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Vas partner za najbalie iskustvo prlikom gradnge!

NARUCITELJ:, Gradina inZenjering d.o.o. u ste¢aju
Pavla Hatza 12, 10000 Zagreb
1ZVRSITEL]: Z Dimenzija d.o.0.

V1. Oranitki odvojak 4, 10000 Zagreb

NEKRETNINA: Stambena zgrada Jarun br. 26 i 26A i zgrada
izgradena na pravu gradenja na z.k.&. 1619/82
upisane u zk.ul. 10713, ko. Vrapce- etazno
vlasni$tvo (E-24) i suvlasni¢ki dio zemljista
113/685

SVRHA/PRAVNA STVAR: Procjena vrijednosti zemljidta optereéenog pravom
gradenja za potrebe naruditelja

PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

opterefenog pravom gradenja za potrebe naruéitelja

Katastarsko stanjc
Wb, K.O. Pasfedovnl list: Oznaka Povrilna
2emljista m?
212 Ruded 5386 Vrsta
_uporabe
Uplsane GRADINA -INZENJERING doo.  UDIO: -Stambena 2grada | zgrada 365 m2
asobe Ulica Pavia Hatza 12, Zagreb, 113/685 Jarun 26 | 26A, Zagreb
“NADA GOLUB -PILIZOTA, -DVORISTE 320 m2
Hrgoviéi 38, Zagreb 572/685
kL, KO. Broj 2K ulotka: Oznaka zemljita. Poviina
thy m
1689781 v 10713 oranica 190 585
Uplsi u 1.Suviasnitk: dio: 159/190 Upis u Teretovaic) 1.1
viastovnici PILIZOTA TEUTA, Hrgovidi 38, Zagreb Zabiljezuje se da je u novoosnovanom z.k. ul. 10714 iste ko. upisane parve
2.Suviasnicki dio: 31/190 gradenia na 2kbr, 1619/82 oranica sa 190¢hv, i 685 &m na listu A u korist
GRADINA -INZENJERING d.o.o Gradina indenjering d.o.0. Zagreb, Pavia Hatza br.12
Ulica Pavia Hatza 12, Zagrob
| 1689/82 ko Vrape Broj 2K ulodka : 17295 ETAZNO VLASNISTVO( E-24) zgreda 11 u podrumy povrd. 13,70 m2
|
| Procijenjena vrijednost: 2.938,00 EURA
} Dan vrednovanja: 30.10.2025.
Dan kakvoée: 30.10.2025.
’ Datum odevida: 31.10.2025.
|
’ BROJ ELABORATA: 2025-E-113
DATUM: prosinac, 2025.
STALNI SUDSKI V]ESTAK za podrugje
gradevinarstva | procjene vrijednosti nekretnina: mr.sc. Slavi$a Raji¢, dipl
o B
(Rjedenje urbroj: 514-03-03-02/01-24-10) ‘7, <
T

UmnoZavanje elaborata dozvoljeno je samo u2 pisanu suglasnost sudskog viedtaka
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Z DIMENZIJA d.o.o.

VI Ogamichs odvosak 1 10000 Zageeb - HE
tel ¢OR3 989811 151
slavisa, e 2 dimenzya hr

Z dimenzija

Vaa partner za najbolje wkustve prilikom gradme’

SADRZA]J :

1.0 NASLOVNICA

2.0 OVLASTENJE

3.0 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE LITERATURE

3.1. PROPISI O VLASNISTVU

3.2. GRADITELJSKI PROPISI

3.3. PROPISI O VREDNOVAN]JU NEKRETNINA

3.4. PROPISI O VODNOM DOPRINOSU

3.5. JAVNO DOSTUPNI PODACI

4.0. NALAZ | MISLJENJE

4,1 UVOD 1 ZADATAK

4.2. PODACI O NEKRETNINI

4.2.1. DOKUMENTACIJA

4.2.2. Lokacija i identifikacija nekretnine

4.2.3. PROSTORNO PLANSKI UVJETI

4.2.4. OPIS NEKRETNINE TEMELJEM OCEVIDA | DOKUMENTACIJE

5.0. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE OPTERECENE PRAVOM GRADENJA

5.1. Osnovice za procjenu vrijednosti nekretnina

5.2. Odabir osnovice i metode procjene vrijednosti nekretnine optereéene pravom
gradenja

6.0 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE OPTERECENE PRVOM GRADENJA

7.0 ZAKLJUCAK

8.0 IZJAVA

9.0 PRILOZI

Umnozavanje elaborata dozvolieno je samo uz pisanu suglasnost sudskog viestaka
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2.0 OVLASTENJE
RjeSenje o imenovanju vieStaka

[ RIESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA
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3.0 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE LITERATURE

lzralun vrijednosti proveden je prema vaZecoj pravnoj osnovi, literaturi i javno dostupnim podacima
na sluZbenim web stranicama i to:

3.1. PROPISI O VLASNISTVU

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (proti$éeni tekst-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),

- Zakon o zemlji¥nim knjigama ( NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10,55/13,60/13),

3.2. GRADITELJSKI PROPISI

- Zakon o gradnji ( NN 153/13),

- Zakon o prostornom uredenju ( NN 153/13 ),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 86/12, 143/13),
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- Pravilnik o nadinu utvrdivanja obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa
(NN 136/06,135/10,14/11i55/12)
- Pravilnik o natinu obratuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN br.90/10i111/10, 55/12)
- Pravilnik o natinu izratuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade( NN 93/2017 15.9.2017.)
- Cjenik usluga komore Hrvatskih arhitekata (NN br. 85/99),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 53/08, 100/12)),
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certicificiranju ( NN 79/14 ),

3.3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (»Narodne novinee, broj 78/2015)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/2015.)
- Pravilnik o informacijskom sustavu trZiita nekretnina ( NN 114/15,122/15)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ( NN 88/08)
- HRN U.C2.100, HRN IS0 9836:2011.
- EUROPEAN VALUATION STANDARDS 9% EDITION-2020, Croatian version- HDSViP
- PRIRUCNIK ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA, Uhlir, Majéica

3.4. PROPISI O VODNOM DOPRINOSU
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10,76/11, 19/12, 151/13),
- Zakon o komunalnom gospodarstvu ( NN, br.36/95., 70/97.,128/99., 57/00.,129/00, 59/01.,
26/03.,
82/04.,i1178/04).

3.5.JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava - DGU -
- DGU - DIGITALNA ORTO-FOTO KARTA
- Statisticki podaci portala Crozilla.com o kretanju cijena zemljista
- Njuskalo-Podaci o ogladenim cijenama
- Gradevinske regulative i pravila struke te
- Osobnog saznanja vjestaka o trZi$noj vrijednosti gradevina i zemijiita.

4.0. NALAZ | MISLJENJE
4.1 UVOD | ZADATAK

U Posjedovnici Izvatka iz zemlji¥ne knjige, Broj ZK ulodka: 10713, upisana je k.£.1619/82 k.o. Vrapte
u povrsini od 190 ¢hv ili 685 m?
U Vlastovnicl toka 1. upisan je suvlasnicki dio :159/190 PILIZOTA TEUTA, Hrgoviéi 38

U Vlastovnici to¢ka 2. upisan je suvlasni¢ki dio :31/190 GRADINA INZENJERING D.0.0.,Pavia Hatza
12.

Iz totke 2.1 Vlastovnice Izvatka iz zemljiSne knjige vidljiva je zabiljezba otvaranja stefajnog postupka,
Rjesenjem Trgovatkog suda u Zagrebu poslbroj ST-2386/21-31 od 21.02.2022. nad duZnikom
Gradina inZenjering d.o.o. Zagreb, Pavla Hatza 12 (01B:938624445398)

U Teretovnici totka 1.1 zabiljeSkom od 19listopada 1998. Z-19488/98 zabiljeZeno je da je
novoosnovanim z.k.u. 10714 iste k.o. upisano pravo gradenja na &kbr. 1619/82 oranica sa 190¢hv ili
685 &m na listu A u korist Gradina inZenjering d.0.0. Zagreb, Pavia Hatza br.12.

1z Izvje3¢a steCajnog upravitelja od 19.04.2022. vidljivo je da je RjeSenjem Trgovackog suda u
Zagrebu posl. broj ST-2386/21-31 od 21.02.2022. za steajnog upravitelja imenovana Snjezana
Vrkljan OIB: 44740101731, Kralja Zvonimira 75, Zagreb.
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Stetajna je upraviteljica od vjeStaka zatrazila da izradi procjembeni elaborat sa zadatkom

kojim ée :

a) Utvrditi trZisnu vrijednost upisanog suvlasni¢kog udjela 31/190 ¢hv , k&
1619/82 k.o. Vrapée, opterecenog pravom gradenja

b) Utvrditi trZi¥nu vrijednost 24. Udio prava gradenja : 120/10000 ETAZNO
VLASNISTVO ( E-24), zgrada 11 u podrumu, korisne povr$ine 13,70 ém- u nacrtu
oznateno plavom Srafurom i oznakom ZGRADA -11, na adresi ulica Jarun 26.

Vjestak je izvrsio ofevid dana 31.10.2025.,, te je predmetna nekretnina vizualno pregledana.
Takoder osim vizualnog pregleda za vrijeme ofevida nafinjena je i fotodokumentacija te je
ukupno napravljeno 5 fotografija (prikazane u prilogu od br.1do5).

Zadatak vjeStaka je prouditi dostavljenu dokumentaciju, obaviti pregled nekretnine, snimiti postojeée
stanje te utvrditi trZi$nu vrijednost nekretnina pod a) i b).

4.2. PODACI O NEKRETNINI

4.2.1. DOKUMENTACIJA
Vjestak je pribavio od naruitelja ili iz javno dostupnih podataka slijedeéu dokumentaciju:

4.2.1. DOKUMENTACIJA
Vjestak je pribavio od narugitelja ili iz javno dostupnih podataka slijede¢u dokumentaciju:

Plan posebnih dijelova gradevine- EtaZiranje , travanj 2006.

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Rje3enje Trgovatkog suda u Zagrebu za otvaranje stefajnog postupka nad
duznikom GRADINA-INZENJERING D.0.0. ,0d 07.11.2021.

1ZVJESCE PRIVREMENOG STECAJNOG UPRAVITELJA od 07.11.2021.

1ZVJESCE STECAJNOG UPRAVITELJA od 19.04.2022.

UGOVOR O PRAVU GRADENA od 16.03.1998. kojim je pravo gradenja osnovano
na neodredeno vrijeme.

Ugovor o kupoprodaji od 7.5.1998. kojim kupac Gradina -InZenjering d.o.o. kupuje
113m2 od Gradskog poglavarstva Grada Zagreba.

ANEKS UGOVORU O KUPOPRODA]JI od 15.7.1998.

Dopustenje za upis vlasniStva stana oznake 14 i stana oznake 15,kojim GRADINA
INZENJERING d.o.o. daje dopustenje Nadi Golub-PiliZota iz Zagreba, Hrgoviéi 38,
da bez ikakvih daljnjih pitanja ili odobrenja, odrekavsi se svakog naknadnog
prigovora, dopusti uknjiZbu prava vlasnidtva na nekretnini zk viasnika GRADINA
INZENJERING d.o.0., a koje se sastoji iz prava gradenja na &k. br. 1619/82 upisane
u zk. ul10713 k.o. Vraple stambena zgrada br 26 i 26a i zgrada na Jarunu
sagradeno na pravu gradenja i to vlasnidtvo stana oznake 14 i stana oznake 15.
I1ZJAVA o ispunjenju ugovornih obveza iz Ugovora o pravu gradenja od 16.03.1998.
godine, od 10.svibnja 2007.

TABULARNA IZ]JAVA-DOZVOLA ZA UKNJIZBU PRAVA VLASNISTVA, od 25.03.2008
kojom GRADINA- INZENJERING d.o.o. kao prodavatelj dozvoljava i ovla&éuje KOS
BERNARDA iz Zagreba , Lepuli¢eva 10 da bez daljnjeg pitanja i odobrenja
prodavatelja, a temeljem ove tabularne izjave, te Ugovora o kupoprodaji stana broj
11 ishodi u zemlji¥nim i drugim knjigama u koje se upisuje vlasnistvo predmetne
nekretnine i suvlasnidtva zajednickih dijelova i uredaja objekta sa pripadaju¢im
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zemljistem , prema elaboratu etaZiranja na ime i u korist Kos Bernard , Zagreb,
Lepusiceva 10.
Isto je vidljivo i iz totke b) tabularne izjave kojom je odredeno:

- b) Kupac kupuje i pripadajuéi dio zajednitkih dijelova i uredaja zgrade, zajedno sa
zemljiStem koje sluZi redovnoj uporabi zgrade , razmjeran vrijednosti kupljenog
stana prema ostalim stanovima kojima ti zajednicki dijelovi sluZe, prema elaboratu
etaZiranja.

- UGOVOR O KUPOPRODA]I STANA Broj 11 od 22.11.2006. gdje je ¢&lankom 1.
odredeno da .Kupac kupuje i pripadajuti dio zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade,
zajedno sa zemljistem koje sluZi redovnoj uporabi zgrade, razmjeran vrijednosti
kupljenog stana prema ostalim stanovima kojima ti zajednicki dijelovi sluZe, u skladu
s odredbama ¢1.9,69, i 366 Zakona o vlasni$tvu | drugim stvarnim pravima NN-
91/96."

- RACUN br. 37/146 od 30.01.2007. u kome je posebno iskazana cijena za -zemljiste,
gradevnu dozvolu , komunal. inf. u iznosu od 119.123,86 kn.

4.2.2. Lokacija i identifikacija nekretnine

Mikro i makro lokacija procjenjivane nekretnine, k.¢.br. 1619/82 k.o. Vrap&e prikazana je na
slikama br.1 i br.2. i nalazi se u naselju Jarun na adresi Jarun 26 i 26A.

Identifikacija nekretnine izvriena je ofevidom i uvidom u pribavljenu dokumentaciju -
Izvadak iz BZP-a i Prijepis posjedovnog lista, Izvod iz katastarskog plana koji se nalaze u

prilogu.
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Slika br.2 : Prikaz makro lokacije promatrane nekretnine dobivene s www.katastar hr
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4.2.3. PROSTORNO PLANSKI UVJETI
4.2.3.1. Prostorno planski uvjeti vaze¢i na dan vrednovanja

A

20
~CEO.
'(.’.7AL et oald e " ® | !

Slika br.4- GUP -2025. Kartografski prikaz” 4 a) Urbana pravila”
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TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA
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Kako je prikazano na slikama br.3 i br.4, prema prostorno planskoj dokumentacija -Odluci o
donoSenju Generalnog urbanistickog plana grada Zagreba 2025.g. , predmetna gradevna
Cestica se nalazi prema kartografskom prikazu “ Koritenje i namjena prostora.” u zoni
JAVNE ZELENE POVRSINE-JAVNI PARK ( oznaka Z1), a prema kartografskom prikazu “ 4
a) Urbana pravila” unutar urbanog pravila “Zastita i uredenje dovrienih naselja i
dovrsenih dijelova naselja ( oznaka1.6 )".

4.2.4. OPIS NEKRETNINE TEMELJEM OCEVIDA | DOKUMENTACIJE

Procjenjivana nekretnina , k.&.br. 1619/82 k.o. Vrapée nalazi se u naselju Jarun i na istoj je na
pravu gradenja izgradena stambena zgrada Jarun 26 , 26A i zgrada , kako je utvrdeno
analizom dokumentacije ,otevidom i vidljivo na fotografijama br.1- 5., te je stambena zgrada
etaZirana i stanovi u zgradi su prodani kao etaZno vlasni$tvo treéim osobama zajedno s
pripadaju¢im zemljiStem kao 3to je vidljivo iz UGOVORA O KUPOPRODA]JI STANA Broj 11
od 22.11.2006. gdje je &lankom 1. odredeno da ,Kupac kupuje i pripadajuéi dio zajednickih
dijelova i uredaja zgrade , zajedno sa zemljistem . Isto je vidljivo i iz TABULARNE IZJAVE-
DOZVOLE ZA UKNJIZBU PRAVA VLASNISTVA, od 25.03.2008. kao i iz RACUNA br. 37/146 od
30.01.2007. u kome je posebno iskazana cijena za -zemljiste, gradevnu dozvol , komunal.
inf. u iznosu od 119.123,86 kn.

Medutim, iako su kupci posebnih dijelova zgrade upisani u zemlji$ne knjige kao etaZni
vlasnici posebnih dijelova zgrade, do danas se nisu upisali kao suvlasnici zemljita na
kojem je osnovano pravo gradenja, a na kojem je u dijelu 113/685 upisana Gradina -
InZenjering d.o.o.

Nadalje ofevidom od 31.10.2025., u odnosu na 24.Udio prava gradenja-zgrada 11 u
podrumu, korisne povrsine 13,70 &m- u nacrtu oznaleno plavom $rafurom i oznakom
ZGRADA -11, na adresi ulica Jarun 26 je utvrdeno, da se u taj prostor ne moZe uéi i ne
postoji ulaz iz k..br. 1619/82 k.o. Vrapée te taj prostor nikada nije bio u posjedu Gradine
InZenjering d.o.o., ve je isti prostor u posjedu vlasnice susjedne kuce izgradene na
k.&br.4211, i u njega se ulazi iz kuée Slavice Stankovié¢ na adresl Jarun br.24, kao $to
je oznateno strelicom na slici br.1.
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5.0 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE OPTERECENE PRAVOM GRADEN]A
5.1. Osnovice za procjenu vrijednosti nekretnina

Odabir osnovice za procjenu vrijednosti nekretnina predstavlja poZetni korak u izradi procjene, a
usmjerava slijedece korake: odabir metode i podataka koji ¢e se koristiti u procjeni. Osnovica za
procjenu odreduje se iz zadatka i svrhe procjene. Prema ESPV 2020( Europski standardi procjene
vrijednosti) provedena je podjela osnovica i to:

ESPV 1 TrZi$na vrijednost i

ESPV 2 Osnove za procjenu osim trZidne vrijednosti u 7 kategorija:

-Fer vrijednost

-Posebna vrijednost

-Investicijska vrijednost

-Hipotekarna vrijednost

-Osigurljiva vrijednost

-Vrijednost za potrebe lokalnih i drZavnih poreza i

-Vrijednost za obveznu kupnju i /ili naknadu

Trzi$na vrijednost je definirana kao .procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakeiji po trZisnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.”

-Fer vrijednost- Op€a definicija : Fer vrijednost opcenito se moZe koristiti kao osnova za procjenu
vrijednosti nekretnine izmedu odredenih , identificiranih sudionika u stvarnoj ili potencijalnoj
transakciji , a ne pod pretpostavkom 3ireg trZita moguéih ponuditelja. Prema tome ,ona &esto moZe
rezultirati vrijedno$¢u koja se razlikuje od trZidne vrijednosti nekretnine te se definira kao:

«Cijena koja bi bila primijena za prodaju neke nekretnine u urednoj transakciji izmedu
identificiranih voljnih sudionika na trzistu koji posjeduju potpuno znanje o svim relevantnim
C¢injenicama i donose svoju odluku u skladu sa svofim ciljevima®,

-Posebna vrijednost

Posebna vrijednost definira se kao misljenje o vrijednosti koje ukljutuje razmatranje
znatajki koje predstavljaju posebnu vrijednost nekom posebnom kupcu kojem nekretnina
predstavlja vecu vrijednost u usporedbi s drugim sudionicima na tri$tu.

Prema odredbi &l. 28. st. 2 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (ZPVN-a ) trZi¥na
vrijednost nekretnine opterecene pravom gradenja utvrduje se u financijsko-
matematickom postupku kao zbroj diskontirane vrijednosti nekretnine neoptereéene
pravom gradenja i kapitalizirane vrijednosti kamate na pravo gradenija, a sve prema
prikladnoj kamatnoj stopi na nekretnine i ostatku trajanja osnovanog prava gradenja.
Trzisna vrijednost prava gradenja i trZiSna vrijednost nekretnine optereéene pravom gradenja
ovise o brojnim trZi$nim i ugovorom definiranim parametrima. Najéedéi (osnovni) parametri
koje treba uzeti u obzir prilikom izrade procjene su:

.TrZidna vrijednost zemljidta neopteretenog pravom gradenja

- Kamata na nekretninu

* Kamata na pravo gradenja

» OdrZivi vijek koristenja gradevine za ¢iju se gradnju osniva pravo gradenja

+ TrZi$na vrijednost gradevine neovisno o vijeku trajanja prava gradenja

- Vijek trajanja osnovnog prava gradenja odnosno njegov ostatak

- Naknada za gradevinu

* Rok za revalorizaciju
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Kamata na pravo gradenja, odnosno, godiSnja naknada za zemljiste, u pravilu se definira ugovorom
o pravu gradenja. Prema ZV nositelj prava gradenja duZan je vlasniku zemljidta placati mjesetnu
naknadu za zemljite u iznosu prosje¢ne zakupnine za takvo zemljite, ako nije drugaije ugovoreno.
Vijek trajanja prava gradenja kao i rok za revalorizaciju definiraju se ugovornim klauzulama.
Ovisno o vijeku trajanja prava gradenja i odrZivom vijeku koriStenja gradevine, ugovorom se
utvrduje naknada za gradevinu koju viasnik zemljista plaé¢a nositelju prava gradenja. Prema
ZV vlasnik je duZan nositelju pravo gradenja, po isteku, dati onoliku naknadu za zgradu koliko je
njegova nekretnina u prometu vrjednija s tom zgradom nego bez nje, ako nije $to drugo odredeno.
Kamata na nekretninu i odrZivi vijek koriStenja preporu¢eni su u Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina. Rok za revalorizaciju .

5.2. Odabir osnovice i metode procjene vrijednosti nekretnine optereéene pravom
gradenja
a) U odnosu na zadatak da vjeStak utvrdi trZiSnu vrijednost upisanog
suvlasnitkog udjela 31/190 thv , k.& 1619/82 k.o. Vraple, optereéenog pravom
gradenja utvrdujem slijedece:
U konkretnom slu¢aju iz UGOVORA O PRAVU GRADENA od 16.03.1998. vidljivo je da je:
pravo gradenja osnovano na neodredeno vrijeme.
Nisu definirani parametri potrebni za provedbu financijsko -matemati¢kog
postupka ( Kamata na nekretninu , Kamata na pravo gradenja , OdrZivi vijek
koristenja gradevine za Ciju se gradnju osniva pravo gradenja, Naknada za gradevinu ,Rok
za revalorizaciju )
Stambena zgrada je etaZirana i stanovi u zgradi su prodani kao etazno vlasniitvo tre¢im
osobama zajedno s pripadaju¢im zemljitem s time da su stanovi upisani u zemljine
knjige ali bez pripadajuceg suvlasnitkog dijela zemljista k.£.br.1619/82 k.o. Vrapée na
kojem je osnovano pravo gradenja a na kojem je u dijelu 113/685 upisana Gradina -
InZenjering d.o.o.
- Prema prostorno planskoj dokumentacija -Odluci o dono$enju Generalnog
urbanistickog plana grada Zagreba 2025.g. , predmetna gradevna &estica se vide
ne nalazi u gradevinskoj zoni ve¢ se nalazi prema kartografskom prikazu *
KoriStenje i namjena prostora.” u zoni JAVNE ZELENE POVRSINE-JAVNI PARK
( oznaka Z1), a prema kartografskom prikazu “ 4 a) Urbana pravila” unutar
urbanog pravila “Zastita i uredenje dovrsenih naselja i dovrienih dijelova
naselja ( oznakal.6 )".
S obzirom na navedeno, iz razloga jer nisu ugovorom definirani brojni prije navedeni parametri
koje treba uzeti u obzir prilikom izrade procjene trZisne vrijednosti nekretnine optereéene pravom
gradenja koja se sukladno odredbi ¢l. 28, st. (ZPVN-a ) , utvrduje u financijsko-matematiékom
postupku, utvrdujem da trZi¥na vrijednost kao osnovica nije prikladna za procjenu vrijednosti
upisanog suvlasnitkog udjela 31/190 ¢hv, k.&. 1619/82 k.o. Vrapée, optere¢enog pravom gradenja.

6.0 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE OPTERECENE PRVOM GRADEN]A

Za odgovor na postavljeni zadatak procjene trZidne vrijednosti upisanog suvlasnitkog udjela
31/190 ¢hv, k.€. 1619/82 k.o. Vrapée, optereéenog pravom gradenja, smatram da s obzirom da
za tu pojedinu vrstu nekretnine nema aktivnog trZista,i nije poznata trZi¥na cijena, je najprimjereniji
trZi$ni model opisan Opcom definicijom Fer vrijednosti:

«cijena koja bi bila primljena za prodaju neke nekretnine u urednoj transakcifi izmedu
Identificiranih voljnih sudionika na trZistu koji posjeduju potpuno znanje o svim relevantnim
¢injenicama i donose svoju odluku u skladu sa svojim ciljevima®,
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Slijedom navedenoga, uzevsi u obzir injenice da je na procjenjivanoj nekretnini optereéenoj
pravom gradenja temeljem Ugovora o pravu gradenja od 16.03.1998:
- izgradena i etaZirana zgrada a pravo gradenja osnovano je na neodredeno
vrijeme
- Ugovorom o pravu gradenja od 16.03.1998. nisu definirani parametri
potrebni za provedbu financijsko -matemati¢kog postupka (Kamata na
nekretninu , Kamata na pravo gradenja, OdrZivi vijek koriStenja gradevine za &iju se
gradnju osniva pravo gradenja, Naknada za gradevinu, Rok za revalorizaciju)
- stanovi u zgradi su prodani kao etaZno vlasnitvo tre¢im osobama zajedno s
pripadajuéim zemljistem
- Prema prostorno planskoj dokumentacija -Odluci o dono$enju Generalnog
urbanistitkog plana grada Zagreba 2025.g, , predmetna gradevna estica se vie
ne nalazi u gradevinskoj zoni ve¢ se nalazi prema kartografskom prikazu “
Kori¥tenje i namjena prostora.” u zoni JAVNE ZELENE POVRSINE-JAVNI PARK
(oznaka Z1) upisanog suvlasnitkog udjela 31/190 ¢hv , k.&. 1619/82 k.o. Vrapée,
optere¢enog pravom gradenja), a
- prema kartografskom prikazu “ 4a) Urbana pravila” se nalazi unutar urbanog
pravila “Zastita i uredenje dovrsenih naselja i dovr$enih dijelova naselja
(oznaka 1.6 )",
procjenjujem fer vrijednost upisanog suvlasnitkog udjela 31/190 ¢hv (113/685 m2), k.&
1619/82 ko. Vraple, zemljiSta opterecenog pravom gradenja, uzevsi u obzir postojanje
interesa vlasnika etaZiranih posebnih dijelova da rijeSe imovinsko pravne odnose upisom
kupljenih pripadajuéih dijelova zemlji$ta u zemlji$nu knjigu kako slijedi :
- prema Planu pribliZnih vrijednosti 01.01.2025.(Enekretnine) u zoni JAVNE
ZELENE POVRglNE pribliZna vrijednost iznosi 65,00 EURA/m?,
Procjenjujem da vrijednost upisanog suvlasni¢kog udjela 31/190 ¢hv (113/685 m?), k..
1619/82 k.o. Vraple, zemljista opterecenog pravom gradenja iznosi :
- 65,00x0,40 = 26,00 EURA/m?

UKUPNO :113m? x 26,00 E/m?= 2.938,00 EURA

b) U odnosu na zadatak da vjeStak utvrdi trZi§nu vrijednost 24. Udio prava gradenja :
120/10000 ETAZNO VLASNISTVO ( E-24), zgrada 11 u podrumu, korisne povrsine 13,70
¢m- u nacrtu oznaceno plavom Srafurom i oznakom ZGRADA -11, na adresi ulica Jarun 26.
sukladno utvrdenih Einjenica s otevida od 31.10.2025. u odnosu na 24.Udio prava
gradenja-zgrada 11 u podrumu, korisne povrsine 13,70 ém- u nacrtu ozna¢eno plavom
Srafurom i oznakom ZGRADA -11, na adresi ulica Jarun 26 kojima je utvrdeno, da se u taj
prostor ne moze uci i ne postoji ulaz iz k.¢.br. 1619/82 k.o. Vrapée te taj prostor nikada
nije bio u posjedu Gradine InZenjering d.o.o., veé je isti prostor u posjedu vlasnice
susjedne kuce izgradene na k.¢.br.4211, i u njega se ulazi iz kuée Slavice Stankovi¢
na adresi Jarun br.24, kao $to je oznaceno strelicom na slici br.1. utvrdujem :

- da Gradina inZenjering d.o.o. nije bila niti je sada u faktinom posjedu navedenog
24.udjela prava gradenja-zgrada 11 u podrumu, Korisne povrsine 13,70 ¢m-
slijedom ¢ega je:

TrZidna vrijednost navedene nekretnine 0,00 EURA
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7.0 ZAKLJUCAK

Slijedom svega prethodno navedenog utvrdujem da ukupna procijenjena vrijednost
nekretnina pod a) i b)
iznosi: 2.938,00 EURA

8.0 1ZJAVA

Sukladno ¢lanku 9. stavak.2,. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, procjenitelj izjavljuje
da je ovaj procjembeni elaborat izradio u skladu s propisima i pravilima struke, te
nepristrano i neovisno.

Procjembeni elaborat je za potrebe Narucitelja izraden u dva primjerka a vjeStak-procjenitel;
isti nije duZan &uvati.

- Naknada vjeStaku-procjenitelju za izvrieni rad ni na koji naéin ne ovisi o zakljuécima o
procijenjenoj vrijednosti predmetne nekretnine.

- Vjestak-procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

- Pretpostavlja se, bez neovisne verifikacije, tofnost podataka koji su predoéeni vjeitaku-
procjenitelju.

- Ovom pretpostavkom se ukljutuje povjerenje u dokumente dobivene od Naruéitelja (ili
nekog drugog izvora), neovisno jesu li originali ili fotokopije, i ukljutuje povjerenje u podatke
iz katastra, zemlji¥nih knjiga, kao i ostalih institucija &iji dokumenti se koriste u procjeni.

- Procjena isklju¢uje provjeru vjerodostojnosti koritenih dokumenata,

- Ovaj procjembeni elaborat je povjerljiv | namijenjen za Naruéitelja i za svrhu u koju je
izraden, te se ne prihvaéa nikakva odgovornost prema tre¢im stranama i ne smije se objaviti
u niti jednom dokumentu, okruZnici, izjavi, komunikaciji s tre¢im stranama bez pisanog
pristanka na oblik i kontekst u kojem se ima objaviti, a isto se odnosi i na bilo koji dio
procjembenog elaborata, kao i na svako upuéivanje na njega.

- Ovaj procjembeni elaborat je izraden iskljutivo prema zahtjevu Gradina inZenjering d.0.0. u
ste¢aju u svrhu procjene vrijednosti gradevinskog zemljita optereéenog pravom gradenja | ne moze
se koristiti u druge svrhe,

- sudski vjestak koji je izradio elaborat ima ovlastenje, da obavlja funkciju stalnog sudskog vjestaka
za graditeljstvo i procjenu nekretnina kojeg je izdalo Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne
transformacije.

U Zagrebu, prosinac 2025.
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