i prije ko 1utenja korisnik ih treba provijeriti.
Syaki Zahtjev, levadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se¢ za potrebe ¢ventialng rekonstrukcije predmeta.

KIASA: 365-01/21-03/162
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ZAGREB, 3.1.2022 v/ (1€t
L 4 ¢ {

POIASNJENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP -~ kupaprodaja, N ~ najam, Z - zakup, PS - pravo slunosti, PG - pravo gradenja, ZS - 7akup uz pravo slc-ninos(i, ZPG - rakup ur pravo gradenja

VRASTA NEKAETNINE P2~ poljsprvreding somijiiie, GZ - jlbdeyinski qoml|ioti, §2 i1k ainl] ite, PNZ - pricadno neplodno zemljiste, ST - stan/.jiiinan, © ~ garata, PGM —parkirno
r Wi G| wkao parkivig ogedta, OK — s 1 ik otttk by tmbena 2grada-kuta za povremeni boravak, PP - poilovin prostor, GZG - gospodarska
st G pasles i prads WG - vkt imbena 2geade SEL = skt SP spemiiie (N - radlitite nekretnine , OS ~ ostalo, RU - rudevine

HUER TR i

NAMJENA: GP_IZGRADENQ - gradevinsko podrutje izgradeni dio, GP_NEIZGRABENO gradevinsko podruéje - newzgradeni dio, | - gospodarska namjena, 11 . gospodarska namjena -
pretelito industrljska, I2 - gospodarska namjena - pretelito 2anatska, E - povriine ra Iskori3tavanje mineralnih sirovina {eksploatacijsko polje), EX - povriine za iskoriftavanje mineralnth
siravina — energetske, £2 - povriine za iskoriStavanje minerainih sirovina - geotermalne vode, E3 - poveline za Iskorittavanje mineralnih sirovina - ostalo, H - povriine uzgajaliita
{akvakultura), K - poslovna namjena, K1 - postovna namjena - pretelito uslung, K2 - posloy jena - pretetito trgovatka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T -
ugostiteljsko turistitka namjena, T1 - ugostiteljsko turistitka namjena - hotel, T2 - ugostileljsko turistiéka namjena - turistitko naselje, T3 - ugostitcljsko turistitka namjena - kamp, R -
S Ly - peskorar e sha namjena S B Aponisken - rekread gtk a aampena ol geatidte (2 PPGZ PIPROLBINMICY ), 12 - Aportseo  rokeeacnsen maogana - gakid b cont o Nilodiar
(FPELPPGZ PPPPOIPIOLG) , R - spoyttka . eekteaciska pamjona - cemtar ga nimike sportae (PR PRGEDFRPO.PPUGIG), RI rotako  rek
(FPLIPGZ PPPPO,PPLO/G), RS - Loty OO, P poljoipiivnasd oo Yo KRS aqigume sgmijeoe, B -
poljoprivredno tlo - osoblto vrijedno obradlvo tle, P2 - potjoprivredno tlo - vrljedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno 1o - ostala obradiva tla, § - 3uma iskljuéivo osnovne namjene, 31 -
tuma ~ gospodarska, 32 - fuma - zadtitna duma, $3 - fuma - dumd posebne namjene, P - astalo poljoprivredno tlo, tume i sumsko zemljidte, V - vodne povriine {vadotoci, jezera,
akumulacije, retenclje, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G - groblje, S - stambena namjena, M - mje3ovita namjena, M1 - mjedovita namjena -
pretelito bena, M2 - mjelovita jena pretedito posl , M3 - mjedovita namjena povr stanovanje, M4 - mje3ovita namjena - pretelito paljoprivredna gospodarstva, D
- javna i drudlvena namjena, D1 - Javna | drustvena namjena - upravna, D2 - javna i drugtvena namjena - socljalna, B3 - Javna | drustvena namjena - tdravstvena, DA - javna i drudtvena
namjena — predikolska, DS - javna i drustvena namjena - dkolska, D6 - javna | druStvena namjena - visoke uéiliéte, 07 - javna i drultvena namjena - kultura, D8 - javna i druftvena
namjena — vjerska, L - turisti¢ka - luka posebne namjene, 11 - turistiéka  luka poseb i —privealite, L2 turistitka - luka posebne namjene  turistitka luka, L3 - Turisticka - luka
poscebne namjene - marina, L4 - turistitka - luka posebne namjene - nautitki centar, R1 - iportsko rekreacljska namiena - 3port (GUP, UPU, DPUY), R2 - dportska rekreacijska namjena -
rekreaclja {GUP, UPU, DPU), R3 - §portska rekreacijska namjena - kupalitte (GUP, UPL, DPUY), Z - zaltitne zelene povridine, 21 - javne zelene povrdine - javnl park, 22 - javne zelene
povrtine - igraliste, 23 - javne zelene povrdine - odmoriste, vrt, | - (ZG) prolzvodna namjena {GUP, UPY, DPU), G - {2G) gospadarska namjena (GUP, UPU, DPY), 22 - {ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), 23 - (2G) tematski park {GUP, UPU, DPU), 24 - {ZG} juvne gradske povriine - tematske zone {GUP, UPU, DPU), GB - {ZG) groblje

reacijika saingfena - teriibi cenlar

rekreaniprkie nannenas  centar 7o vodoene Spontove (PRE Pings
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