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1. OPCENITO O PREDMETU

Na zahtjev Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu, u predmetu R1-715/23, izradujem:

DOPUNSKI NALAZ | MISLJENJE

Procjembeni elaborat

u postupku radi uredenja suvlasnickih odnosa, meda i osnivanja nuznog prolaza.
Predlagatelj je Zlatko Grbavac a protustranka Grad Zagreb.

Detalji predmeta, nalaze se u sudskom spisu. U gore navedenom predmetu, odredeno je gradevinsko
vjestaenje. Osnovni nalaz, izraden je u svibnju 2025.godine.

1.1. ZADATAK VJESTAKA

Prema Rje3enju suda, godine, vjestak je dobio zadatak:

Kod ovog suda u tijeku je izvanparniCni postupak u gornjoj pravnoj stvari.

NalaZe se vjesStaku Mladenu OZicu da u daljnjem roku od 30 dana izracuna
naknadu za oshivanje nuznog prolaza u ovoj pravnoj stvari.

1.2, NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 11.03.12025.godine napravljen je uvidaj na licu mjesta, geodet je identificirao predmetne nekretnine
te su prikupljeni potrebni podaci.
Izvadak iz geodetskog eleborata:

3.1. U geodetskom pogledu je nuzno osnivanje nuznog prolaza
preko:

* dijela zk.€. 989/6 oranica Bukovacka cesta povr3ine od 77m2,
upisana u zk.ul. 108517, prema nacrtu u spojnici toaka 1-2-3-
4-5-6-7-8-1, obojano zeleno u povrsini dijela od 49m2, u naravi
zemljano tlo djelomi¢no pod vegatacijom, duljine najviSe
18metara najmanje 14.5metara, Sirine najmanje 0.9m najvise do
4.55m.

*dijela zk.6.1131/25 DJECJI VRTIC BR. 221 (1009 M2) I
DVORISTE (4532 M2), BUKOVACKA CESTA povrdine od
5541m2, upisana u zk.ul. 5327 u K.o. Remete, na nacrtu spoj
todaka 2-3-4-2 obojano crveno u povr§ini dijela od 7m2, duljine
5.95m S§irine najmanje om najvise 2.36m, u naravi dio
ogradenog dvoriSta.
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Izvod iz mog osnovnog elaborata, svibanj 2025.godine:

D = it T s

Osnivanjem nuznog prolaza na dijelu parcele k.€.br.3043/1 k.o.Remete (crvena boja,
djedji vrti¢), predmetna parcela zadrZava svoju punu funkcionalnost.

Medutim, parcela k.¢.br.3047/1 k.o.Remete, plava boja, potrebna je kao posluZna
nekretnina u ¢itavoj svojoj povrsini za oshivanje nuznog prolaza, posto se mora osigurati
prilaz i manevarski prostor vatrogasnim vozilima ili drugim servisnim sluzbama .

42/4

3047/3

3049/3 / &
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Posluzne nekretnine, obojeno
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1.4. OSTALO

Neto korisne povrsine obracunavaju se prema Prilogu 1, Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

te prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za obraCun NKP povrsina.

Vjestak je imao na raspolaganju podatke s javnih servisa, katastar, z.k., ortofotkarte, urbanizam i sl.

a za Ciju eventualnu neazurnost, neto¢nost ili neuskladenost ne odgovara.

Zbog karakteristika nekretnine, poloZaja te stanja dostupnih podataka vezano za trZiste nekretnina,
upotrijebiti ¢e se poredbena metoda procjene, na bazi sustava E-nekretnine.

U slu€aju da nije posebno navedeno, podaci o vrijednostima zemljidta, iskazuju se prema podacima

u e-nekretninama ili prema dostupnim podacima s trZidta nekretnina.

Vjestak nema koristi ni Stete povezane s trziSnom vrijedno$¢éu predmetne nekretnine niti je posebno
povezan privatno ili poslovno s strankama. Procjena je izradena nepristrano i neovisno, bez utjecaja bilo
Cijih osobnih interesa.

Bazni indexi kretanja cijena nekretnina, utvrduju se na temelju statisti¢kih biltena DZS. Dan vrednovanja,
istovjetan je danu kakvoce.

1.5. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

1.5.1.  Zakoni o prostornom uredeniju i gradnji (razne N.N. )

1.5.2. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13)
1.5.3. Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (N.N.78/15)

1.5.4. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.105/15)
1.5.5. Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja (razne N.N.)

1.5.6. Pravilnik o hrvatskim normama( razne N.N. )

1.5.7. Bilten- Standardne kalkulacije radova u visokogradniji, IGH

1.5.8.  Sluzbeni glasnici, razni brojevi

1.5.9. Podaci Drzavnog zavoda za statistiku

1.5.10. Normativi za odrzavanje stambenih zgrada i stanova (Sl.glasnik , razni)
1.5.11. Odluka o Prostornom planu

1.5.12. Odluka o donoSenju GUP-a

1.5.13. Uredbe o visini vodnog doprinosa (razne N.N.)

1.5.14. Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

1.5.15. Zakon o zemljiSnim knjigama

1.5.16. Ostala stru€na literatura i pozitivni propisi, po potrebi
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1.6. ANALIZA STANJA | OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

TrziSte nekretnina u Zagreb i dalje karakterizira visoka potraznja uz ograni¢enu ponudu,
Sto odrzava cijene na poviSenim razinama. Nakon snaznog rasta tijekom posljednjih
nekoliko godina, u 2025. i poCetkom 2026. vidljivi su prvi znakovi usporavanja trziSne
aktivnosti, ali bez znacajnijeg pada cijena. Broj kupoprodajnih transakcija na nacionalnoj
razini smanjio se, dok su cijene stanova nastavile rasti, osobito u segmentu
novogradnje.

Kljuéni ¢imbenici koji utje€u na trziSte su kamatne stope, troSkovi gradnje, demografskg
kretanja te ograni¢ena dostupnost gradevinskog zemljista. Istodobno, obnova nakon
potresa i kontinuirani priljev investicijskog kapitala dodatno podupiru potraznju.

U narednom razdoblju olekuje se stabilizacija trzista, uz sporiji rast cijena negqg
prethodnih godina. Vec¢a ponuda novogradnje mogla bi djelomi¢no ublaziti pritisak ng
cijene, no zbog strukturnog manjka stanova teSko je oc€ekivati znacajniji pad vrijednosti
nekretnina. Zagreb tako ostaje jedno od najatraktivnijih i najotpornijih trziSta nekretnina u
Hrvatsko;.

B N I n d ex BM indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrugju
Republike Hrvatske. BM indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi€nih nekretnina na
tipitnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjeseéno.
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Izvor: Burza nekretnina, Zagreb
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1.7. INDEKS DZS

Indeksi (2015. = 100)

2023Q4 2024Q1 2024Q2 2024Q3 202404 2025Q1 2025Q2 2025Q3

Novi stambeni objekti 151,09 156,03 163,11 165,56 167,68 178,35 181,03 185,81

Postojeci stambeni objekti 193,11 195,82 204,12 209,28 212,25 220,66 232,18 238,99

Grad Zagreb 206,63 210,30 218,40 220,10 226,36 237,37 245,11 257,03

Ostalo 167,17 170,84 180,96 189,95 189,84 202,52 213,86 222,36

Indeksi (2015. = 100)
2022Q1 2022Q2 2022Q3 202204 2023Q1 2023Q2 2023Q3

Novi stambeni objekti 136,43 137,66 141,23 145,65 146,93 154,70 158,63
Postojeci stambeni objekti 155,53 162,01 166,69 174,95 178,82 184,58 184,39
Grad Zagreb 168,63 175,12 182,31 193,94 193,34 199,62 204,40
Ostalo 132,32 140,80 139,65 146,19 154,22 165,78 162,69
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1.8. URBANIZAM

Posluzna nekretnina k.¢.br.3047/1 k.o,.Remete, nalazi se u stambenoj zoni -S.
Posluzna nekretnina k.¢.br. 3043/1 k.o.Remete, nalazi se u zoni D4, drustvena namjena.

Za potrebe procjene, utvrduje se (€l.4,st3. Zakona o procjeni nekretnina) uporabno svojstvo nekretnina
prije njezine promjene namjene odnosno prije iskljuéenja zemljiSta buducée javne namjene iz
daljnjeg konjukturnog razvoja (nacelo prethodnog ucinka).

— v
Odabrani slojevi (V)
Katalog slojeva Pretrazi slojeve
| @ Planirana namjena 1986. GUP ... a A
| @ Plan oblika intervencija 1986. .. &
v @ Planirana namjena 1971 L 0

Prema GUP-u Zagreb iz 1971.godine, predmetno posluzno zemljiste k.€.br.3043/1 k.0.Remete,
bila je stambena zona.
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2. PROCIJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLUZNIH ZEMLJISTA

Podaci za usporedne transakcije, utvrduju se na temelju podataka E-nekretnina.

U obzir se uzimaju samo podaci koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.
U obzir se uzima najblizi cjenovni blok, Cije nekretnine odgovaraju nekretninama koje

su predmet procjene, kako bi se iskljucilo subjektivno biranje.

Sve nekretnine su s realiziranim transakcijama, evaluirane od strane PU.

1. Usporedne nekretnine
R.br. Adresa Datum Kupoprodajna
transakcije cijena Eur/m2
01.01.2026. 250,00

Gradevinsko zemljiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2026.

Naziv atributa
Redni broj CB
Naziv cjenovnog bloka
Oznaka preteZite namjene
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Administrativno podrucje
Datum utvrdivanja PPV zemljista
Vrsta zemljista
Kategorija zemljista

Vrijednost atributa
16740
GRACANI - REMETE
S  —
04 | REMETE3047/1 |3, E060
Grad Zagreb | P mac
1.1.2026. D - SO

Gradevinsko zemljiste (GZ)
1.
0.60

Koeficijent iskaristivosti (uzor estica)
Namjena zemljista 5
Priblizne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 250.00
2. Meduvremensko izjednaCavanje
R.br. |Bazniindex na dan Bazni index na dan Koeficijent Kupoprodajna
transakcije vrednovanja preracunavanja cijena Eur/m2
1. 260,18 | 260,18 1,0000 250,00
4. Interkvalitativno izjednaCavanje-mjera gradevinskog koriStenja
Koeficijent za preracunavanje -Prilog 11, Kp=(0,6xSQRTki)+(0,2xki)+0,2
R.br. Mijera grad.koristenja Mijera grad.koristenja Koeficijent Kupoprodajna
poredbene nekretn. predmeta procjene preraCunavanja cijena
Kp1 Kp2 Kp2/Kp1 Eur/m2
1. 0 0 1,00 250,00
Utvrdeni prosjek kn/m2: 250,00
5.StatistiCka analiza:
Odstupanje od prosjeka, apsolutno: 0,00 0,00 0,00
Odstupanje od prosjeka, postotak: |Zadovo|java 0,00 0,00 0,00
Kvadrat odstupanja. 0,00 0,00 0,00
Standardno odstupanje, apsolutno: 0,00
Standardno odstupanje, postotak: Zadovoljava 0,00
Pravilo dva-sigma Zadovoljava 0,00
Trzi$na vrijednost:
Posluzna povrsina zemljista, k.€.br.3047/1 77,00 EUR 19.250,00
Posluzna povrsina zemljista, k.€.br.3043/1 7,00 EUR 1.750,00
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2.1. PROCIJENA VISINE NAKNADE ZA NUZNI PROLAZ

21.1. k.C.br 3047/1 k.o.Remete, odgovara z.k.€.br.989/6 k.o.Remete, 77 m2
Koeficijent za preraCunavanje u zoni S 0,8
prilog br.2, Pravilnika o metodama procjene
Utvrdena trziSna vrijednost povrSine koja se koristi, 1m2 EUR 250,00
Umanjena vrijednost povrSine za izvrSavanje sluznosti EUR 200,00
puta na posluznoj nekretnini, Tm2
Umanjenje vrijednosti zbog emisijskih izvora % 5
Umanijenje vrijednosti zbog zbog buke okoliSa % 5
Umanjenje vrijednosti zbog drugih gubitaka na posluznoj nekretnini % 0
(npr. CiS€enja, oStecenjaii sl.)
Iznos naknade za izvrSavanje EUR 16.940,00
uznog prolaza na posluznoj nekretnini, 77 m2

2.1.2. k.C.br 3043/1 k.o.Remete, odgovara z.k.€.br.1131/25 k.o.Remete, dio 7 m2
Koeficijent za preraCunavanje u zoni S 0,7
prilog br.2, Pravilnika o metodama procjene
Utvrdena trziSna vrijednost povrsine koja se koristi, 1m2 EUR 250,00
Umanjena vrijednost povrSine za izvrSavanje sluznosti EUR 175,00
puta na posluznoj nekretnini, 1Tm2
Umanjenje vrijednosti zbog emisijskih izvora % 0
Umanjenje vrijednosti zbog zbog buke okolisa % 0
Umanjenje vrijednosti zbog drugih gubitaka na posluznoj nekretnini % 0
(npr. Cid¢enja, ostecenjaii sl.)
Iznos naknade za izvrSavanje EUR 1.225,00

nuznog prolaza na posluznoj nekretnini, 7 m2

Izradio:Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb
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3. [MISLJENJE-NAKNADA

3.1. Iznos jednokratne naknade za otvaranje i ustanovljenje nuznog prolaza na teret i preko
posluzne nekretnine z.k.€.br.989/6 k.o.Remete, povrsine 77m2, iznosi:

16.940,00 EUR
3.2. Iznos jednokratne naknade za otvaranje i ustanovljenje nuznog prolaza na teret i preko
posluzne nekretnine dio z.k.¢.br.1131/25 k.o.Remete, povrsine 7m2, iznosi:
1.225,00 EUR
Nalaz dovrsen!

U Zagrebu, 28.05.2026. Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.

Izradio:Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 28.05.2026. 12:28

Katastarska opé¢ina: 335355, REMETE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-50934/2016
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 5327

Brgjv Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv | m2
Cestice)
1. 1131/25 |DJECJI VBTIC BR. 221 (1009 M2) | DVORISTE (4532 M2), 5541
BUKOVACKA CESTA
UKUPNO: 5541
DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 02.12.2013. broj Z-54249/13

Temeljem €l. 116 Zakona o prostornom uredenju i gradnji NN br. 76/07, 38/09, 55/11, 90/11

POZITIVNA
8.1 ZABILJEZBA

Zabiljezuje se da je za upis gradevine na 1131/25 ko Remete prilozena gradevna dozvole broj:

UP/I-05/1-3754/4-1979 od 25. 12. 1979. i pravomoc¢na dozvola u upotrebu broj: UP/I-05/-1-3617/4-

1981 od 24. 12. 1981.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD ZAGREB
C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.05.2026.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.05.2026. 12:38:12 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 28.05.2026. 12:28

Katastarska opé¢ina: 335355, REMETE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-22031/2026
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 109112

Brgjv Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv | m2
Cestice)
1. 989/6 ORANICA BUKOVACKA CESTA 77
UKUPNO: 77
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 2/3
HABITER NATUREL D.0.0. U STECAJU, OIB: 15886922894, CRET 111B, 10000 ZAGREB
2. Suvlasnicki dio: 1/3
HABITER NATUREL D.0.0. U STECAJU, OIB: 15886922894, CRET 111B, 10000 ZAGREB
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 07.07.2025.g. pod brojem Z-36586/2025
na1(1.1),2 (2.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. ST-1175/2024 04.07.2025
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
3.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

28.05.2026. 12:37:44

Stranica: 1



Katastarska opéina: 335355, REMETE

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

C
Teretovnica

Broj ZK uloska: 109112

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

3.1

3.2

Zaprimljeno 23.04.2024.g. pod brojem Z-20902/2024 39.649,25 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU POSL. BR. OVR-
1428/24 22.04.2024, PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE NOVCANE TRAZBINE
PRISLINIM ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI PROTIVNIKA
OSIGURANUJA 10.04.2024, radi osiguranja nov€ane trazbine u iznosu glavnice 1.
uknjizuje se zaloZno pravo od 39.649,25 EUR zajedno sa prethodno
obracunatom kamatom do 4. oZujka 2024. godine u iznosu od 972,45 EUR te
zakonskom zateznom kamatom koja na iznos glavnice te€e od 5. oZujka 2024.
godine pa do isplate po stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uvec¢anjem
kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje posljednje
glavne operacije refinanciranja ili grani¢éna kamatna stopa proizasla iz natjec¢ajnih
postupaka za varijabilnu stopu za posljednje glavne operacije refinanciranja
Europske srediSnje banke za osam postotnih poena, pri cemu se za prvo
polugodiste primjenjuje referentna stopa koja je na snazi od 1. sije€nja 2024.
godine, a za drugo polugodiste referentna stopa koja je na snazi na dan 1. srpnja
2024, za korist:

GLOBAL PAYMENTS D.O.0., OIB: 85941596441, ULICA FRANA
FOLNEGOVICA 6, 10000 ZAGREB

Zaprimljeno 23.04.2024.9. pod brojem Z-20902/2024 na 3.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

4.1

Zaprimljeno 11.10.2024.g. pod brojem Z-49039/2024

ZABILJEZBA, PRIVREMENA MJERA OSIGURANJA ZABRANOM OTUDENJA |
OPTERECENJA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL. BR.
ST-1175/2024-24 11.10.2024

5.1

Zaprimljeno 14.10.2024.g. pod brojem Z-49367/2024

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE
14.10.2024, OBAVIJEST O PRIMITKU ELEKTRONICKOG PODNESKA
ZAPRIMLJENOG KOD OPCINSKOG GRADANSKOG SUDA DANA 14.10.2024,
radi donoSenja rieSenja o osiguranju.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.05.2026.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.05.2026. 12:37:44
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