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PODNESAK

L. Nastavno na telefonski upit vjerovnika RH zastupanog po ZDO Sibenik od
10.0Zujka 2026. u vezi sa izradenom procjenom vrijednosti prava gradenja odnosno je li
procijenjena vrijednost gradevine sukladno ¢lanku 281. stavak 1. Zakona o vlasniStvu i
drugim stvarnim pravima, nakon kojeg upita je upravitelj istog dana predloZio odgodu
skupstine vjerovnika.

U nastavku se navode relevantne zakonske odredbe i odgovor na upit.

IL. Procjena vrijednosti prava gradenja je izvrSena sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina(NN 78/15), koji propisuje:

1. OPCE ODREDBE
Predmet Zakona
Clanak 1.

Ovim Zakonom ureduje se procjena vrijednosti nekretnina, odreduju se procjenitelji,
sastav i1 nadleZnosti procjeniteljskih povjerenstava i visokog procjeniteljskog
povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikoga grada u
provedbi ovoga Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin procjene
vrijednosti prava i tereta koji utjeCu na vrijednost nekretnine, nacin procjene iznosa
naknade za izvlaStene nekretnine, nacin prikupljanja, evidentiranja, evaluacije i izdavanja
podataka potrebnih za procjene vrijednosti nekretnina za sve nekretnine u Republici
Hrvatskoj, neovisno o tome u ¢ijem su vlasnistvu.
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Pojmovi
Clanak 4.
(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedece znacenje:

1. ¢jenovni blokovi grupe su katastarskih Cestica koje prema lokalnim uvjetima na trzistu
nekretnina postizu sli¢nu cijenu

2. Cisti prihod je razlika izmedu ukupnoga godiSnjeg prihoda i troskova gospodarenja
3.daljnja obiljeZzja nekretnine obuhvacaju stvarno koriStenje, prihode, povrSinu
katastarske Cestice, oblik katastarske Cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju,
oneciSCenje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje gradevine, njezina
namjena, godina gradenja, naCin gradnje, oblikovanje, veli¢ina, opremljenost, energetska
svojstva i energetski razred te prinos od njezina koriStenja

4. dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine

5. dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine
6. doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na administrativne troskove
potrebne za ishodenje gradevinske dozvole

7. evaluacija podataka obuhvaca evidentiranje obiljeZzja koja utje¢u na vrijednost
nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljeZja nekretnine i evidentiranje drugih obiljeZja u
ovisnosti o osobitostima lokalnog trZista nekretnina u zbirku kupoprodajnih cijena te
izvodenje nuznih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena

8. indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjeCan odnos cijene nekretnine nekog
obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s
indeksnim brojem 100

9. 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 cCesticu koja je predmet
procjene vrijednosti (odstupanja u kakvo¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje

10. kamata na nekretninu (prinos nekretnine) je godisnji Cisti prihod koji se moZe ostvariti
od naknade za najam ili zakup nekretnine

11. kamata na pravo gradenja (prinos prava gradenja) je godisnji Cisti prihod koji se moZze
ostvariti od naknade za pravo gradenja

12. kamatna stopa na nekretninu (stopa prinosa nekretnine) je stopa kojom se prosje¢no
kapitalizira trZiSna vrijednost nekretnine, a dobiva se iz omjera trziSnih podataka o
kamatama na nekretnine i vrijednostima prikladnih nekretnina uzimaju¢i u obzir ostatak
odrzivog vijeka koriStenja gradevina i izraZava se u postotku, sve prema prihodovnoj
metodi iz ovoga Zakona
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13. kamatna stopa na pravo gradenja (stopa prinosa prava gradenja) jest omjer kamate na
pravo gradenja i trziSne vrijednosti nekretnine neopterecene pravom gradenja, a izrazava
se u postotku

4. POSEBNI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA
Osnove za procjenu vrijednosti prava gradenja
Clanak 26.

(1) Prilikom utvrdivanja trZiSne vrijednosti prava gradenja procjenitelj je duzan uzeti u
obzir trziSnu vrijednost zemljista neopterecenog pravom gradenja, kamatu na nekretnine,
kamatu na pravo gradenja, odrzivi vijek koriStenja gradevine za c¢iju se gradnju osniva
pravo gradenja, duZinu trajanja osnovanog prava gradenja, odnosno ostatak trajanja
osnovanog prava gradenja.

(2) Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja narucitelj izrade
procjembenog elaborata duZan je procjenitelju priopciti rok za revalorizaciju.

Kamatna stopa na pravo gradenja i kamatna stopa na nekretnine
Clanak 27.

Kamatna stopa na pravo gradenja utvrduje se u odnosu na kamatnu stopu na nekretnine,
a dobiveni iznos kamate na pravo gradenja utvrduje se u obliku godiSnjih obroka
(anuiteta) koji se rasporeduju na mjesecne naknade.

Financijsko-matematicki postupak
Clanak 28.

(1) TrZiSna vrijednost prava gradenja utvrduje se u financijsko-matematickom postupku
kapitalizacijom razlike izmedu kamate na nekretnine i kamate na pravo gradenja prema
kamatnoj stopi na nekretnine i duzini trajanja, odnosno ostatku trajanja osnovanog prava
gradenja.

(2) TrZisSna vrijednost nekretnine optere¢ene pravom gradenja utvrduje se u financijsko-
matematickom postupku kao zbroj diskontirane vrijednosti pravom gradenja
neoptereCene nekretnine i kapitalizirane vrijednosti kamate na pravo gradenja.
Diskontiranje i kapitalizacija racunaju se prema prikladnoj kamatnoj stopi na nekretnine
i ostatku vijeka koriStenja prava gradenja.
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(3) Ako su u ugovoru o osnivanju i prijenosu prava gradenja ugovorene posebne klauzule
koje utjeCu na vrijednost, tada se trziSna vrijednost nekretnine iz stavka 2. ovoga ¢lanka
preracunava uzimajuci u obzir odgovarajuce dodatke ili odbitke ugovorene ugovorom o
osnivanju i prijenosu prava gradenja putem koeficijenata za prilagodbu prava gradenja ili
na drugi prikladan nacin.

[1L Kao i temeljem Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina(NN
105/2015), koji propisuje:

Predmet procjene vrijednosti nekretnina
Clanak 2.

(1) Predmet procjene vrijednosti nekretnina moZze biti katastarska Cestica ukljucujuci sve
ono $to je s njom trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje.

(2) Katastarska Cestica iz stavka 1. ovoga ¢lanka prema svome oblikovanju moze biti:

1. pojedinacna nekretnina koja je oblikovana na temelju prostornog plana i/ili izvrSnog
akta kojim se odreduje oblik i veli¢ina gradevne cestice (neizgradena ili izgradena
gradevna Cestica) i

2. pojedinacna nekretnina koja nije oblikovana na temelju prostornog planai/ili izvrSnog
akta kojim se odreduje oblik i veliCina gradevne Cestice.

(3) Katastarska Cestica iz stavka 1. ovoga ¢lanka moze biti i nesamostalno iskoristiva
djelomic¢na povrsina ili samostalno iskoristiva djelomi¢na povrsina koja nije nuzna za
redovito koriStenje gradevina.

(4) Neizgradena gradevna Cestica je pojedinacna nekretnina, oblikovana na temelju
prostornog plana i/ili izvrSnog akta kojim se odreduje oblik i veliina gradevne Cestice,
koja ukljucuje i sve ono $to je s njom trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje.

(5) Izgradena gradevna Ccestica je pojedina¢na nekretnina, oblikovana na temelju
prostornog plana i/ili izvrSnog akta kojim se odreduje oblik i veli¢ina gradevne Cestice,
koja ukljucuje sve ono Sto je na njezinoj povrsini, iznad nje ili ispod nje izgradeno, a
namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano te je njen dio dok se od
nje ne odvoji. Nisu dijelovi gradevne Cestice one gradevine i drugo Sto je s njom povezano
samo radi neke privremene namjene.

(6) Predmet procjene vrijednosti mogu biti pojedina¢na stvarna prava koja su povezana
s vlasniStvom nekretnine kao Sto su pravo gradenja i pravo sluznosti, obveznopravni
odnosi zakupa i najma, prava koja proizlaze iz posebnih propisa iz podruéja prostornog
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planiranja, zaStite okoliSa, zaStite prirode, zaStite spomenika kulture, energetike,
rudarstva, vodnog gospodarstva, Sumarstva i poljoprivrede.

Koeficijenti za prilagodbu
Clanak 25.

Koeficijenti za prilagodbu u smislu ovog Pravilnika smatraju se osobito:

1. koeficijenti za prilagodbu troskovne vrijednosti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima, primjerice
samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih kuc¢a u nizu

2. koeficijenti za prilagodbu financijsko-matematicke vrijednosti prava gradenja ili
katastarskih Cestica opterecenih pravom gradenja koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im pravima gradenja ili katastarskim cesticama
optere¢enim pravom gradenja.

IV. Iz citiranih zakonskih odredbi je jasno da gradevina nije(niti smije biti) predmet
procjene s obzirom da se radi o pravu gradenja, a ne o procjeni vrijednosti nekretnine.

SteCajni upravitelj

Digitally signed
M ateO by Mateo Pulji¢

Date:

P I X 2026.03.19
u JIC 12:40:45 +01'00"

515



		2026-03-19T12:40:45+0100
	Mateo Puljić




