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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nelretnina:

Adresa:

Zemljisnoknjizni ulozak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
ZK katastarska opéina:
Katastarska Cestica:
Katastarska opéina:
Namjena:

Datum pregleda nekretnine:
Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti:

Zemiljiste

tvani¢ Grad

1836

1148/1

lvani¢ Grad

1148/1

lvani¢ Grad
Mjesovita — M1
15.09.2023.
Kupoprodajni ugovor
Poirebe narucitelja

MiSlienja sam da promeina-trZiSna vrijednost nekretnine: gradevinsko zemljiste k.€.br.1148/1,

k.o lvani¢ Grad,

iznosi:

431.410,95 €

ifi po te€aju HNB 15.09.2023. 1,00 € = 7,53450 kn

3.250.465,80 kn

Napomena:

U iskazanoj rziSnoj vrijednosti nije ukljucen porez na prijencs viasnistva.

Procijenjena trZziSna 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 nekreinina
uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno

neprocjenjivi parametri.
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[1. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skiadu s pozitivnim zakonskim napucima te normama i literaturom koji
reguliraju podrudje izratuna 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 viasniStvu i drugim sivarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

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

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

- Zakon o prostornom 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 doprinesa (78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 73/20).

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obrac¢un komunainog doprinosa (NN 136/06,

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

- Pravilnik o nadinu izratuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17).

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa.

- Odiuke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemijista i iznosa roskova
komunalne infrastrukture.

- Prostorni planovi JLS.

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH).

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU).

- Podaci o jediniCnim cijenama gradenja — Hrvatska komora arhitekata.

- DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

- Portal: hilp/wwwmoipu by eNekretnine

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena Zagrebadke Zupanije

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web
podaci.

Prelpostavka 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 ulvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.
Preipostavija se da zemijiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno nili se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.




A 2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev GRADA IVANIC GRADA izradena je procjena trzigne vrijednosti

nekretnine, koja je u naravi gradevinsko zemijiste a nalazi se u lvani¢ Gradu.

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je kupoprodajni ugovor za poltrebe Naruitelja.
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 15.09.2023.

Datum oCevida: 15.09.2023.
Datum kakvocée: 15.09.2023.
Datum vrednovanja: 15.09.2023.

Dan kakvoce predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoéa) 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 tocka 5.Zakona).

Procjenjujie se trZiSna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od
strane procienitelia, u videnom stanju, prema moguénostima prodaie.

| 3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciii

Nekretnina: Zemiljiste

Adresa: lvani¢ Grad
Zemljisnoknjizni uloZak: 1836
ZemljiSnoknjizna Cestica: 1148/1

ZK katastarska opdina: ivani€ Grad
Katastarska Cestica: 1148/1

Katastarska opéina: tvani¢ Grad
Namjena: MjesSovita — M1
Datum pregleda gradevine: 15.09.2023.

Svrha procjenjivanja: Kupoprodajni ugovor
Pretpostavka procienjivania: Potrebe narucitelja
Opis nekretnine: Gradevinsko zemijiSte
Povrsina zemiljiSta: 16249,00 m2

Viasnik: Grad lvanié Grad, 1/1
Teret: Tereta nema
INDENTIFIKACIJA

ZemljiSnoknjizno stanje:

U izvadak iz zemijiSne knjige zk ul.br. 1836, k.o.lvani¢ Grad u posjedovnicu A u prvi odieljak
upisana je na k.€.br.1148/1, oranica i livada, ukupne povrsine zemlji$ta 16249,00 m2.

U viastovnicu B upisan je vliasnik Grad lvani¢ Grad 1/1.

U teretovnici C za k.€.br.1148/1 fereta nema.




LOKACIJA

Makro lokacija
Naselje lvani¢ Grad nalazi se na podrudj
s ; uJLsS i .
ﬁiire?jzafke .Z'ugang e U njezinom gt)gén?m dijelﬁ;rada lvani¢ Grada koja je u skiopu
vani¢ Grad ima ul : .
zone. az na autocestu Zagreb — Lipovac u lvani¢ Gradu iz Industrijske

Prikaz makro lokacije nekretnine:




Mikro lokacija
Predmetna nekretnina nalazi se u lvani¢ Grady, izlaz na uficu Milke Trnine.

Omogucen je direktan pristup predmetnoj lokaciji s javne prometnice automobilom. Stanica
javnog autobusnog prijevoza je u Savskoj ulici.

Predmeina nekretnina smjestena je u predjelu mjesovite gradnje. U blizini je sporiska
dvorana, djedji vrti¢ i osnovna Skola.

Katastarski prikaz predmetne nekretnine k.€.br.1148/1, k.o.lvani¢ Grad:
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4. Nalaz na osnovi ocevida

Popis dokumentacije dostavijene na uvid od narucitelja:

F-izvadak iz zemijiSne knjige Opdinskog suda u vani¢ Gradu, ZemijiSnoknjizni odjel vanic
Grad, zk.ul.br.1836.

Zateceno stanje

Zemijiste k.C.br.1148/1, k. o.lvani¢ Grad je u obuhvatu UPU-4 lvani¢ Grad, neizgradeno, prva
kategorija, namjena povrsina: mjeSovita — M1.

Stanje nekretnine

Pristup lokaciji je mogu¢ motornim vozilima s asfaltirane gradske prometnice ulice Milke
Troine.

[ 5. Tehnicki opis nekretnine

Gradevinsko zemljite se nalazi u lvani¢ Gradu, ulica Milke Trnine, u obuhvatu
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA UPU-4 za podrudje Ivani¢ Grad, Donji Sarampov i
JalSevec Breski, namjena mjeSovita M1, maksimalnog koeficijenta iskoristivosti 1,20,
koeficijent izgradenosti 0,40.

Na kopiji katastarskog plana nema ucrtanih gradevina.

Zemljiste je neizgradeno .

| 6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH
lzvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska krelanja i prognoze, br. 12, srpanj 2022.:

Projicirana kretanja:

Nakon $to se u prvom tromjesecju 2022. godine rast domacée gospodarske aktivnosti ubrzao
na 2,7% u odnosu na prethodno tromjesedje, dostupni visockofrekventni pokazatelji upucuju
na slican intenzitet rasta gospodarske aktivnosti i u drugom tromjesedju, dok podaci o
turistickim rezervaciiama upucuju na fo da bi se nakon vrio dobre predsezone i na njezinu
vrhuncu mogia zabiljeZiti povoljna ostvarenja. U 2022. godini realni bi se BDP tako mogao

Q povecati za 5,5%, nakon $to je u 2021. godini BDP porastao za 10,2% i tako premasio

: prefiaiznu razinu iz 2019. Ukupan izvoz u 2022. mogao bi snazno rasti i poveéati se za
11,3% u odnosu na 2021., kada je, zbog niske baze, stopa rasta bila jos viSa i iznosila
33,3%. Ocekuie se da bi u 2022. rast izvoza usluga mogao biti visi od rasta izvoza robe, s
obzirom na to da se u prethodnoj godini turistiCka aktivnost jo$ uvijek nije bila potpuno
oporavila i dosegnula rekordnu razinu iz 2019., a prvi rezultati i rezervacije smjestaja upucuju
na to da bi ovogodiSnja turisticka sezona mogla nadmasiti pretpandemijski financijski
rezuliat. Osobna bi se potro$nja u 2022. mogla povecati za 5,3%, nakon iznimno snaznog
oporavka ostvarenog u prethodnoj godini (10,1%). Na rast osobne potrosnje utjecat ¢e
relativno povoljna fizitka kretanja na trZistu rada, dobra turistiCka sezona kao i fro$enje dijela
Stednje akumulirane tijekom pandemije. S druge strane, poviSena inflacija smanjivat ¢e
raspolozivi dohodak. PotroSnja kucanstava mogla bi dati najvedi pozitivan doprinos ukupnom
gospodarskom rastu od svih sastavnica domace potraznje (3,1 p. b.). Rast bruto investicija u
fiksni kapital u 2022. godini mogao bi iznositi 6,4%, nakon $to je u 2021. bio ostvaren rast od
7,6% i nadmasena pretkrizna razina. Pritom se poglavito oekuje ubrzavanje investicija u
privatnom sektoru. Rast kapitalnih ulaganja tako bi mogao dati snazan pozitivan doprinos
ukupnom gospodarskom rastu (1,4 p. b.). PotroSnja drzave mogla bi se povecati slicnom
dinamikom kao i u 2021., za 3,3%, i tako pozitivho pridonijeti rastu ukupne reaine
gospodarske aktivnosti (0,7 p. b.). U podlozi je ovakvih ostvarenja oekivani rast izdataka

.
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drzave za koriStenje dobara i usluga. Ukupan uvoz u 2022. mogao bi snazno porasti zbog
vecanja domace i inozemne poiraznje, za 9,9%. Ipak, ofekivani rast uvoza robe i usluga
mogao bi biti manje izrazen od rasta ukupnog izvoza, pa bi doprinos neto inozemne
potraznje ukupnom gospodarskom rastu mogao biti pozitivan (0,6 p. b.). U 2023. otekuje se
usporavanje rasta gospodarske aktivnosti, pa bi se realni BDP tako mogao povecati za 2,5%
na godi$njoj razini. O&ekivano usporavanje rasta odraZava globalne ¢initelie odnosno
otekivana kretanja u europodrudju,

6.2. TrziSte nekretnina na podrucju RH

Pracenje cijena stambenih nekretnina vrlo je vaZzno za gospodarstvo. Stambena imovina &ini
bitnu stavku imovine stanovniStva i vaznu komponentu njegova ukupnog “bogatstva”. Stoga
cijene stambenih nekretnina naposljietku, putem u€inka bogatstva na potrodnju kucanstava,
izravno utjecu i na agregatnu ekonomsku aktivnost. Osim Ste djeluje na stanovnistvo, cijena
stambene imovine bitna je i za financijsku stabilnost zemlje — nekretnine su, naime, tipi€an
kolateral pri zaduZivanju poduzeca i stanovnistva kod poslovnih banaka i utjecu na visinu
kreditnog rizika koji banke prihvaéaju. Visa razina cijena prelijeva se u viSu vrijednost
kolaterala pa se u razdoblju rasta cijena olakSava kreditiranje te raste pofraZnja za kreditima
kod zajmoprimatelja s jedne strane, ali i ponuda kredita od strane zajmodavatelja s druge
strane. Vrijedi i obratno, smanjenje cijena utjee 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 sekloru slabedi time
gospodarske uvjete i povecavajudi kreditni rizik kod zajmodavatelja. Iz svega navedenog
slijedi da je zajednicki interes svih sudionika na trZiStu nekretnina, kao i nositelja ekonomskih
politika, moguénost pravodobnog i vjerodostojnog pradenja kretanja cijena stambenih
nekretnina. Na tom je tragu i Uredba Europske unije koja prepoznaje vaznost pracenja cijena
stambenih nekretnina i razmatra modalitete njihova ukljuivanja u opce 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
zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka 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 viastite
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 tro§kovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, 1. trodkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se
iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na
temelju troSkova u pravilu se upotrebfjava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o
obavljenim transakcijama njima sliénih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

Jediniéna cijena obuhvaéa sve troSkove izgradnje:

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom
gradenja u trenutku procienjivanja, Cija se jediniCna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.
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1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o
prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavijenom ponudom zemjiSta na istoj ili
slicnim lokacijama,

2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odiukama jedinica
lokaine samouprave i odredenim jediniCnim 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, obrinickih i instalaterskih
radova i opreme te uredenja okolisa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem
podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se tromjesecno objavljuju u biltenu
.Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji” u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvaiske,
te temeljem drugih, procjenijitelju dostupnih podataka.

7. Troskovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukiure — odreduju se temeljem
odluka jedinica lokalne samouprave i komunainih poduzec¢a koja isporuéuju komunalne
usluge.

SadasSnja 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 odrZivog vijeka
koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno
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 koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrZavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST! PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir
moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasSnjosti. S pristupom procjeni
nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na
temelju dobiti koja se od nje oéekuje 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 odgovarajucu korekciju i
usporeduiu se njihova svoistva i svojstva nekreinine koja se progienjuje. 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.

lzracun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom
ostvarivom godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti
zemijiSta.

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

Prihodovna vrijednost izgradenih zemijiSta obuhvaca vrijednost zemijiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna
metoda primjenjuje se kad treba izratunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemijis$ta na temelju buduéeg prihoda.

U tom sluéaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemijiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Ceslice.
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Zakljucak:

7.2. Odabir metode procjenjivanja

7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST! POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, aparimana, stambenih jedinica, obiteljskih kuta, garaza, parkimih 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 stvamo
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer fransakcijama. To zahtijeva detalinu
analizu trzista.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodaine cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudamnost s obilfjeZjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZitu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procienjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, {j. da racionalni kupac nede hijeti za neku
nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.
Pribavijeni 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.

| 8. Prikaz povrsina nekretnine

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA

katastarska z.k.ulozak z.k.Cestica oznaka zemljista povrsina zemlji$ta
opéina {m2}
fvanic Grad 18386 1148/1 Oranica i fivada 16249
L UKUPNO POVRSINA ZEMLJISTA 1. KATEGORIJE 16249,00

ZemljiSte k.¢.br.1148/1, k.o.lvani¢ Grad se svrstava u prvu kategoriju. (¢lanak 10.tocka 1.

Pravilnika).
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[9. Procjena trzigne vrijednosti nekretnine

9.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljiSta Poredbenom metodom

9.1.1. Prostorno planski status lokacije

Nekretnina se nalazi u podrucju obuhvata VI izmjena i dopuna URBANISTICKOG PLANA
UREDENJA UPU-4 za podrugje Ivanié Grad, Donji Sarampov i JalSevec Breski objavijenom
u Siuzbenom glasniku Grada lvani¢ Grada, broj: 13/08, 05/09, 01712, 06/14, 03/15-procisceni
tekst, 05/16, 07/16-procidceni tekst, 05/18, 06/18-prodiséeni tekst, 10/18-ispravak, 02/21 i
03/21 — prociSéeni tekst, Kis max 1,2 (umnozak Kig max 0,40 i maksimalnog broja
nadzemnih etaZa za stambenu samostojecu zgradu — prizemlje + dva kata uz moguénost
gradenja podruma, suterena i potkrovija).

Procjenjivana nekretnina, k.¢.br.1148/1, k.o.lvani€ Grad nalazi se u zoni gradevinskog
podrucja naselja u obuhvatu UPU-4 plana, mjeSovita namjena — M1.

Kategorija procienjivanog zemljiSta: 1.

; “’i&ih.
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- Plavo: procienjivana nekretnina.
- Zuto: poredbene nekretnine.

Poredbene nekretnine se nalaze u podru¢ju obuhvata VI izmjena i dopuna
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA UPU-4 za podrudje Ivanié¢ Grad, Donji Sarampov i
JalSevec Breski objavljenom u ShuZbenom glasniku Grada lvani¢ Grada, broj: 13/08, 05/089,
01712, 06/14, 03/15-procisceni tekst, 05/16, 07/16-prociSceni tekst, 05/18, 06/18-prociSceni
tekst, 10/18-ispravak, 02/211 03/21 — proCisceni tekst, Kis max 1,2 (umnoZak Kig max 0,40 i
maksimalnog broja nadzemnih etaZza za stambenu samostoje¢u zgradu — prizemlje + dva
kata).

Poredbene nekretnine, k.€.br.529/16, 1633, 554/8, k.o.lvani¢ Grad nalaze se u zoni
gradevinskog podrudja naselja u obuhvatu Urbanitickog plana UPU-4.

Kategorija poredbenih zemljista: 1.
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9.1.2. Pregled dostupne ponude usporednih nekretnina

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLJISTA

UPRAVN! ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, GRADNJU | ZASTITU OKOLISA
ODSJEK ZA PROCJENU VRIJEDNOST! NEKRETNINA
KLASA: 364-01/23-03/215
URBROJ: 238-18-11-23-2
ZAGREB, 14.08.2023.

ID izvatka: 41702

Red. | Katastarska k€.br. Povrsina | Kupoprodajna Datum Vrsta Kateg. Cien. izvor
broj oplina Ceslice ciena skizpanja grad. Zeml. blok podatzka
koja se Em2 kupoprod. | koriStenja | (81.10. o
prodaje ugovora {namjena) | Pravil) lzvatka)
m2
1. lvani¢ Grad | 529/16 987 19,55 14.06.2021. | Stambena 1. lvani¢ Grad 41702
. -8 gradevinsko
1
2. fvanic Grad 1833 864 28,94 05.12.2022. | Stambena 1. vanic Grad 41702
-8 gradevinsko
1
3. fvaniC Grad | 554/8 087 19,55 1 14062021, | Stambena | 4. | enicGrad | 41702
-8 gradevinsko
1
ObifjeZja koja uljeCu
na-vednost
procjenjivane k.¢.
Povrsina: 16249 m2
Virsta: GZ
WMera: Kis= 1,20
Kig = 0,40
Kategorija: 1.
Lokacia: k &.br. 1148/,
k.o.lvanic Grad
Dan vrednovanja:
15:69.2623.
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9.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane fransakcije 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 interkvalitativnog
izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina
nisu u ciielosti poznata.

Obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine:

Za procjenu prema Poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija,
s podrucja lvani¢ 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 obiliezja

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

9.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna¢enje — prilagodba trZiStu

INDEKS! CLIENA STAMBENIH OBJEKATA
HOUSE PRICE INDICES™ ‘

nayedy lzvor.

11755 Wea0 12502
120,80 N6 5E 2.4 13115
121,26 W07 1229 13245 i ‘
12490 o 2 137.38 33 109,64

128,25 107 58 14078 % 10831

13057 11134 13423 14254 126,20 19580
12875 116,82 141,08 12621 113350
13295 108,56 4545 127,51 11945

13418 115,37 i 14523 132 30 115,71
128,02 1IBTT 1400 1E2EE 134340 422470
14144 PR30 14B56 - 4B4BD . 1388 12282
144,80 124 .38 2@@.9? 158,32 14251 124,37

15228 13643 15583 16863 14728 132.32
157,84 13086 pla g 175,92 15152 140,80
186244 14123 165,68 1BZ.31 15580 138,55
178,11 148,55 174,85 183,94 150,87 148,12
17356 14692 8,865 154.22

17882 19334 16
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C D E F G H I
k &.br. Powrsina Kupoprodajna Datusm ICSHN na Bazni Korekcisld | Meduvremensii
kat Ceslice ciena skiapanja dan indeks na faldor = iziednatena
m2 iziednadena kupoprod. skiapanja dan GF ciena
po kateg. ugovora ugovora vrednovanja D'H
. “mi2 ] 1
529/16 987,00 19,55 14.06.2021. 122,17 154,22 1,26 24,63
1633 864,00 28,94 05.12.2022. 146,19 154,22 1,05 30,39
55418 987,00 19,55 14.06.2021. 122,17 154,22 1,26 24,63

1zvor: Drzavni zavod za statisfiku, indeks cijena Stambenih nekretnina ICSN.

9.1.3.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoci — mjeri gradevinskog

koriStenja)
A B C D E F G H
Rbr. 1 k&br “PoviSina | WMeduvremenski | WMjera Wijera Kosficiientza | Weduvremenski
Cestice izjednadena gradevinskog gradevinskog | preracunavanje i
ciiena €/m2 koristenja koristenja (Prilog br.11 Interkwvalitativno
: it procGienii Pravilnika) Izednad
nekrenine) nekrening) ciena
oG
1. 529/16 987,00 2463 1,20 1,20 1,00 24863
2. 1633 864,00 30,39 1,20 1,20 1,00 30,39
3. 554/8 987,00 24,63 1,20 1,20 1,00 24,63
STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN
Adresa Povrsina Datum Kupoprodajna | Meduvremenski | Meduvremenski | Odstup. Odstup. Kvadrat
katastarske sidapanja ciiena izjednadena interkvalitativimo od od odstup.
fesfice kupoprodajnog €m2 ciena iziadnatena prosjeka prosieka | (apscluinih)
m2 ugovora €/m2 ciena €m2 % apsoluino
529/16 987,00 14.06.2021. 18,55 2463 2463 7,24 -1,92 3,69
1633 ‘864,00 0512:2022. 28,94 “30,39 30,39 14,48 3,84 14,74
554/8 987,00 14.06.2021. 19,55 24,63 24,63 -7,24 -1,92 3,69
Pravilo: zadovoljava zadovoljava
praviio pravile 2-
odstupanja sigma
< 30%
Prosjeéna cijena (€/m2): 26,55
Odstpanje €/m2: 2.7
Standardno odstupanje %: 10,23
Oznaka zk.€.br. Povrsina (m2) Tecaj 1€ = 7,53450 kn
| 1148/1 [| 16249,00 | 431410,95€ | 3.250.46580kn |
| Vrijednost zemijista 1.kategorije: i 431.410,95 € |
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| 10. Rekapitulacija procjene - zakljuéak

‘Nakon provedenog izratuna vrijednosti nekretnine - zemijidta na adresi:
lvani¢ Grad

Z K uloZak: 1836

k.€.br.1148/1

k.0. lvani¢ Grad

utvrdena je slijedeca vrijednost:

Prometna — trZiSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

A 431.410,95 € |

ili po telaju HNB 15.09.2023. 1,00 €= 753450

l 3.250.465,80 kn |

Napomena: U iskazanoj trZiSnoj vrijednosti nije ukiju¢en porez na prijenos viasnistva.
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| 11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata.
Prifikom procjene koridteni su relevanini podaci za izradu ove procjene

(Izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena).

Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenjen je u skladu s vaZecim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljugio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tia, ostataka ratnih djelovanja, arheoioskih ostataka i sliénih
elemenata koji bi utjecali na trzi$nu vrijednost zemiljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemijista napravijena je pod pretpostavkom da na predmetnom
zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih dielovanja, arheoloSkih
ostataka i slicnih elemenata.

Potvrdujem da kao procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve
poslovne, pravne, viasnicke, suvilasnicke ili slicne 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
fvan Kozar, ing.grad.

Ivaniéko Graberje, Deanovec, rujan, 2023.
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| 12. Prilozi

Foto dokumentacija:

k.&.br.1148/1, k.o.lvaniC Grad
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i IZYADAK Z ZEMLASNE HEAGE
Hatastarsha opdéina; 312247, WANIC-GRAD

Bro I8 wiotka: 1B36

B
Viastovnica
Rbr ; Zadriai upiza [Prienjedba
1. Viasnicki dio: 4/1
GRAD WANIC GRAD
.
Teretovnica
Rz, § Sadrks; upisa 1 lznos 59?’%{!@;@@&}

Folara 4 s g BoovEk

HREVATSKA ELEKTROPRIVREDA D.D. ZAGRER

Potvrdule se da ovaj izvadak odgovara stanpe zemljiZoe knjige na datum 1505 2023,
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%4 MRPLIMENA

f'ﬁ B 3 515, KA A SRAD
UPY 2 PODRUCIA IFANIC-GRAD, SARAMPOY DOMY 1 IALSEVEC BRESI! JUPU 4] - SLUZBENI GLASHIK GRADA IAMIC GRADA BROY
13/08, 5/09, 1/12, 6/14, 3/15 (PROCISCENT TEKST), 5/18, 7/16 (PROCISCENI TEXST), 5/18, 6/18 [PROCISCEMI TEKST), 10/18
HSPRAVAR SRESSE), 20201 3423 (PRODECEM TERST)

k0. |\I$\N -GRAD

WL 2 FOTRICIA 1w GRAD, SARARIPON 1076 § 182 SEVED BRE ) - SRUBEENI GLASHIN GUATHS TSI GRAML SRS
S0, 5709 32, B/34; 3F15 (PROCIBEEN TEXSTY, 5/16, 7/16 {PROCIGCEMI TERSTY, 5/ 18, 6/ 18 {PROTYEAL AN VEXST), TOY18
{ISPRAVAK GREBKE}, 2/21 { 3/21 (PROCISCEN TEXST)

UL 28 FIDRWCL VL00E GRAD, SHRABIPIIY TRIFE & (81 FEVET BRESK! (UPU 4] - SAUTEEN] GLASHI SHRDE AraniE GRalla SHo
D, SAT, U, G4, 305 (FRODSCEM TERSIE, /06, 7716 (PROCSCEM TEEST). S/18, 6718 (PRODSEEN TEEST), 10718
HISPRANAK GREBNEY, 2/211 3721 \PROCHEEW TERTT)

UPL ZA PODRUTIA WANIC-GRAD, SARAMPOV DONII  JALSEVEC BRESKI {UPU 3)SLUZBEM GLASHIK GRADA IVANIC GRADA BROJ
13/08, 5/09, 1/12, 6/14, 3/15 (PROCISCEMI TEKST, 5716, 7/16 {PROCISCEN! TEKST), 5/18, 6/18 (PROCSCEN TEXST) 10418
{ERRAYE SREBE), 27200 3/20 jeRo0CEM TEXST). KIS MAK B4 ; DAAKSIBIALIR BROI ET452 P38 UZ MOGICTTST GRADERIA
PODRUAAS, SWTEREMA | POTEROVULA KO3 SEURSCLIMBYAND U KI5 . TAWAR S HEURACLIMAYS U XI5 450 SE IE KORIST) 880
STAMFERI I POSLOVEI PADSTOR
PREDMET KUPOPRODAJE SU NEKRETNINE MA K.C.BR. 529/15, 529/16, 554/8, UKUPHE POVRSINE 937 M2, SVE UPISANE U
DG ER. D615, KO vl GRAD.

Lz 24 PODRICIR ARG GRAL, SARAZIPI BN | 5 SEVEL BRESK (LMY 4) - SLUTBEM) GLASIAK GRADA fvniild GRADS BRO)
A2J08, SR, 102,519,315 {PRECSCTN TERS 96, 7716 PROCISCEN TERSTY, 518, RALB{PRODECE TEKST), 20/38

{ISPRAVAK GRESKE}, 2/21 1 3/21 (PROCISCEMI TEXST}

LU Z4 PODRUCIA IWANIC-GRAD, SARAMPOV DO MM SEVEC BRESK! (0L SASLUTRENS GLASNAY, GRADA IMASGT GRATH BROI
L3408, S/B, 3412, 614, 315 (FRODECEW TERST), 5/16, 7/16 {FRUDISCERS TELST), 5718, 6/18 (reolScom TERST) 10/18
fErmayAR GRERKE), 2211 3722 (PRODISE: TRRST). oS MIBKTA ; RAAKSRIALN BA0Y ETARS 2438 WZ BICOIIHIOST GUADENIA
PLORUNA, SUTERENA | POTYRDVUA SON SEURACUNAYAIU U KI5 . TAVAN SE HE URATURAYS U KI5 AX0 ST NE KORISTI KAD
STAMBENI 1L POSLOVNI PROSTOR

ot SIBILS
k0. WARRC-GRAD

[T
i, GYRNEIC-GRAL

RE 115&3
Ran RRMIC-GRAD

b SSA0E
e, PUREIRC-GR A

f 1283
o BANICGRAD

jevadik izdaje seu svrhuutvr@ivanja vilednost nelretrinena adresiWANIC-GRAD B pdnosno nak.t. 1348/ k.o, WAMC-GRAD, WANIC-GRAD,
dmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

bnim podatcima iz ovoga izvatka prodgenitelfi su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zadtite osobnih
dataka. !

atci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativini § prije koriftenja korisnik ih treba provijeriti.

ki Zahtjey, tzvadak i Obavijest iz eMelretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukdije predmeta.

KLASA: 364-01/23-03/215

RBROH: 238-18-11-23-2 IZRADIO/IZRADILA:
{ DANIEL Eiic

b\GREB, 14.9.2073. S

BiasnsEn A SKRACENIH NAZIVA:

TA UGOVORA: KP —kupogradais, N —najam, Z — zabup, PS — pravo slufnost, PG — prave gradenja, 5 — zakup vz pravo slufnosti, ZRG — zakup w pravo gradenja

A MEKRETMINE: PZ — poljopriviedno zemiljiste, G2~ gradevinsko zemifiste, 5Z - Sumsko zemijifte, PNZ - prirodno neplodno zemijitte, ST— stan/apartman, G —garaia, PGR —parkirno
dno miesto, VPM ~ vanjsko-parkirno mjesta, OK - stambena zgrads-obiteljska kuca, KPB — stambena zgrada-kuéa za povremeni boravak, PP — postovni prostor, GZG — gaspodarska
P26 - poshovna 2grads, Y26 — vilestambena zgrada, SHL — shiadiite, SP — spremidte, RE —raziitite nebratoine , 05 — ostalo, RU ~ ruievine

ENA: GP_IZGRABENC - gradevinsko podrudje - izgradieni dio, GP_NEIZGRADENQD - gradevinsko padrudje - neizgradeni dio, | - gospodarska namjena, 11 - gospodarska namjena -

o industrijska, (2 - gospodarska namjena - pretefito zanatska, £ - povriine za iskoriStavanje mineralnih sirovina {eksploatacijsko polie}, E1 - povedine za iskari§tavanie minerainih
—enenzelshe, B2 - pouvrding za ishorigtvanje minsrzinih svoving - geotermalae vode, E3 - prwdine 73 Bhoritavanz minerainih Eumwnma - gstalo, # - poersine vrzajalitts
whtyraly, K - pogh e, KL - posl jema - pratEsite Fma, K2 - g jona - pratedit treovatia, £3 - poslos ~k i isna, T -

telisko tunsmka nam;ena Tl ugosmeljsko turistitka namjena — hotel, 72 - ugosi‘ lsko turistitka jena - turisticko ’; T3 - ugostiteljsko turistitka namjena — kamp, R -
ko - rekreacijska namjena, R1 - $portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPLIO/G), B2 - Sporisko - rekreacijska namijena - jahatki centar/hipodrom
PGZJP’PIPW PRUCYG] , B3 - smmm rekreaciishka namjana - cantar za zimske Sportove (PPEPPGZ,ARAPC,PPUCHE), R2 - Sportsko - rekreacijska namjena - tenishi centar

FERRD, PPUOLGY, riskn - ek ik jeng - CRRaT.Ta v ) {BRE PRGZ PORPO, PRUDIG), P - peljopTi o ieklputivo. o5t niene, Pl

redno to - osobito vrijedno obradivo tio, P2 - poljoprivredno tio - vrijedno obradive tio, P3 poljoprivredno tlo - ostala obradiva tia, 5 - §uma iskijufivo osnovne namjene, 51 -
Eﬂsmdmskav 52 - Suma - za%titna Suma, $3 - Suma - fuma posebae namiene, PS - ostale poljopriviedne tho, Sume ! Sumsho zemijifte, ¥ - vodne poariing 4mmm gezm@,

, retencijz, dbngadl), N - pesshbna namjena, 15 - powsine infr i B —grabije, § - i 2 0 - smjedovite jems, AT - mejes -
Dstambene, M- miptodita-namizne - arstaito peslovnz, W3- miziovita namjena- poveamens Sanovanie, M- mietovia naniens - ;m@te‘zlm woljopriveednagospodarsiee, T
drustvena namjena, B1 - javna i druStvena namjena — upravna, 02 - javna i drultvena namjena — socijalna, D3 - javna i druftvena namjena ~ zdravstvena, D4 - javna i drudtvena
predivolka, D5 - jaund | drudtvena namjena - Skolsha, O6 - javma i draitvena namjens - viseko wiiliste, 07 - yma | druftvens namjena — kultura, OF - javea | drustyena
viersha, L - turisticka - luka posel ji L1 - mrisiicha - fulia posehne rrnamweme pma:»zm L turistitha - luka posebng samjane - furistitka luks, 13 - Turistitia - ke
tnomjens —maring, 14 tunﬁvcka Huka posebre namjens - meuticki tentar, Bl ~ i fe 4 i Lport [GUR LR BRYY, B2 - Sportshe-rekreacijsks namijera -
2 {GUR, UPL, DPUY, B3 - Sportsko rekreacijska namjena - kupahite {GUP, UPY, DPUJ, 7 - zatitne zelene povrdine, 21 - javae zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelens
~igralidte, 73 - jawne relene powiine - odmoriite, vit, | —{26) prozvodng samjena (GUP, WP, DR}, G — (2E) gospodarska namjena [GUR, UPY, DPLU, 22 — [26) gradske park-
U, Lpys, DPLY), 73 — (205} temetski park (GUR, UPL, DBLY), 74 —17G) jpvne sradske powriine — tematske zome (GUP, UPY, DPU), 58 — [25) zrolbije
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