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SADRZAJ:
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Naslovnica s opéim podatcima;

Imenovanje (RjeSenje o imenovanju);

Popis primijenjenih propisa te koriStene stru¢ne i znanstvene literature;

Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom
prostornom identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili
drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih podataka te osnovici za vrednovanje;
Rezultati oCevida s priloZzenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane
nekretnine, obiljeZjima okolnih nekretnina i drugim odluénim Cinjenicama;

Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine pomodu taksativnog nabrajanja obiljezja
nekretnine koja utjeCu na vrijednost;

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina;

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora;

ObrazloZenje za odabir metode;

. Meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje, odnosno druge analize;
. Statisticka obrada i izracun s iskljuc¢ivanjem neuobicajenih okolnosti;

. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine troSkovnhom metodom — procjena gradevine;

. Zakljucak;

. Prilozi.
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2.IMENOVANJE (RJESENJE O IMENOVANJU)
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP1-710-03/24-01/320
LRBROI: 514-03-03-02/02-24-05

Zagreb, 25. lipnja 2024,

Ministarstvo pravosuda, uprave 1 digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (, Narodne novine®, br. 28/13,, 33/15.,
82/15., 8216, 6T/8, 2122, 16/23., 15523, i 36/24), povodom zahtjeva Alena Leljaka,
magistra infenjera gradevinarstva iz KriZa, Gomji Pmjarovec 41a, OIB: 31704057663, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENIJE

L. Alen Leljak, magistar inFenjer gradevinarstva iz Kriza, Gornji Prnjarovec 41a, OIB;
31704057663, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja gradevinarsiva i

procjene vrijednosti nekretnina.

11 Danom izviinosti ovog rjefenja imenovani ée se upisati u Popis stalnih sudskih
viestaka ovog Ministarstva,

ObrazloZenje

Alen Leljak, magistar inZenjer gradevinarstva iz KriZa, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim viestakom za podredja graditeljstva i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, ovjerenu preslike sviedodZbe
Gradevinskog fakulteta Osijek, Sveuéilita Josipa Jurja Strossmayera u Osijeku kojom je stekao
strufni naziv struénog prvostupnika infenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku diplome
Tehnitkog VeleudiliSta u Zagrebu, kojom je stekao visoku struénu spremu i struéni naziv
strufnog specijaliste infenjera gradevinarsiva, ovjerenu presliku uvjerenja Ministarsiva
graditeljstva i prostornog uredenja o polofenom struénom ispitu za obavljanje poslova
prostornog uredenja i graditeljstva, potvrdu Tehnickog Veleuéilista u Zagrebu kojom se
potvrduje da je stekao struéni naziv magistar inFenjer gradevinarstva, elektronicki zapis o
podacima evidentiranim v matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje,
potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja
od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog viestaka, uvjerenje opéimskog 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 vieitadenja.

Uwijeti za imenovanje za stalnog sudskog vjedtaka propisani su u ¢lanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeitaka moZe biti imenovana
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osoba drZavljanin Republike Hrvatske, driav]janin dr#ave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveuilisni studij ili integrirani preddiplomski 1 diplomski sveuéilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zaveien preddiplomski sveuéilizni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju viedtacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveulilifnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuiliznog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struel najmanje osam goding, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vijeStaka, uspjedno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovormosti 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 posebnim propisima, uviet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj dusnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kasneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz élanka 126,
Zakona o sudovima te je rijefeno kao u izreci rjefenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ée se na temelju &lanka 127.b stavka
4, Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je dufan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pefata u skladu s totkom L. iz
izreke ovog rjefenja i vlastorudni poipis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravonom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena 2alba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tu#ba se
podnesi sudu neposredno u pisanom oblikuy, usmeno na zapisnik ili se Salje podtom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustgus

(‘BOSTAV]H:
i Mlen Leljak, Kriz, Gomnji Pmjarovec 41a
2. Pismohrana-ovdje
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3.POPIS PRIMUENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon o gradniji (,Narodne novine“ br. 115/25);

- Zakon o prostornom uredenju (,,Narodne novine“ br. 155/25);

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” br. 78/15.);

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 105/15.);

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine“ br. 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.,

81/15.i94/17);

- Zakon o zemljisnim knjigama (,,Narodne novine“ br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07.,152/08.,126/10., 55/13., 60/13.,63/19., 128/22.,155/23.i 127/24);

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (,,Narodne novine“ br. 68/18., 110/18., 32/20. i 145/24);

- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine” br. 107/07., 144/12., 14/14. i

32/19.);

- Uredba o visini vodnoga doprinosa (,,Narodne novine” br. 78/10., 76/11., 19/12., 151/13,,
83/15.,42/19.i73/20);

- Prostorni plan uredenja Grada Ivani¢-Grad (Sluzbeni glasnik Grada Ivani¢-Grada broj 6/05, 10/09,
11/09-prociséeni tekst, 10/10-ispravak Odluke, 1/13-ispravak Odluke, 1/13, 6/14, 10/14-ispravak
Odluke, 3/15-procisceni tekst, 3/17, 5/17-procisceni tekst, 7/19-isprav. greske, 3/20-stavlj. van
snage isprav. greske, 7/20, 8/20-procis¢eni tekst, 1/24 i7/26)

- Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina (autor: Zeljko Uhlir, Branimir Maj¢ica, nakladnik DGIZ
Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb; Zagreb 2016.g.);

- Medunarodni standardi procjenjivanja (European Valuation Standard 2016 i drugi);

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH.

NALAZ | MISLJENJE O VRIJEDNOSTI NEKRETNINA na k.&.br. 2768 k.o. Caginec 4


http://www.zakon.hr/cms.htm?id=964
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=965
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=966
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=967
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=968
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=969
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=970
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=971
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=972
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=973
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=274
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=275
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=667

4.ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM PROCJENJIVANE
NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM PREMA POLOZAJU U SIREM
OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA ILI DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA,
ADRESE | DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA TE OSNOVICE ZA VREDNOVANJE

Zapisnikom Opcinskog suda u Velikoj Gorici, Stalna sluzba u lvani¢-Gradu (Poslovni broj: R1-48/2025)
odreden sam gradevinskim vjeStakom u predmetu

predlagatelj:
e Grad Ivani¢-Grad, Ivani¢ Grad, Hrvatskih branitelja 1, OIB 52339045122 zastupan po
gradonacelniku Javoru Bojanu lesu, a on po punomoéniku dipl. prav. Denisu Duvnjaku

protustranka:
o llija Barisic¢ iz Ivani¢ Grada, Siftarova 2a, OIB 24599180395

Zadatak vjeStaka je odlitovati se na okolnost da li je moguéa geometrijska dioba nekretnina koje su
predmet postupka uvazavajuéi suvlasni¢ke udjele i to k.¢.br. 2K¢br 2768 voénjak 1636 m2, dvoriSte 500
m2, livada 1637 m2, zgrada 115 m2, ili ukupno Selo 3888 m2, upisana u zk.ul.br. 6227 k.o. Caginec i
procijeniti trziSnu vrijednost nekretnina.

Ocevid na licu mjesta na k.€.br. 2768 k.o. Caginec, odrZan je dana 07.07.2026., kada sam i izvrSio pregled,
izmjeru i fotografiranje nekretnina.

Dan vrednovanja: 31.08.2026.g.
Dan kakvoce: 31.08.2026.g.

NALAZ | MISLJENJE O VRIJEDNOSTI NEKRETNINA na k.&.br. 2768 k.o. Caginec 5



4.1. LOKACIJA

Promatrana nekretnina smjestena je na adresi Zagrebacka ulica 55, Graberje Ivani¢ko. lzgradenom
okolinom dominiraju stambeni objekti i objekti mjeSovite namjene, dok neizgradenom gradevinska
zemljista. Lokacija je komunalno opremljena vodovima elektricne energije, gradskog vodovoda,
kanalizacije i plina.

-

Pilog: prikaz lokacije k.C.br. 2768 k.o. Caginec
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)

\
Y

Prilog: prikaz lokacije k.C.br. 2768 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/#/

Na k.C.br. 2768 k.o. Caginec nalazi se zgrada stambene namjene. U ISPU sustavu nije vidljivo da za

predmetnu stambenu zgradu postoji Akt o legalnosti.

Predmetna stambena zgrada je upisana u zemljisne knjige i ucrtana u katastarske podloge.
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5. REZULTAT OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM
STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGIM
ODLUCNIM CINJENICAMA

5.1. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE na k.¢.br. 2678 k.o. Caginec - zemljiSte
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5.2. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE na k.¢.br. 2678 k.o. Caginec — zgrada

Prilog: fotografije
(izvor: vjestak)
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5.2. GRABEVINE | ZEMUJISTE — OPIS, GEOMETRIJSKI PODACI | TEHNICKE KARAKTERISTIKE

5.2.1. OPIS ZATECENOG STANJA
Predmet procjene je k.€.br. 2768 k.o. Caginec.

Na k.¢.br. 2768 upisana je kuca u zemljiSnoknjizni izvadak te ucrtana u katastarski operat, ocevidom na
licu mjesta utvrdeno je kako je navedena zgrada jos uvijek u uporabljivom stanju, iako je dotrajala.

K.C.br. 2768 ima omogucen pristup preko ulice Zagrebacka ulica (na k.¢.br. 2765 k.o. Caginec).
Lokacija je dobra, a okolni objekti su uglavnom stambene i poljoprivredne namjene.

5.2.2. GEOMETRIJSKI PODATCI — ZEMLJISTE

katastar zemljiSne knjige . ) povrsina (m2) prema
i k.o k.t.br ko, [akulozak| Povminalm’) namiena namijeni
stambena namjena S5 2.359,00
1. 2768 Caginec 2768 Caginec 6227 3.888,00 | Ostalo zemljiste namijenjeno 637.00
poljoprivredi ’
Ukupno: 3.888,00
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5.2.3. TEHNICKI OPIS GRADEVINA

cca 1965.g.

ne

stambena

cca 15,73 x10,50 m

Pr

cca 6,32m

puna opeka

zidana opekom i drvena
planjka

grednik

puna opeka, drvena
planjka

puna opeka

drveno

crijep

ne

neozbukano

ozbukano

keramicke plocice,
daska,

drvo

drvo

voda, struja, odvodnja

Prilog: tehnicki opis gradevine (izvor: vjestak)
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5.2.4. GRADEVINE — OPIS, GEOMETRIJSKI PODATCI | TEHNICKE KARAKTERISTIKE

Izracun je izvrSen na temelju Priloga | (koeficijenti korisne vrijednosti povrsina)
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine“ br. 105/15.);

Stambena zgrada
Prizemlje:
t i t
z? .vorem prostor 84,80 0,60 50,88
visina22,2m<26m )
spremiste
20,57 7,2

visihna>21,0m<2,2m 05 0.35 20
natkriveni prostor 14,19 0,25 3,55

UKUPNO: 119,57 61,63 -

Prilog: geometrijski podaci (izvor: vjestak)

6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILIEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

6.1. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA
Za predmetno podrucje na snazi je:
- Prostorni plan uredenja Grada Ivani¢-Grad (Sluzbeni glasnik Grada Ivani¢-Grada broj 6/05, 10/09,
11/09-prociséeni tekst, 10/10-ispravak Odluke, 1/13-ispravak Odluke, 1/13, 6/14, 10/14-ispravak Odluke,
3/15-prociséeni tekst, 3/17, 5/17-prociséeni tekst, 7/19-isprav. greske, 3/20-stavlj. van snage isprav.
greske, 7/20, 8/20-procisceni tekst, 1/24i7/26)
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[KN-1-1] Namjena prostora

[KN-1-1-1300] Oscbito vrijedno
zemljiste namijenjeno
poljoprivredi

[KN-1-1-1310] Zemljiste
namijenjeno $umi i Sumsko
zemljiste drzavnog znatgaja
[KN-1-1-1901] (IS1) Povrsina

ir -
drzavnog znataja
[KN-1-1-1902] (IS2) Povrsina
infrastrukture - Zeljeznic¢ki
promet drzavnog znacaja
[KN-1-1-2851] (GO)
Gospodarenje otpadom
podruénog (regionalnog)
znataja

[KN-1-1-2907] (IS7) Povréina
infrastrukture - energetski
sustav podruénog
(regionalnog) znacaja
[KN-1-1-2908] (IS8) Povrina
infrastrukture -
vodnogospodarski sustav
podruénog (regionalnog)
znataja

[KN-1-1-3005] (S5) Stambena
namjena - poljoprivredna
domatinstva

=
(@]

i promet

[KN-1-1-3290] (Gr) Groblje

[KN-1-1-3054] (M4) Mjesovita
namjena

[KN-1-1-3107] (D7) Javna i
drudtvena namjena - kulturna
[KN-1-1-3211] (I1) Proizvodna
namjena

[KN-1-1-3261] (K1) Poslovna
namjena - usluzna
[KN-1-1-3262] (K2) Poslovna
namjena - veliki trgovacki
centar

[KN-1-1-3263] (K3) Poslovna
namjena -
logisti¢ko-distribucijski centar
[KN-1-1-3283] (KS3)
Komunalno-servisna namjena -
gradevni otpad

[KN-1-1-3301] Vrijedno
zemljiste namijenjeno
poljoprivredi

[KN-1-1-3302] Ostalo zemljiste
namijenjeno poljoprivredi

]

[KN-1-1-3312] Ostalo zemljiste
namijenjeno Sumi
[KN-1-1-3321] (V1) Povrsina

Vi unutarnjih voda - povrdina pod
vodom
vp  [KN-1-1-8322] (v2) Powrsina

unutarnjih voda - povréina
povremeno pod vodom

|:| [KN-1-1-3399] Ostalo zemljiste

[KN-1-1-3401] (T1)
T1 | Ugostiteljsko-turistitka
namjena (u gradevinskom
podruéju naselja)
[KN-1-1-3402] (T2)
Ugostiteljsko-turisticka
namjena (u izdvojenom
gradevinskom pedruéju izvan
naselja) - s gradnjom
smjestajnih gradevina

[KN-1-1-3603] (R3)
Sportsko-rekreacijska namjena
- sportsko-rekreacijska igralista
na otvorenom

[KN-1-1-3604] (R4)
Sportsko-rekreacijska namjena
(izvan gradevinskog podrudja) -
sportsko-rekreacijska igralidta
na otvorenom

[KN-1-1-3905] (1S5) Povréina
infrastrukture - zraéni promet
[KN-1-1-3908] (1S6) Povrina
infrastrukture - komunikacijski
sustav

[KN-1-1-3907] (IS7) Povrsina
infrastrukture - energetski
sustav

[KN-1-1-3908] (1S8) Povréina
infrastrukture -
vodnogospodarski sustav
[KN-1-1-3958] (Bp) Mjesto za
punjenje vozila/plovila na
fosilna i alternativna goriva

157

REPUBLIKA HRVATSKA
ZAGREBACKA ZUPANIJA, GRAD IVANIC-GRAD

Naziv prostornog plana:

Prostorni plan uredenja Grada Ivani¢-Grada

1.1. Namjena prostora 1:25000

Postupak izrade i donosenja izmjene i dopune prostornog plana - V1. izmjene i dopune

HR-ISPU-PPGQO-01589-R08

Prostorni plan

Odluka o izradi izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada lvani¢-Grada (Sluzbeni glasnik Grada
Ivani¢-Grada broj 1/25, 8/25)

graficki prikazi: k.c.br. 2768 k.o. Caginec
- lzvor: - Prostorni plan uredenja Grada Ivanié-Grad (Sluzbeni glasnik Grada Ivani¢-Grada broj
6/05, 10/09, 11/09-procisceni tekst, 10/10-ispravak Odluke, 1/13-ispravak Odluke, 1/13, 6/14, 10/14-
ispravak Odluke, 3/15-procisceni tekst, 3/17, 5/17-procisceni tekst, 7/19-isprav. greske, 3/20-stavlj.
van snage isprav. greske, 7/20, 8/20-prociséeni tekst, 1/24 i 7/26)
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[KN-2-1] Gradevinska podrucja

[KN-2-1-3201] lzdvojeno [KN-2-1-3207] (GPIN) [KN-2-1-3303] (GPN)
GPIN | gradevinsko podrugje Posredna provedba - Neizgradeno
izvan naselja (GPIN) neizgradeno peyes
KN-2-1-3304] (GPN
[KN-2-1-3202] (GPIN) [KN-2-1-3301] i Leuredeno 1(GPN)
lzgradeno NA[1] = Gradevinsko podrutje
naselja (GPN)
[KN-2-1-3203] (GPIN)
Neizgradeno [KN-2-1-3302] (GPN)

lzgradeno

_REPUBLIKA HRVATSKA
ZAGREBACKA ZUPANIJA, GRAD IVANIC-GRAD

Naziv prostornog plana:

Prostorni plan uredenja Grada Ivani¢-Grada

1.2. Gradevinska podruéja 1:5000

Postupak izrade i dono$enja izmjene i dopune prostornog plana — VI. izmjene i dopune

Prostorni plan HR-ISPU-PPG0-01589-R08

Odluka o izradi izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Ivanié-Grada (Sluzbeni glasnik Grada
Ivani¢-Grada broj 1/25, 8/25)

graficki prikazi: k.€.br. 2768 k.o. Caginec
- lzvor: - Prostorni plan uredenja Grada Ivani¢-Grad (Sluzbeni glasnik Grada Ivanié¢-Grada broj
6/05, 10/09, 11/09-prociséeni tekst, 10/10-ispravak Odluke, 1/13-ispravak Odluke, 1/13, 6/14, 10/14-
ispravak Odluke, 3/15-prociséeni tekst, 3/17, 5/17-procisceni tekst, 7/19-isprav. greske, 3/20-stavlj.
van snage isprav. greske, 7/20, 8/20-prociséeni tekst, 1/24 i 7/26)
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6.2. OPREMLJENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA)
Komunalna, prometna i energetska infrastruktura: predmetna nekretnina je prikljucena na infrastrukturu
prema tehni¢kom opisu.

6.3. BUKA | ZAGADENIJE
Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
Zagadenje:  Na lokaciji nema izvora zagadenja tla ni zraka koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

6.4. SADASNJE KORISTENJE | RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMUISTA
Pretpostavka je da se sadasnja namjena predmetne nekretnine neée mijenjati.

6.5. KATEGORIJA ZEMUISTA

Temeljem navoda iz tocke 6.1. k.C.br. 2768 dijelom spada u prvu kategoriju zemljista koja obuhvada
katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, dok dijelom spada u 4. kategoriju; a prema ¢l. 10. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 105/15.).

6.6. POLOZAJNA OBILIEZIA

Vrlo dobra lokacija (¢l. 14. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br.
105/15.)).

6.7. ANALIZA FK MATRICE — FAKTOR KORISTENJA

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK) mogucde je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomicno
moze ispunjavati svrhu koriStenja zgrade.

UMANIJENIJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

Odrizivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguée gospodarski koristiti dopustenim
nacinom koristenja uz primjereno odrzavanje.

Predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce jos gospodarski
koristiti dopustenim nacCinom koriStenja, a moze se produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i
osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je na temelju priloga 9. pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnina i iznosi:
- 80 godina za zgradu izgradenu otprilike 1965.g.,
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FK matrica

A - lokacija/ triiste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

1 |Uporabivost u pot- [izvrsna lokacija® vrlo dobra infrastruktura nema ostecenja
punosti i dugorono (. velika potrainja za vrstom zgrade |+ vrlo dobro oblikovanje « puna stabilnost
dana/osigurana + skoro nema/nema ponude + dobra prostorna organizaciia [+ puna uporabivost
« visoka fleksibilnost » dalinje koriStenje nije smanjeno
2 [Uporabivost dovoljna |vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura mala ostecenja
1 dugoronije dana/ (, redovita potrainja za vrstom zgra- |« dobro oblikovanje « puna stabilnost
- Osigritms de oblikovanje « jos dobra uporabivost
£ + mala ponuda « dobra prostorna organizacija « daljnje koriStenje jedva smanjeno
3 » dovolina fleksibilnost
% | 3 |Uporabivost smanje- |dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna oStecenja
= na, ali srednjorotno |, jos postoji potrainja za vrstom |« prosjeéno oblikovanje « smanjena stabilnost
- dana/osigurana 1g7ade « prosjecna prostorna organizacija (e prosjecna uporabivost
i + dovoljna ponuda » umjerena fleksibilnost » dalinje koristenje smanjeno
5 | 4 [Uporabivost ograni- |umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura jasna odtecenja
= Ceno dana/osigurana |, mala potrainja za vrstom zgrade |« umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
« bogata ponuda « umjerena prostorna organizacija (e smanjena uporabivost
« mala fleksibilnost + dalinje koriStenje jasno smanjeno
5 |Uporabivost losa lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna oitecenja
kratkorocno dana/ |, jedva postoji/ne postoji potrainja [+ umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
o o 2a vrstom zgrade « nedovolina prostorna organizacija [« nedovolina uporabivost
« velika ponuda « bez fleksibilnosti « daljnje koriStenje samo kratko-
Tocno
lokacija - oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

Prilog: FK matrica i pripadna tabela za s predvidivim ostatkom odrZivog vijeka koristenja (OOVK), (izvor:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” br. 105/15.)

ODABIR KLASIFIKACIJE ZGRADA:

ZGRADA:

Odabrani FK

stambena zgrada

4

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja stambena zgrada (OOVK) procijenjen je prema
postupku faktora koristenja (FK matrica) iz priloga 10. Pravilnika.

godina procjene

2026.8.

godina izgradnje

cca 1965.g.

starost gradevine G

91 godina (na dan vrednovanja)

odrzivi vijek koristenja OVK

61 (Pravilnik, prilog 9.)

relativna starost Rs = 61/80=0,7625 (76,25%)
(G/OVK)
faktor koristenja FK 4 (Pravilnik, prilog 10.)
OOVK = 31% x OVK Iz pravilnika odabrano 31%;
0,31 x 80 = 24,80 godina (Pravilnik, prilog 10.)
zamjenska starost Gz = 80— 24,8 = 55,20 godina
OVK-OOVK)

linearni otpis = Gz/OVK

55,2/80 = 0,69 (odabrano 69%)

Preostala vrijednost 1- 0,69

0,31

6.8. KAKVOCA NEKRETNINE

(stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja i/ili dan

kakvoce (Elanak 4. Zakona)
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7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
TrZiSna vrijednost zemljista u pravilu se procjenjuje postupkom usporedne vrijednosti. U primjeni

postupka usporedne vrijednosti koriste se prodajne vrijednosti takvih Cestica koje su u pogledu njihovih
obiljeZja koja utjecu na vrijednost u dovoljnoj mjeri sukladne Cestici koja se procjenjuje.

Procjena trzne vrijednosti temelji se na opc¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina. Opdi
vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina utvrduju se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne za
odredivanje cijene katastarske Cestice kao uobicajenog poslovnog kretanja ponude i potraznje na dan
procjenjivanja vrijednosti, kao Sto je opée gospodarsko stanje i trziste kapitala.

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA

Sastavni dio ovog elaborata Cini niz podataka kojima se dobivaju sve relevantne informacije o metodologiji
procjene.

Popis propisa, normi i proracunskih postupaka za odredivanje procjene navedenih nekretnina sastavni je
dio ovog elaborata, te je ispod svakog pojedinacnog prikaza i naziv izvora podataka.

Sustav e-nekretnina vodi Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drZavne imovine u vidu
Informacijskog sustava trziSta nekretnina e-nekretnine, temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine“ br. 78/15.), u kojem se nalaze podaci transakcija nekretnina od 2012. godine, i koji je
dostupan ovlastenim procjeniteljima i posrednicima u prometu nekretninama c¢ime je omogudéen je lak
pristup korisnim informacijama koje su dobra podloga za kvalitetan i stru¢an rad. Ova baza podataka
vaZzna je radi osiguranja transparentnosti trzista nekretnina $to znaci da se procjene vrijednosti jedne
nekretnine nece u buduée modi drasti¢no razlikovati.

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
9.1. 1IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine odabrane su:

o POREDBENA METODA

o TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina, Ciji je promet ostvaren najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan
vrednovanja.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja, tj. ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 30% izlazne vrijednosti.

Budu¢i da postoji uredena baza podataka o kupoprodajnim cijenama koju propisuju Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za procjenu predmetne
nekretnine omogudeno je koristenje podataka pribavljenih iz sustava e-nekretnina.

TROSKOVNA METODA

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina i
vrijednosti zemljista. Op¢i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom
koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevine (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz trosSkova gradnje uzimajuci u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u
vrijednost zemljista, utvrduje se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova gradnje.
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9.2. OBRAZLOZENJE

Obzirom da za Sire podrucje predmetnih nekretnina(zemljista) u sustavu e-nekretnina postoje poredbene
nekretnine, odabrana je Poredbena metoda (kao primjerena metoda), te je koristeno troje prodanih
gradevinskih zemljista na slicnim i pribliznim lokacijama i slicnih karakteristika (na uzem podrucju).

Poredbene nekretnine svojim poloZajem, oblikom, veli¢inom i namjenom pokazuju dovoljno podudarna
obiljeZja sa procjenjivanom nekretninom.

Za procjenu vrijednosti predmetnih gradevina u naselju Sumecani odabrana je Troskovna metoda (kao

primjerena metoda) iz razloga $to su potrebni podaci dostupni, za razliku od potrebnih podataka za
Prihodovnu metodu koji nedostupni (nepoznati podaci o prihodima i troskovima gospodarenja).
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10. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE, ODNOSNO
DRUGE ANALIZE

10.1. 1IZVADCI SA CUENAMA NEKRETNINA IZ SUSTAVA e-nekretnine ZA GRADEVINSKO ZEMUJISTE —

stambena namjena

USPOREDNA NEKRETNINA 1

" tnformacije Aoix
Vrsta ekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (G2)
10N (U) seose2s
vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evdentirana ugovera u ZKC 0307206
Povrtin u prometu 156600
Vifednost nekretrine (K9
Vijechost nekretrine (EUR) 1000000
Datum ugovora 07042026
PoREZI:

neovisno o tome podlijete i promet njegovo) naplat.

Promet podijese ploconu POV-a 3
Stopa PDV-a (%) 5
POV ukljutien u prikazanc) cjeni e

Status podatia PREUZETO 00 U
Clenovni biok CAGINEC, IVANIC - GRAD - GRADEVINSKO
GP - STAMBENA [ MIESOVITA NAMJENA

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.c.br. 2544 k.o. Caginec

(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 2544 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja stambene
namjene S5.
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USPOREDNA NEKRETNINA 2

| tnformacije Aoix

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
10 PN (PU) 5811569

Vrsta ugovore KP - KUPOPRODAIA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.07.2026

Povréna u prometu 1.285,00

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR) 12.950,00

Datum ugovora 12.02.2026

POREZI:

Deovisno o tome podiete Il promet nfegovo) naplat.

placanju POV-2 ne
« Stopa POV-a (%) 25
« POV uidjuten u prikazano] Gjeni Ne
+ Opteange NE
Status podatks PREUZETO 00 PU
Clenowni blok CAGINEC, IVANIC - GRAD - GRADEVINSKO

Pretezta namjens clenowmog bioka

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 3102/1 k.o. Caginec

(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 3102/1 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja stambene
namjene S5.

NALAZ | MISLJENJE O VRIJEDNOSTI NEKRETNINA na k.&.br. 2768 k.o. Caginec 19


https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

USPOREDNA NEKRETNINA 3

| nformacije Aoix

Vrsta nekretning GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1PN (PU) 5565350

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentirana ugovors u ZKCu 03062025

PovrEne u prometu 700,00

Vrjednost nekretrine (KN) 7534500

‘Vijednost nekretrine (EUR) 10.000,00

Datum ugovora 30.04.2025

POREZI:

neovisno o tome podifjete Il promet njegovoj naplot.

AAUNA

Satus podatka PROVEDENA EVALUACUIA x @
Cjenovni blok CAGINEC, IVANIC - GRAD - GRADEVINSKO SZag u—k.:
GP - STAMBENA [ MIESOVITA NAMJENA 7 adsija

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 2470/5 k.o. Caginec

(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 2470/5 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja stambene
namjene S5.
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USPOREDNA NEKRETNINA 4

| Informacije aoix

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
10PN (PU) 520474

Vrsta ugovore KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.02.2024

Povréna u prometu 1.014,00

Vrifednost nekretrine (KN) 8755421

Vrijednost nekretnine (EUR) 11.620,44

Datum ugovora 04.01.2024

POREZI:

Deovisno o tome podiete Il promet nfegovo) naplat.

placanju POV-2 e

« Stopa PDV-a (3) 2

« POV uidjuden u prkazano) cerd Ne

« Opteanie. e
Status podatks PROVEDENA EVALUACDIA | i
Genovni tlok ‘GRABERJE IVANICKO - GRADEVINSKO. o ®

aggacka

Preteta namjena clencvnog bioka | Iu”.n,a .

<

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.C.br. 448 k.o. Caginec

(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 448 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja stambene
namjene S5.
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USPOREDNA NEKRETNINA 5

P BG)
Vrsta nekretning GRADEVINSKO ZEMUISTE (G2)

1D PN (PU) 5014931
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiana ugavera u ZKCU 1212203
PovrEna u prometu 1107,00

Vrijednost nekretrine (KN) 55.001,85
Vrijednost nekretnine (EUR) 730000
Datum ugovora 2704203
POREZI:

igta u sk e e vrijednost nekretnine bez POV-,
neovisno o tome podiets Il promet njegov) naplat.

« Promet podigese placanju POV->
« Stopa PDV-a (%)

« POV uijulen u prikazano) aeni
« Optrange

FANA

Status podatis PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok GRABERJE IVANICKO - GRADEVINSKO.

Prete3ta namjena cjenowog bioka GP - STAMBENA [ MIESOVITA NAMJENA

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.C.br. 2035 k.o. Caginec

(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 2035 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja stambene
namjene S5.
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POREDNA NEKRETNINA 6

Tnformace aaix ) on T m
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMUISTE (GZ) i s <A

1D PN (PU) 5800146 e

Vrsta ugavora KP - KUPOPRODAJIA | o L
Datum prvog evdentirona ugovors u ZKC-u 26.06.2026 o

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.C.br. 771 k.o. Caginec

(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 771 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja stambene
namjene S5.
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10.2. IZVADCI SA CJENAMA NEKRETNINA 1Z SUSTAVA e-nekretnine ZA namjenu - Ostalo
zemljiSte namijenjeno poljoprivredi

USPOREDNA NEKRETNINA 1

| tnformacise =
Vista nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (72)
0PN (Py) 5846299
Vrsta ugovors KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evdentironia ugovara u ZKCu 24082026
Povrting u prometu 464700
Vrijednost neketrine (K1)
Vrljednost nekretnine (EUR) 370000
Dotum ugovora 09.07.2026
POREZI:

rfecnost

neovisna o tome podiijete li promet njegovoj naplati.
« Promet NE
« Stopa POV-a (%) k3
. NE
NE

Status podatia PREUZETO 007U
IVANIC - GRAD, DEANOVEC, DEREZANI -

G B OSTALO OBRADIVD TLO

735 - OSTALA OBRADIVA TLA

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.c.br. 3028 k.o. Caginec

(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 3028 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja definirano
kao ostalo zemljiSte namijenjeno poljoprivredi.
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USPOREDNA NEKRETNINA 2

e POLIOPRIVRIDNO ZIMUISTE (PZ) A
P () et

Vista upoween w

Dt g oo agoers u 2K 1108208
[ 672800

Vipedmost ek (EUR) @00
Dotum worea 06052026

eovina o tome podiete b promet jegoney nsplt.
« Promes podiyele sty PO e
« Stpa FOV-a (6] ®
- PO ukfpten s g e
Ogtrare e
St podicin PREGZETO 00 U
IVANIC - GRAD, DEANOVEC, OEREIAN -
OSTALD OBRADVO TIO

Pl o ooy ks PS5 GSTALA CBRADIVA TIA

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.c.br. 2923 k.o. Caginec

(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 2923 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja definirano
kao ostalo zemljiste namijenjeno poljoprivredi.
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USPOREDNA NEKRETNINA 3

| tnfomactte aloix
Vista rekictnine POLXOPRIVREDNO ZEMUISTE (P2) &l
10 7% (R0) 5696500

Vst wowrs KP - KUPOPRODAA
Datum prvog evidentiranja ugovoea u ZXC-u 18.022025
Powisios u prometu 15.00200
Viljednost nekretnine (KN)

Viljednost neketnine (EUR) 800000

Datum ugovor 16.122025
POREZI:

NAPOMENA:
eovtno o tome podifele | promet niegou) naplet.
+ Promet podijde pladaniu POV-2 ne
» Stoge POV-3 (%) %
« POV wkjuden  prkazanos clord N
+ Optranke NE
Sats podatia PREUZETO 0D PU
TVANIC - GRAD, DEANOVEC, DEREZANT -
(Gl ok oD OBRABNOTIO

ProteBta namjens ceromog boka PIS- OSTALA CBRADIVA TLA

<

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.€.br. 2705 k.o. Caginec

(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 2705 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja definirano
kao ostalo zemljiSte namijenjeno poljoprivredi.
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USPOREDNA NEKRETNINA 4

 tommactte Ao
Vista nokotning POLXOPRIVREDNO ZEMUISTE (82) Al
10 F () 5602154
Vista ugowora K - KUPOPRODAI
Dstum pevog evidentiranjs ugovera u ZKC-u 18122025
Powrtis u prometu 1407200
Viljednost neketnine (KN)
Vijodnost nekretnine (EUR) 7436,00
Datum ugovors 25.07.2025

eoutino o tome podifete | proest niegovo) napkal

+ Promet podiede plataniu POV-3 3
» Stopa POV-a (9%) »
« POV wikljuden u prkazanoj cleri Ne
+ Optranye e
Status podatis PREUZETO 0D PU

- GRAD,
oo ok OSTALO OBRADIVO 11O
Pretedta namjena cenomog boka

<

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 3102/3 k.o. Caginec

(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 3102/3 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja definirano
kao ostalo zemljiSte namijenjeno poljoprivredi.
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USPOREDNA NEKRETNINA 5

I Informacije Ao
Vista ekretnios POLXOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ) 7
10 PN (PU) 5314006
Vista e 15 - KUPOPRODAI
Dot prog evientranfs wgoven  2XC4 oL11.202

o

Sats podatka PROVEDENA EVALUACTIA
TUANIC - GRAD, DEANCVEC, DEREZAN -

Cléachnd Bk OSTALO OBRADIVO TLO

PreteBi namjena crnmog bioka PI5- OSTALA BRADIVA TLA

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.€.br. 2935 k.o. Caginec

(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 2935 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja definirano
kao ostalo zemljiSte namijenjeno poljoprivredi.
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USPOREDNA NEKRETNINA 6

| tntormactte alaix
Vista nekretnioe POLXOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ) i
0% (Fu) 3030430
Vista uponra KP - KUPOPRODAI
Dotum prvog evidentirants goveen u ZKC-u 18.12.2023
Powsion u promet 321700
Vifodnot nekictnin (KN) 181788
Vijednost nekretnis (EVR) 241275
Ootum oo Q072023
POREZI

o0 o tome podifele B promeL ngov] haplat.

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.€.br. 2533 k.o. Caginec

(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 2533 k.o. Caginec
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar podrucja definirano
kao ostalo zemljiSte namijenjeno poljoprivredi.
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POREDBENE NEKRETNINE - stambena namjena

Poredbene nekretnine - Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena - gradevinsko zemljiste

. datum ugovorena povrsina | .. . kategorija
red. br. k.o. k.C.br. kupoprodaje djena (€) (m?) cijena (€/m?) | namjena zemljita
1. Caginec 2544 7.4.2026 10.000,00 € | 1566,00 6,39 stambena |
2. Caginec 3102/1 12.2.2026 12.990,00 € | 1286,00 10,10 stambena |
3. Caginec 2470/5 30.4.2025 10.000,00 € | 700,00 14,29 stambena |
4. Caginec 448 4.1.2024 11.620,44 € | 1014,00 11,46 stambena |
5. Caginec 2035 27.4.2023 7.300,00 € | 1107,00 6,59 stambena |
6. Caginec 771 31.10.2022 1.990,84 € 327,00 6,09 stambena |
POREDBENE NEKRETNINE - ostalo zemljiste namijenjeno poljoprivredi
Poredbene nekretnine - Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena - poljoprivredno zemljiste
. datum ugovorena povrsina | .. . kategorija
red. br. k.o. k.&.br. kupoprodaje diena (€) (m?) cijena (€/m?)| namjena zemljidta
1. Caginec 3028 9.7.2026 3.700,00 € | 4647,00 0,80 Ostalo \Y
2. Caginec 2923 6.5.2026 6.000,00 € | 6728,00 0,89 zemljiste \Y
3. Caginec 2705 16.12.2025 9.000,00 € | 15000,20 0,60 namijenje v
4. Caginec 3102/3 25.7.2025 7.036,00 € | 14072,00 0,50 no v
5. Caginec 2935 10.6.2024 10.000,00 € | 16322,00 0,61 poljoprivr \%
6. Caginec 2533 12.7.2023 2.412,75€ | 3217,00 0,75 edi v

10.2. PRILAGODBA VRIJEDNOSTI

Sukladno Zakonu o metodama procjene vrijednosti nekretnina, kao poredbene nekretnine koristena su
prodana zemljista na slicnim i pribliznim lokacijama i sli¢nih karakteristika, za koje su podaci dobiveni iz
sustava e-nekretnina :
- Sve usporedne nekretnine nalaze se na Sirem podrucju lokacije procjene, sa slicnim obiljezjima
kao i predmetna nekretnina.
Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:

Neuknjizenih tereta,
Izgradenih podzemnih objekata,

Zagadenija tla.

Usporedba se vrsi prema dostupnim pokazateljima — kupoprodajnim cijenama.
Za medu vremensko izjednacenje koriste se indeksi DZS-a.
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10.3. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Tabela 1.4 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima po Kategorije, Indikatori i Tromjesecje

indeksi (2025. = 100)

2022Q3 2022Q4 2023Q1 202302 2023Q3 2023Q4 2024Q1 2024Q2 2024Q3 2024Q4 2025Q1 2025Q2 2025Q3 2025Q4 2026Q1
Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 71,72 74,96 76,8 79,53 79,52 82,31 83,65 87,48 89,63 90,54 94,79 98,7 101,58 104,93 108,36
Novi stambeni objekti 7659 7889 8057 838 8652 8214 84,14 8943 90,61 90,87 96,88 9814 100,94 104,04 106,26
Postojeci stambeni objekti 70,76 7419 76,06 7867 7815 82,31 8348 869 89,35 90,42 94 9892 101,82 10526 109,17
Grad Zagreb 73,2 77,81 77,39 80,18 81,99 82,74 84,23 87,47 88,15 90,64 95,05 98,13 102,76 104,06 109,04
Jadran 7328 7562 7839 80,3 7938 8397 8504 8917 91,84 91,68 9521 99,52 100,43 104,84 107,22
Ostalo 64,11 67,1 7094 76,02 7485 766 7827 8271 87,01 87,07 92,96 97,9  101,7 107,44 109,77
Prilog: Indeks cijena nekretnina prema DZS
https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike
GRADEVINSKO ZEMLJISTE — stambena namjena:
1. Medi TR = -
izjednacena cijena |datum sklapanja | bazni indeks na | bazni indeks na o meduvremenski
2 = 2 . X korekcijski R
red. br. k.o. k.c.br. povrsina (m?) po kategoriji kupoprodajnog dan dan vrednovanja faktor (B/A) izjedacena
zemljista €/m? ugovora kupoprodaje (A) (B) cijena €/m?
1. Caginec 2544 1566,00 6,39 7.4.2026 109,77 109,77 1,00 6,39
2. Caginec 3102/1 1286,00 10,10 12.2.2026 109,77 109,77 1,00 10,10
3. Caginec 2470/5 700,00 14,29 30.4.2025 97,90 109,77 1,12 16,02
4. Caginec 448 1014,00 11,46 4.1.2024 78,27 109,77 1,40 16,07
5. Caginec 2035 1107,00 6,59 27.4.2023 76,02 109,77 1,44 9,52
6. Caginec 771 327,00 6,09 31.10.2022 67,10 109,77 1,64 9,96
Prosje&na cijena vrijed i zemljista (€/m?) 11,34
POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE - ostalo zemljiste namijenjeno poljoprivredi:
1. Med ko izjedadi - Ostalo zemljiste ijenj poljoprivredi
izjednacena cijena |datum sklapanja | bazni indeks na | bazni indeks na s meduvremenski
. o 2 . . korekcijski . N
red. br. k.o. k.c.br. povrsina (m?) po kategoriji kupoprodajnog dan dan vrednovanja faktor (B/A) izjedacena
zemljista €/m? ugovora kupoprodaje (A) (B) cijena €/m?
1. Caginec 3028 4647,00 0,80 9.7.2026 109,77 109,77 1,00 0,80
2. Caginec 2923 6728,00 0,89 6.5.2026 109,77 109,77 1,00 0,89
3. Caginec 2705 15000,20 0,60 16.12.2025 107,44 109,77 1,02 0,61
4. Caginec 3102/3 14072,00 0,50 25.7.2025 101,70 109,77 1,08 0,54
5. Caginec 2935 16322,00 0,61 10.6.2024 82,71 109,77 1,33 0,81
6. Caginec 2533 3217,00 0,75 12.7.2023 74,85 109,77 1,47 1,10
Prosje&na cijena vrijed i zemljista (€/m?) 0,79
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10.4. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za
preracunavanje. Mjera gradevinskog koriStenja odnosi se najces¢e na koeficijent iskoristivosti na
procjenjivanom zemljistu.

Koeficijent iskoristivosti je odreden prostornim planom, a ako to nije slucaj onda se pokusava utvrditi iz
dozvola koje su izdane na tom podrucju.

Taj podatak mora biti poznat za svaku poredbenu nekretninu Cija se kupoprodajna cijena koristi za
procjenu vrijednosti nekretnine. Razlike u mjeri gradevinskog koriStenja izmedu poredbenih nekretnina i
procjenjivane nekretnine mogu se korigirati odgovaraju¢im dodatcima ili odbitcima jer se mjera
gradevinskog koriStenja poredbenih nekretnina uvijek mora ,svesti“ na mjeru gradevinskog koristenja
procjenjivane nekretnine.

11. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

GRADEVINSKO ZEMUISTE — stambena namjena:

Kontrola - statisticka obrada (stambena i mjeSovita namjena)
.. ) meduvremensko i apsolutno 5 .
N povrsina | kupoprodajna |, . . . . X relativno odstupanje | kontrola
red. br. k.o. k.¢.br. 5 . 5, |interkvalitativno izjednacenje odstupanej od e "
(m?) cijena (€/m?) " 5 L od prosjecne cijene (%)| (+/- 40%)
cijene (€/m?) prosjecne cijene

1. Caginec 2544 1566,00 6,39 6,39 -4,96 -43,70% NE

2. Caginec 3102/1 1286,00 10,10 10,10 -1,24 -10,95% DA

3. Caginec 2470/5 700,00 14,29 16,02 4,67 41,21% NE

4. Caginec 448 1014,00 11,46 16,07 4,73 41,69% NE

5. Caginec 2035 1107,00 6,59 9,52 -1,82 -16,05% DA

6. Caginec 771 327,00 6,09 9,96 -1,38 -12,20% DA

Prosjek: 11,34

Iz podataka navedenih u prethodnoj tablici vidljivo je da cijena kupoprodajnih poredbenih nekretnina pod
rednim brojem 1., 3. i 4. prelazi + 40% od prosjecne kupoprodajne cijene, te se iskljuCuju iz daljnjeg
izracuna.

Kontrola - statisticka obrada (stambena i mjeSovita namjena)
.. . meduvremensko i apsolutno . .
. povrsina | kupoprodajna |, o - .. X relativno odstupanje | kontrola
red. br. k.o. k.¢.br. 5 N 5 |interkvalitativno izjednacenje odstupanej od . -
(m?) cijena (€/m?) " R . od prosjecne cijene (%)| (+/- 40%)
cijene (€/m?) prosjecne cijene

2. Caginec 3102/1 1286,00 10,10 10,10 0,24 2,43% DA

5. Caginec 2035 1107,00 6,59 9,52 -0,34 -3,44% DA

6. Caginec 771 327,00 6,09 9,96 0,10 1,00% DA

Prosjek: 9,86

Iz podataka navedenih u prethodnoj tablici vidljivo je da niti jedna cijena kupoprodaje poredbene
nekretnine ne prelazi + 40% od prosjecne kupoprodajne cijene.

POLJOPRIVREDNO ZEMUISTE - Ostalo zemljiste namijenjeno poljoprivredi:

Kontrola - statisticka obrada (namjena vinogradi)
.. ) meduvremensko i apsolutno . )
. povrsina | kupoprodajna |. L . . . i relativno odstupanje | kontrola
red. br. k.o. k.¢.br. 5 . 5 interkvalitativno izjednacenje odstupanej od . .
(m?) cijena (€/m?) " 5 . od prosjeéne cijene (%)| (+/- 40%)
cijene (€/m?) prosjecne cijene
1. Caginec 3028 4647,00 0,80 0,80 0,00 0,50% DA
2. Caginec 2923 6728,00 0,89 0,89 0,10 12,56% DA
3. Caginec 2705 15000,20 0,60 0,61 -0,18 -22,63% DA
4. Caginec 3102/3 14072,00 0,50 0,54 -0,25 -31,88% DA
5. Caginec 2935 16322,00 0,61 0,81 0,02 2,63% DA
6. Caginec 2533 3217,00 0,75 1,10 0,31 38,83% DA
Prosjek: 0,79

Iz podataka navedenih u prethodnoj tablici vidljivo je da niti jedna cijena kupoprodaje poredbene

nekretnine ne prelazi + 40% od prosjecne kupoprodajne cijene.
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Temeljem gornjih izrauna i provjera misljenja sam da je vrijednost predmetnog zemljista (oznaka TVZ):

k.c.br. k.o. namjena postorni plan povriina m? cljena cijena (€)
(€/m?)

g
>
L; stambena namjena S5 2.359,00 9,86 23.262,05 €
< 2768 Caginec

Ostalo zemljiste

o oo . 1.529,00 0,79 1.211,40 €

namijenjeno poljoprivredi
Ukupno:| 3.888,00 24.473,45 €
TVZ =24.473,45 €

12. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM — PROCJENA
GRADEVINE

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u
vrijednost zemljiSta, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova gradnje.
Procjene troSkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podatci nedostupni.

Opca formula procjene trzisne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom je slijedeca:
TVN = ((VZ + NTG (UT1) x UVn + UT2 + VU x UVv)) x Kp + ON = (VZ + TV) x Kp + ON

TVN —trzisna vrijednost nekretnine,

VZ — vrijednost zemljista,

NTG (UT1) — normalni troskovi gradnje (sadrzavaju prvi dio uzgrednih troskova tj. UT1),
UT2 — drugi dio uzgrednih troskova (nisu obuhvaéeni u UT1),

VU — vrijednost vanjskog uredenja,

UVn — umanjenje vrijednosti za nekretninu,

UVv —umanjenje vrijednosti za vanjsko uredenje,

Kp — koeficijent za prilagodbu troSkovne vrijednosti,

TV —troskovna vrijednost nekretnine,

ON - posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine.

12.1. TROSKOVI GRADNJE — NORMALNI TROSKOVI GRADNJE NTG (UT1), DRUGI DIO UZGREDNIH
TROSKOVA UT2, VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA VU

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina. Pojedini
dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvaceni navedenim troskovima uzet ¢e se u obzir
dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara uobi¢ajenom poslovhom prometu.

Iznimno se troskovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu utvrditi na temelju uobicajenih troskova gradnje
pojedinih sastavnica. Normalne troSkove gradnje se prilagodava cjenovnim odnosima na dan vrednovanja
uz pomoc¢ prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje. Normalni troskovi gradnje obuhvacaju uobicajene
troskove gradnje u odredenom razdoblju ukljucivo iznos odgovarajuée stope poreza na dodanu vrijednost
u odnosu na vrstu gradevine, godinu izgradnje i standard gradnje procjenjivane gradevine.
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12.1.1. NORMALNI TROSKOVI GRADNJE — NTG (UT1)

Normalni troskovi gradnje su troSkovi koji bi na trZistu nastali za gradenje novih gradevina. Pojedini
dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvaéeni navedenim troskovima uzet ée se u obzir
dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara uobicajenom poslovhom prometu.

Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi, osobito troskovi planiranja,
izrade tehnicke i projektne dokumentacije, struénog nadzora gradenja, ishodenje dozvola i doprinosi te
troskovi koji su nuzni za financiranje izgradnje. l1znimno se troskovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu
utvrditi na temelju uobicajenih troskova gradnje pojedinih sastavnica.

Op¢éa formula procjene normalnih troskova gradnje NTG (UT1) je slijedeca:

NTG (UT1)=JcxInxP
NTG (UT1) — normalni troSkovi gradnje (sadrZzavaju prvi dio uzgrednih troskova tj. UT1),
Jc —jedini¢na (etalonska) cijena gradenja (izvor: www.dzs.hr),
In —indeks za cijenu gradnje,
P — povrsina NKP u m? (koeficijenti — Pravilnik).
Za ove predmetne gradevine (tipa i namjene), normalan trosak gradnje se odreduje iz ‘Bilten IX. — 2025.
Standardna kalkulacija u visokogradnji, Nadogradnja I, izdanje Institut IGH d.d. u suradnji s Ministarstvom
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine od rujna 2025. godine, i on iznosi NTG (UT1) =
2.360,40 €/m2.
Prema navedenom imamo za uskladeni normalni trosak gradnje je 2.360,40 €/m2 x Fu (faktor uskladenja
prema predmetnoj vrsti i tipu gradevine, uporabljenim gradevnim materijalima, primijenjenoj tehnologiji
izvodenja radova i opremi).
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S — 1?0% ‘ Grupa Udio Sadaénf'i stupa.mj
dovrsenosti radova dovrsenosti
zemljani radovi 1,97 1,40
betonski radovi 4,76 0,20
armiranobetonski radovi 11,12 0,50
oplate 7,02 'g 0,10
izolaterski radovi 1,91 ® . 0,30
nosivi zidovi 8,65 = E 7,50
pregradni zidovi 3,69 '% [{f 3,20
cementna glazura 1,28 o 0,80
grubo i fino Zbukanje (unutarnje) 7,00 & 2,50
zidarski radovi (ugradbe) 1,32 0,10
tesarski radovi (kroviste) 3,49 2,30
pokrivacki radovi 1,02 0,380
limarski radovi 1,10 0,00
fasaderski radovi 11,96 0,00
stolarski radovi 7,90 s 2,00
bravarski radovi 2,73 R . 0,50
staklarski radovi 0,34 g g 0,05
soboslikarski radovi 1,57 2 @ 1,20
li¢ilacki radovi 0,99 5 0,60
keramicarski radovi 4,09 © 2,10
PVC podna obloga 2,56 0,00
roletarski radovi 0,58 0,00
instalacije vodovoda 1,17 - 0,20
instalacije kanalizacije 0,63 5 s R 0,05
sanitarije 1,64 %-g ! 0,20
elektri¢ne instalacije 3,13 B = = 0,20
centralno grijanje 6,38 - 0,00
Ukupno: 100,00 100,00% 26,80
Trosak gradnje (€/m2) . Faktor uskladenja Neto korisna Uskladeni trosak gradnje
NTG (UT1) el (Fu) povrsina (m2) nekretnine (€)
2.360,40 stambena zgrada 0,2680 61,63 38.987,04 €
Ukupno: 38.987,04 €

12.1.2 TROSKOVNA VRIJEDNOST VANJSKIH GRADEVINSKIH UREDAJA | DRUGIH VANJSKIH UREDAJA
U ovoj procjeni troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja je ukljuc¢ena u
vanjsko uredenje.

12.1.3. UZGREDNI TROSKOVI - UT2
Odredeni uzgredni troskovi gradnje kao Sto su planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije,
provodenje stru¢nog nadzora nad gradenjem, ishodenje dozvola i troskovi koji su nuzni za financiranje
izgradnje vec¢ su obradeni u normalnim troskovima gradnje.
Ovdje ¢e se obraditi uzgredni troskovi gradnje koji nisu obuhvaéeni normalnim troSkovima gradnje NTG
(UT1), a to su podmirenja doprinosa i troskovi prikljucaka.
Opca formula procjene uzgrednih troskova gradnje UT2 je slijededa:
UT2=Kd +Vd +Tp
Kd — komunalni doprinos,
Vd —vodni doprinos,
Tp — troskovi prikljucaka.
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S obzirom da za predmetnu zgradu ne postoji akt o legalnosti, pri procjeni vrijednosti zgrade osim
gradevinske vrijednosti, u obzir se nece uzeti UT-uzgredni troskovi (komunalni doprinos).

Komunalni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno Odluci o komunalnom
doprinosu Grada Ivani¢-Grad.

Troskovi priklju¢aka

Obzirom da su predmetne zgrade priklju¢ene na infrastrukturu prema tabliénom prikazu u tocki 5.2.3. za
iste postoji vrijednost prikljucka.

Za procjenu vrijednosti priklju¢aka imamo sljedece:

Red.br. Prikljucak Cijena Komada Cijena (€)
kom.
1. El. energija 1.000,00 1,0 1.000,00
2. Javni vodovod 1.500,00 0,0 0,00
3. Javna odvodnja 1.500,00 0,0 0,00
4, Prikljucak plina 1.500,00 0,00 0,00
Ukupno: 1.000,00

Uzgredni troskovi (UT2) se, prema gornjoj formuli, izraCunavaju prema slijede¢em:
UT2=Kd+Vd+Tp=0,00€+0,00 €+ 1.000,00 € =1.000,00 €

12.1.4. VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA - VU
Obzirom da na predmetnoj nekretnini nema znacajnijeg vanjskog uredenja, navedeno se nece obraditi.

12.2. UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA ZBOG GRADEVINSKIH NEDOSTATAKA | STETA — UVn

Nema uolenih umanjenja vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta koji bi dodatno
utjecali na izracunatu vrijednost procjenjivane trzisSne vrijednosti nekretnine (koji ve¢ nisu obuhvadeni
analizom FK matrice).

12.3. DRUGE OKOLNOSTI KOJE UTJECU NA VRIJEDNOST GRADEVINE — POSEBNA ZNACAJNA OBILIEZJA
PROCJENJIVANE NEKRETNINE — ON

Okolnosti koje utjeCu na vrijednost gradevina i koje ve¢ nisu obuhvadene ili uzete u obzir, uzet ée se u
obzir odgovaraju¢im dodatcima ili odbitcima ili na drugi prikladan nacin. Medu druge okolnosti koje utjecu
na vrijednost gradevina ubrajaju se: gospodarsko umanjenje vrijednosti, natprosje¢no tekuce odrzavanje,
znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja.

12.3.1. GOSPODARSKO UMANIJENJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA
Na ocevidu nisu zateCene Stete te su iste obuhvacene analizom FK matrice.

12.3.2. NATPROSJECNO TEKUCE ODRZAVANJE

Nema uocenog natprosje¢nog tekuceg odrzavanja koji bi utjecao na izracunatu vrijednost procjenjivane
trzisne vrijednosti nekretnine.
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12.3.3. ZNACAJNO ODSTUPANJE STVARNOG OD MJERODAVNOG NACINA KORISTENJA
Nema uocenog znacajnog odstupanja stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja koji bi utjecao na
izraunatu vrijednost procjenjivane trZisne vrijednosti nekretnine.

12.4. POVECANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — ULAGANJA TRECIH OSOBA KOJA PODIZU VRIJEDNOST
NEKRETNINE

Nema uocenih povecanja vrijednosti nekretnine — ulaganja treéih osoba koja podiZu vrijednost nekretnine
i koja bi utjecala na izracunatu vrijednost procjenjivane trziSne vrijednosti nekretnine.

12.5. TROSKOVNA VRUUEDNOST GRADEVINE — TV
S obzirom da nemamo umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta, kao niti
druge okolnosti koje utje€u na vrijednost gradevine, a isto tako nemamo povecanja vrijednosti nekretnine
— ulaganja tredih osoba koja podizu vrijednost nekretnine onda moZemo za procjenu troskovne vrijednosti
gradevine uzeti prema slijedecoj formuli:
TV = (NTG (UT1) x UVn + UT2 + VU
TV —troskovna vrijednost gradevine,
NTG (UT1) — normalni troskovi gradnje (sadrzavaju prvi dio uzgrednih troskova — UT1),
UT2 —drugi dio uzgrednih troskova (nisu obuhvaéeni u UT1),
VU - vrijednost vanjskog uredenja (sa ve¢ uracunatim umanjenjem vrijednosti),
UVn — umanjenje vrijednosti nekretnine.
Troskovna vrijednost gradevine (TV) utvrduje se prema slijedecoj formuli iz uvoda:
TV GRABEVINE = (NTG (UT1) x UVn + UT2) + VU

gradevina NTG (UT1) UVn uT2 VU TV (€)
stambena zgrada 38.987,04 | (1-0,69) 1.000,00 - 13.085,98

Ukupno (€):| 13.085,98

12.6. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKUUUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Na temelju poznatih odnosa na trzistu nekretnina u RH, koriste¢i opée poznate pokazatelje lokalnog trZista
uz opisana obiljezja procjenjivane nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe troskovne metode trzistu
uiznosu od Kp = 1,00

12.7. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA TVN

TVN = (VZ + TV) x Kp + ON= (24.473,45 + 13.085,98) x 1,00 = 37.559,43 € ili zaokruZeno 37.600,00 €.
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13. ZAKUJUCAK

Prema relevantnim prikupljenim podacima te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u
naravi, utvrduje se ukupna vrijednost nekretnina na lokaciji k.¢.br. 2768 k.o. Caginec upisana u ZK uloZak:
6227 k.o. Caginec s iznosom od:

37.559,43 €
zaokruZeno na: 37.600,00 €
(Zaokruzivanje sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina i Uputa o
nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene
valute u RH (KLASA: 364-04/21-01/2 URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31 od
08.05.2023.godine) izdanu od strane Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine)
(Slovima: tridesetsedamtisuc¢asestoeurainulacenti)

Kao sto je navedeno u tocki 4.1., geometrijska dioba nije moguéa za predmetne nekretnine, zemljista i
zgradu. U nastavku prilazem vrijednost zemljista sukladno suvlasnickim udjelima predlagatelja i
protustranke.

NEKRETNINA vrijednost nekretnine u vlasnistvu . X »
. ) vrijednost nekretnine u vlasnistvu
predlagatelja -GRAD IVANIC - GRAD, -~y
k jednost | OIB: 52339045122, PARK HRVATSKIH | Protustranke - BARISIC ILLA,
o .. ukupna vrijeanos ] 5 2 &
&br. 0. ) IVANIC GRAD, SIFTAROVA 2, u 5/63
k.2.br ko ol nekretnine BRANITELJA 1, 10310 IVANIC-GRAD, u ol e
58/63 dijela !
2768 Caginec 3888,00 37.559,43 € 3457852 € 2.980,91€
Ukupno: 37.559,43 € 34.578,52 € 2.980,91€

POREZNI ASPEKT:

TrziSna vrijednost procjenjivane nekretnine utvrdena je bez poreza na dodanu vrijednost (PDV-a).
Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno mogucée postici na trzistu
te ova Iskazana vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza na promet nekretnina
(ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Vrijednost koja je ovdje iskazana predstavlja stvarno stanje ponude i potraznje ove vrste nekretnina na
predmetnom trZistu i nekretnine je mogudée utrZiti u toj visini.

Stalni sudski vjestak:
Alen Leljak, mag.ing.aedif.
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14.PRILOZI - 14.1. IDENTIFIKACIJA - 14.1.1. ZEMUISNA KNJIGA

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Velikoj Gorici .
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANIC GRAD
Stanje na dan: 31.08.2026. 13:12

Katastarska op¢ina: 312312, CAGINEC Broj ZK uloska: 6227

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riedenja: POCETNO
STANJE
Aktivhe plombe:

Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rb Broj Broj D. Adresa k.‘itast_arske f':_esticefNaE:in uporabe ) Povriinal
r. katast?rske L katastarske cestlce!Na'clp upe_:nrahe zgrade, naziv m2 PPR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 2768 13 SELO 3888
ZGRADA 115
LIVADA 1637
DVORISTE 500
VOCNJAK 1636
UKUPNO: 3888
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasni¢ki dio: 58/63

GRAD IVANIC - GRAD, OIB: 52339045122, PARK HRVATSKIH BRANITELJA 1, 10310 IVANIC-GRAD
2. Suvlasnicki dio: 5/63

BARISIC ILIJA, IVANIC GRAD, SIFTAROVA 2

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 31.08.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 31.08.2026. 13:24:50 Stranica: 1

Prilog : z.k. izvadak za k.C.br. 2768 k.o. Caginec

(izvor: http://e-izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm)
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14.1.2. KATASTAR - kopija katastarskog plana

| |
o
J..l .
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko CAGINEC
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB k&br 2768

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANIC-GRAD
Stanje na dan: 31.08.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2000

)

2763/1

7R3 2

2764/1

276472

3252

2757

Prilog: prostorna identifikacija - izvod iz katastra za k.¢.br. 2768 k.o. Caginec

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadastreparcel.jsp?publicCadastreParcel=true)
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14.2. Zadatak vjestaku

.4

Republika Hrvatska
Opcinski sud u Velikoj Gorici
Stalna sluzba u |vani¢-Gradu

Ivani¢ Grad, Sportska 2

Poslovni broj: R1-48/2025-16

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Opcinski sud u Velikoj Gorici, Stalna sluzba u Ivani¢ Gradu, po sucu toga suda
Nenadu Tudoru kao sucu pojedincu u izvanparnicnom postupku predlagatelja Grad
Ivani¢-Grad, Ivani¢ Grad, Hrvatskih branitelia 1, OIB 52339045122 zastupan po
gradonacelniku Javoru Bojanu lesu, a on po punomo¢niku dipl. prav. Denisu Duvnjaku,
protiv protustranke llije Barisi¢a iz Ivani¢ Grada, Siftarova 2a, OIB 24599180395, radi
razvrgnuca suvlasni¢ke zajednice, 15. fravnja 2026.

rijesioje

| Qdreduje se izvesti dokaz ocevidom i vjeStatenjem po vjestaku
gradevinske struke.

Il Kao vjestak gradevinske struke odreduje se Alen Leljak iz Kriza, Gornji
Prnjarovec 41 a.

] Datum o€evida odredit ¢e se posebnim rjeSenjem.

v Ocevid ¢e se provesti na nekretninama koje su predmet postupka i to:
Kébr 2768 voénjak 1636 m2, dvoriste 500 m2, livada 1637 m2, zgrada
115 m2, ili ukupno Selo 3888 m2, upisana u zK.ul.br. 6227 K.o0. Caginec

vV Vjestak gradevinske struke duZan je po pozivu suda pristupiti na oéevid,
na ocevidu pregledati nekretnine koje su predmet postupka, te se u nalazu i misljenju
otitovati o moguénosti geometrijske diobe uvazavajuci suvlasnicke udjele stranaka, i
procijeniti trziSnu vrijednost nekretnina koje su predmet postupka.

VI Poziva se predlagatelja da u roku od 30 dana raéunajuéi od primitka
prijepisa ovog rjeSenja na 2Ziro racun ovoga suda broj HR8723900011300000259 s
pozivom na broj 110-48-2025, model HROO, polozi predujam u iznosu od 549,48 €
radi podmirenja tro8kova izvodenja dokaza ocevidom i vjestaenjima.
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Paslovni broj: R1-48/2025-16

VIl Upozorava se predlagatelja da ¢e sud odustati od izvodenja dokaza
otevidom i vjestaéenjem ako predujam ne bude uplacen u ostavljenom roku. U tom
sluéaju sud ¢ée uzimajuci u obzir sve okolnosti po svojem uvjerenju ocijeniti od kakve
je vaZnosti §to predujam nije poloZen u ostavljenom roku.

U Ivani¢-Gradu 15. travnja 2026.

Dokument Je elektronitkl potplsan: zrn

Menad Tudor OmOPEINEX] SUD U VELIKOY GORICH Sudac
vrijeme potplsivanja: 154 57=8001 155415448500 IS METIIIENITIE :
15-04-2025 i Nenad Tudor
12:44:15 Smhenad
Chimbienad Tudor

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjie$enja nije dopustena Zalba, osim u dijelu u kojem je stranci naloZeno da
unaprijed poloZi iznos potreban za podmirenje troskova. Protiv tog dijela rjesenja
dopustena je 2alba Zalbenom sudu. Zalba se podnosi putem ovoga suda u fri istovjetna
primjerka, a u roku od 15 dana po primitku prijepisa ovog rjesenja.

DNA:
- predlagatelju
- protustranci
- vjestaku, nakon uplate, naknadno uz poziv

[ 3%
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Broj zapisa: 9-30886-971c3
Kontrolni broj: 0cf14-7e108-f303e

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=Nenad Tudor, O=0PCINSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedecoj web adresi:
https://e-komunikacija.pravosudje.hr/provjera-vjerodostojnosti

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi€an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Opcéinski sud u Velikoj Gorici potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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14.3. Skica zgrade stambene namjene
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA

14.4. Bilten IX. — 2025, rujan 2025

TIPV - A.2 ZAGREB

POVRSINA KUCE: brutto gradevinska (m?2) 142,60
netto korisna  (m?) 127,65
2
VRSTA RADA UKUPNO EUR/m UCESCE
EUR NETTO u grupi | ukupno
- predradnje 951,56 745 12,193 e |
- iskopi 2.554,91 20,01 32,72%| 0,854
TEMLJANI RADOVI - nasipavanje i razastiranje 4.300,87 11,69 55,09%) 1,43%]
- transporti 0,00 0,00 0,00%| 0,00%|
UKUPNO 7.807,34 61,16 100,00% 2,59%
- betonski radovi 5.443,04 42,64 4,393 1,813
- armiranchetonski radovi 12.192,36 95,52 9,845 4,05%
- mont. konstr. i elementi 1.261,88 10,67 1,10%| 0,45%
KONSTRUKCLJA | FAZA - armiracki radovi 44,832, 41 351,21 36,17%| 14,88%
- tesarski radovi 27.213,71 213,19 21,96%| 9,03
- zidarski radovi 32.904,04 257,77 26,55%| 10,92%
- grad. radovi za instalacije 0,00 0,00 0,00% 0,00%
UKUPNO' 123.948,44 971,00 100,00% 41,14%
- izolaterski radovi 18.500,41 148,06 25,89%] 6,274
- krovopokrivacki radovi 1.467,33 27,16 4,75% 1,15
- limarski radovi 7.618,24 59,68 10,443 2,534
KONSTRUKCLJA 1l FAZA - stolarski radovi IB 341,86 100,37 52 53%| 12,73%
- bravarski radovi 4.667 68 6,57 6,39% 1,554
- staklarski radovi 0,00 0,00 0,00%| 0,00%
- podne podloge 0,00 0,00 0,00% 0,00
UKUPNO' 72.995,32 571,84 100,00% 24,23%
- teracerski radovi 0,00 0,00 0,00% 0,00%
- keramiarski radovi 7.237,49 56,70 31,11%] 2,404
- podovi 12.996,11 101,81 55,87%| 4,118
- iil. i sobeslikarski radovi 1.913,10 14,99 B,22%) 0,634
ZAVRSNI RADOVI - tapetarski radovi 0,00 0,00 0,00%) 0,00%
- oblaganja 1.116,26 B.74 4,80% 0,374
- zavrinomontaZerski radovi 0,00 0,00 0,00% 0,00%|
- ugradnja opremse 0,00 0,00 0,00% 0,00%
UKUPNO' 23.262,95 182,24 100,00% 7,72%
- razdjelnici 151,32 19,75 12,083] 0,844
- rasvjeta 163,27 2,85 1,74%) 0,123
ELEKTROINSTALACLIE - instalacijski materijal i pribor 9.069,24 71,05 43, 47%| 3,0M%
- telefon, portafon, antenski sustav 6.161,09 48,27 29,53%| 2,04%
- zatita od munje 2.750,69 21,55 13,183 0,914
UKUPNO' 20.865,60 163,46 100,00% 6,93%
“instalacije vode B.697,31 88,13 54,41%] 7,894
YoDpovoDp | - instalacije kanalizacije 1.918,37 0,70 24 51%| 1,30%]
KANALIZACLIA - sanitarni uredaji i armature 1.368,71 26,39 21,08%| 1,129
UKUPNO' 15.984,39 125,22 100,00% 5,31%
- dizalice topline 26.441,11 285,48 100,00% 12,094
STROJARSKE - kotao na pelate 0,00 0,00 0,00% 0,00%]
INSTALACLIE - plinski bojler {zemni plin) 0,00 0,00 0,00% 0,00%
- plinski bojler (UNP) 0,00 0,00 0,00% 0,00
- hladenje i ventilacija 0,00 0,00 0,00% 0,00
UKUPNO' 36.441,11 285,48 100,00% 12,09%
- dizala 0,00 0,00 0,00% 0,00
OSTALO - skloniita osnovne zadtite 0,00 0,00 0,00% 0,00%]
- ostalo 0,00 0,00 0,00% 0,004
UKUPNO' 0,00 0,00 0,00% 0,00%
UKUPNO KUCA 301.305,17 2.360,40 100,00% 100,00%
- vodosprema 0.0C1
- septicka jama 14.065,66]
- uredenje parcele 23.281,48
- garaZa 58.277,51
SVEUKUPNO 396.879,81
228
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA A.2 ZAGREB

POVRSINA KUCE brutto gradevinska 142,60 (m?)
netto korisna 127,65 (m?)
ZAPREMINA VODOSPREME 25,00 (m?)
ZAPREMINA SEPTICKE JAME 25,00 (m?)
POVRSINA PARCELE 457,00 (m?)
POVRSINA GARAZE netto korisna 27,00 (m?)
. UKUPNO EUR/j.m. S
ETAZE UCESCE
EUR NETTO
(PoDRUM 0,00 0,00 0,00%
|PRIZEMLIE 192.835,31 1.510,68 64,00%
”K'\T 0,00 0,00 0,00%
|POTKROVLJE(STAMBENO) 75.326,19 530,10 25,009
KROVISTE 33.143,57] 759,64 11,008
UKUPNO KUCA 301.305,17 2.360,40 100,00%
- vodosprema a,0
- septicka jama 14.065,66
- uredenje parcele 23.281,44
- garada 58.227,51
SVEUKUPNO 396.879,81
229
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Kriz, 31.08.2026.

Sukladno ¢l. 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” br. 78/15.) potpisani vjestak za

graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina je nepristran i neovisan.

Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Prije poCetka izrade ovog elaborata provjerio sam narucitelja i nekretnine, te utvrdio da s istima nemam
nikakve osobne, poslovne, pravne, vlasnicke ili neke druge interese; te prema navedenom izjavljujem da

sam ovaj procjembeni elaborat izradio neovisno i nepristrano.

Elaborat izradio:

Stalni sudski vjesStak:
Alen Leljak, mag.ing.aedif.

Digitalno potpisao: Alen
Leljak
DN: c=HR, o=HKIG,
Stalni sudski vjedtak za podruja gradevinarstva i 25497=VATH R_65080653
pdere vikdnost negeis 676, ou=Signature,
sn=Leljak,
givenName=Alen,
serialNumber=PNOHR-317
04057663, cn=Alen Leljak
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