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GRAD ZAGREB
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Zagreb,6. 12.2016.

Gradski ured za imovinsko-pravne poslove iimovinu Grada, Sektor za upravno-
pravne poslove, Odjel za naknade i izvla5tenja, Sredi5nji odsjek, Zagreb, Ulica grada
Vukovara 56a, rje5avajuci zahtjev Branka PeruSi6a iz Jakovlla, Selniika br. 4, kojega
zastupa punomo6nica Mira MatuSko BlaZevi6, odvjetnica iz Zagreba, Kneza ViSeslava
11, za povral oduzete imovine, na temelju ilanka 69. stavka 1. Zakona o naknadi za
imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistidke vladavine ("Narodne novine",
br. 92196, 39/99, 92199, 4312000, 13112000,2712001,6512001, 11812001,8012002 i

8112002 - ispravak), dlanka 2'15. Zakona o opiem upravnom postupku preuzetog
Zakonom o preuzimanju Zakona o op6em upravnom postupku u Republici Hrvatskoj
("Narodne novine", br. 53/9'l i 103/96) i dlanka 18. Odluke o ustrojstvu i djelokrugu
gradskih upravnih tijela ("SluZbeni glasnik Grada Zagreba", br. 512015 - prodiSceni
tekst i 4/2016), donosi sljedeie

DJELOMIENO RJESENJE

1. Utvrtluje se da je Branko Peru5i6 iz Jakovlja, Selniika br. 4, OIB:
63197581794, ovlaStenik prava na naknadu davanjem u vlasni5tvo (vracanjem)
35011143 dijela zemljiSta oznake zk.i. 15BB/1, oranica PeS6enka u Rude5u, povr5ine
'1 '143 dhv, upisanog u zk.ul. 10201 k.o. Vrapde.

2. Obveznik naknade (vraianja) iz todke f . izreke ovog rjeSenja je Grad Zagreb,
OiB:6.1 8.i 7894937.

3. Branko Peruiic iz Jakovlja, Selnidka br.4, OIB: 63197581794, ovla5tenik
naknade i Grad Zagreb, OIB: 61817894937, obveznik v raeanja, mogu u roku od jedne
godine od pravomoinosti ovog rje5enja sklopiti sudsku nagodbu ili nagodbu u obliku
javnobiljeZnidkog akta, s klauzulom ovrSnosti, kojom obveznik vracanja preuzima
obvezu osigurati ovla5teniku naknade stjecanje prava vlasniStva na drugoj
odgovarajucoj imovini ili isplatiti drugu odgovarajuiu naknadu, uz uvjet da se time ne
dira u stedena prava trecih osoba ida se sklapanjem takve nagodbe ne stvaraju
obveze Republici Hrvatskoj.
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4. Utvrduje se da je Branko Peru5ic iz Jakovlja, Selnidka br.4, OIB:
63197581794, duZan Gradu Zagrebu vratiti revalorizirani iznos primljene naknade za
zemlji5te iz todke 1 iz_19\e i to iznos od 47.734,64 kuna (slovima: cetrdesetsedam-
tisucased amstotrides?t6etirikunei5ezdesetcetiri lipe).

J,

5. Ako fivaStenil6 qaknadi, Branko Peru5i6 iz Jakovlja, Selnidka br. 4, OIB:
63197581794i Grad Zilgreb, OI8:61817894937, obveznik vracanja ne sklope sudsku
nagodbu ili n:igodbu u obliku.javnobiljeZnidkog akta u roku iz tocke 3. izreke ovog
rjeSenja donije\.6e se dopun.llig' rje5enje kojim ce se ovlaiteniku naknade dati u

vlasniStvo (vratiti)3ekretniha iz,tbike f . izreke, odrediti zemljiSnoknjiZna provedba te
rok i nadin uplate i2nosd.iz totke 4. izreke.

Obrazlo2enje

Djelomicnim rje5enjem ovog Gradskog ureda KLASA: UP ll-942-01 109-021 1 1,

URBROJ: 251-14-02103-11-23 od 15.6.2011. godine odbijen je zahtjev Branka
Peru5ica iz Jakovlja, Selni6ka br. 4, radi povrata u vlasni5tvo nekretnine oznake 2k.6.
3801 k.o. RudeS, povr5ine 350 dhv te mu je todkom 2. izreke utvrdena naknada u
obveznicama Republike Hrvatske za ovo izgraileno gradevinsko zemlji5te u iznosu od
81.882,48 kuna. U todci 3. izreke rje5enja kao obveznik naknade utvrden je Fond za
naknadu oduzete imovine koji je du2an isplatiti iznos naknade u 40 polugodiSnjih rata
i koje dospijevaju 1. sijeinja i 1. srpnja svake godine, podev5i od 2000. zakljudno do
2019. godine. Fond za naknadu oduzete imovine obvezan je u roku od 60 dana od
dana pravomo6nosti ovog rjeienja predati Branku Peru5i6u obveznice Republike
Hrvatske u iznosu iz todke 2. izreke, a svaka stranka snosi svoje troSkove (todke 5. i

6. izreke rje5enja).

6. Svaka stranka snosi svoje troikove.

Povodom Zalbe koje su izjavili punomo6nica Branka PeruSiia, odvjetnica Mira
Matuiko BlaZevi6 te Fond za naknadu oduzete imovine, Ministarstvo pravosuda
svojim rjeSenjem KLASA: UPAI-942-01111-0111018, URBROJ: 514-04101-14-5 od 14.
1.2014. godine poniStava citirano prvostupanjsko djelomidno rje5enje navode6i kako
je nesporno utvrdeno da je do dono5enja Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za
vrijeme jugoslavenske komunistidke vladavine ("Narodne novine", br. 92196, 39/99,
921 99, 43 I 2000, 1 3 1 I 2000, 27 I 200 1, 65 I 2001, 1 1 B I 200 1, B0 I 2002 i B 1 I 2002 - isp ravak),
nacionalizirano iu dru5tveno vlasni5tvo preneseno zemljiSte oznake k.e. 3801 k.o.
Rude5, povi'Sine 350 dhv, mijenjaio svoj obiik, povrainu, kulturu i korisnika, da po novoj
izmjeri odgovara k.d,. 380112 k.o.Rudei povrSine 3473 m2, a ova odgovara zk.t.
1588/1 upisanoj uzk.ul.10202 k.o. Vrapde, da je oduzeto iz posjeda prijainjih vlasnika
1978. godine radi pripreme i uredenja zemlji5ta za izgradryu naselja "Vrbani" te je
zatim dodijeljeno na kori5tenje (bez izgradene komunalne infrastrukture, u naravi
pa5njak) lzdavadko-Stamparskom poduze6u "Na5a djeca", OOUR lzdavacka
djelatnost iz Zagreba i to za izgradnju proizvodnih i upravnih objekata, ali iz spisa
proizlazi ida dodijeljeno gradevinsko zemlji5te nije realizirano (zbog nedostatka
sredstava, promjene PUP-a, nedostatka PUP-a) pa je ocevidom na parceli u Vrbanima
1994. godine utvrdeno da korisnik do tada nije zapoieo s izgradnjom ida je parcela
prazna, a upravo iz toga razloga je rjeSenjem od 31. 10. 1994. godine prestalo pravo
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kori5tenja neizgradlenog gradevinskog zemlji5ta poduze6a "NaSa djeca", odnosno
njegovim pravnim sljednicima. Stoga drugostupanjsko tijelo smatra da je nesporno da
k.a. 3801 k.o. RudeS do mjeseca rujna 1995. godine nije bila izgradena odnosno
pripreml.jena za izgradnju za namjenu radi koje je oduzeta iz posjeda, niti za neku
drugu namjenu (provedene imovinsko-pravne radnje ne ukazuju na privedenost). Radi
toga je trebalo utvrditi da li je predmetno zemlji5te privedeno namjeni u periodu od
1995. godine pa do dana dono5enja Zakona o naknadi (1 1. 10. 1996. godine),
odnosno trebalo je utvrditi da li je na tom zemljiStu opiina odnosno grad izvr5io
pripremu za izgradnju, imajudi u vidu da se tada primjenjivao jedino Generalni
urbanisticki plan Grada Zagreba ("Slu2beni glasnik Grada Zagreba" broj: 30/90 -
proci5ceni tekst, 10/91, 13191,20192,2193,9195 i 16/96). Kod toga se napominje da
gradnja komunalnih i telekomunikacijskih instalacija te objekata i uredaja individualne
i zajednidke potroSnje ne spada u pripremu zemljiSta za izgradnju, vec ista zajedno s
pripremom zemljiSta za izgradnju predstavlja uredenje gradevinskog zemlji5ta. Nije od
utjecaja na odluku u ovoj upravnoj stvari ni dinjenica da je u vrijeme dono5enja
pobijanog rjeSenja na dijelu nekada5nje k.d. 3801 k.o. Rude5, koji danas odgovara
dijelu k.d. 3801/2 iste k.o., izgraden prodajni centar "Getro" d.o.o. za diju je gradnju
Gradski ured za graditeljstvo, komunalne i stambene poslove, promet i veze izdao
lokacijsku dozvolu KLASA: UP/l-350-05/97-011327 od 21.3. 1997. godine pa je
temeljem parcelacijskog elaborata broj: RN-3002/98 k.o. Rude5, uz prilog
kupoprodajnog ugovora ianeksa ugovora o kupoprodaji, kao korisnik k.c. 380'1/2 k.o.
Rude5 - Ljubljanska avenija zgrada broj 7 i tri zgrade povr5in e 7179 m2 te dvoriSte
povr5ine 3250 m2 - evidentiran "Getro" proizvodnja i trgovina d.o.o. Sesvete, Lj.
Posavskog. Naime ova lokacijska dozvola izdana je nakon dono5enja Zakona o
naknadi pa ne moZe biti od znadaja za primjenu odredbi dlanka 17. navedenog
Zakona. Takoder na odluku o predmetnom zahtjevu nije od utjecaja ni dinjenica upisa
prava vlasniStva Grada Zagreba jer se radi o nacionaliziranoj imovini u dru5tvenom
vlasniStvu koju su od biv5ih opcina preuzele novonastale opdine, gradovi iZupanije,
ali bez vlasnidkog ovla5tenja te je u ovom sludaju Zakon o naknadi lex specialis u
odnosu na Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine" broj:
91/96, 68/98, 137199,22t2000,73t2000, 129t2000, 114t2001,79t2006, 141t2006,

' 14612008,3812009, 15312009, 14312012 i 15212014), a jednako tako nije od utjecaja
ni cin.jenica da je ugovorom o kupoprodaji KLASA: 944-01197-01n4 od 26.3. 1998.
godine, "Getro" d.o.o. kupio od Grada Zagreba novoformiranu zk.c. 15BB/1 k.o. Vrapde
povrSine 10429 m2 (k.e. 3801/2 k.o. Rude5) radi izgradnje poslovnog centra.
Prvostupanjsko tijelo pogreSno je zakljudilo da se iz svega navedenoga radi o iznimci
od vra6anja oduzete imovine propisane u dlanku 52. Zakona o naknadi te da se
prijaSnjem vlasniku ne vrada imovina u vlasni5tuo iposjed na kojoj je na temelju
valjanog pravnog osnova treca osoba stekla pravo vlasni5tva, vec prijaSnjem vlasniku
pripacia pravo na naknaciu. Graci Zagreb je precjmetnom imovinom raspolagao nakon
donoSenja i stupanja na snagu Zakona o zabrani prava raspolaganja i kori5tenja
odredenih nekretnina u dru5tvenom vlasniStvu na druge korisnike, odnosno u
vlasni5tvo fizidkih i pravnih osoba ("Narodne novine" broj: 53/90, 61191 ,25193 i 73193),
kojim je Zakonom bio zabranjen prijenos prava raspolaganja i koriStenja nekretnina na
temelju taksativno navedenih propisa, medu kojima je naveden i Zakon o
nacionalizaciji najamnih z$ada i gradevinskog zemljiSta ("SluZbeni list FNRJ" bro.l:
52158) pa stjecanje prava vlasni5tva od strane "Getro"-a d.o.o. ne moZe biti stjecanje
kole valja tumaciti na Stetu prava koja pripadaju ovlaStenicima naknade.
U ponovnom postupku potrebno je putem vjeStaka odgovaraju6e struke utvrditi da lije
od m.jeseca ru.jna 1995. godine pa do dono5enja Zakona o naknadi tj. do 11. listopada

/
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1996- godine na predmetnom zemljiStu izvrSena priprema za izEradnju za namjenu
odredenu planom koji je bio na snazi u trenutku dono5enja tog Zakona, obzirom da
predmetno zemljiSte nije nikada privedeno namjeni radi koje je uzeto iz posjeda
prrja5njeg vlasnika. Zatim treba odrZati usmenu raspravu uz sudjelovanje svih
stranaka u postupku, postupaju6i u smislu odredaba 6lanaka 183. - 191. Zakona o
opcem upravnom postupku preuzetog Zakonom o preuzimanju Zakona o opdem
upravnom postupku u Republici Hrvatskoj ("Narodne novine", br. 53/91 i 103/96) pa
ce se nakon Sto se nedvojbeno utvrdi cinjeni6no stanje, donijeti odluka pravilnom
primjenom clanka 17. Zakona o naknadi, a o eemu 6e ovisiti i mogucnost sklapanja
nagodbe iz clanka B. Zakona o naknadi.

U ponovnom postupku koji se vodio kod ovog Gradskog ureda KLASA: UP/l-
942-01114-0118, stranke su se na usmenoj raspravi odrZanoj dana 11. 2.2015. godine
suglasile s time da se postupi sukladno uputama koje je dalo Ministarstvo pravosuda
u naprijed citiranom rje5enju od 14. 1. 20'14. godine.

Zaklju6kom KLASA: UPll-942-01114-01lB od 11.9.2015. godine odreden je
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo iprocjenu nekretnina Mario Ro2ic, dipl.ing.grad.,
za vjeitaka u ovoj upravnoj stvari sa zadatkom da o6evidom zemljiSta nekadaSnje
oznake k.a. 3801 k.o. Rudei povrSine 350 chv (danas dio k.c. 3801/2 k.o. RudeS) i

uvidom u dokaznu dokumentaciju utvrdi je li od mjeseca rujna 1995. godine pa do
donoSenja Zakona o naknadi tj. do 11. listopada '1996. godine, na predmetnom
zemljiStu izvrSena priprema za izgradryu za namjenu odredenu planom koji je bio na
snazi u trenutku donoSenja tog Zakona, s obzirom da predmetno zeml.iiste nije nikada
privedeno nam.jeni radi koje je uzeto iz posjeda prijaSnjeg vlasnika.

\

Stalni sudski vje5tak Mario Ro2i6 u elaboratu o stanju u prostoru iz listopada
2015. godine iskazuje kako prema clanku 61. Zakona o prostornom planiranju i

uredenju prostora ("Narodne novine" broj: 54180), uredenje graalevinskog zemljista
obuhvaia pripremu zemlji5ta za izgradqu (urecienje imovinsko-pravnih odnosa s
vlasnicima, izradu provedbe-nih planova, izradu parcelacijskih elaborata, ru5enje
postojedih objekata i uredaja, odvoz materUala te premjeStanje postoje6ih nadzemnih
i podzemnih instalacija, sanacione radove na zemljiSu i dr.), kao i izgradnju
komunalnih objekata i uredaja. Prema dlanku 64. istog Zakona, gradevinska parcela
mora imati neposredan pristup s javno prometne povr5ine te oblik ipovrSinu koja
omogucuje izgradnju i koriStenje te parcele, dok po 6lanku 65. ovog Zakona akt o
parcelaciji gradevinskog zemlji5ta ne moZe biti proveden u katastru zemljSta i

zemljisnoj knjizi bez potvrde tijela nadleznog za utvr.livanje uvjeta uredenja prostora
o tome da je parcelacioni elaborat izraden u skladu s uvjetima uredenja prostora
(tokacijska dozvola). Radovi na izmjeStanju srednje naponskog inisko naponskog
kabela te na izmjeStanju vodovoda na predmetnoj lokaciji u Vrbanima, sukladno
aneksu ugovora iz 2002. godine, neupitno predstavljaju pripremu zemljista za
izgradnju, a ove radnje napravljene su nakon '1 1. listopada 1996. godine. Uz cinjenicu
da dodijeljeno gradevinsko zemlji5te nije realizirano i da je ocevidom iz 1994. godine
utvrdeno da do tada nije zapoieto s gradnjom i da je parcela prazna, stoga je
rjeSenjem od 3'1 . '10. 1 994. godine prestalo pravo kori5tenja ovog neizgradenog
gradevinskog zemlji5ta poduzecu "Na5a djeca", kao iuz cinjenicu da k.c. 3801 k.o.
Rude5 do mjeseca rujna '1995. godine nije izgradena, odnosno pripremljena za
izgradnju za namjenu radi koje je oduzeta iz posjeda, a niti za neku drugu namjenu,
vjeStak zakljucuje da od mjeseca rujna 1995. godine pa do 1'1 . listopada 1996. godine
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na predmetnom zemljiStu nije izvr5ena priprema za izgtadnju za namjenu (zona 1,

mje5ovita namjena) odredenu planom koji je bio na snazi (GUP Grada Zagreba) u

trenutku donoSenja Zakona o naknadi.

Odvjetnica Mira Matu5ko BlaZevic, koja zastupa podnositelja zahtjeva Branka
PeruSica, Zamjenica opcinskog dr2avnog odvjetnika u Zagrebu, Gradansko-upravni
odjel i punomocnica Fonda za naknadu oduzete imovine nisu imali primjedbe na
dostavljeni nalaz sudskog vje5taka Maria RoZiia, dok punomocnica Grada Zagreba
elaborat stalnog sudskog vjeStaka Maria RoZi6a smatra preopcenitim i nepotpunim iz
razloga jer isti nije utvrdio namjenu predmetne parcele u vrijeme oduzimanja kao i

prostornoplansku namjenu na dan dono5enja Zakona o naknadi, niti je pribavio
podatke odnosno izveo zakljudke o tome koji su sve poslovi pripreme obavljeni u svrhu
privodenja zemlji5ta namjeni, koji poslovi nisu obavljeni, a trebalo ih je obaviti te koji
poslovi nisu obavljenijer ih nije niti trebalo obaviti (npr. sanacUa klizi5ta). Nadalje, sama
cinjenica navedena u elaboratu da je parcela dodijeljena poduze6u ,,NaSa djeca" na
dan 21 . 09. '1995. bila prazna kao i da je "Getro" d.o.o. na temelju Aneksa ugovora s
Gradom Zagrebom od 2002. godine financirao izmijeStanje srednjenaponskog i

niskonaponskog kabela ne dokazuje da nisu obavljene radnje pripreme zemljiSta za
izgradnju, Naime nedvojbeno je da su od oduzimanja obavljani poslovi pripreme u vidu
izrade PUP-a Vrbani, rjeSavanja imovinskopravnih odnosa s prija5njlm vlasnicima te
isplate naknade, zemljiSte je viSe puta mi.jenjalo oblik i povrSinu odnosno radeni su
parcelacijski elaborati pa tako i za izgradnju objekta "Na5a djeca". Vje5tak u nalazu ne
zauzima stav o tome koji je opseg pripremnih radnji trebalo obaviti da bi se zemlji5te
smatralo pripremljenim i za5to vje5tak zakljuduje da je dinjenica prelaganja vodova
2002. dovoljna da se zakljudi da zemlji5te nije privedeno namjeni. S obzirom na to da
pojam pripremljenosti zemlji5ta za izgradryu nije definiran meritornim Zakonom o
naknadi ve6 da se u tumadenju istog pribjegava odredbama Zakona o prostornom
uredenju, u primjeni ishvadanju iste i upravnosudska tijela pribjegavaju razliditim
tumadenjima uZim i Sirim, isti6e da je iu spisu iste dinjenidne i pravne osnove po
zahtjevu stranaka Vrbanovii Dragomila idr. isto Ministarstvo pravosuda u tumacenju
pojma pripreme citiralo stajali5te Upravnog suda RH iz Presude Us-7760/96 od21.O1.
'l 998. godine, u kojoj se navodi da je zemlji5te pripremljeno za izgradnju ako je donijet
prostorni plan, uredeni imovinskopravni odnosi i izgradena infrastruktura (ceste,
vodovod, kanalizacija i plinovod), te zakljuduje da je za pojam pripremljenosti potrebno
utvrditi da su izvr5eni sljedeci radovi: izradeni urbanisticki planovi, uretleni
imovinskopravni odnosi za realizaciju tog plana, izgradena infrastruktura, a sve to
prema usvojenom srednjorodnom planu uredenja prostora ili dvogodi5njem programu
mjera u skladu s clankom 11. Zakona o prostornom uredenju. U tom smislu istide da je
vjeStaku dostupan i dru5tveni plan uredenja grada Zagreba za razdoblje od 1g86. do.1990. godine. Takoder se u tumadenju pojma pripremljenosti istide da je potrebno
utvrditijesu li izradeni bivsi isadainji dokumenti prostornog uredenja, izvriena prijasnja
inaknadna geodetska snimanja, rijeseni imovinskopravni odnosi s ranijim vlasnicima,
izgradene ceste ijavnoprometne povrsine, realizirana javna rasvjeta, izgracleni objekti
iuredaji za odvodnju iprociS6avanje otpadnih voda, postavljena opremi za odlaganje
komunalnog otpada te upravnosudska tijela zakljuduju da pripremu zemljisia za
izgradnju cini zbroj radnji na pripremi gradevinskog zemljista do razine komunalne
opremljenosti objektima iuredajima komunalne infrastrukture. Vjestak se u nalazu
uop6e nije osvrnuo na mikro lokaciju na kojoj se zemljiste nalazi niti utvrdio dinamiku
izgra.dnje i postojanje gore navedenih objekata komunalne infrastrukture. pripremne
radnje ne vezu se samo uz dodjelu zemljista "Getro"-u nego ih trena sagiedati u
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kontekstu privodenja prostornoplanskoj namjeni na dan dono5en.je Zakona o naknadi
od vremena oduzimanja u kontekstu poduzetih radnji na konkretnom zemlji5tu. Stoga
smatra da je nalaz potrebno dopuniti u skladu s navedenim primjedbama-

Dana 9. 12. 2015. godine u spis je zaprimljeno oditovan.je stalnog sudskog
vje5taka Maria RoZica u odnosu na prigovore koje je iznijela punomocnica Grada
Zagreba, a u kojem oaitovanju navodi kako mu zadatak nije bio utvrditi namjenu
predmetne parcele u trenutku oduzimanja (koja je namjena bila utvrdena rjeienjem od
29. 12. 1978. godine), dok je prostorno-planska namjena da dan donoSenja Zakona o
naknadi konstatirana u njegovom elaboratu. Uredenje gradevinskog zemlji5ta
obuhvaca pripremu zemlji5ta za izgradnju te izgradnju objekata komunalne
infrastrukture pa uredenje gradevinskog zemljiSta nije isto Sto i priprema zem\illa za
izgradnju. Kako svi poslovi pripreme za izgradnju u vremenu od mjeseca rujna '1995.

godine pa do '1 '1 . listopada 1996. godine nisu izvr5eni i kako nema vaZeceg PUP-a (na
snazi je samo GUP Grada Zagreba) te nisu napravljen UUP odnosno lokacijska
dozvola niti parcelacija, vje5tak samo potvrduje cinjenicu naznadenu u njegovom
elaboratu da za predmetno zemlji5te nije izvr5ena priprema za izgradnju za namjenu
odredenu planom koji je bio na snazi u trenutku donoSenja Zakona o naknadi.

U provedenom dokaznom postupku utvrdeno je sljedece cinjeni6no stanje:
- da je zemljiSte oznake zk.c. '1588/1, oranica povr5ine 'l 143 chv, bilo upisano u

2k.u1.4114 k.o. Vrapde kao vlasniStvo Mije Peru5iia i Gjure Peru5ica, obojice iz Rude5a
44:

- da je RjeSenjem Op6ine TreSnjevka, Komisije za uzimanle neizgradenog
gradevinskog zemljiSta iz posjeda prija5njih vlasnika ili korisnika io davanju tog
zemljiSta na kori5tenje broj: UP/l-05/4-281011-78 od 19. 12. 1978. godine odredeno da
prija5nji vlasnici-korisnici zemlji5ta Mijo Peruiid iJuraj Peru5i6 predaju u posjed Op6ini
TreSnjevka (Gradu Zagrebu) 2k.6. 15BB/1 k.o. Vrapce (po katastru k,a. 3800, 3799 i

3801 - sve k.o. Rude5) radi pripreme i uredenja zemlji5ta za izgradnju naselja "Vrbani"
- da je temeljem citiranog rjeSenja te pravomoinog Rje5enja NOO Tre5njevka

od 25. B. 1959. godine broj: 06-19-15941159 (Z-12818179), predmetno zemlji5te
otpisano u zk.ul. '10201 k.o. Vrapde kao druStveno vlasni5tvo na koriStenju Op6ine
TreSnjevka;

- da je RjeSenjem Opdinskog suda u Zagrebu broj: R1484//9 od 13. 6. .1979.

godine odredeno da USIZ za komunalnu djelatnost Grada Zagreba isplati Miji Peru5icu
i Juraju Peru5icu naknadu za predmetno deposedirano zemljiSte prema stvarnom
posjedu, odnosno da je Miji PeruSi6u za povrSinu od 350 chv (k.c. 3801 k.o. Rude5)
isplacena naknada 20.3. 1979. i 19. 11. 1979. godine (dokaz: prile2e6a financijsko-
radunovodstvena dokumentacija) ;

- cia je Zakljuckom Komisije o uzimanju neizgradenog gradevinskog zemlji5ta iz
posjeda prijaSnjih vlasnika ili korisnika io davanju tog zemljiSta na kori5tenje Opeine
Treinjevka, broj: UP/-05/3-100212-1980 od 18. 6. '1980. godine, a parcelacijskim
elaboratom R.N. broj: 865/81 k.o. Rude5 novoformirana 2k.6.1588/31 k.o. Vrapde
povr5ine 966 chv (k6. 3801i2 k.o. Rude5 povrSine 3473 m2) dana na koriStenje
neposrednom pogodbom lzdavaiko-Stamparskom poduzecu "Na5a d.jeca", OOUR
izdavadka djelatnost iz Zagreba, Gajeva 25, za izgradniu proizvodnih i upravnih
objekata uz udio u tro5kovima ureilenja gradevinskog zemlii5ta u iznosu od

7,500.000,00 tadaSnjih dinara, dok je k.d. 3801/1 oranica povrsine 1307 m2, ostala

upisana na koriStenju Op6ine TreSnjevka, odnosno Grada Zagreba,
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- da je Rje5enjem Komisije gradske skup5tine Grada Zagreba za oduziman.le
gradevinskog zemlji5ta iz posjeda prijaSnjeg vlasnika ili korisnika iza davanje tog
zemljiSta na koriStenje KLASA: UPll-944-01192-01124od 31. 10. 1994. godine utvrdeno
da lzdavacko-Stamparskom poduzecu "Naia djeca", OOUR izdavadka djelatnost iz
Zagreba, Galeva 25, odnosno njegovim pravnim sljednicima, prestaje pravo kori5tenja
neizgradenog gradevinskog zemlji5ta u dru5tvenom vlasni5tvu pa tako izmedu ostalih
i zk.d. 15BB/31 k.o. Vrapde povrSine 966 6hv (k.t.380112 k.o. RudeS povrSine 3473
*r);

- da su Sporazumom o uredenju medusobnih pokaZivanja od 4. 9. 1995. godine
(broj u registru ugovora: 140-1241614 od 6. 9. '1995.) regulirana dugovanja Grada
Zagreba za ulo2ena sredstva u pripremu zemljiSta od strane poduzeca "Na5a djeca",
odnosno njegovih pravnih sljednika, a u kojem Sporazumu je takoder istaknuta
cinjenica da predmetno zemlji5te nije izgradeno;

- da je diobnim nacrtom R. N. broj: 2664197 k.o. Rude5, odnosno spajanjem
povr5ina zemlj5ta oznake zk.d. 1588/1 k.o. Vrapie povr5ine 1143 ihv s drugim
zemlji5tima, formirana zk.E. 15BBl1 k.o. Vrapde povrSine 10429 m2, po katastru k.d.
3801/2 k.o. RudeS iste povr5ine;

- da je zatim Ugovorom o kupoprodaji zakljueenim dana 26. 3. 1998. godine
Grad Zagreb prodao poduzecu "Getro" iz Zagreba-Sesvete, Ljudevita Posavskog b.b.
zemlji5te oznake zk.d.15BB/1 k.o. Vrapce povriine 10429 m2 (k.d. 3801/2 k.o. RudeS)
radi izgradnje objekta poslovnog centra, a da je Gradski ured za katastar i geodetske
poslove kao korisnika k.d. 3801/2 k.o. Rude5 evidentirao "Getro" d.o.o. proizvodnja i

trgovina iz Sesveta, Lj. Posavskog 5;
- da je odevidom provedenim na licu mjesta dana24.10.2007. godine utvrdeno

kako zemljiSte nekada5nje oznake k.6. 3801 k.o. Rude5 odgovara dijelu k.c. 3801/2
iste k.o. ida u naravi predstavlja zgradu trgova6kog centra "Getro" d.o.o., dok preostali
dio zk.d. 15BB/1 k.o. Vrapde (koja se proteZe juZno od Zagrebacke avenije u naselju
Vrbani) odgovara dijelovima k.e.379411, k.e. 3803/1 i k.i. 6569/1 - sve k.o. Rude5, a
iste su u naravi zemlji5te zapadno od zgrade "Getro"-a - zelena povr5ina, objekt "Mc
Donaldsa" i dio Rude6ke ceste;

- da se predmetna nekretnina u vrijeme oduzimanja iz posjeda prija5njeg
vlasnika nalazila unutar zahvata Provedbenog urbanisti6kog plana "Vrbani" ("SluZbeni
glasnik Grada Zagreba" brol: 19177 i 18184), da je prema ovom PUP-u izgradeno viSe
od tri detvrtine naselja i da je za dio predmetne parcele izdana lokacijska dozvola
KLASA: 350-03/98-01/9 od 11. 5. 1998. godine za prodajni centar "Getro", a na dan
stupanja na snagu Zakona o naknadi za predmetnu cesticu primjenjivao se jedino
Generalni urbanistidki plan Grada Zagrcba (dokaz: dopis Gradskog ureda za
graditeljstuo, komunalne i stambene poslove, promet i veze KLASA: 350-03/98-01/g
od 11.5. 1998. godine);

- da parcelacija iz 1997. godine nije provedena te je zk.c. 15Bg/1 s povriinom
od 1143 6hv danas upisana u zk.ul. 10201 k.o. Vrapce kao vlasnistvo Grada Zagreba,
a temeljem dlanaka 360. - 365. Zakonao vlasnistvu idrugim stvarnim pravima;

- da je k.c. 3801/2 k.o. Rudes povrsine10429 m2 ufisana u posjedovni rist 5403
kao Zagrebatka avenija, posrovna zgrada i dvoriste, a kao korisnik upisane su ,,Get
nekretnine" d.o.o. iz Sesveta, Ljudeviia posavskog 5j

, .9" je Branko (Branimir) Peruiic ovlaStenik naknade u ovom postupku kao
11!:1*i nasljednik ranijeg. vtasnika - svoga oca Mije (Mihaeta) peruSica, kojije umro
dana 11. 5 1981 godine (dokaz: pravomo6no rjesenje'o nasrjedivanju op6inikog suda
u Zagrebu broj: 0-353i/Bl od 13'.2.1981. godine).
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- da je ovlaitenik naknade u sludaju vracanja u vlasnistvo predmetnog zemljista
du2an vratiti revalorizirani iznos visine ranije primijene naknade za oduzeto"zemljiste,
u kunskoj protuvrijed nosti u EUR-ima prema prodajnom te6aju ovlastene banie u
mjestu ispunjenja, koji vrijedi. na dan davanja naknade, a koja odgovara dinarskoj
protuvrijed nosti primljene naknade izraiene u EUR-ima, to jest prema izracunu
dostavljenom uz dopis KLASA: 942-01116-03t23 od 11. 2.2016. godine duzan je vratiti
iznos od 6.367,78 €.

Punomocnica Branka peruSica na usmenoj raspravi odrZanoj 20. 10. 2016.
godine predlozila je u odnosu na dio zemljiSta oznake zk.c. 15BB/1 k o. Vrapce povriine
350 chv donijeti rjeSenje sukladno odredbi dlanka B. zakona o naknadi te da se u izrecr
toga rjesenja naglasi da se prijainjem vlasniku utvrduje pravo na naknadu umjesto
vracanja u vlasnistvo ovog dijela zemljista. Naglasava kako su spremni s Gradom
Zagrebom zakljuciti nagodbu po trzisnoj cijeni predmetne destice jer je isto jedino
zakonski mogu6e da bi se vlasniku nadoknadila udinjena Steta. Ne prigovara obvezi
vra6anja revaloriziranog iznosa ranije primljene naknade, medutim lrali-dase prilikom
sklapanja nagodbe iznos naknade trzisne vrijednosti zemljista umanji za taj
revalorizirani iznos, odnosno da se vlasniku ne nalozi unaprijed flaeanle istog iznosa.

Punomocnica Grada Zagreba na istoj raspravi izjavila je kako se, uzevSi u obzir
cjeloviti dokazni postupak proveden sukladno uputi Ministarstva pravosuda RH u kojem
je vjeStacenjem utvrdeno da zemljiste nije bilo privedeno namjeni na dan donoienja
zakona o naknadi, ne protive donoienju odluke u odnosu ni dio zk.d. 15Bg/1 k.o.
vrapde od 350 chv, a primjenom dlanka B. zakona o naknadi. Takoder se ne protive
tome da se podnositelja zahtjeva iGrad Zagreb (kao obveznika naknade) uputi da u
roku od godine dana od pravomo6nosti rjeSenja mogu sklopiti sudsku nagodbu ili
nagodbu u obliku javnobiljeZni.kog akta s klauzulom ovrinosti, a kojom obveznik
vracanja preuzima obvezu osigurati ovlasteniku naknade stjecanje prava vlasnistva na
drugoj odgovarajuCoj imovini ili isplatiti drugu odgovarajuiu naknadu, uz uvjet da se
time ne dira u ste6ena prava treiih ida se sklapanjem nagodbe ne stvaraju obveze
Republici Hrvatskoj. suglasni su s time da se pitanje vracanja revaloriziranog iznosa
ranije primljene naknade obuhvati nagodbom.

KLASA: UP/l-942,0 1 I 1 4 -01 I I

Zamjenica Opcinskog drZavnog odvjetnika u Zagrebu, Gradansko-upravni odjel,
suglasna je s donosenjem rje5enja sukladno odredbi dlanka B. zakona o naknadi, dok
je punomo6nica Fonda za naknadu oduzete imovine ostala kod svih ranijih navoda i
predloZila donijeti odluku sukladno stanju spisa.

Nakon ovako iznesenog i obrazioZenog iinjeniinog stanja, razvidno je da su se
u konkretnom sludaju stekli uvjeti za donoSenje odluke u odnosu na predmetnu
nekretninu.

e lankom 17. stavkom 1 . Zakona o naknadi propisano je da 6e se neizgradeno
gradevinsko zemljiSte, koje je u druStveno vlasni5tvo preneseno na temelju propisa iz
clanka 2. toga Zakona i koje je na temelju pravomoine odluke nadleZnog tijela oduzeto
iz pos.jeda prijaSnjih vlasnika ili osobe na koju je pravo prenio prija5nji vlasnik, a kojim
do stupanja na snagu toga Zakona opdina nije dalje raspolagala ikoje do dono5enja
toga Zakona nije privedeno namjeni, dati u vlasni5tvo prija5njem vlasniku na njegov
zahtjev.

\
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Zakonom o prostornom uredenju ("Narodne novine", br. 30/94,68/98 i35/99),
clankom 1'1. stavkom 4., propisano je da uredenje gradevinskog zemlji5ta obuhva6a
pripremu zemlji5ta za izgradnju (izrada prostornih planova, imovinsko-pravne radnje i

dr,), te izgradnju komunalnih i telekomunikacijskih instalacija, objekata i uredaja
individualne i zajednidke potroSnje.

Nacionalizirano zemlji5te oznake zk.d. 'l5BB/1 k.o. Vrapde povrSine 1143 dhv,
oduzeto je 1978. godine iz posjeda ranijih vlasnika-korisnika Mije Peru5ica i Juraja
PeruSi6a radi izgradnje naselja "Vrbani", s time da je Mijo Peru5ic bio stvarni vlasnik
dijela od 350 dhv za koje mu je temeljem rje5enja Op6inskog suda u Zagrebu utvrdena
i ispla6ena naknada, a zatim je predmetno zemlji5te u zemlji5noj knjizi upisano s
pravom kori5tenja za korist Grada Zagreba. Formiranjem parcele oznake 2k.6.
'1588/31 k.o. Vrapde povrSine 966 dhv (k.6. 3801/2 k.o. Rude5 povrSine 3473 m2), ista
je 1980. godine dodijeljena poduze6u "Na5a djeca" za izgradnju poslovnih i upravnih
zgrada, dok je k.d. 3801/1 k.o. Rude5 povr5ine 1307 m2 ostala i dalje upisana na
kori5tenju Grada Zagreba.

Kako poduzeie "Na5a djeca" nije zapodelo s izgradnjom objekata zbog kojih im
je zemlji5te dodijeljeno, to je pravomo6nim rje5enjem od 31. 10. 1994. godine istome
poduze6u prestalo dodijeljeno pravo kori5tenja predmetnog zemljiSta te je nakon
izdavanja lokacijske dozvole od 21. 3. 1997 godine za izgradryu prodajnog centra i

sklapanja kupoprodajnog ugovora izmedu Grada Zagreba i "Getro" d.o.o. proizvodnja
i trgovina dana26.3. 1998. godine, kao korisnik k.d. 3801/2 k.o. Rude5 - Ljubljanska
avenija zgrada broj 7, 3 zgrade i dvoriSte ukupne povrsine 10429 m2 - evidentiran
"Getro" d.o.o. iz Sesveta, Lj. Posavskog S.

Zakonom o zabrani rasporaganja i koriStenja odredenih nekretnina u
drustvenom vlasnistvu na druge korisnike odnosno u vlasnistvo i korisnistvo fizidkih i
pravnih osoba bio je zabranjen pravni promet, izmedu ostalih, zemrjista koja su
prenesena u drustveno vlasnistvo na temelju Zakona o nacionalizatiji najimnih
zgrada i gradevinskog zemrjista, pa kako se ovdje upravo radi o imovini rola Je oita u
reiimu zabrane prijenosa prava raspolaganja ikoristenja, to stjecanje prava'vlisnistva
od strane "Getro"-a temeljem kupoprodajnog ugovora oo zo. i. 199'8. godine ne moze
biti stjecanje na Stetu prava ovlaStenika naknade.

/.
Stavak 2. ovog dlanka odreduje da je u sludaju iz stavka 1. ovog dlanka prija5nji

vlasnik duZan vratiti primljenu naknadu za oduzeto neizgradeno gradevinsko zemljiSte
u roku iiznosu koji se utvrduje rjeSenjem o davanju u vlasniStvo.

Naknada iz stavka 2. ovog clanka utvrduje se u kunskoj protuvrijed nosti EUR
prema prodajnom tedaju ovlaStene banke u mjestu ispunjenja koji vrijedi na dan
davanja naknade, a koja odgovara dinarskoj protuvrijednosti primljene naknade
izraZene u EUR, prema prodajnom teiaju EUR na dan primitka naknade (clanak 17.
stavak 3.). Odredba stavka 2. ovog clanka odnosi se samo na sludajeve u kojima je
naknada odredena u novcu prema odredbama Zakona o eksproprijaciji ("Narodne
novine" broj: 10178, 5180, 30182, 46182,28187 , 39lBB i 73191).

Prema stavku 5. navedenog clanka, pod zemljiStem privedenim namjeni smatra
se ono zemlji5te na kojem je izgraden objekt ili su izvedeni znatniji radovi na objektu,
kao iono zemljiSte na kojem je opcina, odnosno grad izvr5ila pripremu za izgradnju.
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lsto tako Grad Zagreb nije mogao postati vlasnik predmetnog zemlji5ta jer se
odredbe Zakona o vlasni5tvu idrugim stvarnim pravima o pretvorbi prava koriStenja u
pravo vlasniStva (6lanak 359. stavak 2. citiranog Zakona), ne primjenjuju na nekretnine
koje su predmet naknade prema odredbama Zakona o naknadi.

Postupajuii po uputi drugostupanjskog tijela, a vezano za odredbu tlanka 17.
Zakona o naknadi, zalra1eno je miSljenje stalnog sudskog vjeitaka za gradevinarstvo
i procjenu nekretnina na okolnost je ll od mjeseca rujna 1995. godine (od kojeg
mjeseca je prestalo dodijeljeno pravo koriStenja poduze6u "Na5a djeca") pa do dana
donoienja Zakona o naknadi na predmetnom zemlji5tu izvr5ena priprema za izgradnju
odredenu planom kojije bio na snazi u trenutku donoienja tog Zakona, a sami pojam
pripreme za izgradnju objaSnjen je u Zakonu o prostornom uredenju na nadin da se
pod time podrazumijeva uredenje imovinsko-pravn ih odnosa s vlasnicima odnosno
korisnicima nekretnina, izrada provedbenih planova, izrada parcelacijskih elaborata
(formiranje gradevinske cestice), ru5enje postoje6ih objekata i uredaja, odvoz
materijala, premje5tanje postoje6ih podzemnih inadzemnih instalacija, radovi sanacije
na zemlji5tu (kliziSte). Ovako obrazloZena priprema zemlji5ta za iz$adnju, zajedno s
izgradnjom komunalnih i telekomunikacijskih instalacija, objekata i uredaja
individualne i zajedni6ke potrosnje predstavlja zakonsku definiciju uredenja
gradevinskog zemljiSta.

lmenovani sudski vje5tak utvrdio je kako poslovi pripreme na zemlji5tu ranrje
oznake k.d. 3801 k.o. Rude5 u povrSini od 350 dhv (danas dio k.a. 3801/2 k.o. Rude5,
odnosno 35011143 djela 2k.6. 1588/'l k.o. Vrapde) nisu izvr5eni u vremenu od mjeseca
rujna 1995. godine pa do 11. listopada 1996. godine, da nema vaZeeeg PUP-a jer je
na snazi samo GUP Grada Zagreba te da nema valeeih UUP-a, odnosno lokacijske
dozvole i nije napravljena parcelacija zemlji5ta pa sluedom toga vje5tak zakljuduje da
za predmetno zemljiSte nije izvrSena priprema za izgradryu za namjenu odredenu
planom (GUP Grada Zagreba, zona 1, mjeSovita namjena) koji je bio na snazi u
trenutku dono5enja Zakona o naknadi.

Stoga je ovo tijelo up-rave u ponovnom i upotpunjenom dokaznom postupku
rjeiavajuci zahtjev Branka Peru5ida koji je podnesen u odnosu na zemlji5te oznake
35011143 dijela zk.c. '1588/1 k.o. Vrapde, poklonilo vjeru nalazu sudskog vjeStaka
Maria RoZica, koji nalaz je jasan, potpun, izraden u skladu s pravilima struke te
uputama Ministarstva pravosuda pa je utvrdeno kako ovo zemlji5te na dan dono5enja
Zakona o naknadi nije bilo privedeno namjeni, odnosno da ovom zemlji5tu nije bila
izvr5ena priprema za izgradnju i da su u konkretnom slucaju ispunjeni uvjeti propisani
clankom 17. st. 1 . Zakona o naknadi prema kojirna se isto kao neizgradeno
grao-evinsko zemljiste moZe vratiti u vlasniStvo rani.iem vlasniku.

Jednako tako je ispunjen i uvjet obveze vra6anja revalorizkanog iznosa ranije
primljene naknade koja je biv6em vlasniku bila odredena temeljem odredbi Zakona o

ekspropruaciji pa je slu2benim putem pribavlien izradun revaloriziranog iznosa te
naknade temeljem kojeg izracuna ovlaStenik naknade Branko Peru5ic mora uplatiti
Gradu Zagrebu iznos od 47.734,64kune.

Slijedom svega ovako navedenoga, tockom 1. izreke ovog djelomicnog rjeSenja
Branko Peruiic utvrden je ovlaStenikom naknade za predmetnu nekretninu' koja se
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elankom B. Zakona o naknadi odredeno je da se vrste i oblici naknade
propisani ovim Zakonom nece primijeniti ako prijaSnji vlasnik kojem je pravomocnim
rjeSenjem utvrdeno pravo na naknadu iobveznik vracanja sklope sudsku nagodbu ili
nagodbu u obliku javnobiljeZnidkog akta, s klauzulom ovrSnosti kojom obveznik
vracanja preuzima obvezu osigurati prija3njem vlasniku stjecanje prava vlasni5tva na
drugoj odgovarajucoj imovini ili isplatiti drugu odgovarajuiu naknadu, bez obzira je li

takav oblik naknade propisan ovim Zakonom.

Pozivom na ovu odredbu odludeno je kao u todci 3. izreke ovog rjeSenja, dokje
u tocci 5. izreke odredeno da ie se, ukoliko ovla5tenik naknade Branko Peru5ii i

obveznik vra6anja Grad Zagreb ne sklope sudsku nagodbu ili nagodbu u obliku
javnobiljeZnickog akta u roku iz todke 3. izreke, donijeti dopunsko rje5enje kojim 6e se
ovla6teniku naknade vratiti u vlasniStvo nekretnina iz tocke f . izreke ovog rjeSenja,
odrediti zemlji5noknjiZna provedba istog rje5enja te rok inadin uplate iznosa iz toike
4. izreke ovog rje5enja.

Odluka o tro5kovima (tocka 6. izreke) utemeljena je na 6lanku 117. Zakona o
opcem upravnom postupku preuzetog Zakonom o preuzimanju Zakona o opcem
upravnom postupku u Republici Hrvatskoj ("Narodne novine", br. 53/91 i 103/96), dok
se prema odredbi dlanka 76. Zakona o naknadi, u ovom postupku ne pla6aju upravne
pristojbe.

Ovo djelomidno rjeSenje doneseno je na osnovu 0lanka 215. Zakona o opiem
upravnom postupku, te 6e se o preostalom dijelu zahtjeva dokazni postupak nastaviti.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog djelomidnog rje6enja dopu5tena je Zalba Ministarstvu pravosuafa,
Uprava za gradansko, trgova6ko i upravno pravo, Zagreb, Ulica grada Vukovara 49,
u roku od 15 dana od dana primitka rje5enja.

Zaha se predaje neposredno ili putem po5te preporudeno, a moZe se izjaviti
na zapisnik kod ovog tijela, te je oslobodena od placanja upravne pristoibe.

P.O. PROEELNIKA
TELJ DJELA

a r, dipl. iur

DOSTAVITI
1. Odvjetnica Mira Matu5ko BlaZ

,

KA

o
n o

6,
iB(J
oB

(p.p. za Branka peru5ica)
evit,, Zagr lava 11

lt

vraia u vlasniStvo, a sukladno odredbi dlanka 13. Zakona o naknadi kao obveznik
naknade (lo(ka 2. izreke) utvrden je Grad Zagreb.

To6ka 4. izreke ovog djelomidnog rjeSenja temelji se na odredbi clanka 17.
stavka 2. i 3. Zakona o naknadi.



t2
KLASA: UP/l-942-01 I 1 4 -O1 t B

2. Opcinsko drZavno odvjetniStvo u Zagrebu,
Gradansko-upravni odjel, Zagreb, Trg J. Jelacica 6,

3. Strucna sluZba Gradonacelnika Grada Zagreba,
Sektor za zastupanje Grada, SluZba za zastupanje u upravnim postupcima,
Zagreb, Trg S. Radica (Veza: KLASA: 701-01110-016181)

4. Fond za naknadu oduzete imovine, Zagreb,lvana Lu6ica B

(Veza: KLASA: UP/l-943-06/07-21 I 101)
5. Spis, ovdje.

NAKON PRAVOMOCNOSTI:
1. Opcinski gradanski sud u Zagrebu,

Zemlji5noknjiZni odjel, Zagreb, Hrvatske bratske zajednice bb,
2. Gradski ured za katastar i geodetske

poslove, Zagreb, Ul. Grada Vukovara SBa,

3. Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada,
Sektor za upravljanje imovinom Grada, Odjel za zemlji5te,
Zagreb, Trg S. Radi6a 1.

I

.dr",
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Procjena t.iiSne vriiednosti nekretnine 8/66/2Ot?

ELABORAT

BROJ PREDMETA

KLASA

NEKRETNINA

NARUCITEU

DATUM

IZRADIO

Tetoj 1 € = 7,43 kn (teidi HNg-o no dotum 15.03.2017,)

Procjena triiSne vrijednosti nekretnine

8/66/2017

944-07 /77 -O7/2

350/1143 dio zk.i.br. 1588/1zk.o. Vrapie,
k.i.br. 380U2 k.o. Rude5

Grad Zagreb, Trg Stjepana Radifa L,Za9reb

75.O3.2077

lng ekspert d.o.o., dipl. ing. grad.2arko Zeljko,

Stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu nekretnina,

Skrlaeva 39, zagreb

303,95 382.685,64 2.843.354,31dio zk.i.br. 1588/1zk.o. Vrapde 1.259,00

2.840.000,00

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditeljstvo iProcjenu nekretnina 2/2s

NEKRETNiNA
Pnvrii.ra koja se

procjenjuje Im'?]



Procjena triiine vrijednosti nekretnine 8/66/2077

Sadriaj

1 Predmet utvrdivanja triisne vriiednosti 5

1.2 Zemljiinoknjiino stanje. 6

1.4 otevid. .8

2 Naiela za procjenu trZiine vrijedno5ti nekretnina 12

2.1.1 Gospodarsko stanje.. 12

3.1.4 Proc.iena trliSne vrijednosti nekretnine-...-.....-.................

4 Rekapitulaciia.

5 lzjava vjeltaka

..22

..23

..24

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditel.istvo i procjenu nekretnina 3/2s



Prociena trU iSne vrijednosti nekretnine 8/6612077

PODNOSITEU ZAHTJEVA Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko-pravne poslove iimovinu
grada

Klasa:944-07 /77-o1/2
74.02.2077 .

Rijeiavanje imovinsko-pravnih poslova

Natela proc.iene triiSne vri.jednosti nekretnina, Vladimir Krtalii,
Zagreb, svibanj 2007.

Odluka o gradevinskom zeml.iiStu i utvrdivanju triiSne vrijednosti

nekretnina (Sl.gl. 22/ 731

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranie i

proraeun povriina i prostora

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemliiSnim kniigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o gradnii

Zakon o prostornom uredenju igradnji
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uredba o visini vodnog doprinosa

Vaiede odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog

zemljiita i iznosa troskova komunalne infrastrukture

Podaci o prometno, vrijednosti prikupljeni od agehcUa za promet

nekretninama, te podaci prikupljeni od Porezne uprave

Priopfenje Driavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske

"lndeks gradevinskih radova"

Priopienje Driavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske

"CUene prodanih novih stanova"

Podatak Mirrisl.arsl.vd zaStite okollta, prostornog uredenJa r

graditeljswa o uwrdivanju etalonske vri.iednosti gradenja

Vaieiigradevinski normativi i propisi u RH

zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
/rrir r^E /1^1.1\tttr tw)t.vLJt

Nacrt izvatka iz zbirke kupoprodainih ciiena

DATUM PODNOSENJA

ZAHT]EVA

SVRHA

OPtI AKTI

ISPRAVE

lng ekspert d.o.o., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 4/2s



Procjena triiine vrijednosti nekretnine 8/66/2077

1 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

1.1 POLOZAJ NEKRETNINE

Zagreb, Treinjevka

Treinjevka - Jug

prikoz lokocije u odnosu no Grad Zagreb

prikoz lokacije u odnosu nd kotastorsku opcinu

E'O

€6E

Sesvete

Zagreb

lvanja
Zagrebadka avenija

t\

-.._ _.$1116-

e
o

I ,tue*o

lng ekspert d.o.o., stalnisudski vjejtak za graditel.istvo iprocjenu nekretnina s/2s

GRADSKA CEIVRT

TOKACIJA

Buzin

,

,.'.'..;.

E



Prociena trZiine vrijednosti nekretnine 8/66/2077

r.2 zEMUTSNoKNJtZwo sranue

Predmet procjene predstavlja iestica 350/1143 dio zk.t.br. 1588/1 zk.o. 'Vrapte, povrline
350 ahv, odnosno L.259 m'1. U nastavku se nalazi zk.ul, 10201 k.o. Vrapae.

8ni ulnl.* J .h:rr,2-le?r,,:rrd
akn*Fldft.:?-!59itlioe-Z-6llrlol1.7.t0.rt,:nll.r-rrl.,!.:rli.l-1i'j{r:tll1.7-tirlj1rlr.7{31?:.1rtl.r.;,1}1016,
Z-rli ]l,ln. Z-lr{r:J|6. Z-:l! !{i6. Z.116:!t6.2-ar0r1.?Crd,2-1rrrq^ 1{,i4 /-Illrlar1

rzt 
^o^ri 

tz z€MtJtara (nJtcll

t. ll5Jlar,oRr\rc{{ GauaJt JII.
riRarlr\ \

.].

arRrNra !Ek:[rtir ! RtrDlSt

rltcr t: sr^ct.ti1:

Pn6rdul.-arft,jts.ra .a.srrr drijr rrriin. lnllr{{ra.i.h lj.r:.!or--

\ ESI-T.I7-BEN-1 KOPI.I^

Pivl oD.tEr r{K

c

B.G

OI In'k i.iiLklr -! . tlatlE
zEl I L' t t\ox r:,lz:\ir o(UriL z \c rats
\onlt ude: lJ-!:rolr" !l:s

r!.!r(r.tr, qrii.r: JJ3.lh, rX aFir

B

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeltak za Sraditelistvo iprocjenu nekretnina 6/2s

RIft:8LlhA nl.\ .{ tlhr



Procjena trZiine vrijednosti nekretnine 8166/2017

1.3 KATASTARSKO STANJE

Predmet procjene predstavlia dio aestice k.i.br.38oLl2 k.o. Rudes. U nastavku se nalazi

posjedovni list br.5403 k.o. Rudes.

NESLT]ZBT!N,,1 KOPIJA

itPtruLrta,t lt{\..r1'5!41
DR -rr\^ cEotl[rs(r r I'krt r

(]ta {o\(t {,tlll r r lll't{}-t 1( I r;t:oot: t'sta t: Post-olt

n,raE !,,ti l-! l':.:U?. !r:1,

rRr.,trr) fulJt0o\ \Qc Ltsr r

lirt,{.r'1. ut'aie,: Rlrlrlii i}ibr- !JI6t.l}

!do,rr. \i.d€t. .pi{n. $.lI

I.l t!i{(xt !, sF.s!F,rF. HBY4TS(^ lrr]rrer116

l,odid o lraarrr.r*lint tlrilcrlti

,! 8.{i lrlEr lui, .rl. a.ri.rrrtii
ar.riE'X.ai, .Ir.l,..a.idr, rtt[ t.r&. Lloi t mi

z,rcafBrali.r at'littrl

ovoR tJt-L

t ruF. t Yrinr !,tr{Eun16&r

NAI({{tlt{A oii l''rrqrg tsj.&vm! lis. l(F'r$l,r].r rhlrl$u li,lrnrrrri a.rq'$Gr $i'r6in ! rerr.derE r&a

T'I

:r.1;

)

_,_]---_]- -----_-|- __- --l



Prociena trii!ne vrijednosti nekretnine 8/66/2ort

t.4 ocEvtD

Predmet utvrdivanja triiSne vrijednosti je 35O/7143 dio zemliista zk.i.br. 1588/1 zk.o.

Vrapae- Nekretnina u naravi predstavlja zemljiSte prve kategori.ie na kojem re izgraden objekt

Getroa (sada Konzum Klik), na adresi Zagrebaika aveni.ia 7. Zemljiste se procjenjuje u svrhu

rijeiavanja imovinsko-pravnih odnosa. lzduienog .ie oblika, a pruia se u smjeru istok-zapad.

Navedeni objekt nalazi se na gotovo cijeloi povriini zemljiita.

lng ekspert d.o.o., stalnisudski vieltak za graditeljstvo iprocjenu nekretnina

E

8/2s



Procjena triiSne vrijednosti nekretnine 8/66/2077

Predmetna nekretnina se prema GUP-u Grada Zagreba (Odluka GUP-a Zagreb 76/2007,

lzmjene GUP-a Zagreba 8/2OO9,lzmjene GUP-a Zarreb 7/2073, lzmjene GUP-a Za{eb 9/20161

nalazi u sljedeeim zonama:

o prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Kl-poslovna namjena

. prema kartografskom prikazu Urbana pravila u zoni 1.6.-Zaitita i uredenje dovrienih

naselja

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjejtak za graditeljstvo iprocjenu nekretnina 9/2s



Procjena triisne vrijednosti nekretnine 8/66/2077

lzvor podataka

iKategorija zemljiSta

urbana pravila

Napomena; Urbana pravila Zaitita iuredenje dovrsenih naselja (1.6.) za gradn.iu irekonstrukciju

upuiuju na koriitenre urbanih pravila Uredenie i urbana obnova prostora visoke tlradnje (2.9.). Ta

pravila kao najveei ki utvrduju ki=3,0. lsti ae biti primjen.ien kao mierodavan za predmetnu

nekretninu.

GUP Grada Za{eba 2OO7. godine {uz dopune 2009., dopune 2013. i

dopune 2016. godine)

Mogutnost gradnje Da

1.

Namjena Poslovna namjena ((1)

zaitita i uredenje dovrsenih naselja (1.6.)

lzvor podataka

Moguinost g.adnje

Kategorija zemljiita

Namjena

Urbana pravila

Koef iciient iskoristivosti

graarevne aestice nadzemno

3,0

Prema urbanim pravilima Urearenie i urbana obnova prostora visoke

gradnje (2.9.)

lzgradenost aestice

Najmanja povrsina graarevne

testice

Broj nadzemnih eta:a

Prava itereti

Zona komunalnog doprinosa

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditeljstvo iprocjenu nekretnina to/25

MOGUCNOST GRADNJE (prema naaelu uiinka)

VRSTA I MJERA KORISTENJA



Procjena triiSne vri.iednosti nekretnine 8/6612077

Vrijeme aekanja

Kategorija tla

Pogodnost za gradenje

Nosivost temeljnog tla

Moguanost stvarnog koriitenja i iskoristivosti

Prometna dostupnost lzvrsno

Udaljenost od centra Brada Dobro

Bli2ina javnog prometa lzvrsno

Parking Vrlo dobro

Blizina gradskih okupljaliita Dobro

Blizina povijesnih i kulturnih z na menitosti grada Loie

Estetsko oblikovanje ambijenta

Uredenost urbane anfrastrukture

Dobro

lzv15no

)

oneaiiaenje tla

Utjecaj okoliia

)

lng ekspert d .o.o., stalnisudski vjeitak za graditeljstvo iprocjenu nekretnina 11/2s

aEKANJA (do poietka ili nekog drugog koriStenja)

KAKVOCA I STVARNA SVOJSTVA NATASTARSKE CESTICE

POIO2AJNA OBIUEfu A KATASTARSKE'ESTICE



Procjena tr:iine vrijednosti nekretnine 8/66/2Or1

2 NAEEU ZA PRoCJENU TRZISNE VRIJEDNoSTI NEKRETNINA

2.L oPEI VRIJEDNoSNI oDNosI NA TRZIsTU NEKRETNINA

2.1.1 GOSPODARSKO STANJE

Publikacija Hrvatsko gospodarstvo krajem 2015 godine osvrt na aktualno stanje od 19.

lipnja 2013. godine, Hrvatske Gospodarske Komore (HGK), Sektora za financi.iske institucije,
poslovne informacije i ekonomske analize, Odjel za makroekonomske analize u Republici

Hrvatskoj sadrii analizu kretanja na.iznaaajnijih ekonomskih pokazatelja hrvatskc,g gospodarstva.

lako pozitivan pomak gospodarske aktivnosti, Hrvatska je udal.ienUa od prosieka razvuenosti EU.

Nakon Sest godina pada, u prvih devet mjeseci 2015. godine ostvaren je njegov rast od 1,6 %. Rast

.ie najvise potaknut izvozom roba iusluga. Poveeava se osobna potrosnja, blago raste idriavna
potroinja, a bilje:i se i lagani oporavak investicija u fiksni kapital. Kod investicija je znaiajan
pozitivan trend. Poveeana potra:nia utjecala je na poveianje proizvodnje roba i usluga, pri aemu
je najvise povedana bruto dodana vrijednost u grupi djelatnosti koja objedinjuje trgovinu, prUevoz,

skladistenje iugostiteljstvo te u preraarivatkoj industriji. Realni BDP se od 2008. do 2014. smanjio

za uiie od 12 %.

R! urEcoolt{F sIo"€ MsrA BDFI,o rvAf,T UMl

!66diadd ! 66dE 6 60 ia6 d Eaati666 Ad66
i65,06666

tng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeltak za graditeljstvo i procienu nekretnina t2/25



Procj€na triiine vrijednosti nekretnine 8/66/2077

U razdoblju od 2008.-2014. nezaposlenost se naglo poveiala s manje od 9 % 
^a 

vi\e od 77

%. Predvida se da ee do 2077. smanjiti ispod 74 %. zabiljeien je pad sa 17,1' % u prvom

tromjeseaju na 75,4 yo u treaem tromjeseiju 2015. lako se 2016. u odnosu na 2015. godinu

ostvaruje pad administrativnih, gradevinskih, rudarskih djelatnosti, dok je najveii Sodi5nii porast

broja zaposlenih 2abiljeien u djelatnosti zdravstvene za<tite i sociialne skrbi, te u turizmu odnosno

djelatnosti pruZanja smjeStaja te pripreme iusluiivanje hrane.

Gror'kon 2...1.: Slop- akliw66.li. :.po!!. n. tfi i
n.!oForLn6:n

2.1.2 TRZIsTE NEKRETNINA NA PODRU'JU REPUBLIKE HRVATSKE

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom ci.iena stambenih nekretnina, u prvom

tromieseEiu 2016. u odnosu na aetvrto tromjeseaje2o15. u prosieku su vise za 1,24o/o, a ! odnosu

na prvo tromjeseaje 2015. u prosjeku su vi\e za O,L6%, pokazuju podaci driavnih statistiaara.

Ciiene stambenih objekata u prvom tromieseiju 2016. u odnosu na ietvrto tronrjeseaje 2015. u
prosjeku su viie za Grad Zagreb za 7,83t%, za ladran za 7,25% i za ostalo za 0,05%.

U prikazu kretanja prosjeanih cijena stambenih nekretnina od ietvrtog tromieseija 2008. do kraja

2015. vidljivo je da su one rasle samo tiiekom ietiri kvartala - drugi, treei i ietvrti 2011. te prvi

2072.

Prema lndeksu cUena nekretnina, traiene cijene nekretnina na mieseanoj razini padaju 2a

O,7%, dok su na godiinjoj razini u porastu od 4,9%.
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lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditelistvo i procjenu nekretnina 13/2s
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Usporedba indeksa CN ladrana i Zagreba

115

- 
ZEgreb

125

115

105

I zvot : Ce n to.N e k.et n i no - ne t

U sljedeioj tablici prikazane su prosjeine ciiene stanova u gradskim fetvrtima u Zagrebu

te njihove promiene na godi;njoj razini.
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lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu nekretn ina 74/2s
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3 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNIN E

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temerju opaih vrijednosnih odnosa na
tr:iitu nekretnina na dan vrednovanja istania nekretnine na dan kakvo6e.

opii vrrednosni odnosi na triistu nekretnina obuhvaiaju cjerinu okornosti koje su
mjerodavne za oblikovanje crene nekretnane na dan vrednovanja, pri uobiaajenom poslovnom

lng ekspert d o.o., stalnisudski vje5tak za graditel.istvo i procjenu nekretnina 1s/2s

Procjena trii5ne vriiednosti nekretnine vr5i se prema dokumentaciji dobivenoj od

narueitelja ipodacima prikupljenim na oievidu. lzraaun se vrsi prema uobitajenim metodama

proraiuna za potrebe izra-una vrijednosti nekretnina. Pri izratunu se koriste podaci izdani od

slu:benih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema

vlastitom iskustvu itrenutafnim triisnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i

ekvivalentni objekt.

ovim elaboratom ne utvraruje se pravo posjeda odnosno vlasniitva nad nekretninom.

Procjena je izraalena uvidom u vlasniiku dokumentaciju.

Pri proraaunu trZiine vrij€dnosti koriiteni su sljedeai propisi ii2vori podataka:

Zakon o procjeni vriiednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrUednosti nekretnina (NN 105/2015)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranie iproraaun povriina iprostora

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji lnstituta gradevinarstva Hrvatske

Zakon o vlasniitvu idrugim stvarnim pravima

zakon o zemljiSnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom urealenju igradnji

zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputswo o naainu utvralivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povriine izapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vaieie odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemlii5ta i iznosa troskova

komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoi vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci

prikuplieni od Porezne uprave

Priopienje DrZavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske,,lndeks gradevinskih radova"
Priopienje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,,Ciiene prodanih novih

stanova"

Podatak Ministarstva zaitite okoliia, prostornog uredenja igraditelistva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

Vaiefi gradevinski normativi ipropisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) -
lnternacionalna zajednica sudionika u gradnji
Flolc etiaki kodeks (lnternational Federation of consulting Engineers) - lnternacionalna
udruga inienjera - kon2ultanata
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kretanju ponude i potrain.je kao 5to su opaa gospodarska situacija, triiSte kapitala te gospodarski i

demografski razvo.i podrueia.

Na osnovu poloiaja, zemljiSnoknii;nog ikatastarskog stanja, te stanja katastarske iestice,

kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje triisne vrijednosti

prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenju.ie prigodom utvrdivanja triisne vrijednosti

nekretnina koje su medusobno sliane, iz istoga ili usporedivoga cienovnog bloka irealizirane

unazad aetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje tr:isne vruednosti ovog tipa

nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim

cajenama u promatranom podrutju pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama koie

vode .iedinice lokalne samouprave, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

7612s
lng ekspert d.o.o., stalnisudski vjeitak za graditelistvo iprocienu nekretnina

fl
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3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUISTA

3.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAJNIH CIJENA

Od strane 5lu:be za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba, dana 27. veljaie 2017. godine

dostavljen nam je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za predmetnu aesticu, klasa 94O-01./L7-

030/195. Zbirka je zatraiena za kupoprodaje za nekretnine m.ieiovite iposlovne namjene, visokog

koefici.ienta iskoristivosti, u opainama Rudei iVrapte. Kupoprodaje navedene u zbirci prikazane su

na karti Geoportala (httos://eeooortal. zasreb.hrlKa na ). Nekretnine iz zbirke prikazane su na slici

crvenom, a predmetna nekretnina plavom bojom.

1t-a

lng ekspert d.o.o., stalnisudski vjestak 2a graditeljstvo iprocjenu nekretnina 17 /2s
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3.1.2 DOPUNA ZBIRKE KUPOPROOAJNIH CIJENA

Od strane Sluibe za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba, dana 14. oiujka 2017. godine

dostavljena nam je dopuna izvatka zbirke kupoprodajnih cijena. Dopuna zbirke je zatraiena za

kupoprodaje zemlji5ta za trgovaake centre preko cijelog grada Zagreba. Kupoprodaje navedene u

zbirci prikazane su na karti Geoportala { httos://seooortal.zaereb. h r/Karta ). Nekretnine iz zbirke

prikazane su na slici crvenom, a predmetna nekretnina plavom bojom.

redmetD
krelnina

29, 30

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditeljstvo iprocjenu nekretnina 18125
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3.1.3 ANALIZA ZBIRKE KUPOPF|ODAJNIH CUENA

U analizu su ukljuiene kupoprodaje iz zbirke iiz dopune zbirke kupoprodajnih cijena. S obzirom na mali broj nekretnina namjene K1, koje bi bolje odgovarale
predmetnoj nekretnini, u analizi se zadriavaju i nekretnine namjene M2 i M1. lz analize su iskljuiene one nekretnine koje su navedene u obje zbirke, odnosno
iskljutuiu se samo duplikati (duplikati u dopuni zbirke pod brojevima 25, 26 i 27 koje su vei navedene u zbirci pod brojevima 7, 8 i 9). Sivom bo.lom oznaiene su

one nekretnine koje nisu analizirane.

1) U meduvremenskom izjednatenju izvrsena.ie korekcija cijena radi protoka vremena, na temelju podataka Driavnog zavoda za statistiku (19.01.2017.).

2) U lnterkvalitativnom izjednaienju sve nekretnine su preraaunate na koeficijent iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na ki=3,0. S obzirom da je

predmetna nekretnina usrfljerena na stvaranje prihoda (namjena K1), cijene su preratunate linearno. DopuStena vrijednost faktora prilagodbe cijene je u

rasponu od 0,50 do 1,40. 5ve ostale nekretnine, koje imaju faktor prilagodbe cijene izvan navedenog raspona, iskljudene su iz daljnje analize (broievi 23,

24,29-53).

3) U izjednatenju prema kategoriji zemljista sve nekret0ine su preraaunate na kategoriju predmetne nekretnine. Pritom se koristite orijentacijski vrijednosni
odnosi iz tablice u Prilogu 4. Pravilnika. Uzimajuei u obzir da se radi o Kl namjeni, smatra se da je vrijednost druge kate8orije zemljiSta u iznosu od 65 %
prve kategorije. Nekretnine druge kategorije biti de preraiunate na prvu kategoriju mnoienjem s faktorom 100/65=1,54.

4) U Srubom aileenju zbirke iskljutene su one nekretnine koje vjestak smatra neusporedivima s predmetnom nekretninom. lz analize cijena vidljivo je da

nekretnine iz dopune zbirke, a koje se odnose na trgovaike centre, imaju pribliino 25% veiu jedinitnu cijenu nakon meduvremenskog izjednadavanja od

nekretnina i2 prvotne zbirlle, koja sadrii vedinom nekretnine namjene M1, preteino stambene. Na veiini nekretnina iz dopune zbirke nije bilo moguie
provesti interkvalitativno lzjednaaen.ie te se zbog toga usporeduju cijene nakon meduvremenskog izjednaienja. S obzirom da je predmet procjene

zemljilte pod trBovaikim centrom, vjestak odabire vilu razinu cijene. lz daljn.ie analize iskljuiuju se radi premale cijene (brojevi 1-6, 10-13 i 18-22) i radi

prevelike cijene (brojevi 28 i 55).

5) U iskljuiivanju nekretnina u odstupanju od t3O% iskljuiene su sve one nekretnine koje su vete ili manje od prosjeka za navedeni iznos.

5) U statistiakoj obradi izraiunat je prosjek preostalih kupoprodaja.

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 1.912s
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43

31 M1 248,09 30.1,2015 90,31 90,61 244,91 4,7 n,29 1.067,84 I 1,00 | 467,44
32 594/8 M1 7.7, I 249,06 2 2.2016 90,61 252,86 1.08'r,75 1 1,00 1084,754,1
33 BLAIO 8LATO ]AORANSX! x2 210 2?2,AA l3 7.2015 88,79 90,6! 274,O2 2,0 1t0 1 1,001400/8

d\675/l zaPt!0sxtoTo( 5LOBOSTINA]UG M2 21 198,00 26 9.2014 90,90 90,61 t97,11 t,1 ),\a 491,42 1 1,00 491,42
l5 d 1675/r ZAPRUDS(I OTOX SLOEOSIINA'UG M2 27 198,00 26 9.2014 90,90 90,51 t91,37 493,42 1 1,0! 493,42I,2
l6 M2 198,00 26 9 2014 90,90 90,61 197,37 t,l 491,42 1 1,00 {93,42
31

SLOSOJIINA ]UC

M2 21 198,00 26.9.2014 90,90 90,61 197,41 1,2 7ro 491,42 1 1,00 493,47
38 d7675/r z PRUDSK OTO( SIOSOlTINAJUG M2 27 26.9.20r4 90,90 90,51 \91,11 t,1 2.ro 493,42 1,00 493,42198,00
39 d7615/r SLOBOSTINA ]UG M2 27 198,00 26.9.2014 90,6t 197,37 1,2 2,50 491,42 1 493,42

d 1615/r SLOBOSTINA JUG M2 198,00 76.9.2414 90,90 90,61 \97,17 t,7 49r,42 1

1,00

1,00 491,42

M2 2.1.1 443,60 25 7.2014 90,90 90,61 442,18 2,A i,50 663,28 1. 1,00 561,?8
42 o1617lL zaPRu05K OTOX sLoE0STrNA iUG M2 1.2. 302,04 26 9.2014 90,90 90,61 301,08 t,7 1.50 151.69 1. 1,00 152,69

M2 2.1 830,69 1 880,69
d2/t EUZtNSr( (RarrAtAD 32 250,00 6 3.2015 90,11 90,61 ?50,81 1,8 421,90 1,00 421,90

45 2719/r iaoN ra(a-l(o2aRt p uT x1 210 2,4 334,36 I 334,86722,50 12.1,2015 90,31 90,51 221,74
3087 /r RT5NIK

2|TN]A(

2ITNJA( rN Du5Tnra 5.tEvE n M2 2.10. 215,00 7.5-2015 88,72 90,61 219,58 t,7 2,t0 548,95 I 1,00 543,95

1087 /r RESN X 1,2 2,54 548,95 I 1,00 548,95M2 2.10. 215,00 7.5.2015 88,72 90,61 219,58
43 1087/r RESNI( 2lTN]ak rNousrRUA s_rEvER M2 2 10. 215,00 7.5.2015 84,12 90,61 219,58 t,2 2,50 548,95 I 1,00 548,95

3Aa7 /l RfSNIX zrrNlaK tNousrn,a slEvER t,7 7,54 548,95 I 1,00 543,95M2 2.10. 215,00 7.5,2015 aa,72 90,61 219,54
50 3087/1 RE5NI( 2rlNraK rNou5TRuA sr!vER M2 2.10. 215,00 7 5.2015 88,72 90,61 219,58 t,1 :,50 548,95 1 1,00 548,95

51 N81/1 nEsNl( ,[N]ax tNousTRt,rA slEvEn M2 2.10 215,00 7 5.2015 aa,12 90,61 219.58 12 1,tn 548,95 1 1,00
52 3087/r RTSNIX 2[N]AX TNDUsTRt-A slEVEn 1,2 ),!o 548,95 I 1,00

t4a,9a

548,95M2 2.10 215,00 7 5.2015 44,12 90,61 219,53
53 2nNJA( rNousTRUA sr!vER M2 2 10. 88,72 90,61 219,58 1,2 1,ta 548,95215,00 7.5.2015

54 4A54/r 1,50 659,49

I 1,00

1 1,00M2
CTNTAR

44O,O0 27.1,7474 90,68 90,61 439,66 2,0

55 4A51/5 90,68 90,61 t60,00 2,0 r,50 239,99 1

UPU

CENTAI

160,12 4.3.2014

56 8t88/l 3,0 1,00 t. 1,00

659,49

239,M2

M1NOVIR€T(OVEC S,]EVER 2.9 481,2\ 17.4.2015 aa,17 90,61 497,59

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 21125

;E

6A

!$

30

__l

:E
iiE

u
.3

591{8 xLAra wzrnica 7.7.1

d 1675/ll2apruosxroro( 21.
d 1675lr]z pRuosxt orox ]sLoaoSrru iuc

2.7
d 1671/rizApilrosxt oro( sLoaoJrltu tuc

1675/ll2ApRlJDsr oroK ]sLooolirln ruc -- 345,20 2t.9.20151 88,?9 90,61 352,28 1,2

x2 I

ZnunxlnousrmnirtiE

3087/llR!sNtx

301,9(



Protjena tr:iine vrijednosti nekretnine 8/66/2o17

3.1.4 PROCJENA TRZIsNE VRUEDNOSTI NEKRETNINE

Procijenjena triiina vrijednost promatrane nekretnine iznosi 303,96 €/m2.

Triisna vrijednost nekretnine, prema ilanku 23. Zakona o procieni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15), utvrduie se iz rezultata koriitene metode ili metoda, uz poitivanje znaaaja koji daje

koriitena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale

metode slu:e za potporu iprovjeru rezultata.

U ovom elaboratu primijenjena je poredbena metoda, te je na temelju analize zbirke

kupoprodajnih ciiena utvrdena sliedeea vrijednost:

dio zk.i.br. 1588/1zk.o. Vrapae

7.259

303,96

382.685,64

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vje5tak za Sraditelistvo iproc.ienu nekretnina 27/2s

procjenjuje {m'?l5e

Nekretnina

Pcivr5ina



Procjena triiSne vrijednosti nekretnine 8166/20r7

4 REKAPITULACIJA

Na osnovu poloiaja, zemljisnokniiinog ikatastarskog stanja, te stanja katastarske eestice,

kako je u ovom elaboratu navedeno, naiprikladniji postupak za utvrdivanje tr:i3ne vrijednosti
prema Zakonu o procjeni vri.iednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja triisne vrijednosti

nekretnina koje su medusobno sliEne, iz istoga ili usporedivoga cienovnog bloka i realizirane

unazad tetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje tr:isne vrijednosti ovog tipa

nekretnine.

Triiina vrijednost nekretnine iznosi:

Teioj 1 € = 7,43 kn (teioj HNB-d no dotum 15.03.2017.)

dio zk.a.br. 1588/1zk.o. Vrapie 1.259,00 303,96 382.685,64 2.843.354,31

Ing eksp ert d.o.o., stalnisudski vjeitak za graditeljstvo iprocjenu nekretnina 23 /2s
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{Knl

Zaokruieno: 2.840.000,00
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5 IZJAVAVJEsTAKA

Procjena je izradena uvidom u preslike dokumentacije prileieie zahtjevu za izradu

Vjeitaakog nalaza, a koji se nalaze u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koriiteni su

relevantni podatci za izradu ove prociene, a koji su dobiveni od strane naruaitelja, te vieitak ne

jamai, nitisnosi odgovornost za toinost podataka, iako su prema na5im saznanjima isti tofni.
Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni

vrijednosti nekretnina (NN 78/15) iPravilnika o metodama procjene vriiednosti nekretnina (NN

105/2015) te svih vaietih zakona ipropisa te pravilima struke.

Vjeitaiki elaborat ie za potrebe naruaitel.ia izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duian
iuvati.

U Zagrebu, 15.03.2017. godine

l2radio:

lng ekspert d.o.o., dipl. ing. grad. Zarko Zeljko,

Stalni sudski vjeitak za graditel.istvo iprocjenu nekretnina,

5krlaeva 39, Zagreb

24/25
lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditel'istvo i p rocjenu n€kretnina
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1)

2l

3)

Zahtjev za izradu procjene, klasa 944-07 /11-Ol/2
Zbirka kupoprodajnih cijena, klasa 940-01/i.7-030/195
Dopuna iste zbirke, klasa 94O-O7/77 -O3OlL95

lng ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 2s/2s

Procjena triiSne vrUednosti nekretnine 8/66/2011



KLASA: 944-07117-01/2

URBROJ: 25 I - I 4 -0 I 1055 - 17 -2

Zagreb. 14. veljade 2017.

ING EKSPERT d.o.o.

Skldeva 39

10000 Zagreb

Molirno Naslov da sukladno Ugovoru o izradi procjembenog elaborata... Reg. br.

609/2015 izradi procjenu trZi5ne vrijednosti 350/l 143 dijela zemljiSta oznake z.k.d. 1588/1,

ukupne povrSine I143 ihv, upisanog u zk.ul. 10201 k.o. Vrapde.

Napon,injemo daje potrebno izraditi procjenu trZjSne vrijednosti zemljiSta, obzirom da

prcdmetno zemljiSte danas u naravi predstavlja dio zemljiSta na kojem je izgradena zgrada

trgovaakog centra ,,Gelro" d.o.o.

Sukladno zakljudku Procjeniteljskog povjerenstva, u privitku procjembenog elaborata

potrcbno je priloZiti presliku zahtjeva naruditelja te svu ostalu dokumentaciju kojaje bitna za

utvrilivanje vrijednosti nekretnine (dl. 68. Pravilnika o rnetodama procjene vrijednosti

nekretnina NNl05/l 5).

Procjembeni elaborat molimo dostaviti u pisanom i digitalnom obliku, radi
prosljedivanja istog Procjeniteljskom povjerenstvu za podrudje Gnda Zagreba.

Molimo za Zumost.

IK
j:p UI

Prilog:
- zk.ul. 10201 k.o. Vrapde;
- posjedovni list br. 5403 k.o. Rude5;
- Djelomidno rje5enje KLASA: UP lI-942-01 / I 4-01 /8,
URBROJ: 75 l - I 4-l 1 / 104-1 6-25, od 06.12.201 6.;
- elaborat o stanju u prostoru iz listopada 2015. i
oditovanje na isti iz prosinca 2015.;
- preslik iz GIS-a Grada Zagreba za k.t.3801/2 k.o. Rude5.

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO.
PRAVNE POSLOVE I IMOVINU GRADA

Zagreb, Trg Stjepana Radi6a I
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.:a a{ REPUBLIXA HRVATSKA CRAD ZAGNEE
GRADSKI URED ZA MOVINSKO.PRAVNE POSLOVE I]MOVINU ORADA

SLUZBA zA vREoNovA}'',E N€xRETNINA

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

POREDEENE KUPOPRODAJNE CUENE ZA ZEMLJISTA
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KIASA: 940-01/l?430/195
URAROJT 25 l - 1443/004'l?'2

Zagtcb. 24. v.li^a. 20 t1

rrruan. lluzb. Gr.d. Arr.b! ulpjclc prib.vni i.vidcnriroti u zbnku hpoPrcdrjnih cij.m u dobtoj v.j.d i m.ibolj.m znmjo

j. prodstotzli obv..nik PDV'a.

Iz.adila:.lasninka F.bck. bacc.inS.trafi Odobrila: RuIa Lisac, dipl.ing.grad.
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DOPUNA
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odvjetnica MIRA MATUSK O BLAzEvlc

Hrvatska, Zagreb, Ul. Knez: ViSeslava 11, tel:461l-l 69, tel/fax: 4611-198

prinltieno 17 03 20i7 i 1 24 h

Uslrojslvena icdinica

251-14{l

9915,17-3

E'.Oi]BLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGAEB

n^ocs*, unco ze rlno=vrr,sio+uvrlt postovr t ulovtru
GRAOA GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMoVINsKo PRAVNE
POSLOVE I IMOVINU GRADA

Trg S. Radi6a l, 10000 Zagreb

Na broj: Klasa: 944-07117-OOl/2

944{7/17{

3AobRkD SkChgbX2BTc3iQ

Predmet: BRANKO PERUSIC iz Jakovlja, Selnidkabr.4, OIB: 63197581794,2ast.po:

sklapanje nagodbe u obliku javnobiljeZnidkog akta radi isplate naknade za
35011143 dijela 2.k.6. br. 1588/l k.o. Vrapde

PODNESAK

X2, punomo6 u spisu, Prilozi

Obavje5tavamo Naslov da je Brarko Peru5i6 iz Jakovlja, Selnidka 4, suglasan sa

procjenom vrijednosti nekretnina broj 8166/2017 od 15. 3. 2017.g. izradenoj od strane Ing
ekspert d.o.o. kojom je 350/1143 dijela zemlji5ta oznake 2.k.6. br. 1588/1 k.o. Vrapde
procijenjeno u visini od 2.840.000,00 kn, teje voljan na ime naknade za tu nekretninu primiti
naprijed navedeni novdani iznos.

Branko Peru5ii je ovlastio odvjetnicu Miru Matu5ko BlaZevii da u njegovo ime
sklopi sa Gradom Zagrebom nagodbu u obliku javnobiljeZnidkog akta s klauzulom ovr5nosti
te da u njegovo ime i za njegov radun primi cjelokupni iznos novdane naknade na svoj radun.

D o kaz'. cit. punomoi ovjerena od javn6g bilje2nika.

Broj raduna odvjetnice Mire Matusko Blazevii, otvorenog kod Zagrebadke banke d.d.,
Zagreb je:.

HR7623600001 
I 0t 545649.

D o k a z: preslik bankovne kartice.
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vodi pamidni PostuPak br. P-1

3. 1998.9. i naknade Stete od s

Ktasiikacijska oznaka



nakon primitka cjelokupnog iznosa nakrade odre6i se tuZbenog zahtleva, s tim da svaka
stranka snosi svoj pamidni troSak.

D okaz,'. cit. tuZba.

PredlaZe se zakazati roaiSte radi sklapanja nagodbe,

U Zagrebu, 17 . oLujka 2017 .g Branko PeruSii, zast. po:
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q3U, NESLUZBENA KOPIJAITIIIrrtrr\17

Optinski -gradanski,sud 
u Zagrebu

7-EM lJ ISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Starje na dan: I 6-03.2017. 23:30

Katastarsks optina: 335606, VRAPiE

Broj zadnjeg dnevnika 2-56999/2009
Aktivne plombe: 2-613sl20t l, Z-3O4161201l, Z-5916512012, Z-535012013, Z-35454120t4,24827U2015, 2-342/2016, 2-34312016, Z-
3 4 4 t20 t 6, Z-3 4 5 t20 I 6, Z-3 4 6120 t 6, 2480 t 0/20 t 6, L 50989 120 I 6, Z-3 I I 6/20 t 7

IZVADAK IZ ZEMIJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica

PRVI ODJELJAK

B

Vlastovnica

C

Teretovnica
Rbr SadrZaj upisa lznos Primjcdba

Tereta ncma!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 16.03.201j.

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

l- VlasniIki dio: l/l
GRAD ZAGREB

Broj
zemljiita

(kat.
{estice)

Oznaka zemljista Primjedba
jutro ihv m2

I ORANICA U GRI\'II-I t] 323

2 ORANICA KRCEVINA 91

3 1556 ORANICA KRCEVINA 781

4. 1588/l ORANICA PESCENKA U RUDESU I143

5. ORANICA U STAGLISCU 2.07

6. t640t6 OR-4.NICA SIKARA 736

7 l64lt2 OITANICA U JARU^-U 229

UKUI'tr-O:

REPUBLIKA IIRVATSKA

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloika: 10201

Rbr.

I'oY15ina

1532t37

r 555

1603t29

3008



e@
IIIIIt!tIIrl7

NESLUZBENA KOPI.IA

REPLIBLIKA IIRVA'I'SKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 16.03.2017 - 23:30

PRIJEPIS POSJEI)OvNOG LIS'I'A

Katastarska opdina: RUDES (Mbr. 335614)
Posjedovni list: 5,103

I ldio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prelrivaliste odnosno sjediSte upisane osobc

I /l GET NEKRETNINE D.O.O., ULICA LJUDEVITA POSAVSKOG 5, SESVETE, HRVATSKA
(KORISNIK)

8072449t536

I'odaci o katastarskim iesticama

Primjcdba

Ukuplta povrSina katastarskih testica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim aesticama upisanim u posjedovnom listu.

N

Broj
katastarske

testice

Adresa kaaastarske testice/Naiin uporabe katastarske
testice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kudni broj
zgrade

Povriina/
mz

Broj
D.L.

Poscbni
pravni
rezimi

3801/2 ZAGREBACKA AVENIJA 10429 t0

POSLOVIIA ZGRAD A, Zagreb, Tagrebadka aven ija 7 '7 596

DVORISTE 2833

10129

OIB



PRESLIK lZ (llS-a GRADA ZA(;RFlIlA
RADNI MATERIJAL ZA lct. ko. Rudel
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S povta

iudili
osobno
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POSILJATELJ

PRIMATELJ
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{ZEVIC

ava 11, tel: 4611-169, tcl/fax: 4611-198

TKU PNI

OPCINS RADANSKI SI]D
VUKOVARA 84

lOOOO ZAGRNB
G

t-r D \,'
ridka 4, po: jF_t iili

ul i(ac:
7,.i; l.B

0 r l.l i:;

radi:utvrdenja i naknade Stete

Radi6a 1

lesvete, Ljudevita Posavskog 5

3x
punomo6

dokumentacija

I TuZilelj moli Naslovni sud da ga u ovom postupku oslobodi plaianja sudskih pristojbi,
budu6i da bi pla6anje pristojbi ugrozilo materijalnu egistenciju tuZitelja i njegove obitelji.

Dokaz: sasluSanje tuZitelja, potvrda o imovnom stanju

II DrugotuZenik je pravni slijednik trgovadkog druStva GETRO d.o.o. Sesvete, Ljudevita
Posavskog 5

Dokaz: izvadak iz sudskog registra

I[ RjeSenjem Grada Zagreb4 Opiina Tresnjevka, komisije za tzimanje neizgradenog
gradevinskog zemlji5ta iz posjeda prijasnjih vlasnka ili korisnika i davanju tog zemljista na
koriStenje, br. uPll-0514-2810/l -78 od 19. 12. 1978. g. oduzeto je iz posjeda i koristenja
tadasnjih korisnika Penrsii Juraja, strica tuzitelja i pok. perusii Mije, oca tuZitelja,
neizgradeno gratlevinsko zemljiSte u drustvenom vlasnistvu radi izgradnje naselje ,,Vrbani.. i
to cijela tadasnja zk.d.br. 1588/l k.o. vrapde od 1143 dhv upisana u zk.ul. 4114, a kojaje po
katastru odgovarala desticama k. (,.br. 37gg, k.6.br. 3gg0 te k.d.br. 3 g0l k.o. Rudes.

Dokaz: rjeSenje o deposedaciji ---r->
rjeSenje o nasljedivanju iza pok. peruSii Mije

C

(zaokruiiti

Priiamnibroj:

i/lasa:

PoStarina:

\4 |

vL1

TU2B A



I'r'crhrihrr tuZilcl.iir l)()li. Mi.ji Peru5i6u deposedirana jg,l".!!. 3801 k.o. Rude5, Sto je
virlliivo iz clirtjcrricc tlr nrtr .jc rjc5enjem Op6inskog sr:da u Zagrebu br. Rl-484/79 od 13.

lipnjir l()7(). g. utvlclen;r rrirlirr:rtla za dio destice zkd. br. 1588/l k.o. Vrapde u povrSini od 350
t\hv lc tla .ic pok. Miio l'crLrSic 1963. g. u postupkLl nove katastarske iznjere za k.o. RudeS

e virlcntirarr kuo korisnik Ii.i,br. 3801 k.o. Rude5.

I)trkirz: rir.:icnjc Opdinskog suda u Zagrebu Rl-484/79
Lrviclr.:rrjc gladskog ureda za katastar od 03. kolovoza 2005. g.

I I I [)ana J0. O(). 199'] . g. tuZitelj je podnio zahljev za povrat odlrzete imovine k.d.br. 3 801

k.o. Ruclci tc sc postupak vodi kod Grada Zagreba, Gradski ured za imovinsko-pravne
poslove i irr.rovinu C)rada, pod brojem KLASA: UP/1-942-01106-01139, u kojem postupku do
danas nijc rloncscno rjc5enje o zahtjevu tuZitelja.

Dokaz: prcslika zahtjeva, po potrebi pribava upravnog spisa

Br.rdr.uli tla do dana donoSenja Zakona o naknadi predmetno zemlji5te, koje je
predstavl.jalo ncizgradeno gradevinsko zemlji5te, nije privedeno namjeni, odnosno do dana
stupanja Zakona o naknadi na snagu istime nije raspolagano, 10 je tuZitelj imao sukladno dl.
17. Zakona o naknadi imao pravo da mu se predmetno zemlji5te vrati u vlasni5tvo u naravi.

Dokaz: po potrebi vjeStadenje po vje5taku gradevinske struke

fV Mcclutim. dana 26. 03. 1998. g. dakle, nakon Sto je tuZitelj vei podnio zahtlev zz
povrat, iznrcilu prvo i drugo tuZenika zakljuden je kupoprodajni ugovor kojim je Grad Zagreb
kao prodavatcll prodao drugotuZeniku kao kupcu novoformiranu desticu oznake zk.d.br.
I588/l k.o. Vrapio povr5ine 10.429,00 m2,a u koju je desticu u5ao i dio ranije deposedirane
destice zk.6.br. I5tltl/l k.o. Vrapde u povrSini od 683 dhv rli 2455 m2, odnosno po katastru je
u novofornriranu desticn k.d.br. 3801/2 k.o. RudeS uSla i cijela k.d.br. 3801 k.o. Rude5 ( koja
se u medlrvrenlcnu cijepala na k.6.br. 3801/1 te 380112).

Na navctlcnol destici koja je predmet kupoprodajnog ugovora danas je izgraden
trgovadki centar Clll-RO.

Dokaz: lll aneks kupoprodajnom ugovoru od26.03. 1998. g. ( tuZitelj ne raspolaZe

saminr ugovoronr pa predlaZe da sud u tijeku postupka naloZi tuZenicima da ga

dostavc u spis ),
parcelaci.iski claborat RN-2664197,
odcvid na licu mjesta uz sudjelovanje vjeStaka geodetske struke

Predmetni ugovor nije proveden u zemlji5noj knjizi, ali je drugotuZeni u katastru

upisan kao pos.icdnik k.a.br. 3801/2 k.o. RudeS

Dokaz: posjedovni list

v Kako.jc ve6 navcdeno, u smislu tl. 17. zakona o naknadi tuzitelju je pripadalo pravo

na povrat pre;metnog zemlji5ta u naravi, budu6i da se radilo o neizgradenom gradevinskom



!, t , r r r I I r r', I r r l,r,lr',lo,lrrrrl rllrr,r'rcni:r Zrrliorlr o rraknadi ni.jc privedeno namjeni, odnosno kojirne
rrlr. riuil)rllflrno ,lrr rliurrr r;tup;rrirr Zrrliotrt rlt slragtl pa su tuZeni zakliLldili kLrpoprodajni

Irt,,,\'(rr,,(I .)(,. l)l l')()ll 1t Irolivrro llr'isilrrirrr propisinta, a Sto llisu smjeli udiniti sve dok se o

llr)rl!'licvr)nr zrrltllr'r'tt /ir prr\,r'll zurrl.iiitlr Ilritvonlo6no ne odludi.

.l 
rrlirrrlct'. i'l L/|1,'nir () zirhrimi prijcnosa prava raspolaganja i koriStenja odredenih

nr'k[ctrirrlr lr (lnrilv('nrrrD vlrrsttiitvtt, zabranjen je prijenos nekretnina koje su postale

Llltritvuro vLrsniit\'o rrr tcrrrcl.jrr rr lorl zakonu navedenih propisa u vlasni5tvo drugih osoba,

rlo tkrrroicrrjl ;rlkorrir o vrtrirrrtiu lrrl<vih nckretnina u vlasni5tvo ranijih vlasnika, a koja zabrana

rrijc otpirl;t tlotto:\, rtir'tn /lrl(,ttt:t o rr;tknacli.

Skrg:r.jc lirli:rv uf,,r)\'ol protiv.ln prisilnim propisima te, kao takav, niStav

l)oliirz: krro golc. rrvitl rr il. l7 st. 1.15. Zakona o naknadi

l}trrltrCi rl;r.le lrlc:tlruclno zemljiSte za koje je tuZitelj u roku podnio zahtjev za povrat

rrllo u sastlv rrovo lirrnl inr rtc: [cstice zk.d.br. 1588/i k.o. Vrapde, odnosno k,d.br. 4801/2 k.o.

Ilude5 na koicrrr jc izgurilcrr .,(;l.)lRO", to njegovo vraianje u vlasni5tvo tuZitelju vi5e nije
nrogucc pir tuiitcl.l, kuo posljcdicu nezakonitog raspolaganja zemljiStem od strane Grada
Zagreba, trpi rrurtrliiirlnu ltc(u u visini vrijednosti predmetnog zemlji5ta.

'l\r2itcl.j vli.jcdrrost navedenog zemljiSta procjenjuje u iznosu od najmanje 305
curo/m2, a kolika.ic nrocijcniena vrijednost zemljiSta u upravnom postupku .

( 350 dhv x .1.5()7 125ti.95 m2 x 305 eurolm2= 383.979,75 euro, odnosno 2.849.129,70 kn)

Dokrz: vicitutcnjc po vjeStaku ovla5tenom za procjenu zemljiSta

VI Buduci .ic 1rvotuZcnik pred dijim se uredom za imovinsko-pravne poslove i imovinu
Grada vodro postupak povr.rta znao za dinjenicu da je tuZitelj pravovremeno podnio zahtjev,
to je nezakonikrrn protlztiorn tog zemljiSta tuZitelju uzrokovao Stetu pa se predlaZe Naslovnom
sudu doni jcti sl.jcdciu

PRESUDU

I Utvrduje sc cla.jc niStav kupoprodajni ugovor od 26. 03. 1998. g. u dijelu u kojem je
prvotuzeni Grad Zagreb, 'l'r'g Stjepana Radiia l, prodao GETRo-u d.o.o. sesvete, Ljudevita
Posavskog 5, prctlniku clrugotuZenika GET NEKRETNINE d.d. Sesvete, Ljudevita posavskog
5, dio zk.d.br. l5ll8/l k.o. vrapde, povr5ine 10.429,00 m2, a koji dio odgovara nekadasnjoj
k.d.br. 3801 k.o. Rude5 povr5ine 350 dhv.

II Nalaze sc prvotuzeniku Grad, Zagreb, Trg stjepana Radiia 1 da tuZitelju Branku
Peru5iiu iz Jakovl.ja, selnidka 4, isplati iznos od 2.849.129,70 kn sa zakonsko m zatez,'om
kamatom tekuionr od dana donosenja prvostupanjske presude do isplate, kao i nadokandi
prouzrodeni parnidni trosak sa zakonskom zateznom kamatom tekudom od dana donosenja
prvostupanjskc prcsude do isplate.

Branko P
Zagreb,31.12.2010. g

'; 't ii;)

lc, po:
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BRANKO PERUSIC iz Jakovlja, Selnidka br. 4. OIB: 63't97581194

PUNOMOC

kojom ja, Branko Peru5i6, ovlaS6ujem odvjetnicu Miru Matu5ko Blaievil iz Zagreba,
Kneza ViSeslava 11, OIB: 55232321592 da u mojc ime moZe sukladno djelomidnom rje5enju
Grada Zagreb4 Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada, Sektora za
upravno-pravne poslove, Odjela za naknade i izvla5tenja, Sredi5njeg odsjeka K)asa: UPn-942-
0l/14-01/8, Ur.br: 251-14-111104-16-25 od 6. 12. 2016.9. sklopiti sudsku nagodbu ili
nagodbu u obliku javnobiljeZnidkog akta, s klauzulom owinosti, temeljem koje Grad Zagreb
preuzima obvezu isplatiti Branku PeruSiiu naknadu za 35011143 dijela z.k.d. br. 1588/1 k.o.
Vrapde te je takoder ovla56ujem da u moje ime i n moj radun moZe primiti na svoj radun
cje)okupni iznos naknade koju Grad 7-agreb isplafuje lemeljem tako sklopljene nagodbe za
z.k.d. br. I588/l k.o. Vrapde.

U Zagrebtt, 16. oZtjka 2017 .9.

B PeruSi6

GR
tLta rKo

ZA JAVNOG BILJEZ

PRISJEDNIK

AY,IE

o

He I

Ja, Javni biljeznik JOLICA MATKO-RUZD J AK iz Z-agreba, Kneza Viseslava 2,
potvrdujem da je stranka:

BRANKO PERUSIC, OIB 6319758i794, lakovlje, Selnidka 4, diju sam

istovjetnost utwdila uvidom u osobnu iskaznicu broj 103684347 izdanu od PP

Zapreiie,

BILJ
JATKO.JO

od 7,50 lor
BROJ: OV-1328/17
U Zagebu, 16.03.2017 .

/ Blu Je

BOJAN RUZDJAK

KA

u mojoj nazoenosti vlastorudno potpisao ispravu.
Potpis na ispravi je istinit.
Temeljem 61. 77. st. 4. ZJB pri ovjeri potpisa javni biljeZnik nije odgovoran za

sadrZaj pismena niti je duZan ispitivati da li su sudionici ovla5teni za taj posao
Javnobiljeinidka pristojba za ovjeru po Tbr.ll st.4 ZJP naplaiena u iztosu od 10,00 lm. Biljezi

naljepljeni i poni5teni na ispravi koja ostaje u arhivi.
faynoUiSeZnieta nagrada po dl.l9 PPJT zaraeunata u izrosu od 30,00 kn. Zaradunat PDV u izrosu
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GRADSXI UREO ZA IMOVINSXO,PRAVNE POSLOVE I IIVOVINIJ
GRADA

orin:lieno: 21.03 2017 ,09 26 h

Klasifikaciiska oznaka

47 7{0 t2

251-14-03-17-9REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO.
PRAVNE POSLOVE I IMOVINU

GRADA
SluZba za vrednovanje neketnina

Vodnikova l4

ll illillli ]]|lll1 il|lll t iiiililil iil il i ltll iltl 1 ti iltitifl iil il
RP0HdsIZDk-UdHOILCo6V rr

Odjel za pripremu zemlji5ta za gradnju
Trg Stjepana Radiia I

Predmet: GETRO d.o.o., z.k.d. 1588/l k.o. Vrapde

- miSljenje Procjeniteljskog povjerenstva, dostavlja se

Veza Klasa: 944-07 I 17 -001 12

U privitku dopisa dostavljamo Vam zapisnike Procjeniteljskog povjerenstva, sa 9

sjednice odrZane 9. oLujka2017. godine i ll. sjednice odrLane 20. oZujka 2017. godine.

S poStovanjem,

PROCE NIKA

Usrrrjsl!ena ieclnica

2

CA

pl.

UZBE

gratl.

(,Eiik,
Lfrttt\l lla l-t

KLASA: 940'01 I 17 -021 /46
URBROJ : 25 l -l 4-03 / 005 -17 -8

Zagreb,2l. otujka2ll1.

25114-01
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REPUBLIKA HRVA'|SKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO.
PRAVNE POSLOVE I IMOVINU

GRADA
SluZba za vrednovanje neketnina

KLASA: 940-01/17 -020/ I I
URBROJ : 25 l - 14-03 1007 -17 -2
Zagreb,20. oitjak 2017 .

ZAPISNIK

ll. sjednice Procjeniteljskog povjerenslva sastavljen 20. oZujka 2017. god. u sobi 106, Gradskog

ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada, Vodnikova I tl.

T,apoEeto u l3:40 sati.

Nazoini:

1. Harun Omerbaiii, predsjednik Povjerenstva

2. Nikola Ani6, zamjenik predsjednika

3. Dubravko Ranilovii, dlan Povjcrenstva

4. Tomislav Be5irevi6, dlan Povjerenstva

Zapisnit:rr:

Zclika l"iric

NOVI ELABORATI:

l. Autobusno okrcti5tc Mikulidi ( Klasa: 940-01117-021144) - davanje mi5ljenja o

usklatlenosti procjembcnog claborata br. 23l2\l7-22949n izradenog u veljati 2017. god. od

tvrtke Ivne gradevina d.o.o. za zemljiSrc oznake 2.k.8.3898/3 k.o. Sestine, povrSine 529 m2

(nastala od z.k.d. 3898/l k.o. Sestine), a odgovara dijelu k.t. 5334 k.o. Sestine.

Za povjerenstvo:



2. Ulica Platana 3la ( Kla-sa: 940-01/17-021/38) - davanje mi5ljenja o uskladenosti

proc.iembenog elaborata br. 17102/2017 izradenog u veliadi 2017. god. od tvrtke Ivne

gradevina d.o.o. za nekretnine oznake k.C. 8575/179 k.o. Dubrava (z.k.t. 32521263 k.o.

Resnik). kuia sa zemlji5tem na adresi Ulica platana 3l a.

3. Veliki potok ( Klasa: 940-01/17-021147 ) - davanje mi5ljenja o uskladenosti procjembenog

elaborata izradenog u veljadi 2017. god. od stalnog sudskog vieataka za gradevinu i procjenu

nekretnina Sanje Loine Malanaevii za 117 698 dijela zemljilta oznake z.k.d. 2459 k.o.

Sestine ( 2k.u1.6500 ) ukupne povriine 698 m2 lnovoformiran a z,.k.i:.245913 i 245914 obie

k.o. Sestine). u svrhu potpunog izvlaStenia.

,t. Veliki potok ( Klasa: 940-01ll'l -021!52) - davanje miSljenja o uskladenosli procjembenog

elaborata izradenog u veljadi 2017. god. od stalnog sudskog vjeStaka za gratlevinu i procjenu

nekretnina Gordane Derkovi6 za 190/1457 dijela z-emlji5ta oznake z.k.d. 2608/l k.o. Scstine

( novofbrmirana 2.k.t.2608110, povr5inc 190 m2 k.o. Sestine, a koja po katastru nekretnina

odgovara k.6. 2895/2, povriine 69 rnr. k.a. 2896/2, povrsine 54 m2 i k.d. 2896/3, povriine 75

m2, sve k.o. Mikuliii), u svrhu potpunog izvla5tenja.

5. Veliki potok ( Klasa: 940-0lll7-021155) - davanje mi5lienja o usklatlenosti procjembenih

claborala (2 kom.) izraalenih u veljadi 2017. god. od stalnog sudskog vje5taka z-a gradevinu i

procjenu neketnina Mirka Hvale za 6511338 dijela zemlji5te oznake zk.t. 2568/5 k.o.

Sestine (novoformirana z.k.d. 2568121, k.o. Sestine, :aa kalastar novolb nnbana k.t. 4204/37

k.o. Mikuliii) i 37/1122 dilela z.k.i. 2588/3, (novoformirana z.k.C. 2588/20 k.o. Scstine, za

katastar novoformirana k.C. 4160/79 k.o. MikuliCi), u svrhu potpunog izvla(tenja.

6. Ulica Kozjak rekonstrukcija prometnice ( Klasa: 940-01/16-02l/157) - davanje miSljenja o

uskladenosti procjembenog elaborata izratlenog u veljadi 2017. god- od sudskog rje5taka

Gorana Rukavine d.i.a. (AREA ARTE d.o.o. Zagreb) za 321627 dijela 2.k.t.7961 upisane u

zk.t:J. 7238 k.o. Grad Zagreb (novoformirana z.k.d. 796113 povrSine 32 m2) koja u

katasrarskom operatu odgovara k.a. 164912 i 1650/2 k.o. Maksimir, u postupku osigunnja
dokaza. 

)

7. Ulica Robertr Skrnjuga-servisna ( Klasa: 940-Ol/l'7 -O2l154) - davanje miSljenja o

uskladenosti procjembenog elaborata br.6/71/2017 izradenog u oZujku 2017. god. od tvnke
Ing ekspert d.o.o. za zemljiSte oznake zk.d. 3085/l , 3082/3, 3078/2. 3078/3. 3084/4, 3053t6,
30s3t7,307s/3,3088/16.3088/15,3087t'-t4,3087/16,3081/13,3080/8,3078tr5.30.73i29.
307 3/31, 3073132, 3078/14, 3083t6, 3083 17 k.o. Resnik.

8' Getro (Klasa: 940-01/17-021/46) - davanje rniiljenja o uskladenosti procjembenog elaborara
br. 8/6612017 ( nova procjena) izrailenog od rvrrke lng eksperr d.o.o. u oZujku 20 17. god. za
1259/4111 m2 dijela zemljilra oznake z.k.d. l5g8/l k.o. Vrapde.

9. Rotor Remetinec ( Klasa: 940-Ot l17 -O2l/53) _ davanje misljenja o uskladenosti
procjembenih elaborata br.005-2017 do 00g-20r7 (4 kom.) izradenih u veljadi 20r7. god.

1
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od tvrtke ll.udimcntum d.o.o. za z-emljiStc oznake z.k.d. 726. z.k.t. 738/2, z.k.E. 732/3, z.k.t.

73113. sve k.o. Blalo novo sukladno parcelacijskonr elaboratu RN-1472/2012 k.o. Blato.

DOI'I]NIi IiI-ABOITATA:

l. Todka dopure: Drultveni dom Gajevo ( Klasa: 940-01/ I 6-0211263) - davanje mi5ljenja o

uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. 57/556/2016 izradene u o2ujku 2017. god.

(osnovni elaborat je izraden u studenom 2016. god.) od tvrtke Ing ckspert d.o.o. za dijelove

zemljiSta oznake: z.k.d. 16611348. 16611349, 16611350. 166l/351 i 1661/352 sve k.o.

Vrapdc, pow5ine 885 m2 (negativno ntiiljenje na 17/t 6 sjednici).

2. Todka dopune: Ivana Brkanovida 3-stan ( Klasa:940-01/17-O2ll33) - davanje rniSljcnja o

uskladenosti dopune procjernbcnog elaborata br.04102/2017 izradene u oZujku 2017. god.

(osnovni elaborat je iz veljade 2017. god.) od lvrtke Ivne gradevina d.o.o. za stan na adresi

Ivana Brkanovi6a 3,k.e.3661/47 k.o. Sesvele, z.k.d. 3661/108 k.o. Sesvete novo (negativno

miiljenje na 7. sjednici).

3. Todka dopune: Dunjevac lsc-stan ( Klasa: 940-01/ 17 -021133) - davanje mi5ljenja o

uskladenosti dopune procjembenog claborata br.0l/02/2017 izradene u olujku 2017. god.

(osnovni elaborat je iz-raden u veljadi 201 7. god.) od tvrtke Ivne gradevina d.o.o. za slan na

adresi Dunjevac l5c, k.d. l5l2/l k.o. emomerec, 2.k.a.545/36 k.o. Grad Zagreb (negativno

miiljenje na Z sjednici/.

Novi elaborati: l3 kom.

Dopune elaborata: 3 kom

Povjerenstvo je donijelo slijedeie zakljudke:

Todka I .

Povjerenstvo prihva6a elaboral.
Zakljudak je prihvaien jednoglasno.

Todka 2.

Povjerenslvo ne prihvaia elaborat iz razloga Sto nisu realno navedena obilje2ja kuic (gratlevine)
koja bitno utjedu na vrijednost kuie, a time i na vrijcdnost neketnine (z.emrjilte i kuda).

3



lz struenog mi5ljenje statidara vidljivo.je da su oiteieni konstruktivni dijelovi kuie te gra<levinu nije

ekonomski isplatir.o sanirati. Obzironr na dokumentaciiu (miSlicnic statidara i fotograhje kucc)

kojom raspolaZemo zakljudujern <la 1e za procjenu vrijednosti nekrelninc porcbno primijeniti
tro5kovnu metodu, a ne poredbenu mctodu kojaje kori5tena u izradi ovog procjembenog elaborata.

Zakljudak jc prihvaCen jednoglasno.

Todka 3

I'ovierenstvo prihvaia elaborat.

7-akliudak je prihvaien jednoglasno

Todka 4.

Povjerenstvo prihvaia elaborat.

Zaliljudak je prihvaien jednoglasno.

Toeka 5.

Po,,jerenstvo prihvada elaborate.

Zalljudak jc prihvaden jednoglasno.

Todka 6.

Povjerenstvo prihva6a elaborat.

;lakljudak je prihvaden jednoglasno.

Todka 7.

Povjerenstvo prihvada elaborat.

T.akljudak je prihvaicn jednoglasno

lbdka 8.

Povjerenstvo je procjembeni elaborat br. 8166/2017 koji je izratlen 1. oZujka 2017. god. od tvrtke
lng ekspert d.o.o. raznatralo na 9. sjednici kojaje odrZana 9. oit:jka 2017. god. i veije prihvaden te

se sada neie raznatrati.
Z:i<ljudak je prihva6en.jednoglasno.

Todka 9.
Povjerenstvo ne prihvaia elaborate iz razloga Sto u elaboratima nema grafidkog prikaza destice koja
.ie predmet procjene, iz kojeg bi i bilo razvidno u kojim namjenama je smjestena predmetna destica
te da li se radi o djelu GUP-ovske ceste ili prosirenju. VjeStak niie zatraLio usporedive podatke za
izradu elaborata, te je koristio podatke koje je Sluzba za vrednovanje neketnina izdala drugom
vjeStaku (Zvonimir Ban, dipl. ing. gratl.) i to u prosincu 2014. godine. u tom kenutku na snazi je
bila uredba o procijeni vrijednosti nekretnina (priwemeni izvadak iz zbirke star cca 2,5 godine.).
Takoder nije jasno obrazlozenje na koji nadin je vje&ak unrdio koeficijente iskoristivosti, na
ternelju kojih provodi interk val itativno izjednadenje.

4



Trziste jc pronljenjivo te noviji podatci nlogu pokazati drugu razinu cijena iz log razloga vjestak je

trebao zatraZiti podatke od SluZbe ili iz nekih dmgih izvora kojc jc takoder polrebno prikaz,:ti u

elaboratinra

Zaklj udak je prihvaien jednoglasno.

t)ot,tlN ri H,r.AlloltATA:

I .Tor)ka dopune:

I'or,.jcrcnslvo prihva6a dopunu claborata.

Zakljudak je prihvaien jednoglasno.

2.lirdka dopunei
Poljercnstvo prihvaia dopunu elaborata.

l/-akl iudak je prihva6en jednoglasno

3.Todka donune:
Pov jerenstvo prihva6a dopunu elaborata.

Zaklj udak je prihvaien jednoglasno

Dovr5eno u l4:25 sati.

Za P ro c.ieni telj sko povjerenstvo:

l. Harun Omcrbalid, dipl. oec. predsjednik Porj erenstva

mr. oec. Nikola Anid, ing. gratl. zamjenik predsjednika

Dubravko Ranilovid, dipl. iur. tlan Povj erenstva

Tomislav Beiirevid, dipl. oec. dlan Po,r,j erenstva

,

3.

4.

l
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE I IMOVIN1J

GRADA
SIuZba za vrednovanje nekrehlina

KL1.S A: 9 40-0 I / 17 -020/9

7-agrcb, 9. olujal 20 I 7 .

ZAPISNIK

9. sjcdnicc Procjeniteljskog povjerenstva sastavljen 9. oZujka 2017. god. u sobi 106, Gradskog

urcda za irnovinsko-pravne poslove i imovinu grada. Vodnikova 14.

Zapoleto u l3:3 5 sati.

Nazotni:

Za povjerenstvo:

Harun Omerbaiii, predsjednik Povjerenstva

Nikola Anii, zamjenik predsjednika

Dubravka-Petra Lubin, dlan Povjerenstva

Dubravko Ranilovii, dlan Povjerenstva

Tomislav Be5irevi6, dlan Povjerenstva

Zapisnilar:

Zeljka Firic

Povjerenstvo konstatira dnevni red i odgada totku dnevnog reda 4. -lmjanska 
savica.a uvrllava

toaku Rotor Remetinec.
Poljerenstvo je suglasno sa novim dnevnim redom.

I
2

3

4

5

NOVI IiI,.\BOIIATI:



2. RATAITSKA I I-POSLOVNI PROSTOR (Klasa: 940-01/17 -021/31) - davanje miSljenja

o uskladenosti procjembenog elaborata br. ID:O12-PP-RATARI l-GZGII7 izradenog Lr

siicdnju 2017. od tvrtke Veridon d.o.o. za poslovni prostor u prizemlju ulidne zgrade

Ratarska ulica I l, povrSine 50.07 m2.

3. SA,TKO VERONIKA I DRAGUTIN (Klasa: 940-01/17 -021/40) - davanie miSljenja o

uskladenosti proojembenog elaborata br. 99/68812016 izradenog u veljadi 2017. god. od

tvrtke Ing ekspcrt d.o.o. za, z,emljilte oznake z.k.d. 1626164, upisana u z.k.ul. 5496 k.o.

Remele, odnosno novoformirana z.k.t. 1626t2 k.o. Remete, povr5ine 2089 m2 sukladno RN-

2842 1201 6 k.o. Maksimir.

5. GETRO (Klasa: 940-01/17-021146) - davanje mi5ljenja o uskla<lenosti procjembenog

elaborata br. 8166/2017 izradenog od tvrtkc lng ekspert d.o.o. u oZujku 2017. god. za

l259l4lll m2 dijela zemlji5ta oznake z.k.i. 1588/t k.o. Vrapde.

O. Zliana (Klasa: 940-01/l -021/50) - davanje milljenja o uskladenosli procjembenih

elaborata br.0lP)P-ZG/06/2017 - 39PfP-ZG/06/2017 (39 elaborata) i elaborata br. 40-PJP-

ZG/0512017- 59PJP-Zcl05l20l7 (19 elaborata) iz-radenih u veljali 2017. god. od tvrtke lvnc
gradevina d.o.o. u svrhu otkupa zemlji3ta u trasi nove Zidare.

7. CUPOVLHAJDIC (Klasa: 940-Ol /16-O2llt7l ) - davanje mi5ljenja o uskladenosri
procjembenog elaborata br.0l/17 izradenog od stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina Maria RoZii za zemljilte na z.k.r). 476/1, dio z.k.i. 532,dio z.k.t. 63g.
z.k.t. 675, z.k.(..718/1 k.o. Rcsnik i z.k.t,. 473 i z.k.d. k.o. Resnik i nekretnine: z.k.t. 4i5
z.k.C. 53 I , z.k.t.. 674 k.o. Resnik, u svrhu izvlaitenja.

2

' . ,'ti, ll'. 1., r 
'i

L GROBLJE GAJ URNI (Klasa: 940-01 /16 -0211254) - davanje miiljenia o uskladenosti
procjcmbenog elaborata br.llPJP-2C10412016 izradenog u listopadu 2016. god. od tvrtke
Ivne grailevina d.o.o. za zemlji5te oznake z.k.d. 8337/4, powsine 5340 m2, oranica Kamcniti
Stol, odnosno k.a.320413 k.o. Gradani. povrsinc 5340 m2

.1. ROTOR REMETTNEC ( Klasa: 940-01/17 -021/53) - davanje mi5ljenja o uskladenosti

procjembenog elaborata br. 009-2017 izradenog u veljadi 2017. god. od tvrtke Rudimentunr

d.o.o. za zemljiSte oznake z.k.d. 739/10 k.o. Blato novo, povriine 2200 m2. Neketnina je

ve6 procjenjivana od strane tvrtke Ing [kspert d.o.o. te su elaborati bili razrratrani na prvoj i

pctoj sjednici ( dopuna elaborata prihvadena je na petoj sjednici.



I)OPT]NIi EI,AI}ORATA:

Todka dopune: Bakarska l0 (Klasa: 940-01116-021/267) - davanje mi5ljenja o uskladenosti

dopune procjembenog elaborata br.0l/ll/2016 izradenc u veljadi 2017. god (osnovni

elaborat je iz studenog 2016. god.) od tvdke Ivne gradevina d.o.o. za nekretninu oznake

z.k.i. 5676/428, stambena zgrada u Zagtebu. Bakarska ulica l0 i dvoriSle, povr5ine 108 m2,

upisana u z.k.ul. 50046 k.o. Grad Zagreb, odnosno za katastar zemliiSta oznaiena kao k.i.
3757, povrSine 98 m2 k.o. I're5njevka (negativno niiljenje na j. sjc<lnici).

Novi elaborati: 7 kom.

Dopune elaborata: 2 kom.

Povjerenstvo je donijelo slijedede zakljudke:

'l-odka I

Povjerenstvo nc prihva6a elaborat iz razloga Sto vjeitak u postupku statistidke obrade izbacuje 27
neketnina niLe razine cijena i odluduje se za vilu razinu cijene - navedeno nidim ne obrazlaie s

obzirom na namjenu z-emljiSta 22. Povjerenstvo je mi5ljenja da posoji nelogitnost u samoj
statistitkoj obradi pojedinadnih kupoprodajnih cijena.
Zakljudak je prihvaden jednoglasno.

Todka 2

Povierenstvo prihvada elaborat.

Zakl.j udak je prihva6en jednoglasno

I ocl(a -i.

fr ".*rt.,o 
prihvaca elaborat.

Zakljudak je prihva6en jednoglasno.

.fodka 
4.

Povjerenstvo ne prihvaia elaborat iz razloga sto vjeitak nije zatraiio usporedive podatke za izsad,
elaborara te je koristio podatke koje je Sruzba za wednovanje nekretnina izdara drugom rjeitaku
(Zvonimir Ban, dipl. ing. grad.) i to u prosincu 2014. godine. U tom trenutku na snazijc bila t;redba
o procijcni vrijednosti nekretnina (Privremeni izvadak iz zbirke star cca 2,5 godine.). podatci iz rog
izvatka nisu usporedivi sa predmetnom nekretninom, manjeg su koeficijenta iskoristivosti nego ito

,

) sje,jnir:a I'.,t,t'icnitelisilg 1>o.. ir:ic'n-*!',: {). oirri:rl 2il I

2. Todka dopune: Munis (Klasa: 940-01/17-021130) - davanje miSljenja na oditovanje tvrtke

Ing eksperl d.o.o. na negativno miSljenje Procjeniteljskog povjercnstva sa 6. sjednice.

-



.ie propisano za predmetnu nckrclninu ine moZc se provesti interkvalitativno izjednatenie
koeficijcnta.
Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju razvidno je da se predmctna aestica proteZe kroz dvije
namjene: mjeSovitu preteZito poslovnu (1r,12) i poslovnu nanrjenu (Kl), te je u obuhvatu dva UPIJ-a
( Savski park istok i Remetinec rolor-zapad).
tJjedno nijc jasno kako je u claboratu vje5tak utvrdio koeficijent 1.0 (prema UPU-ima propisani su

za Kl kin=2,0 i za M2 kin=4,5).
Takoder rjeitak nije todno naveo dan kakvoie, isti je prije ishodenja dozvole, a ujedno radi se o

proSirenju Jadranske Avenije sukladno parcelacijskom elaboratu RN- 1472ll 2 k.o. Blato.

Zakliudak je prihva6cn jcdnoglasno.

'l'odka 5.

Pol,jerenstvo prihvaia elaborat.

Zakljudak je prihvaien jednoglasno.

Todka 7.

Porjerenstvo je miSljenja da se elaborat ne moZe prihvatiti iz razloga 5to su iste nekretnine vei bile

procjenjivane, a elaboral razmatran na 43. sjednici 2016. god. i isti je prihvaden od strnne dlanova

[]ovjerenstva.

Obzirom da je procjene izradivao isti vjeStak Mario RoZi6,dipl.ing.grad. nije jasno zaito je u

elaboratima ulvrdena razlidita kakvoia zemljiita.
Zaliljudak je prihvaden jednoglasno.

| .Todka dopune:

Povjcrcnstvo prihvaia dopwru elaborata.
Zakljudak je prihvaien jednoglasno.

2.'lbdka donune:
Po'jerenstvo ne prihvaia dopunu eraborata ( br.g6/676/20r6) rj, oditovanje tvrtkc Ing ekspert d.o.o.
na negativno miSljcnje Povjerenstva sa 6. sjednice iz razloga sto s obzirom na iarolike transakcije u
izvatku za namjenu G nije logodno da bi trziJna vrijednost nekretnine od 2012. do potetka 20r2.
pala za 300 o/o na promatranom podrudju. Nadelnom odredbonr clanka 57. stavak 6. zakona o

1

r:)rrr:rL :., ) t-'

Todka 6.

Povjerenstvo prihvaia elaborate.

Zakljudak je prihvaien jednog.lasno.

DOI'UNE ELABORATA:



procjeni vrijednosti nekretnina (u daljnjenr lekstu: ZPVN-a) podaci ne mogu biti stariji od 4 godrne

u odnosu na dan vrednovanja, no u njemadkoj praksi koriste sc kupoprodajne cijene iz proteklog

razdoblja od pribliZno detiri godine, paje i u Pravilniku i Zakonu propisana takva norma, premda i

kupoprodajne cijene iz starijeg razdoblja mogu biti svrhovile (pogolovo kada se radi o

neketninama koje su slidnih ili istih tehniakih karakteristika).

Nadalje, koeficijent iskoristivosti koji je utvrden za procjenjivanu nekrctninu je 1,2 * metlutim.

prema GUP-u trebalo je uzeti najviSi Ki, a on je za to podrudje 2,0, 51o takoder odreduje i dlanak I I .

stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Zakljudak je prihva4en jednoglasno

Dovrieno u l4:50 sati

Za Procjeniteljsko povjerenstvo:

l. Harun Omerba5id, dipl. oec. predsjednik Povj erenstva

mr. oec. Nikola Ani6, ing. gracl. zamjenik prcdsj cdnika

Dubravka-Petra Lubin, dipl, ing. arh. dlanica Porjerenstva

Dubravko l{:rnilovi6, dipl, iur. ilan I'jor1 erenstva

Tomislav Beiirevid, dipl. oec. dlan Porjerenstva

2.

-r.

.1.

5.
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRA\,l{E POSLOVE I IMOVINU GRADA

Zagreb, Trg Stjepana Radiia 1

rtlu BKilsl.t
Skrlaev. 19,lirsreb

AIV:?',La!1\:4lb4A

KLASA: 944-07/17-01/2

URBROJ: 25 r-l 4-O1l0ss -lt -y( 4q
Zagreb , 21 . oLtjka 2017 .

NGEKSPERTd.o.o
Skldeva 39

10000 Zagreb

PREDMET: Procjena trZi5ne vrijednosti 35011143 dijela neketnine oznadene kao

z.k.d. 1588/l k.o. Vrapde, ukupne povrSine 1143 dhv

VEZA: Procjembeni elaborat br. 816612017

Molimo za Zumost. /e-
IK
ipl. iur.

(

t

a

Vezano na procjenu trZiSne vrijednosti predmetne neketnine u prilogu dostavljamo

Zapisnik KLASA: 940-01/17-020/ll, URBROJ: 251-14-03/007-17-2, sa 11. sjednice

Procjeniteljskog povjerenstva, odrZane 20. oZujka2017. i Zapisnik KLASA:940-01117-020/9,

URBROJ: 251-14-03/007-17 -2, sa9. sjednice Procjeniteljskog povjerenstva, odrZane 9. oZujka

2017 ., te molimo da se oditujete na zakljudak Procjeniteljskog povjerenstva sa I l. sjednice,

usvojen pod todkom 8. u kojem je navedeno da je Povjerenstvo procjembeni elaborat br.

8/6612017, kojije izraden 1. oLujka20l7. od tvrtke Ing. ekspert d.o.o. razmatralo na 9. sjednici
koja je odrZana 9. oZujka 2017. i ve6 1e prihvaien te se sada neie razmatrati novodostavljeni
elaborat izraden 15. oZt\ka2017 .

Takoder molimo da uz oditovanje dostavite i originalni primjerak procjembenog
elaborata od I . oZrlka 2017 .

Damir



GRADSKI URED ZA IMOVINSI(O.PRAVNE POSLOVE I IMOVINU
GRADA

/
lllg

o.in,tjenc 28 03 2017 1136h

Klasifrkacijska oznaka

sM41 7

Jrud:beni b.oi

37A-1f-16

log ekspert d.o.o.

Skrlaeva 39, Zagreb
OtB 99144s87644, tel 07/233-7632, fax 07/231-6570
ing-ekspert@ing-ekspert.com, www.ing-ekspert.com

(iaenPfDw' EiPEXbu.innFgg

GRAD ZAGREB,

Gradski ured za imovinsko - pravne poslove i imovinu Grada,

Trg Stjepana Radiia 1, Zagreb

Predmet: Oaitovanje o zakljuiku Procjeniteljskog povjerenstva sa 11. sjednice, totka 8

PoStovan i,

lng Ekspert je dana 01.03.2017. putem e-maila poslao PDF verziju procjembenog elaborata br.

8166/2077 naruiitellu; Gradskom uredu za imovinsko-pravne poslove; kontakt Mario Zivkovii, a isto je

poslano i Sluibi za vrednovanje nekretnina istog gradskog ureda.

Dan kasnije, 02.03.2017., u 10:40 poslana je obavijest i naruaitelju i Sluibi da zanemare elaborat poslan

dan rani.je te da 6e vjeitak u Sto kraiem roku dostaviti novu ispravljenu verzi.ju elaborata. Procjeniteljsko

povjerenstvo je zasjedalo na 9. sjednici dana 02.03.20U. u 13:35, odnosno gotovo tri sata nakon

dostavl.iene obavijesti qeltaka da je predmetni elaborat povuaen.

Radj navedenog, vjeitak smatra da Povjerenstvo nije niti trebalo razmatrati elaborat na 9. sjednici.

Razmatranje ispravljenog elaborata na 11. sjednici trebalo je biti prvo, a ne ponovljeno razmatranje

e la bo rata.

Takoder je upitno razmatranje elaborata na 9. sjednici Povjerenstva, za elaborat koji nije ovjeren

potpisom i petatom vjeitaka.

U prilogu se nalaze ispisi e-mail poruka s navedenim datumima ivremenom slanja te prva stranica

zapisnika sa 9. sjednice Povjerenstva, gdje takoder piSe vrijeme potetka sjednice.

lng Ekspert d.o.o.

Zagreb,27 .O3r)DE:

ti l i l1t iil |llllll lll i liliil ll l lllill ll l lili lll l liflilll l lll ll] l lll lil

a

o

tJstrqsivena jed ica

25r-14-01

'I



GetrO

Subject: Re: Procjena Getro
From: Martin litu k < mistu k@ ing-eks pert. com>
Date:2.3.2077. !O:4O

To: mario.zivkovic@ zagreb. h r

CC: vrednovanje@zagreb.hr

Poitovani,

Pronadena je gre5ka u izratunu prilikom procjene vrijednosti nekretnine. Molim zanemarite prethodni
elaborat. lspravljena verzlja ie Vam biti poslana u 5to kraiem roku.

Pozdrau

Martin lituk, strua. spec. ing. aedif.

lng

,
vjeitatenje, procjene, energetsko certificiranje iobnova zgrada. legalizaciia

Skrlteva 39, zagreb
tel oll233-7632
laxOU23l-6570
www.inq-eksDert.com

On L.3.2017.16:09, Martin lStuk wrote:

Poitovani,

5aljem Vam procjembeni elaborat za procjenu zemUiSta, Getro, ZagrebaEka.

Pozdrav,

Martin l5tuk, strut. spec. ing. aedif.

o l[$ '':i;iii;
vjeitaienje, procjene, energetsko certificiranje i obnova zgrada, legalizacUa

Skrlieva 39, zagreb
tel oL1233-7 612
fa\ 011237-657 O

!4ry.lOerek5lctLlsm

1of1

27 .3 .2017 . t t:0 (



lrlg t}k$[l$r[
lng ekspert d.o.o.
Skrlaeva 39, zaSreb

OtB 9974458764/', tel 01.1233-7 632, fax 07/23L-6570
ing-ekspert@ing-ekspert.com, www.ing-ekspert.com

a

GRAD ZAGREB,

Gradski ured za imovinsko - pravne poslove iimovinu Grada,

Trg Stjepana Radiea 1, Zagreb

Predmet : Oeitovanje o izc)denom procjembenom elaboratu

Poitovani,

lng Ekspert je dana 01.03.2017. putem e-maila poslao PDF verziju procjembenog elaborata br'

8166/2017 naruaitelju; Gradskom uredu za imovinsko pravne poslove; kontakt Mario Zivkovii, a isto je

poslano i Slu:bi za vrednovanje nekretnina istog gradskog ureda.

Dan kasni.je, 02.03.2017., poslana je obavijest naruiitelju iSluibi da zanemare elaborat poslan dan

ranije, radi pogreike pri izradi elaborata, te da ie vjeitak u ito kraiem roku dostaviti novu ispravljenu

verziju elaborata.

Navedena pogreika odnosi se na odabir usporedivih nekretnina, odnosno na krajnju utvrdenu jedinianu

cijenu zemljilta za koju je vje<tak miSljenja da nije ispravno utvrdena te je niia od oiekivane. Vjeitak.ie

pogreiku naumio ispraviti na naain da zatraii dopunu zbirke sa kupoprodajama zemljista istih obilje:la

na podrualU cijeloga grada, medutim iskljuaivo za ona zemljista koja se odnose na veee trgovaake centre.

Prvotna zbirka u povuienom elaboratu sadrZavala je nekretnine mje5ovite namjene u kruBU od otprilike
2,2 km od predmetne nekretnine. lako te nekretnine svojim obiljeijima odgovaraju predmetnoj
nekretnini, vjeitak je zaklluiio da prema stvarnom naainu koriitenja nisu idealne za usporedbu te je

odluaio nadopuniti zbirku prema navedenom.

U nadopunjenoj zbirci, od 34 navedene, tri kupoprodaje su bile duplikativei navedeni u prvotnoj zbirci,
29 kupoprodaja je imalo premali koeficijent iskoristivosti te nije bilo moguie provesti interkvalitativno
izjednaaenje, dok su preostale dvUe kupoprodaje imale preveliku cijenu.

Radi navedenog, u krajnji korak anarize bire su ukljutene samo kupoprodaje iz prvotne zbirke. pritom je
sama analiza izradena na drugatiji naain te je procijenjena veia cijena nego u povuienom elaboratu, a
za koju vjeitak smatra da predstavlia stvarnu trziinu vrijednost zemlliita.

e

.j,! lng Ekspert d.o.o.

Zagreb, 03.04.2017 .



Odrjetnica MIRA MATUSKO BLAZEVIC

Hrvatska. Zagreb,Ul. Kneza ViSeslava I I, tel: 4611-169, tel/fax: 4611-198

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO PRAVNE
POSLOVE I IMOVINU GRADA

Trg S. Radiia l, 10000 Zagreb

Na broj : Klasa: 944-07 I 17 -001 12

Predmet: BRANKO PERUSIC iz Jakovlja, Selnidka br. 4, OIB: 63197581794, zast. po:

sklapanje nagodbe u obliku javnobiljeZnidkog akta radi isplate naknade za

350/1143 dijelaz.k.d. br. 1588/l k.o. Vrap6e

PODNtrSAK

X2, punomoi u spisu, prilog

U prilogu ovog podneska dostavljamo u spis Elaborat procjene vrijednosti nekretnine -
dio z.k.i. br. 1588/l k.o. Vrapde, upisano u zk. ul. br. 10201 k.o. Vrapde, po katastru dio k.d.
br. 3801i2 k.o. RudeS od22.3.2017.g.. izraden od strane mr.sc. Melite Bestvina, d.i.g.. REV,
stalnog sudskog vjeStaka i procjenilelja. a prema kojoj je trZiSna vrijednost I m2 predmetnog
zemljiSta procijcnjena u visini od 3C5.71 EUR. odnsno 1259 m2 u visini od 2.850.000,00 kn.

lz istog elaborata priz;ilazi daje procjena 8/66/2017 od 15. 3. 2017.g. izrad,ena od
strirne Ing cksper t d.o.o. kojom je 35011 | 43 dijela zemljisra o ntake z.k.t,. br. 15 88/l k.o.
vrapie plocijcnjeno u visini od 2.840.000,00 kn u cijclosti zakonita te predlaZemo sukladno
loj procjeni od I 5. 3. 2017.g. sklopiti nagodbu.

Branko Peru5ii, zast. po:

JET lvieAODV
BI.AZEVIC

I I Zagrebu. 27 . oZujka 2017 .g.



RUD|MEMUMd.o.o
Zcseb, Vhog,cdl 3,
orB 0758938070s

ELABORAT
_ 8r.018.2011
PROCJENE VRIJEDNOSN ruEXNETNINE

Gradevinsko zemljiSte,
dro z k i.br ,U|lrl n.. vrapce, upisano u,r["i U, rOZOr k.o. Vrapie,po kaiastru dio k.c.br.3801/2 t o. nuO"S- 

' ,!.v v,opL

Adresa:
Zagrebaeka avenija 7, Zagreb

# Ls-# re:!q.-;r'F

Vlasnik:

Naruditeij

?ffiiJfl:'l:rt#f gl;j;i** *" zk evid enciji c rad zas reb,

Odvjetni6kiured Mira Matuiko Blaievi6, Kneza Viseslava 11, Zagreb

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI f{EKRETNINE

21.03.2017 .s
22A32017 s.

mr.sc. Melita Bestvina, d.i.g., REy, stalni sudski vjestak i procjenitel.l

t
I

I

Zadat!k procjene:

Datum obilaska (kakyode.stania)
nekretnine je i dan vreOnovania,l
.€ium /zracie procjene :

lzradila:
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SADRZAJ:

1. LiV00
1.,1. SAZETAKPROCJENE
1.2. IZJAVA PROCJENITELJA
1.3. RJESENJA O I[/ENOVANJU TVRTXE I TIZiCXT OSOSE ZA SUDSKOG VJESTAKA
1,4. poprs pRTMtJENJENIH pRoptsA r xonrSrrlr srRucNE LITERATURE
1,5- ZADATAK PROCJENE

2. ID=]\TIF|KACIJA IPRAVNI STATUS NEKRETNINE
2.1. STANJE NEKRETNINE U ZEMLJISNOKNJIZNONI ODJELU

2,2, STANJE NEKRETNINE U DRZAVNOJ GEODETSKOJ UPRAVI
2.3, DISPOZICIJA NEKRETNINE NA KqTASTARSKOI\,4 PLANU I LEGALNOST

2.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
2,5, LOKACIJA NEKRETNINE
2,6. PROMETNA POVEZANOST

2.7. PROSTORNO.PLANSKA DOKUMENTACIJA I NAMJENA LOKACIJE

3. REZULTATI OCEVIDA: OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE IPOVRSINA
3,1. OPIS NEKRETNINE I POVRSINA NEKRETNINE
3.2 STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKREININE, OBILJEZJA

OKOLNIH NEKRETNINA I DRUGE ODLUEIIE CIruIEruICNI.IN

3.3. POLOZAJNA OBILJEZJA PRI UTVRDIVANJU TRZISNE VRUEDNOSII GRADEVINE
3.4. FOIOGRAFIJE ruEKREtlttt'tE S OCEVtOl
3.5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
3,5,1.TRZISTE NEKRETNINA U RH IU ZAGREBU

4. ODRESIVANJE TRZSNE VRUEDNOSTI NEKRETNINE

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETI.IINE - POREDBENOM METODOM
4.1. POJMOVNIK
4.2. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE
4.3. PRIKAZ IANALIZA PRIBAVUENIH PODATAKA S PRIVREMENIM IZVATKOM

IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA SLUZBE ZA VREDNOVANJE NEKRETNINA

4.3.1 IZRACUN VRIJEDNOSTI GRAD.ZEMUISTA POREDBENOM METODOIV1

4.3.2. PORtZt r TRoSKOVT

4.3,3, RAZDOBLJE IZLOZENOSTI

5. ZAKLJUCAK

5. PRIVITAK
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1.1. OPCI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI, SVRSI IPROCJENITELJU

PODACI O PROCJENI

Naruiitelj proc.lene
odvjehieki ured Mira Matusko Bla2evic,

Kneza Viaeslava 11, zagreb

Zagrebadka avenija 7, Zagreb

Gradevinsko zemljiste, gospodarska namjena (poslovna

namjena K'l)

10201 k.o. Vrapae

dio z.k.a.br. '1588./1 k.o Vrapee

1259/10429 dijela k.d.br. 3801i2

RudeS

1 259,00

2,850.000,00 kn neto

mr.sc. Melita Bestvina, d i.9.,

stalni sudski vjealak i procJenileli

Broj: Su - 205/17 od C3.02.2017.9.[Zup.sud Zg)

,,Rudimentum"d.o.o. Zagreb

Broj: Su - 206/7 oC 03.02.2017.g.(Zup.sud Zg)

Cediilcele of Recognition REV- RVNAVS/202116
TEGoVA-The European Group of Valuers Associations

Gradevinsko zemljiSte gospodarske namjene (poslovna namjena Kl )

Adresa nekretnine:

Zemljiano knjiini uloiak:

Poduloiak:

ZemljiSno knjiina destica:

Katastarska aestica;

Katastarska op6ina:

Povrsina nekretnine ( m'?):

lme procjenitelja,
broj sudskog ovlaStenja:

(stalni sudski vjestak)
broj sudskog ovlaitenja:

(stalni sudski procjenitelj)
Naziv tvrtke,

broj sudskog ovlaStenfa:

Opii podaci o
r0c tva00 nekretnini.

Svrha
Procjenitelj:

P ena irTiSne vrijednosli nekretnine radi e narudite
mr.sc. Melita Bestvina, d.i.g.. REV

a

r
I

3

stalni sudski vlestak za graditellstvo i procjene nekretnina

Tip nekrelnine, namjena:

Triisna vri.jednost nekretnine:



1.2, IZJ AV A PROCJENITELJA:

Ja, potpisana N/eljta Bestuina, mr.sc., dipl.ing.grad., stalni sudski v.iestak po svom najboljem uvjerenju izjavljujem da je
usluga pru2ena od strane sudskog vjeitaka - procjenitelja prema naruditelju Odvjetniakom uredu lt/ira Matusko

Blazevi6, Kneza Viseslava 1'1, Zagreb,

a) Procjena je izradena sukladno Zakonu i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine, i priznatim
profesionalnim procjeniivadkim standardima (MSOV),

b) Nitko mi nije pru2ao strudnu pomod u tijeku izrade ove procjene.

c) Procjena - stru.no misljenje .ie izradeno od moje strane kao sudskog vJestaka i nepristranog
procjenitelja uz koristenje svih dostupnih podataka,

d) Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene. procjenaJe neovisno inepristrano izradena,

e) Naknada za obavljeno koristenje niti na koji nadin ne zavisiod zakljudka procjene,

f) lspunjavam u potpunosti sve uvjete za obavljanje usluge procjene. Sto je vidljivo iz priloienih rie5enja o imenovanju.

U Zagrebu, 22.03.2011 .9.

Eestvina, dipl.ing.grad. REY
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ir t Brci elaborata: 018'2017

1.3. RJESENJA O IMENOVANJU TVRTKE I FA'KE OSOBE ZA SUDSKOG VJESTAKA
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i: rriio.! rahtic\ Lr pl:.!n:! osoi:r Iludirnenturn i,o.o. priloii:a ic Iz|adal i., Suds^k<ri
rr:uis:ra iz kojcg.;c vidliir'o rla -ic re3i:rrimrra za d.iclatnosr \,jclilaenj.!- rjisenic Zupanijskog suda
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),,1clile iJesh ina iz Zagrebit. \'i:rogr-adi 19. poir-rdu I ln arskog zarrr.ia ze ltirovinsko osigrrranie iz
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Eiabo.al orociene tr2isn-a vriiednosii Brol ela3o.ata: 013-2017
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Elaiorat nro.,ene i17isxe vlieijnosli Broi elaborala: 01 8-201 7

1.4, POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I KORISTENE STRU'NE LITERATURE

>Gratlevinski propisi:

Zakon o prostomom uredenju
Zakon o gradnji

(NN 153X3)
(NN 153/13)

>Propisi o vrednovanju

Pravilnik o metodama prociene vriiednosti nekretnina
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnlna

(NN 105/15)
(NN 78i15)

>Propisi o vlasniStvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim swamim pravima

(NN 91/96,68/98, 137t99,22100.73!00,125t00,114t01,79/06. 141/06, 146/08

38/C3, i53;09. 143i12, i52i14';

Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN 91t96, 68i98, 137/99, 114t01, 100t04, 107t07 , 152t08,126/10, 55/13, 60/13)

>Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju:
(NN 79/14)

>Uredba o visini vodnog doprinosa:
(NN 78i 10. 76X 1, 18t12,151i13)

>Zakon o komunalnom gospodarstvu RH
(NN 36/95, 70t97 . 128t99,57 !00, 129!00,59t01 .26t03,82i04, 110t04, 178i04,38/09, 79/09, 153109, 49!11,84t11,
9011, 1Mt12, 94/1 3, 153/13)

>Zakon o izvlastenju iodredivanju naknade:
(NN 74114 )

>Prostorno-planerska dokumentacija
lzvor: Geoportal grada Zagreba, GUP Grada reba

( https:l/qeoooftal.zaoreb.hri )
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1,5. ZADATAK PROCJENE

Temel.lem zahtjeva Odvjetni6kog ureda Mira Matu6ko Bla:evi6, izradila sam procjenu trzisne vnlednosti
gradevinskog zemljista, dijela z.k.d.br. 1588/1 k.o. Vrapde, upisano u zk.ul.br. 10201 k.o. Vrapde, za katastar

1259110429 dtlela k.i.br, 3801/2 k.o. RudeS, prema dostavljenoj dokumentaciji od strane narudilelJa ina
temelju odevida na licu mjesta.

Ocevid na licu mjesta obavljen je 21 .03.2017.9.. koii je ujedno i dan kakvoce

Adresa nekretnine: Zagrebacka auenrla 7 , Tagreb

Povr5ina procjenjrvanog gradevinskog zemlji5ta: 1.259,00 m'?

Preuzeta obveza prelpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predodene dokumentacije i

uvida u stvarno stanje nekretnine na dan 21.03.2017. godine.

Tzi6na vrijednost ce odra2avati njegovu optimalnu iskoristenost. Optimalna iskoriitenost je upotreba

nekretnine koja maksimizira njenu produktivnost, a pri tome je fizidki moguca, pravno dopuitena ifinancijski
izvodljiva.

Pokebno je naglasiti da cr.jena koja se mo2e postidi prilikom kupoprodaje imcvine koja se proQenjuje, mo2e

se znaiajno razlikovati u odnosu na procijenjenu trZi5nu vrijednost, uslijed motivacije strana u moguioj
transakciji, pregovaradkih sposobnosti svake od strana, uvjeta financiranja i drugih specifidnih uvjeta.

Ovim potvrdujem da kao prolesionalni procjenitel.j, nemam nikakav konflikt interesa u vezi sa predmetnom

nekretninama. Sve navedeno u okviru ovog izvjeitaja ograniceno je iskljucivo dostav{enim informaolama,
usvojenim pretpostavkama ieventualnim ogranidavajuiim okolnostima koje su istaknute u okviru izvjeStaja i

predstavlja profesionalno inepristrano miSljenje, analize izaklju6ke. Pored svega ostalog, politiiki i

ekonomski rizici (pad polrainje za nekretninama zapoceo od 2008.9.) mogu negativno utjecali na vrijednost,
cijenu ili prihod od nekretnina spomenutih u ovom izvje5ta.ju.

. U postupku procjene smo polazlli iod odredenih subjektivnih pretpostavki. lako ove pretpostavke smatramo
logicnim i opravdanim, one ne mora.ju na isti naiin biti promatrane od skane vlasnika nekretnine i

investitora.
lnvestitori mora.iu imati na umu da prihodiod nekretnine mogu varirati, ida cijene mogu znadajno fluktuirati.
Posljedidno, investitori mogu biti na gubitku kod ulaganja u odredenu nekretninu. Takoder. informacije iz
pro5losti nisu nu2no isiguran pokazatelj za budu6e performanse.

I

Elaborat prociene sluziti ce naruditelju kao podloga ioriientaciia za utvrdivanie lrziSne vriiednosti nekretnina

za ootrebe bilo kakvih oravno financiiskih radnji koie pretpostavliaiu prethodnu izradu prociene vriiednosti

nekretnina.



2 ;orillrix.r,c,J,q I pnp,vrut srATUs NEI{RE:NtNE
2.1. STANJE NEKRETNTNA u opctNSKoM suDU ZAGREB, zeuL.rrSriloxr.lrZrur

oDJEL zAGREB ( E-tzvADAK ), zK ur-oZax BRoJ 10201, r.o. vnapce

NESLUZBENA KOPUA

R[PU6U(A HNVAT5IiA

Opaillski q lada ns&i sud u Zagrebu
zEr.rutsfl 0$oElrr oDJf r zlGRt8
StaDje r,. dan: 20n3.2017. 2J132

(atasta rska opcinai :15605, vRlPat

'jenfiof!r!Ut(L1o:ii

Eroi Z( uloil(a:10201

t rj :adr;eq diri,nlli: :.5i,iiiill19

J::1: ::1t' j 5:i-! :t:r': li:{:i:; 
zvaDA( Iz zEr.rurirE Kr,IGt

Porj edovni.3

Fl!! DD]E!1;l

P.inUedbi

z 1s55 oR-A ttA XRft,JIIA

1554, ORATI'A KRCFJIIIA

4. 159s/1 oRrMc PESttn$ u RUD[iu

321

91

781

Rbr.
Broi

2erulii;ti
(&at.iestice)

Povriina

ofial:a zearll,ita

i5. 1613/29 onrruu u srneusiu
6. 1640/6 oR-Arrlc,l iIXARr

1. 164112 CTRIHICi UJARUITU

202

236

)29

nbr

I l. !'hsniaki dic: r/1
,6N.ADZA6RTB

Sadriaj rpisa

6

vlasto|1!ba

C

Te.etoma.n

u(unflc:

Priml edba

Tereta flern3!

patvrdiuje se dn olaj iavadal odgcrar. stanio renlljiine knjioe na dntunl20.032017

I zvor e -izv ad ak.pravo sod ie. h r

Posjedovno i zemljiino.kn jiino stanje nije isto, 5to se vidi iz posjedovnog lista br. 5403:

Prin)jedbnIznosSadriajirpirB

10

EIebo.at orociene tziSne vriiednosti &oi elabcEta: 018,2017
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B! a:, elzbo?la: 01E-2O17

2.2. STANJE NEKRETNINE U DRZAVNoJ GEODETSKOJ UPRAVI (PRTJEPTS POSJ.LTSTA )

NESLUZBENA KOPI.]A

REPUBUKA HRVATSKA
DRZAVTIA GEODETSKA UPRAVA

6RAD5KI URED ZA KATAsTAR I6EODET5KE POsLOVE

PRIJ EPIs POs]EDOVI.IOG LISIA

Katatta,=ka opcina: RUDES (',tbr' 335614)ouri 
rist: 5403

Udio Prezinle i inre odno5no tvrtka ili oaziv, prebivaliite odnosno siediSte
upisaoe osobe

orB

1i1 GET HEKREITANE D,O.O., UUCA UUDEVIIA FO5AVSI(OG 5, SESVETE,

IiR'JATST(A (KORISI{IK)
80721-{9153 6

Podaci o katastarskinr Zesticarna

Ukupna powBina katastarskih iestica

nqPOl':EliA; Olnj prijepis poiedolr,og l,5ta oije doka: o rls5.i;tw na l.€tartal-skjm ielticama upiranim u
pcajedarncm lrtr.

Povr;ina/
nr2

a roj
D,L

Posebni
pravni
re:inri

Prinrjedbaz r DI
Adres. katasta15ke terti.e/tlaiin
uporatle katasta rske aestice/Naiin
upornbe 29rade, naziJ zg ra de, kutni
bro; zgrade
ZAGREBA.I',A AVET,[JA 74429

7596POSLOVRA ZGRAD& Zagreb, Zagrebail.a
aven'ri! 7

3ao7l2

TI,'ORISTE

10

10429

Stanje no ian: 28.0i.2017, 23:32

rr.ai
taz

tE,

lzvot: katastar.hr

Btoj
katastarske

testice

11



2.3. DISPOZICIJA NEKRETNINE NA KATASTARSKOM PLANU

lzvor: katastar.hr

lzvot : geopotai.dg u. ht

T
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}
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Elaosr?l prociene trrsne vriiednosl Eroi elabolala: 018-2C17

2.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Adresa nekretnine: Zagrebadka avenriaT , Zagreb

-!;'

13



Predmetno gradevinsko zemljiSte nalazi se u Zagrebu, u ju2nom dijelu op6ine Treinjevka, na adresi
Zagrebadka avenijaT .

Gradska detvrt Tre5njevka . jug
Smiestai na prostoru Grada Zagreba

Nalazi se najugozapadu grada Zagreba, izmedu graCskih celvrll Stenjevec na sleverozapadu, Tresojevka - sjever na sjeveru,
Trnje na istoku i NoviZagreb - zapad na jugu ijugozapadu. omedena je Zagrebadkom avenijom na sjeveru, rijekom Savom na
jugu, Savskom Opatovinom na zapadu i Savskom cestom na isloku.

PCOSUS€g',,R^FC,I'-'--..

---:-

:--
/

-,:. ..i' .l

OCiUA D1JB,EAVA I

T ' PESd$r€a 2ln{ax
\

i:i-:i-:i:J

- prosiedna dob stanovnika

,- gustoca nasellenoslt

i67-162 stalna stanovnika

F9r8sao!9 _'
t6.828 stanovnika/km'

!38- oroj rueinstavi

- brojstanova

Brojstanovnika prema popisu 2011

66.671

Osnovna obiljeija prostora i urbaniteta

ir*.l.rr, -!g;,, ,irinska gradska aetvrl smiestena na aluviialnoj terasi rijeke Save. Njezinim podruejem teku trj podsljemenska

potok; - Vrapcai: Kustosak i0rnomerec - koji se, nizvodno od Savskog mosta' ulijevaju u riiekir'

iuzni* o1ero* pocrueja Gradske detvrti domlniraju Sportsko+ekreacijski centar Jarun, s kompleksom iezera, te vodozastilno

p.J*Ji. i,, srt;r. p,rktidki, svi stanovnici prebivaju sjeverniie oc lih podrudja u urbanom dijelu detvrti

14

Elalorai prociene l|.zisne vriiednosli Broi elaborata: 018-2017

2.5. LOKACIJA NEKRETNINE

PoDsrJEu! I--.-.--:,
Gcev,6RAqIEo,/€qg$

mntrjA0ulq;vA I

,.,-

,i 'v*
s;€rJ..'4c l--

--'}}a'r;n6RaAlr.P Dl ilc:., cteul
rnx.:el

.. rrovl zacRErrstcil

rtE$\.il''.,(A.s.jE r[Rl

PovrSina

983,57 ha (9,836 km')

Stanovniatvo plema popisu 2001.

ukupan broi

ttt.40J
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Elailcrai triiSne v.iiednosli Brol elaborala: 018-2017

Vrbani su jedan od novijih kvartova koji se poieo formirati poietkom B0-ih godina 20. slol.jeia izgradnjom
slambenih zgrada oko Rudeike ceste iuz ulicu Hrvatskog sokola (tadni'' naziv Vrbani l).90-ih godina

nastavljena je gradnja (oi se idanas dovrSava) zapadno od potoka Vrapdak prema Predkom
(pretpostavljamo da su to Vrbani ll iako se to ime ne koristi). Pocetkom 21. stolje6a podela je lreta faza
gradnje, ju2no od Horvacanske ceste, kojom su se zgrade proiirile do sportsko+ekreacijskog centra Jarun
(Vrbani lll).

Do sredine 20. stoljeca na podrudju danainjeg naselja Vrbani nalazila su se polia u posjedu Jaruncana,

Precana i Rudeiana. Jedino naseljeno podrucje bilo je dio sela Rudei oko danaSnje Rude5ke ceste i

Vrbanov put kojije bio dio sela Predko, Vrbanov put, a kasnije i cijelo nasel.je, dobili su ime po starosjediocu

Vrbanu kojije u drugoj polovici 19. stoljeaa imao posjed i ku6u na tom podru6ju. Pozicija prve ku6e obitelji
Vrban (adresa je bila Precko 4) je vidljiva na karti iz 1914. Vrbanov put je kasnije postao dio ulice Vrbani
(kasnije nazvana Palinovecka ulica), a ostao je kolski put sve do gradnje naselja Vrbani lll. oko 2005.
godine, kad su poruiene najstariie kuee u tom podruaju.

2.6. PROMETNA POVEZANOS-

Predmetno gradevinsko zemljiste od autobusne stanice javnog gndskog prilevoza udaljeno je stotiniak metara.
Strogi centar grada Zagreba (Tq bana Josipa Jelaiica) nalazi se oko 9 km, glavni iell'eznidki kolodvor oko 8 km, te
glavni autobusni kolodvor oko 10 km od predmetnog zemljiSta.
lUedunarodna zadna luka ,Dr. Franjo Tudman' udaljena ie oko 24 kilometra.

I

ZAGREB

1

-roo'od
I zvar : vi a ni ch elin. co m

tc

Krajem 50-ih itijekom 60-ih godina 20. stolleca naselje se Sirilo na podru6ju izmedu Vrbanovog puta i

Autoputa, zapadno od potoka Vrapdak (pcdrucju oko danaSnje Horvaianske, Lopatinedka ulica sa okolicom,

Itlialogoridka ulica s okolnim ulicama). Krde6i drvece igrmlje na vla2nom podrudju uz potok igrabu nastalu

iskapanjem pijeska iSljunka, ljudi koji su dolazili iz raznih krleva izapo5ljavali se u Zagrebu, gradili su svoje

obiteljske kuiice. Tako su uz kukuruziSta formirali naselje koje je zapravo bilo dio Predkog. Djeca su iSla u

osnovnu Skolu u Preikom, ambulanta je biia u Preckom, a 2upna crkva bila je crkva Sv. Ane u Rude5u.

ri

r
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2.7. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA I NAMJENA LOKACIJE

GENERALNI URBANISTICKI PLAN (Slu:beni glasflik Grada Zagreba 16t07 02t08 06/08 08/08 10/08 15/08

19/08 8/09 7 i13 9/16 12116-prodi56eni tekst),utvrduje temeljnu organizacrju prostora, za5titu prirodnih,

kulturnih ipovijesnih vri.iednosti, koriStenje inamjenu povrSina s prijedlogom uvjeta imjere njihova uredenja, za
podrudje od oko 220 km2 i obuhvaca u7e gradsko podrud.ie izmedu medvedni6ke Sume i zagrebadke obilaznice,
uklju6uju6i i nlegcvo povijesno srediSte.

Poslovna namjena - K1 su poslovni, upravni, uredski, trgovaiki i uslu2ni sadrZaji,
gradske robne ku6e, proizvodnja bez negativnog utjecaja na okoliS, komunalno-servisni i

prateci skladi5ni prostori, poslovni hoteli. Poslojece stanje parcele je iz '1998.9. kada je Kis bio 3,00
Na povrSinama proizvodne namlene (l) i poslovne namjene (K1) mogu se graditi i:

- prodavaonice, izlo2beno - prodajni saloni islidni prostori i gradevine;
- ugostiteljske gradevine igradevine za zabavu;
- prometne gradevine, javne garaze, Sportske gradevine ipovriine i rasadnici;
- uredski prostori, istrazivacki centri i gradevine javne i druSt'rene namjene i drugi

sadzaji koji upotpunjuju osnovnu namjenu;
- benzinske postaje.

lznimno, na prostorima odredenima za malo poduzetni5tvo rnoguie ie graditi najvise
jedan stan na jednoj gradevnoj destici, isklju6ivo u sklopu poslovne gradevine.

It ,

Zaitita iuretlenje dovrienih nasetja (1'6.) - prostori: Voltrno, Srednjaci' Jarun'

CieJlce, inezila, nude5, Vrbani, Preiko, Spansko l\4alesnica, Gajnice' SrediSie' Zaprude'

irrir,i dul _ sjever, Trnsko, Siget, SrediSie _ istok, sopot, Utrine, Travno, Slobostina - islok,

Orgr*, R*ni.. Volovdica, Folnegovicevo' Klaka, Grana' Studentski grad' Poljanice' . -
gorouie. potiane, s qecica Savica."Kanal, I!4artinovka. Brezie, cvjemo naselje, prostor juzno

od Auioousnog kolo-dvora, Remetinedki gai idrugi prema grafidkom pnkazu'

Predmetno gradevinsko zemljiSte nalazi se u zoni qospodarske namiene. poslovne namiene Kl,
urbana pravila 1.6,
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Op6a pravila:
- zaStita iuredenle urbanistidkih cjelina nasel.ia preteZito visoke graCnje;

- pobolj5avanje kvalitete stanovanja dovrietkom postojecih iuvodenjem novih sadrZaja prema koncepcr1l
urbanistidkog qje5enja po kojemje naselje gradeno,
- iuvanje i odrzavanje urbane matrice, ulica, trgova iosobito postde6ih uredenih
parkovnih povrsina;

- gradn.la parkirali6ta igaraZa uz obvezno oduvanje uredenih parkovnih povrSina;

- oauvanje izvorne tipologije i oblikovanja gradevina, elemenata identiteta i slike
nasel.ja;

- na zahvale u prostoru u zaStidenim drjelovima prirode ina kulturnim dobrima u
ovom prostoru primjenjuju se i odgovarajuce odredbe iz todke 9. Mjere oduvanja i

zaStite krajobraznih iprirodnih vrijednosti inepokretnih kulturnih dobara, ove
odluke.
Detaljna pravila
a) u zoni stambene, mjeSovite i poslovne namjene:
- gradnja i rekonstrukclja u skladu s urbanom matricom itipologijom gradnje iz
koncepcije urbanistidkog rje5enja po kojem je gradeno naselje;
- gradnja gradevina uz gradske aveni.je moguia.je na temelju urbanistiako -

arhitektonskog natjedaja;

- nalmanje '1PGM/1 stan, za druge namjene prema nomativrma ove odluke;
parkirali6ta i garaie smjestiti, u pravilu, na okolnom prostoru, ali ne na Stetu uredenih
parkovnih povrsina;

- povecane parkirali5ne potrebe u pravilu rje5avati na postoje6im parkiraliSnim

povrSinama gradnjom nove eta2e, ako ne smeta stanovanju,
- gradnja na gradevnim cesticama s postoje6im kvalitetnim visokim zelenilom i na

uredenim zelenim povriinama nije moguca;
- rekonstrukcija postojeiih gradevina moguia je, uz uvjet oduvanja osnovnoga

arhrtektonskog oblikovanja gradevine;

- sanacija ravnog krova izvedbom krova nagiba do 6' skrivenoga u vijencu, da se ne

naruii izvorno arhitektonsko oblikovanje gradevine;

- zam.jena dotralalih gradevina je mogu6a ako se zadovolje parkirali5ne potrebe koje

ne smilu biti na Stetu uredenih parkovnih povrSina;

- za individualne gradevine u naseljima Siget, Travno iUtnne mogu6a je
rekonstrukcila cijelog niza na postojedim graCevnim iesilcama; dogradnja do 20%

tlocrtne povriine inadogradnja do visine tri nadzemne eta2e;
- iznimno, za dijelove starih naselja Gainice, Spansko (izmedu Korajdeve istuli6eve
ulice, izmedu ulica lVatije Divkovi6a i Dobri5e Cesarida iduZ ulica Spansko,

MarSaniii, Kaljska i Kotamica), Male5nica, Rude5, Predko, Jarun te dio naselja
Borongaj, Voiovdica, gradnja i rekonstrukcija omogu6uje se prema urbanim
pravilima iz dlanka 71. ove odluke, u naselju Predko, uz Odakovu ulicu, omogucuje

se dovr5enje gradnje na k.6.br. 5738/9, k.o. Vrapce u zate6enom gabaritu;

- izninrno, za dio Donadinijeve ulice od Ulice Matije Divkovi6a, gradnja i

rekonstrukcija gradevina omogucuje se prema urbanim pravllima iz dlanka 74. ove

od lu ke,

- iznimno, za dio starog naselja Jarun u potezu uz Ul. J. Vogrinca, za rekonstrukciju,

dograCnju i nadogradnju i interpolacije najveia izgradenost gradevne iestice je 50%,

najveca visina gradevine je detiri nadzemne etaZe, pri demu se detvrta etaZa oblikuje

kao potkrovlje, nalve6i GBP je 650 m2

, najmanje 1 PGM/1 stan, uz obvezan smjeStaj

vozila na gradevnoj cestici, udaljenost gradevnog pravca glavne gradevine od

regulacijske linije ulice u skladu s kontinuiranim gradevnim pravcem postoiecih
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gradevina. drugi lokacijski uvjeti nisu ograniieni:
- rznimno, uz juZnu skanu ulice Dekani6i mogu6a je gradnja novih gradevina uz uvjet
da je kin do 2,5, izgradenost 50 %, visina pet nadzemnih etaZa, povrSina prirodnog

terena 20 %. drugi lokacijski uvjeti nisu ogranideni.

Opia i detaljna pravila primjenjuju se iza gradnju gradevina svih namjena koje se mogu
graditi u zoni stambene imjeSovite namjene.

b) u zoni javne i druitvene, ugostiteljskoturistidke namjene i Sportskorekreac'tjske
namjene - Sport s gradnjom:
- gradnja novih gradevina i rekonstrukcija prema programu i normativima osnovne

namjene:
- pokeban broj PGI/-a osigurati na gradevnoj destici i/ili uz ulicu, uz obvezno

oiuvanje postojeiih uredenih zelenih povr5ina;
- rekonstrukcija poslojeie graCevine, uz uvjet oduvanla izvornoga arhitektonskog

oblikovanja;
- gradnja novih gradevina prema urbanistidko - arhitektonskom natjecaju;
- iznimno, za postavljanje monta2nog kazali5ta "Baraka" niie potrebno provesti

urbanistiiko-arh itektonski natieaaj.

3 nrzuiral ocEvtDA: opts NEKRETNTNE rpovRSrNA

3.1. OPISNEKRETNINEI POVRSINA

Predmelno gradevinsko zemljiSte nalazi se na dijelu z.k.c.br. 15BB/1 k.o. Vrapde, upisano u zk.ul.br 10201

k.o. Vrapde, za katastar 1259/1M29 dijela k.i.br. 380'1/2 k.o. Rude6.

Vrbani se sa zapada naslanjaju na Predko po zamiSljenoj liniji istocno od Odakove iSibeliusove ulice, na

sjeveru su omec-eni Zagrebackom avenijom, na istoku Ulicom Hrvatskoga sokola, a na jugu jezerom Jarun

kojega to naselje dotide na sjeverozapadnom dijelu jezera,

Povriina zemljiSta: 1.259,00 m'?

3.2, STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJA
OKOLNIH NEKRETNINA I DRUGE ODLUCNE CINJENICAMA

I Rezuitat oievida

PriloZene karakteristiane

Rezultat odevida predoden je fotografijama ovog Elaborata (opis
p!_09enJrva ne nekretnine)

Karakteristiine fotografije sa ocevida prilo:ene su pod toakom rezultata
odevida

Gradevinsko zemljiste poslovne namjene K1 je izgradeno (trgovadki

centa
Stvarno stanje procjenjivane

nekretnine:
lnih nekretnina Obiljezja okolnih nekretnina su sliana kao obiljeija predmetne nekretnine

UTVROIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG NABRAJANJA
OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

Kakvoca procjenjivane nekretnine napravljena je pcmocu taksatirnog nabrajanja obiljezja nekretnine
koja uljedu na vrijednost, prema slijedeiem:

18

'i99B. godine Vrbani su dobili trgovadki centar Getro (drugi u Zagrebu), a naselle je poznato i po jednom od
prvih llcDonald's restorana bze hrane (2000. godine) u Zagrebu.

Danas je na gradevinskom zemlji5tu lociran trgovadki centar distributivni centar Konzum klik.
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Obiljeija nekretnine koia utiecu na vriiednost nekretnine (obiliezia nekretnine)
Obilje:ja koja utjedu na vrijednost nekretnine (obiljezja nekretnine) jesu pravna istvama svojstva nekretnine

kao kategorija zenrlji6ta, namiena povrSina, nadin koriStenja iuredenje povr5ina, prava ilereti koji utjedu na wijednost,
doprinosi i prikljudci, akti o gmdnji, poloZajna obiljezja, vrijeme aekanja, predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja i

daljnja obiljeija nekretnine.

Kategorija zemlJista: Kategorija zeml.ii5ta utvrduju se prema sprcmnosti katastarske destice za
gradniu na temelju prostomih planova ina temelju tehnidkih. stvamih i

gospodarskih obiljezja, uzimaju6i u obzir uvjete za6tite okolisa i ostale
utjecajne dimbenike. Prema tome, sukladno fukonu o prostomom

uredeniu (NN 153113) i prema prostomim planovima, zemljiste je I

k fl e, a sve prema tablici iz Priloga I

Poslovna nam ena K1

Nadin koriStenja uredenje lzgraden trgovadki cenlar

To su ona prava itereli koji utledu na vrijednost nekretnine, a to su pravo

gradenia, sluZnosti, prava koriStenja, ograni6enia gradnje kao iobveze
ko izvode u vori o zaku MU

Doprinosi iprikljudci

Akti o gradnji Pod aktima o gradnji podrazumjevalu se gradevinska dozvola i uporabna
dozvola definirane Zakonom o gradnji (NN 153i13). Nismo u posjedu
gradevinske i u porabne dozvole za izgradenu poslovnu gradevinu -

vaike namjene

Pololajna obiljeZja Poloiajna obiljeZja su obiljei.ia nekretnine koja se odnose na promelnu

povezanost, polo:ai stambenih i poslovnih sadrZaja, kao i utjecaj okoii5a.

Prometna povezanosl nekretnine ocijenjena ie IZVRSNOM radi

s[jede6ih karakteristika:
-uz jednu od vainijih gradskih prometnaca, Zagrebadku aveniju
-pristup do nekretnine,
Polo:aj nekretnine po 61.14, st.6 Pravilnika o met.procj.vrij.nekretnina
ocr en lzvrsnom.
Vrijeme dekanla je vrijeme od dana wednovanja i/ili dana kakvoce do

stupanja na snagu prostomog plana ili do pravomocnosti odgovarajuceg

akta za gradenie kojim se ispunjava.ju druge pretpostavke za podetak

stvarn koriSten radevne destice

Dalinia obilieiia nekretnine - izqradena qradevna destica
Daljnja obil.je2ja nekretnlne obuhvaiaju stvarno koristenje, prihode, povr5inu katastarske destice, oblik

katastarcke iestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju, onediscenje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj

cestici to su stanje gradevine, njezina namjena, godina gradenja, nadin gradnje, oblikovanje, veli6ina.

opremlienost, energetska svojstva ienergetski razred te prinos od njezina koriStenja.

Prinos od koristenja graCevine je ukupni godiSnji prihod od svih na trZistu 1

ostvarivih budu6ih prihoda od koriStenja nekretnine, ostvarenih uz

primjereno gospodarenje i dopuSteni nadin koriatenja, osoblto od

najamnine i zakupnine ukljuduju6i i naknade

Predmetna nekretnina oslvaruje prinose. I

Doprinosi se odnose na komunalni ivodni doprinos te na administrativne

koskove potrebne za ishodenje gradevinske dozvole. Placenj su u vrijeme

radn Getro centra 1998

Vnjeme iekanja:

Pnnos od kcriStenja gradevine:

I

il

Namiena povrSina:

Prava i tereti ko.ii utiedu na

vrijednost:

povrslna:
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3.3, POLOzAJNA OBILJEZJA PRI UTVRoIVANJE TRZISNE VRIJEDNoSTI GRADEVINE

Polozajna obiljeZja koja utjedu na vrrjednost nekretnina su prometna povezanost, poloiaj stambenih i poslovnih zgrada
i drugi utjecaji okoliia ukollko vec nisu uzeti u obzir kod utvrdivanja obilje:ja nekretnine.

Prometna povezanost uzima se u obzir kroz pristup do nekretnine i kroz udaljenost do sredstava javnog gradskog
prijevoza. PoloZaj stambenih gradevina uzima se obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema udaljenosti od sredista
naselja, prometno.j povezanosti iatraktivncsll lokaci.ie. PoloZaj poslovnih gradevina dijeli se na prvorazredno poslovno
podrudje te na druga poslovna i usluzna podru6ja.

3.4. FOTOGRAFTJE NEKRETNTNE S OaEVTDA (21.03.2017.)
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3,5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

3.5.1. TRZSTE NEKRETNINA U RH

NajviSe cijene zemljiSta, prema podacima Crozilla.com zabilje2ene su na podru!u Dubrovaiko-neretvanske

Zupanije gd.je se za iedan metar kvadratni u prosieku tlaZilo 158 eura Sto na godiSnjoj razini predstavlja

porast cijene od 0,6 posto. Cijene vi5e od prosjednih zabilje2ene su u kolovozu i na podrudiu Splitsko-

dalmatinske zupanije u kojo.j se za,,kvadrat" u prosjeku tra2ilo 140 eura, a tajje iznos 3,4 posto manji ni lani

u istom mjesecu.

Tre6e mjesto po visini crjena pripalo je Gradu Zagrebu u kojem su cijene bile golovo 12 posto niZe no

lanjske, a prosjecna kaZena cijena iznosila je 134 eura po metru kvadratnom. U okolici glavnog grada,

odnosno u 2upaniji Zagrebadkoj. prosjedne oglaSavane su cijene iznosile tek 51 euro po metru kvadratnom.

Najni2e cijene gradevinskih zemlji5ta zabiljeiene su na kontinentalnom dijelu, a prosjedna tra2ena cijena

metra kvadratnog nrje prelazila iznos od 20 eura u Zupanijama Sisacko-moslavadkoj, Koprivniiko-

kri2evadko.i, Krapinsko-zagorskoj i Karlovadkoj.

Najveci pad cijena na godiSnjoj razlni tijekom kolovoza je zabilje2en u Bjelovarsko-bilogorskoj 2upaniji gdje

su cijene bile 24 posto ni2e, te u Sisadko-moslavadko.i u kojoj su biie 19 poslo niZe no lani u istom mjesecu.

Ne5to vi5e no Ianjske bile su cijene gradevinskih zemlji5ta oglaiavane putem oglasnika Crozilla.com na

podrudju Brodsko-posavske, lstarske, Zagrebaike i Dubrova6ko-neretvanske iupanije.
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Gradevinska zemlji5ta najskuplja u dubrovadko-neretvanskoj iupaniji
Datum; 29. ruina 2016.

Podaci oglasnika za nekretnine Crozilla.com pokazali su kako su tljekom kolovoza prosjedne tra2ene cijene
gradevinskih zemljiSta bile oko 10 posto ni2e no u istom mjesecu lani.
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Prosjecne trazene cijene gradevinskih zemljista tijekom kolovoza 2016.. izvor: Crozilla.mm

Cijene zemlji5ta znatno niie no 2011. godine
Usporedimo li ogla5avane cijene gradevinskih zemlji5ta na oglasniku Crozilla.com tijekom kolovoza ove i

2011. godine naiii cemo na osjetne razlike.

Najvedije pad cijena, dak 28 posto, zabiljeZen na podrudju Zagrebadke Zupanije, dok su u Gradu Zagrebu

cijene pale za 26 posto. U Zupaniji lstarskoj, prosjecne oglaSavane crlene tijekom kolovoza bile su 23 posto

ni2e nego u kolovozu 201 1. godine, dok u odnosu na isto razdoblje, cijene gradevinskih zemljiSta

oglaSavanih na podrudju Splitsko-dalmatinske Zupanije bilje2e pad od 21 posto.

ZemljiSta na moru naltraZenija
Putem oglasnika Crozilla.com u kolovozu su brojni potencijalni kupci pregledavali ponudu zemlji5ta za
prodaju, a pritom su najve6i interes pokazali za onima na moru. NajdeSie su se pretra2ivala gradevinska

zemlji5ta koja se prodaju na podrudju Krka, a zatim ona u Zagrebu, Zadru, Puli, Kaitelima iPoredu.

Potencijalni strani kupci najveci su interes pokazali za zeml.liStima na podruaju Poreda, Umaga, Vodica i

Pule.

Cijene zemljiita od '13 pa do 153 eura po ,,kvadratu"
Datum: 8. prosinac 2010

Podaci oglasnika za nekretnine Crozilla.com pokazali su kako su prosjedne traZene cijene gradevinskih

zemljiSta trlekom studenog bile znatno niZe no u istom mjesecu 2014. godine.

Na podrudju Zupanije Zagrebadke prosjedena tra2ena crjena gradevinskih zemlji5ta iznosila je 48 eura, Sto je

25 posto manje no prije 2 godine. Statistike oglasnika Crozilla.com pokazale su kako se u Zagrebu tijekom
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studenog za jedan gradevn; kvadrat u prosjeku tra2ilo 135 eura, dok se u istom mjesecu 2014. godine traiilo
oko'10,6 posto viSe.

U istom su razdoblju cijene pale za oko B posto na podruiju Splitsko-dalmatinske iupanije gdje je prosjedna

traZena ci.jena iznosila 139 eura, te lstarske 2upanije gd.ie se za 
"kvadrat" 

graCevinskog zemljiSta u prosjeku

traZilo 77 eura.
Neznatna razlika u cijenama. prema podacima oglasnika Crozilla.com, zabiljelena )e na podrudju Zadarske

ZupanUe gdje su cijene tijekom studenog iznosile 1 18 eura po metru kvadratnom Sto je 1,7 posto manje

2014. godine.

Prosjedna tra2ena cijena zemljiita u Primorsko-goranskoj 2upanijije iznosila 98 eura po metru kvadratnom,

a tajje iznos 5 posto manja nego prije dvije godine.

NajniZe cijene u Sisaiko-moslavadkoj, najvi5e u Dubrovaiko-neretvanskol 2upaniji

Podac, oglasnika Crozilla,com pokazali su kako su najniZe cijene gradevinskih zemljiSta tijekom studenog

zabilje2ene na podrudju Sisadko-moslavadke Zupanije gdje se za jedan metar kvadratni traZilo tek 13 eura.

Niske cijene zabilje2ene su i na podrudju Krapinsko-zagorske Zupanue gdje su u prosjeku iznosile 16 eura po

metru kvadratnom.

Najskuplja zemlji5ta ti.iekom studenog su se putem oglasnika Crozilla,com prodavala na
podruiju Dubrovadko-neretvanske 2upanije gdje se za metar kvadratni u prosjeku traZilo 153 eura, te na
podrudju Splitsko-dalmalinske Zupani.je gdje je prosjedna tra7ena cijena .kvadrata" iznosila 139 eura.

Tablica: Prosjecne trazene cijene gradevinskih zemljista tijekom studenog 2016

Zupanila

Sisaiko-nr oslavaaka
Kop rivniEko- laiZeva Eka

KraE:i nsko za6orska
Karlovadka
vara:di r}ska
Vu kova rsko-srij enr ska

Medinrurska
Brodsko-posavska
Bielova rs ko- bi logo rska
Li ilio-s eniska
Zagrebaika
O s.ieiko baranjska
lsbrska
P rin.torsk+.goranska
zadarska
Sibensko-t'r:inska
Grad zagreb
Sditsko-daln: atinska
Dub rova iko-neret\.a nska

Cijena
(e uralm 2l

!s

16
)al

26
27
39

40

61

9A

138

I ?S

!39
153

24
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CIJENE ZEMLJISTA VEC OD 1.2 EURA PO ,,KVADRATU"
Dalum: 30. sijeinja 2017

Podaci oglasnika za nekretnine Crozilla.com pokazali su kako su prosjeine ka2ene cijene gradevinskih

zenrlji5ta trjekom prosinca bile oko 3 poslo niZe no mjesec rani.je. Pritom je najvedi mjesedni pad cijena
zabilleien na podruiju Sisadko-moslavadke i Bjelovarsko-bilogorske 2upanije.
U vedinije Zupanija, prema podacima oglasnika Crozilla.com, zabille2en pad cuena, a porast biljeZe

tek Zagreb i Splitsko-dalmatinska 2upanija.

Prosjedna kaZena cijena gradevinskih zemlji5ta u Gradu Zagrebu 1e tijekom prosinca iznosila 138 eura po

metru kvadralnom Sto je 2,2 posto viSe no mjesec ranije. U Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji su cijene porasle

za 0,7 posto, te se za 
"kvadrat" 

u prosjeku trazilo 140 eura.
Najskuplja gradevinska zemlji5ta tijekom prosinaca su putem oglasnika za nekretnrne Crozilla.com
oglaSavana na Jadranu, a pritom se na prvom mjestu nalazi Dubrovadko-neretvanska Zupanija u kojojJe
prosjeina kaZena cijena iznosila 152 eura po metru kvadratnom.

Na podrudju Sibenskokninske iupanije traiene cijene zemliista ti.iekom prosinca su pale za 0,8 posto, a za
jedan se metar kvadratni u prosjeku traZilo 128 eura,
Zadarska Zupanija biljeZi mjesedni pad cijena cd 3,4 posto, pa se prosjeina traZena ci.jena,,kvadrata"
zemljisla spustila na 114 ewa.
Medu je{linijim podrudjima za kupnju gradevinskih zemljiSta na oglasniku Crozilla.com su se tiiekom prosinca
naile Sisa6ko-moslavadka 2upanija gdje se za "kvadraf'u prosjeku tra2ilo tek oko 10 eura, zatim 2upanija

Koprivnicko-kriZevacka u kojojje prcsjedna cijena iznosila 15 eura te Krapinsko-zagorska u kojoj se za metar
kvadratni u prosjeku traZilo 16 eura.

Osjecko-baranjska Zupanija biljeZi mjesedni pad cijena od 1,6 posto, aza jedan se metar kvadratni u

prosjeku tra2ilo 60 eura. U Brodsko-posavskoj Zupaniji cijene su pale za 7,7 posto, pa se cijena ,kvadrata"
zemlji5ta oglaiavanih na Crozilla.com spustila na 36 eura.
Velike razlike u cijenama
Od Zupani.ie do iupanije, na oglasniku Crozilla.com moZemo uoditi oglase za prodaju gradevinskih zemljiSta

s drastidnim razlikama u cijeni.
Na podrudju Dubrovadko-nerefuanske, Splitskodalmatinske, Sibensko-kninske, ali idrugih 2upanija koje se
prostiru du2 Jadrana, moguie je pronaci gradevinska zemljista uz more dije se cijene penju i preko 1000

eura po ,kvadratu'.
U isto su se vrijeme putem Crozilla.com prodavala i zemliiSta na manje alraktivnim podrudjima iije su cijene
daleko niZe od prethodno spomenulih. Tako je na podrudju Lidko-senjske ili Sisadko-moslavaike 2upanije
tijekom prosinca na Crozilla.com bilo oglasa za gradevinska zemlji5ta ko.ja su se prodavala po cijeni od 1-2

eura po meku kvadratnom.

Mirjala lt4aqanovid vlasnica agencije za nekretnine ,,VaS dom' iz Petrinje za Crozilla.com rekla je kakoje,
unatoc vrlo niskim cijenama, pctraZnja za takvim zemlji5tima vrlo slaba.,,Najni2e cijene su u seoskim
naseijima, slabije prometno povezanim i ri.jetko nastanjenim podruejima s lo5om infrastruKurom, kakvih je
veliki brol na na5em podrudju. Zato ih toplo preporudamo osobama koje ciiene mir, prirodni, nezagaden,
potpuno dist okoli5."
Dodaje kako su u gradskim naseljima Sisak i Pekinja cijene zemlji5ta ipak neSto viSe, ali niti ondje ne prelaze

10-20 eura po metru kvadratnom. ,,Razlog loSoj potra2nji i na tim lokaci.jama je visoka cijena gradevinskih

dozvola. komunalnih davanja itroika komunalne infrastrukture, narodrto kada se usporede s ponudom kuia i

stanova koji sve to ima.ju nle6eno i s cljenom adaptacije ne prema5uju troSkove u novogradnji." - rekla
je Mirjana ll4arjanovii za Crozilla.com.

lzvor: crozilla.com
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4 ooRrorvnru.lrrRZiSttrvRtJEDNoslNEKRETNtNE
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - POREDBENOtr METODOif

4.1. POJMOVNIK

DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TriiSna vrijednost nekretnine je procrjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca ivoljnog prodavaielja, u transakciji po tr2iSnim uvjetima nakon prikladnog
oglaSavanja, pri demu je svaka stranka postupila upudeno, razborito i bez prisile.

TrZiSna vrijednost odredene nekretnine je ona vrijednosl kolu je nekretnina posti2e na slobodnom tr2iStu

nekretnina. Samo je ona procjena tr2iSne vrijednosti realna, koja svoju potvrdu sa manjim odstupanjem i u
kratem vremenskom razdoblju potvrdi uspjesnom prodajom.

Treba naglasiti da sve vjerodostojne procjene triiine vrijednosti polaze od pretpostavke da je nekretnina
vlasnidki iista, uredno provedena u zemlji5nim knjigama i da je vlasnik u urednom posjedu nekretnine.
Svaka pravna zapreka u tom smislu bitno umanjuje trenutnu vrijednost nekretnine.

DEFINICIJA KOMPARATIVNEiPOREDBENE METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Poredbena metoda (The Sales Comparison Approach), komparativna metoda, metoda triiSnoga
usporedivanja. metoda usporedivanja vrijednosti) podrazumijeva usporedbu procijenjene vrijednosti
nekretnine s postignutom cijenom pri kupoprodaji slidne nekretnine u relativno bliskom razdoblju. Ta se
meloda mo2e primjenjivati vrlo uspjesno u uvjetima razvijenoga trii5ta nekretninama na kolem dolazi do
ceslih transakcija i uz uvjet dostupnosti podataka o sklopljenim kupoprodajnim ugovorima.

Procjenitelj treba uzeti u obzir razlike koje postoje izmedu nedavno prodane nekretnine ione za koju je

potrebno izvr5iti procjenu, Te razlike poveiavaju ili umanjuju odnos izmedu ci.jene prodane nekretnine i

procijenjene vrijednosti druge nekrelnine- Da bi se ova metoda uspje5no primijenila, potrebno je da izmedu
usporedivanih nekretnina ima viSe slidnosti nego razlika.

Usporedive nekretnine su takve nekretnine koje se vezano uz okolnosti od uljecaja na vrijednost nekretnine
u velikoj mjeri preklapaju. Odstupajuce znacajke nekretnine ipromjene u tziSnim okolnostima uzimaju se u

obzir prema velidini utjecaja na vrijednosl pomo6u dodataka ili odbitaka.
Za usporedbu sluZe kupovne cijene koje su postignute u poslovnim transakcijama u vremenskoj blizini
datuma vrednovan.ja u usporedivim podrudjima. Ako su ugovcrene prije ili nakon datuma vrednovanja,

odstupanja se u poslovnim transakcijama u dotidnim podrudjima uzimaju u obzir pomo6u dodataka i

odbitaka

Kupovne cijene za koje se mo2e pretpostaviti da su na niih utiecale neobidne okolnosti ili osobne okolnosti

ugovornih stranaka. mogu se za usporedbu koristiti samo ako se utjecaj{ih okolnosti mo2e izraziti u

vrijednosti i ako se kupovne cijene mogu korigirati za odgovarajuie iznose.

Da bi usporedna nre'ioda bila Sto udinkovitija, ciobro je, ako je to ikako moguce, imali uvid u Sto vise

usporednih, slidnih nekretnina odnosno u oslvarenu cijenu i uviete kupoprodaje. Potedkocu u primjeni ove
metode moZe predstavljati nedostatak podataka o svim ostvarenim kupoproda.jama nekretnina jer kod nas
joS nema pravih buza nekretnina. lpak i kod nas vec poslo.je odreCene asocijacije koje okupijaju na primjer
posrednike u kupoprodaji nekretnina te objavljuju kretanje cijena stanova primjerice u pojedinim gradovima,
podrudjima i slidno, a odredenu ulogu u tome pravcu imaju i siedstva javnoga priopdavanja, poglavito dnevni
tiskani mediji, Sto bar omoguiule neke analize o rastu i padu trZi5ta nekretnina.

26



I
I
I
I
I
I
I
I

alaboral pl@jene lrzia1e vd ednosli Brci elaborai?: 018-2017

Poredbena metoda.je u pryome redu primjerena za ulvrdivanje tr2iSne vrijednosti neiz radenih iiz radenih
zeml iSla . a koristi se iza procjenu vrrjednosti samostoje6ih, poluugradenih iugradenih obitellskih kuia,
obitel.iskih kuca u nizu, slanova, gara2a kao pomodne gradevine, gara2nih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i

poslovnih proslora. Poredbenom metodom se lzi5na vrijednost odreduje iz na.jmanje tri kupoprodajne crlene
(transakcije) poredbenih nekretnina.
lnformacijski sustav tzi5ta nekretnina ,,eNekretnine' temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine broj 7Bi 15) uveden je sustav eNekretnine. U sustavu se lrenutno nalaze preneseni podaci

za oko 300 tisu6a transakcija evidentiranih u Poreznoj upravi od 2012. do danas. Automatskom razmjenom
dostavila ih je Porezna uprava koja 6e temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78i 15) u

sustav dostavljati podatke io svim buducim transakcijama. Sustav sadrZi podatke o bro1u transakcija za
pojedjno podrui.je, vrstu nekretnina i podatke o nekretnini koja je bila predmet transakcije - stan, kuda,
poslovni prostor, poljoprivredno, gradevinsko, Sumsko zemljiSte, postignute cijene itd.

4.2. OBRMLOaENJE ZA ODABIR METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimaju6i u obzir postoje6e obica.je u uobicajenom
poslovnom prometu sukladno dlanku 29. Pravilnika o metodama proc.jene vrijednosti nekretnina i druge
okolnosti pojedinog sludaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke,

S obzirom da u Republici Hrvatskoj ne postojj formirana iuredena baza verificiranih podataka sa
vrijednostima i koeficijentima koje Zakon i Pravilnik o metodama procjene vriiednosti nekretnina propisuju, a
to su:
- pribli2ne vrijednosti zemljiSta
- pribli2ne vrijednosti nekretnina
- pregiedi triista nekretnina
- poredbeni pokazatelji

- koeficiienti za prilagodbu

- koeficijenti za preraaunavanie

- indeksni nizovi
- kamatne stope na nekretnine

S obzirom na sve navedeno za procjenu zemljiita izabire se poredbena metoda procjenjivanja

kao glavna metoda za gradevinsko zemlji5te, a opravdanost za kori5lenje poredbene metode ogleda se i u
tome sto je za odabir melode procjene mjerodavno kori5tenje nekretnine. U ovom predmetnom sluiaju buduie
koristenje nekretnine ie za potrebe vlasnika - korisnika Sto je pravno dopustivo. gospodarski opravdano, fiziiki
izvedivo i dokazivo.

4.3. PRIKAZ IANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Analizorn pribavljenih podataka ( privremeni izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena ) od Odjela za
vrednovanje Grada Zagreba odabrali smo kupoprodaje koje pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja
proc.jenjivanoj nekretnini, sukladno 6lanku 19. Pravilnika o metodama proc.jene nekretnine. Podudarna

obiljeZja su pribliZna lokacija u odnosu na procjeniivanu nekretninu, namjena, urbana pravila ikalegorija

Prilikonr izrade procjene vrijednosti nekretnina razmatrani su slUedeii propisani ulazni podaci (za

objekt): vrsta nekretnine, pcvr5ina, datum kupoprodaje. lsto tako utvrdilo se da ulazni podaci za izradun nisu

bili slariji od 4 (detiri) godine u odnosu na dan vrednovanja.

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja

Prema dl.11 Pravilnika o metodama procjene nekretnine odredeno je da u sludaju da dopu5tena mjera

koriStenja okolnog zemljiSta redovito odstupa u odnosu na procjenjivanu katastarsku desticu, mjerodavno je

ono kcriStenje koje se stvarno moZe posti6i na katastarskoj deslici.
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Pri uhrro-ivanju mjere gradevinskog koriStenja u pravilu se uzima najveca dopuSlena iskoristivost ako je ona u

okoli5u stvarno mogu6a. Ukoliko mjera gradevinskog kori5tenja nije propisana u prostornom planu,

m.jerodavna je gradevinska iskoristivost u neposrednom susjedstvu (interpolacila).

4.3.,I. IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Prilo zemlji5ta p rema dl. '10. Prayilnika o metodama r0c ednosti nekretnina NN 105/15

Kate o a zeml
lkategorjja Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastaBke destice na kojima su

ispunieni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom

zakonu im se ureduju pitanja g radnje

ll kategorija Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske destice na
gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni
planovi, ali se zbog pravnih ili stvamih razloga ne moze ishoditi

gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja

radn

Tre6a kategorija zemllista obuhvaca katastarske destjce na gEdevinskom

zeml za e nisu doneseni svi nl

kategorija zemljista obuhva6a ostalo zemljiste izvan gradevinskog

podrudja. U detvrtoj kategorijizemljista razlikuju se:

1, polioprivredne iSumske povrsine ko.je ce se na temelju objektivnih

znadalki u dogledno vrijeme iskllucivo koristitj za poljoprivredno i sumsko
gospodarenje.

2. pogodna poljoprivredna zemlji5ta obuhvadaju poljoprivredne i Sumske

povrsine iiji narodito povoljan polo2aj mo:e utjecati na visu razinu trzisne
vrijednosti zemljiita u odnosu na poljoprivredna zemlliita koja su

udalienrja od naselja.

3. povriine na predjelima manje pfirodne i krajobrazne vrijednosti na

kojima se namjerava graditi kamp, igra ste za golf ili drugo sportsko-

rekreacrjsko igraliSte na otvorenom prema uvjetima propisanim posebnim

zakonom ko m se uredu urede a.

HEDONISTICKI INDEKS

Hedonistiiki se pristup zasniva na ide.ii da se proizvod mo2e interpretirati kao mno5tvo ili pakiranie

karakteristika ili osnovnih atributa kao Sto su'velicina'. ''snaga' i "opremljenost". Pojedinacni se proizvodi

razlikuiu prema tome imaju li

ili nemaju karakteristike iisto tako prema velidini svake karakteristike koju ukijuduju. Novi se proizvodi mogu

promatrati kao nova kombinacija starih karaktenstika. Hedonislidka funkcrja, koja je zapravo regresi.iska

jednadZba, uvedena je u ekonomsku literaturu u tridesetima kao metoda koja dovodi u vezu cijenu odredene

stvari s niegov;m karakteristikama. Nekoliko desetljeca poslije, Shenvin Rosen dao yojje teoretsku podlogu u

sklopu odnosa ponude i potraZnje. Njegov pristup pretpostavlja da su lrZi5ta u ekonomskoj ravnote2i i da su

pokoSaii u pctpunosti informirani o cilenama proizvoda io njihovim kvalitativnim atributima. On takoder
pretpostavlja da postoji kontinuirani spektar vrsta proizvoda koji nudi mno5tvo izbora kombinacija

karakteristika. Pod ovim uvjetlma, hedonistidka funkcija definira "minimalnu cijenu obiljeija". Ona ne

opisuje odnos potrainje, ve6 budietsko ogranidenje nametnuto potroiaiu u kontekstu
karakteristika.

Statistidki c.osjek crlena odredenog broja stvari. Te shari mogu bitr roba Siroke potrosnje (kao kod indeksa potrosadkih

cijena). ili mogu biti dionice, kao u burzovnim indekslma, npr. Dow Jones lndeksi ili FT-SE 100. Neki buzovni indeksi

odraZavaju samo uzak dio ukupnog trZi5ta (izraiavaiubt prosjednu cijenu dionica 30 najkvalitetnilih korporacUa. na

primje0; drugi nastoje refleklirati cijelo triiSte, izraiavaju6i prosjek veiine dionica koje na njemu kotrraju, Neki pak

obuhva6aju dionice jedne grane ilisektora (kao indeksi komunalnih poduzeca ili rudarskih kompanija, prim.ierice).

Indeks je koristan nadin da se vidi koliko se, i u koiem smjeru, cijene opcenito kredu tijekom vremena.
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Tablica J3: Hedonistidki indeks cijena nekretnina

B,oi elabo.ala: 018-2017

Bazni indeksi,20'10. = 100

Godina Tromjeseaie

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

Postojeci
stambeni

objekti

'113,24

105.52

100,00

99,01

96,51

107 66

104.15

100,00

99,51

99.04

94,98

s4,23

Ukupno
Novi

stambeni
objekti

110.8,1

108,51

100,00

101,77

101,50

98,00

95,92

90.02

Grad
Zageb Jadran Ostalo

1. lr
2. tt
3- tr

4. tr.

112.37

106.76

100.00

100.18

98,61

94,71

93,22

111.51

112,26

114,37
'111,36

117,U

109,72

100,00

99.63

97,66

90.80

68.87

108,18

104,55

100,00

101,19

99,40

94,49

94,39

95.71

93,87

109,57

't11.17

113.45

109.17

104 00 1c2

8g 35

112 65 r15

9-c

,c9 27

91 91 67

107

!.rt 90

01

22 100 69

112,65

112.U

114,84

118,58

116,E6

119,29

105.15

107.26

111,56

108.76

107.74

106.74

108,31

2009

2010

2011

2012

2013

1. tr

2.lr
3. tr

1. tr

2.lt

110,97

107.25

i05.35

103.45

111,29

109,97

108,77

110,65

105,40

103,03

114.88

110.26

107,00

106,73

107.21

1c4,82

104,31

101,84

109,22

105.01

103,50

101,45

100,02

99,14

102,56

99,21

E8,69

140,52

100,69

102,75

98.76

99,62

100.19

101 .20

98,34

100,76

104.74

99.49

a7 100

99 18 101 01 102

1. tt
2. tt

3. tr

4- lt

98,s0

100,06

100 76

101,38

98,40

101.72

102,55

1c4,42

98,55

98.86

s9,47

97,94

1ffi,44

99.'r 1

101.68

't01,76

98,78

98.97

99,60

1. tr

2. tt
3. tr

4.tt

100,80

99.45

98,76

't03,90

102.76

101,58

s8,58

97.10

96.7C

93.65

99,99

98,12

97,26

101,73

100,57

99,83

10c,74

99.62

95,9142 97 77 95 36 46

1.tt

2.tt

3.k

95,31

94,71

95,02

s3,81

99,68

97,29

98,34

96,68

92.37

92,82

92.70

9't.76

93.58

91,67

91.70

90.96

96,65

96,21

97,80

95,19

94,98

96.23

95,34

93.19

93,S8

93,24

92.16

94.78

97,09

96,24

90.68

s0,85

s0,90

90.79

94.U
94,85

96,30

91.15

2C14 1.lt

2-lt

3.tr

4.1{

91.72

92,50

90.74

90.01 g3 93

90,81

88,82

90.9'1

89,55

90,31

88.72

88,7S

87.64

92,33

90.02

91,43

91.88

91,85

92,13

90.89

91.82

1.tt. 91,62 89,19

2.1t. 90,78 86,24

--,-3:lr. _ 91.71 87.03 _

91.50

91.06

92.O2

E9,25

88.79

90.61

93.03

91,71

93.06

i.tt
2.1(

3.t.

4.1..

91,47

89,74

90.40

90,49

89.35

89.38

90.11

l'! a p ome n a : I z'./or: h n b. h r

Napomena: Ovi se podatcio indeksima ciiena koristimo u nedostatku podataka samo za oradevinska

er.sz i
I

92,15 
i

ss.oo !

dtt na zeml, a

na slambet h nekrelnina kob su ciiene oroporcionalne rastu izenliiita, a kod indeksaciie pada irasta ciie

2006.
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IZVOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

lzvor Sluiba za vrednovanje Gradskog urcda za imovinsko'ptavne odnose i inovinu gtada Zagreba

U privitku elaborata

Navedeni izvatci iz zbifie kupoprodajnih cikna i dopune zbike kupoprodainih ciena sluibe za wdnovanje neorctnina

grada Zagreba dostavtjeni su nam iz odvietniikog ureda Mie Maiuika Blaievie. narue elja ove prociene.

lzabrane lokacije:

14i15 ii izhaeene iz izreiuna ier nisu usporcdive rcdi znalno manje prometne
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Razlozi za iskljuaehje pojodinih transakcija iz daljnjeg izraauna:
14 i 15 su izbaiene u izraiunu ier nisu Ltsparedive radinalno manje prcnetne frckvencije

Sve transakcije od hr.7-9 iz zbirke podataka od '13.03.201 7.g.te lz dopxne 11 i 26 su lokacljski adekvatne i

ekvivalentne - na vrlo frekventnim su i usporedi'/im lokacijama. U vezi izvora podataka"ove zbirke se kao

sudski vjestak i procjenilelj ogradujem zbog sukoba interesa koji moze postojati ako se podaci koriste u

poslovima s Cradom Za rebom.

EIII E T I

TABLICA 1

REALIZIRANE CIJENE IZZBIRKEPODATAKA

R.b.

trans.
Katastarska op6ina

Vrapde

Vrapde

ltapde

,l"apae

Blato

?6

Obitjeija koja utjeiu na vrijednost procjenji'rake
katastarske des{ice

PovrSina 1.259,00 m2

Kupoprodajna
cijena €/m2

Kategorija
zemlji5ta

PovrSina
katastarske

iestice

Nadnevak
sklapanja

kupoprodajnog
ugovora

Namiena.
vrsta

gradevinskog
koriStenja 0

7

Mjera
gradevinskog

koriStenja
Kis

3,0 181 256,61 04.04.2014 tul1

Urbana
pravila

,o

1,1.

I 1915 2s6,67 2.9 104.04.2014 1"11

3,0 1107 294,39 10.04.2013. ,o
717 It) 0,6 I

0.E319

308,C6

308.05 07.07.2016, 1615

11 2.10 1,215556 13,07.2015

Resnik 1389

K2

2.10 1,2 1

212,44

215,00

32
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TABLICA 2: ME0UVREMENSKO (INTERIEMPORALNO) IZJEDNACENJE. PRTLAGODBA TRzrsTU (REVALORTZACIJA CTJENA)

I

107

t(upoprodajna
cijena €/m2

256 67

272.44

215,00

Povriina
katastarske

iestice

Nadnevak
sklapanja

kupoprodajnog
ugovora

Bazni indeks'
na dan

sklapanja
kupoprodaje

(A)

Bazni

indeks* na

dan
vrednovanja
15.12.2016.

Korekcijski
faktor

=(By(A)

Meduvremenski
izjednatena

cijena

Redni broj
transakcije

Katast.
op6ina

Vrapde

Vrapde

Vrapde

7 04.04.2014

v{ .tl .1_u .\
13.07.2015 88,79

0i.05.2015

25s 90

308,06

3011 06

277

1,02 219

Koeficijent za
prora6unavanje
(Prilog br.'11)

Meduvremenski i

interkvalitativno
izjednaaena cijena

Mjera
grailevinskog

koriEton.ia

{poredbene
nckretnine

2.9

214

Mjera
gradevlnskog

koriStenja
(procjenjivana

nekretnina

to

1.6

I
717

^,1' Vrapde

15556
f_- i Blato11

26 f nei* frggs

TABLTCA 3: INTERKVALTIATVN0 IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCT . MJERr GRADEVINSKOG KORTSTENJA)
Pril br. 11 Pravilnika

Redni broj
transakcije

15

11

26 Resnik

1400/B

3087/1

Meduvremenski
izjednaiena cijena

B1

15556

1389 .219,!"q

2 90

90B

I

Blato

2.3i

2.31

290 B6

730,10

730,10

405 721,46

146

90,85B1

1915 90,85

91,67
oil a!

04.04.2014.

07.07.2010

10.04,2013

25b,0/

3C3.C6

294,39

308,06

90.61

290 Ub

90 61 0 997

90,61

!10.61

90,61

90,61

1,02

i.00

1 il:.i

(],9BB

0,997

88,72 90 61

'1.6

1,6 ,l
0

1,0

1,0

Katastarska
opeina

Vrapde

Vrapde

Vrapde

4765t1

4765t1

4765t1 1915

107

Katastarska
6estica

255 90

255 oo

290 B6

30 06

2.9

1.6

2.9

t.oVrapde

Vtapde rioq1

717

?.1C] 308 06 1.0

21A277,89 1.6
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Broi elaborata 018-2017

Obi\eija koja uljeiu na vrijednost ptocjenjivane k.e.hr. 380112k.o. Rudei

Povralna 1.259 00 m'

Vrsta

l,,ljora

Lokao a

TABLICA 4: STATISTIdKA OBRADA

K 0vil nam t1a

Llrbana vila 1.6.iK1

STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

Adresa m2 KO

Nadnevak
sklapanja

kupoprodajnog
u90v0ra

Kupoprodajna
cijena €/m2

Meduvremenski
i2.iednaaena

cUena €/m2

Meduvremenskl i

interkvalitativno
iziednaaena
ciiena €,m2

Odstupanje
od

prosjeka u

0dstupanje
od

prosjeka
(apsolutno)

Kvadrat

odslupania
(apsolutnih)

1 Zagrebaaka cesta 81
Vrapde

n0v0
04.04 2014 256,67 255,9 255,9 -49 8'12 2481,235344

B Zagreba0ka cesla
Vrapie

n0v0
04.04.2014. 1c0,0 / 255,9 255,9 -16% .49,812 2481,235344

I Zagrebaaka casia '107 Vrapde
n0v0

10,04.2013, 294,39 290,86 290,86 -5% -14,852 220,581904

11 Jadranska avenija 1s556 Blato 13.07.2015. 272 44 277,89 405,72

26 Siniae Glavasevica 1389 Resnik 07.05.2015 215 219,3 320 to

E abo ar orociere-.Ueare yLeOS!]f__

. Kaleqoliai

Rudes

R.b.

ttans,



)bilieZja koja utjeht na vrijednost
p ro c ien j iv an e k e taslarske iesf ice

Prosjek: 305,71

PovrSina: Standardno odstupanje {1): 62,04

Vrsia l\ 124,07Pravilo dva.sigma (1):

lvllera: 1,6 305,7'1

Kategorija: 1

Lokaciia: Vrapae novo-Vrbani Triisna vrijednost nekretnine 1259,00 m2 x 305,71 €/m2: 384.888,89

Dan vrednovanja: 22,olqka 2017 . 384.889

II
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I
Elabora: oroalene lrZi6ne viiednosli

I

I

Pravilnik o metodama procjene vrrjednosli nekretnina u ilanku 23. navodi slijedece

(1) Podatke koji su nu2ni za procjenu vrijednosti nekretnine treba procijeniti na temelju dovoljnog broja
pribavljenih ievaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena uzimajuii u obzir op6e vrijednosne odnose.

(2) Nu2ni podacj za procjenu vrijednosti nekretnine primano obuhvacaju kamatne stope na nekretnine,

koeficiiente za prilaqodbu, indeksne nizove (bazne indekse), koeficiiente za preradunavanie r poredbene

pokazatelie za i radena zemlii5ta

(3) Kupoprodajne cijene onih nekretnina koje medusobno odstupaju u svojim obiljeZjima prikladne su u smislu
stavka 1. ovoga tlanka samo ako se odstupanja:

f. izjednaduju u svom utjecaju na cijene i

2. ako se mogu uzeli u obzir putem dodataka. odbitaka ili putem drugih prikladnih postupaka

Takoder u dl. 25 govori o Koeficijentima za prilagodbu koje bi trebalo izdavati Visoko procjeniteljsko

povjerenstvo sa povjerenstvima gradova i 1upanija, no to se uopie ne radi vei je njihov rad sveden na pregled

izradenih elaborata. a brojni gradovi iZupanlje uop6e nisu ustrojile navedena procjeniteljska povjerenstva nii
skupljaju kupoprodajne ugovorc .

Koeficijenti za prilagodbu u smislu ovog Pravilnika smatraju se osobilo

1. koeficijenti za prilagodbu tro5kovne vri.iednosti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih ciiena s

odgovarajuiim troSkovnim vrijednostima, primjerice samostoje6ih obiteljskih kuca iobiteljskih kuda u nizu

2. koeficijenti za prilagodbu financijsko-matematidke vrijednosti prava gradenja ili katastarskih destica

optereienih pravom gradenja koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajuiim pravima

gradenla ili (atastarskim desticama opterecenim pravom gradenja.

U samom Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina u dl.3 definira se pojam: koelicilenti za pilagodbu jesu

koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izradunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Mi u RH sada u nemamo koeficjente prilagodbe obradenih strucno i statistiiki ato ce se uskoro morati rijesiti na
razini RH.

U Njemadkoj osnova za procjenu vrijednosti slu2e poredbene cijene koje je za specilidni zadatak potrebno

selektirati iz mjesnih zbirki kupoprodajnih cijena te izvrSiti njihovo vrednovanje. Ova vrednovanja nadelno prate

direktnu ili indirektnu usporedbu cijena, ali, obzirom da kupoprodajne cijene u pravilu nisu direktno uskladene s

objektom kojeg je potrebno proci.ieniti ili definiranim zemlii5tem (npr. orijentacijska vrijednost zeml.ji5ta ili

zemlji6ta nekretnine), prosudbe polaze od indirektne usporedbe cijena koja je u pravilu povezana sa statistidkom

usporedbom cijena.

Ovaj princip se opienito moZe prenijeti ina poredbene odnose koji se izvode iz tr2iSta. Svaki poredbeni odnos

koii je tema Gradevinskog zakona, Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina i Smjernica za procjenu i koji u

danom slu6aju ima legalnu definiciju pra!i sljedeiu metodiku do objavljivanja:

" Postavljanje modela za procjenu

. Prebacivanie u matematiiki statistidki model
n lzvodenie koeficiienata za orilaoodbu

" Strudna ociena rezultata

" Odabir odgovarajuceg oblika za objavljivanje

Eroi elaborala: 012018
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4.3.2. RAZDOBLJE IZLOZENOSTI

Razdoblle izloZenosti predstavlja procijenjeno vrijeme za hipotetidku prodaju predmetne nekretnine na dan
procjene u iznosu kojije procilenjen kao trZiSna vrijednost. Realna procjena vremena izloZenosti predstavlja

standardnu pretpostavku u procesu proc.jene vrijednosti nekretnina, ali ne predstavlja odredivanje todnog

datuma prodaje nekretnine.

Na temelju trenutnih pokazatelja na tr2iStu nekretnina, ekonomije i politidke scene, a imajuci u vidu sve

specifidnosti predmetne nekretnine, lokacije na kojoj se nalazi. legalan status istanje u kome se nalazi.

moZemo zakljuditi da bi razdoblje izlo2enosti na tr2i5lu za predmetnu nekretninu bilo vrlo upitno, jer parcela

zbog namjene ipozicije uz polok nema mogu6nosliza gradnju tako da bi ikakva kupoprodaja bila nemogu6a

Zbog nepouzdanosti faktora koji su zastuplieni u procjeni, naroiito potrebe za uskladivanjem sa iskustvenim

podacima dakle bez koeficjenata za prilagodbu u cijeloj RH koje bi trebalo utvrdivati Visoko procjeniteljsko

povjerenstvo odnosno gradsko procjeniteljsko povjerenstvo, rezultat procjene ne moie biti fiksne
vrijednosti matematidke todnosti te mo2e biti podloZan promjenama vrijednosti sukladno vrijednosnim

(promjenljivim) odnoslma na tr2i5tu nekretnina.

37
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5.1. POREZI lmOSfOVt (napomena u vezi obraduna va2e6ih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa
nekretnina po il.68 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekrelnina)

TriiSna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne ko5kove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze bilo kole
strane, vrijednost koju sredstvo ima za vlasnika ili buduceg vlasnika prilikom ulaganja (posebni zahtjevi o
povratu kapitala, ulaganjima,.. ). a porez na promet nekretninam a je ,ok na procijenlenu vrijednost nekretnina
koju plaaa naiaesde kupac.

Promet nekretnina u Republici Hrvatskoj podlije2e, ovrsno o situaciji, pla6anju poreza na dodanu vriiednost ili
poreza na promet nekrelnina, U promelu nekretninama prvo se mora utvrditi podlije2e Ii promet pla6anju PDV-

a, a tek ako se ulvrdi da se u prometu PDV ne placa, jasno je da se tada placa porez na promet nekretnina. S
'1. sijecnja 20'15. godine stupile su na snagu odredbe d|.40. stavak 1. todke j) i k) islavak4. te dlanak 75. slavak

3. todka c) Zakona o porezu na dodanu vrijednost prema kojem se PDV pla6a kada je ri.ied o prometu novih

nenastanjenih nekretnrna, odnosno nastanjenih u razdoblju do dvije godine. Novosl je da se PDV-om od J.

si.lednja 2015. oporezuje i promet gradevinskog zemljista, tako da se u prometu novih nekretnina u dijelu
gradevinskog zemlli5ta viSe ne pla6a porez na promel nekretnina.

Treba razlikovati lo da porez na dodanu vrijednost plaaa prodavatelj po stopi 25%, dok je obveznik plaianja
poreza na promet nekretnina kupac i to po poreznoj stopi 5%. Razlicit je i nadin utvrdivan.ia poreza jer porez na

dodanu vrijednost putem porezne prijave u obradunskom razdoblju (Obrazac PDV) prijavljuje prodavatelj a tada
ga r placa, a kod poreza na promet nekretnina porez utvrduje Porezna uprava rjesenjem na osnovu kojega je

kupac isti du2an u propisanom roku platiti.

Utvrdrvanje podlije2e li promet nekretnina plaianju PDV-a ili poreza na promet nekretnina desto puta nije tako
jednoslavno. Potrebno je imati speci.ialistidka znanja o poreznrm propisima i utvrditi niz bitnih poreznih dinjenica,

primjerice da lije prodavatelj obveznik placanja PDV-a, o kakvojje vrsti nekretnine rijed, zatim o kakvojje vrsti

transakci.je rijed (kupoproda.ja, ovr5ni poslupak), dinjenice u vezis nabavom nekretnine i korisleniem prelporeza,

te 6injenice da lije prodavatelj ikada izvrSio rekonstrukciju nekretnine.

Kadaje prodavatelj fizidka osoba (gradanin) ili bilo koja pravna osoba koja nije obveznik plaianja PDV-a, porezni

ketman prometa nekretnina je jednostavanjer se u svim sludajevima tada placa porez na promet nekretnina.

Neovisno o tome 6to kupac moZe biti obveznik placanja PDV-a, Jedino ako je isporuditelj (prcdavatelj) obveznik
plaianja PDV-a potrebno je utvrditi da li nekretnina podlije2e plaianju PDV-a ili poreza na promet nekretnina.

Tada je potrebno poznavati porezne propise kako bi se ispravno moglo utvrditi niz poreznih dinjenica i ispravan

porezni ketman prometa nekretnina. Kao dokaz pravilnog poreznog razvrstavanja i toga placa li se PDV ili porez

na promet nekretnina porezni obveznik mora imati odgovarajuiu dokumentaciju.

Porezi na promet nekretnina mogu utjecatr, s jedne strane na konadnu cijenu koju 6e kupac platiti u prometu

ako se plaia porez na promet nekretnina i s druge strane na zaradu od prodaje prodavatelja, buduii da 6e u

sludaju obveze plaianja PDV-a dio ukupne kupoprodajne cijene prodavatelj morati proslijediti u driavni proradun

(ukoliko nije rrjed o stjecanju nekretnine u ovrSnom postupku). U procjeni nekretnjna po dl. 23. st. 1. Zakona o
procjeni nekretnina (Narodne novine, br. 7812A15.) koriste se poredbena, prihodovna i troskovna metoda koje

su manje odnosno viSe osjetljive na poreze koje se plaia u svezi s prometom nekretnina, U svezis time sukladno

novom Pravilnlku o metodama procjene vr;jeCnosti nekretnina, icl. 68. stavak 1. to6ka 12. istog. procjembeni

elaborat sadr2ava i zakljudak s napomenom u vezi obraiuna vaZeiih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa

nekretnina.
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5.2. STRUCNO MISLJENJE . PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

DanaSnja tziSna vrijednosl gradevinskog zemljiSla, dijela z.k.d.br. 1588/1 k.o. Vrapde, upisano u zk.ul.br,

10201 k.o. Vrapde, za kataslar 1259110429 dyela k.d.br. 3801/2 k.o. Rude6, procijenjena je na vrrjednost:

UKUPNO

lznos PDV-a nije dodan na neto iznos prociene tr2iSna vrijednosli jer procjenitelj nema podatak da lije
nekretnina u sustavu PDV-a. Zada6a vje5taka nije procjenjivanje analitike poreza ve6 to rade porezni

strudnjaci prema detaljnim analizama pojedinog subjekta kojije vlasnik navedene nekretnine.

Profesionaino miSljenje predslavljeno u okviru ovog izvjeitaja, zasnovano je na dostavljenoj dokumentaciji,
pretpostavkama iogranidenjima detaljno navedenim u ovom izvjeitaju, vode6i se premisom da se predmetna

nekretnina analizta u videnom/zatedenom staniu.

Procjenu keba promatrati kao ngomju granicu> ostvarive vri.lednosti. Nagla5avamo da je procjena vrijednosti
pripremljena sa dobrom namjerom i na temelju paZljive analize podataka iinformacija koje su nam bile

dostupne, ali ne mo2emo garantirati za prezentirane vrijednosti iza kupoprodajne transakcile na lemelju tih
vrijednosti.

2,850.000,00 kn neto

Analizom dobivenih podataka, sa svim ograniaava.jucim uvjetima prije svega
pretpostavkama koje su uzete u obzir u navedenim metodama.

tm n etimaUV SA

Napomena: prema Pravilniku o metodi procjene nekretnine (NN 79/14) lskazivanje procijenjenih vrijednosti
provodi se zaokruZivanjem:
a) vrijednosli do 100.000,00 kn na cijele stotice,

b) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1 .000.000, 00 kn na ciiele tisuiice

(305.71 €lmz )
2,850.142,26 kn

zaokr. 2,850.000,00 Kn

HNB 22.03.2017 srednji tecaj 7.405104

c) vrijednosti vece od '1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice

?o

1€

U sludaju novonastalih dinjenica ili okolnosti, strudnjak zadr2ava pravo izmijeniti ili nadopuniti procjenu.

Postoje6a procjena temel.ji se na dostupnim dokumentima i informacrjama, U tom smislu obavezno ie u sluaaju
postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenu.

Procjena je izradena sukladno pravilima skuke i uvjetima tziSta, polo2ajnoj pogodnostl lokacije, a temeljeno

na predodenoj dokumentaciji od strane naruditelja i ne podrazumijeva provjeru vlasni5tva na dana5nji dan

izrade elaborata.



Elaborai orocicoe trzi3ne vriiednosti Broi eJablrala: 0'i 8-2017

Napomena: Svi radni materijali, file-ovi idokumentacija izradeni za vrileme trajanja zadatka su imovina tvrtke

,,Rudimentum" d.o.o. i iuvati ie se joi jednu (1)godinu.

Procjena vrijedi za navedenu svrhu, te je bilo koje kori5tenje ili pozivanje na nju od strane naruditelja ili treiih
lica - neva2eie. Procjena se moze koristiti za tre6e zainteresirane strane izvan tvrtke naruditei.ia procjene

samo uz suglasnost naruditelja procjene.

Smatrati cemo povjed.jivom svu dokumentaciju, naSe radno izvjeice ikonvezaciju koju smo izmjenjivali. Ovi

se uvjeli mogu izmjenjivati samo uz pisanu suglasnost obi.iu strana.

U Zagrebu, 22.03.2017 .9 lzradila:

mr.sc.Melita Bestuina,dipl.ing.gr ad., REV
stalni sudski v k i prccjenitelj

C..,a.
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Elahrral 0iacte:rc triiane vrii.Cncstl Broi elaborata: 018-2017

- izvadak iz zbirke kupoprodajnih cr.lena

'docuna izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena

41



Rldru}L'l(A rtl(vAt'tll(A Cll,tD z;tGIl!u
CtAfrsKl UR[D 7A ll]lOVlilSli(t-Fil Vrili POStOVIl I lIlOvlNU qlt,\lJA

!LUzuA 7A Vllrjr)NOtAN[i TiI]KRETNINA l,,'lii
IZVADAI( TZ ZT[iI(E I(I)I'0PIIoI)AJNIII CI.TIiNA

l'arrtfinllND l(ut'orRorrruN0 ('I [i\ri z,\ zt:\tL,JISTA

ol,aui^Ji'11su rr^rir
o!oirr r\':t inuviuNcQ

!riovor rorr0rU rr Fr^a^

ri jr ,Aaxo (oj fria zr\rLllii
rr mror.'f r trjrcir ni0{rI

r,roirirr "cox^atfi il,t 4Dly'l5

',.')

f-..----

xrJrlrt! sf 0 0cJol\ jT t^t(o
DA!!xiJtcr-rtt JrAsfa t{

U0:.u c.JorrSru rfirtlz
r00l,f2 Arico^vAlric

l
I

I

ta

rtr 11!

ra liri(r} ce,(.Yiar(

:af^r r: ,:i 
^ 

,. r: r.,.: n



zri\ll ll!xIli:{.trc\

N \\rJl.l \

n^ri x^l(vclr z tntL.\1Hno
7$,/u trrr!:5n7. Go. tr^ 

^,rooFJalAvAlJirro i,rx I ro
f,!06rJa( 3r{trl ll uGDro r

(? ul.r rosr it r r^tacR:^1

ruru'r5!uoxc x!r/Lrnr^
L r FsFN i'!^r^c(n^c

I nL,,xt ra1!;r Poar'cr1
t rr r4tI3t\i n^:EnoY {,4.

I nnsr,,.q r:c c;/rr.orl;
| .rcr r rr n'll"riorur
I r.ro!r! 6r^Li! rr

ttta

srftIic $l l.hc (tiJiZrs'c$i urljclc prib.vitiicvldcnfti(i u ,-lr;.hr l,trpoprodajnih cijcDr! dolnoj vj(,iinnjbolja znniit,.

it trodovdtclj ob\,c,fiik PDI'-o.

KLASAT 9{0.01/I ?.030r195
URBRoT: :5 l-14-tllro{-l?-)
Znrcl. 2.1. rcljiacxlrt?. lzEilili: J *nint! Fit.t. bi.,:.itrE.rnf orlnlinlr: RnTa I isrc, (liIl,il8 trid



.1, r't.: lllil,uDLll(  [v,\'r sli^ (;IllD z,\0tltil]
Cn AOSK I U ll! 11 Z\ llvlovllislio lll A\ ]\ l'i [O! l.O!l] I iLlo\'l!l.l Cn^l)i

sLt ZDt\ zA \inrit):\-o\',\lirti \fl iRE]\rli^

DOI'UNi.
t7)i\TI(A IZ ZRIRI(i I(.tf OutOt)A,'NI I (:l,tIiNA

toRIiDl)l:) i I(t'P0llrol),\,rNI crJtiNli 7,.\ zrl t-.Ils1r\

lnlJ lL^xD P3 -10^!.^.i: l^ ll

il':4!rtrAtl vfl !o tar'n\o

r(orrr r rA:1r r.( rtorr on

Fr:

i:'*=

jrir!^trr.t',r,1e r^Jr:lr;

I

li";'i]

I



I- ---T'

?tit
zi:\fl,.ltit,\

.. | ^vrr'^!'(fl1^!^| 'r!!!g-

Srti,ri ti-1rvi.,rr..rsl.

cr/r11. ri rh:ori,lrt|xr^n

ln^t,tn^" u jo!1rfi J. rlriE!nJ

,ll,luA r.,lrD Mrr:! q0000

FOt,i6fJ\DA.nna ,sr'.lii

cn^rrr trc^'lrr,or rli!\:

os(Jsl, xrrt ,.)zn^lo !A ! it
u ciltl.r !r^a{r!\r rrvrtr s!
r C^ro[.2H^!'riofrf,

6p,Ain)/\ a!7\rlIo'i ir!r,1

ricl^vllflJlrrr"rvla.
otorl.nr,t f 0!11160Au]t
uc,rrn uin(ul^t r)v [r 3r

rr^tArorttllAfFarrtr

cr.\oxrl cfr'^xtrol] ii !L[

osct ,tilt Pclr^ror'l u J(

uc',lf r'r^artA:f0, 11!!
i/\u rcln r,\rtar,rat

**T
i

I

t--

I_t -1-
I

l --l
L

I

l
1,.
L- I

-I I



V

i | ,.i i

I

____l

;l

..1
_L
,,1

2tr(lr,Jl$ln

oloa'\xil(Pt?,JAro Dr li )E

ui:rjunLrRAl!N^rDvtU !t

G[(Ctr lDa(^| 1n:ti: i!:

oror^, rrr tozxnro !  Lr..
u(li!1r!ni\au,r^r.D,,,r!!!

ruJA nrit,fllrilor,r!r

c3r0A,!i rrrarx^loDn!)!
uFrfllrrJSAir'ira./llr:E

iial$Jr,\ otaf It0$ Pr!ti

olot,\,ri'i[roli^to0lfi ]r
u crUii rprlu!^r rD,,rlr !r

oia!^,l l! rclr^r. h IJr
L'. rr, u allu 1^r rn., 

'r 
$

---_l

I

I

t-

asr.hi csojcc pntlliti i clidcnin i u rli'l{ krpcl,(xlijulh crcN t dolmj vj.d i nijbo!i!'r' ,,Iinju.

7- r( a.

1.

t:

t-
I

_l



E X tt 

-

l

l2rdil[| Jr ri0!i lr.trk, 1.rN.iiJ lllrl:

:t5 )

Kl 
^SA: 

$la.rl I7.t)10'195
(iRnttOJ: :5 l.l.l.0l'0n{-lt3
Zxfrei), ll olrilr:0ll ll lqlril RuZi l.isrr, rlhl irir lrr(l

I. *l' r'r,,r"i-*',*^-T -;r^r;- Ti-r.;l;r;']
T--_-



I i.lri1.,irrica i'ro,- icn iui1. i.,,i: i,ir\...;c;::,1'!';r r') :r:tl."r)j :l ); ''

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZACREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE I IMOVINU

GRADA
Slu2ha z.a vrednovanjc nckrclnina

KLASA: 940-01/17 -020/ 13

TJRBROJ : 25 | -l 4 -03 /007 -l 7 -2
Zagrcb, 6. travznj 2017 .

ZAPISNIK

13. sjednice Procjcniteljskog povjerenstva sastavljen 6. travnja 2017. god. u sobi 106, Cnadskog

ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada, Vodnikova 14.

Zapoieto u 13:40 sati.

\ azodn i:

Za porjerenstvo:

t r-ikola Anid, z-anrjeni k predsjednika

Dubravko Ranilovii. dian Povjerenstva
-lomislav BeSirevi6, dlan Povjerenstva

Dubravka-Petra Lubin. tlan Povjerenslva

Zapisniiar:

2eljka Firic

iegt*
IIIt!ttt
! I..

Dodaje se nova todka dnevnog reda 8. Stan na Trgu bana Josipa Jelaii6a 3.
Clanovi Povjerenstva su suglasni sa novim dnevnjm redom.

1

2

3

4

NOVI ELABOITATI:



PRODUZENA itjLlNftxa ( Klasa: 940-01/17 -021/63) - davanje misljenja o

uskladenosti procjembenog elaborata br. l/17 izra<lcnog u oZujku 2017. god. od stalnog

sudskog vjesta.lia za graditeljstvo i procjcnu nekrclnina Jasne eop Nuii za zemljiSte oznake:

- 707/8895 dijela z.k.i. 6684/l ukupnc powiinc 8895 m2. upisane u zl:.ul.

109204 k.o. Grad Zagreb novoformirana z.k.L 6684/2 k.o. Grad Zagreb

povrline 707 m2

- 327 /8895 dijela z.k.i. 6684/l ukupne powSine 8895 m2, upisane u zk.ul.

109204 k.o. Grad Zagrc\ novoformirana z-.k.e. 6684/3 k.o. Crad Zagreb

povrSine 327 m2- utvrtlivanie gubitka gospodarskog interesa

2. INSTITUT ZA MEDICINSKA ISTRAZIVANJA ( Klasa: 940-01117-021/58) - davanje

nriilienia o uskladenosti procjembenog elaborata br.75159212016 izradenog u oZujku 2017.

god. od tvrtke Ing ekspcrt d.o.o. za dio zernljiSta oznake k.i. 3556/1, k.o. GraCani, povrSine

127 m2 (z.k.e . 1368/l k.o- Zagreb).

3. ROTOR REMETINEC ( Klasa: 940-01/17-021/65) - davanje mi5ljenja o uskladenosti

procjembenog elaborata br. 16/2017 izradenog u o2ujku od tvrtke Rudimentum d.o.o. za

346/1338 dijela z.k.d. 976, P= 1338 m2. k.o. Blato novo u poslupku osiguranja dokaza.

Nekremina je procjenjivana od strane tvrtke Ing Ekspert d.o.o. te su elaborati razmalrani na

prvoj i petoj sjednici, a dopuna elaborata je prihvaiena na petoj sjednici.

.1. VELIKI POTOK ( Klasa: 940-01/17 -021/64) - davanje mijljenja o uskladenosti

procjembenih elaborata (2 kom) iz-radenih u veliaii od stalnog sudskog vjeilaka za

gradcvinu i procjcnu nekrctnina lgora Ccrara za zemlji5te oanake k.d.2922 k.o. Mikuliii
(dio z-k.d. 2605/13 k.o. Sestine) - novoformirana k.t.. 292213 i 2922/4 obje k.o. Mikuliii,
odnosno za zcmljiSnu knjigu novoformirane z.k.d. 2605/5I(dio od 36,64138). ukupne

povrSine 38 
^2 

i 2605t52 (dio od 84,86/88 dijela), ukupne povriine 88 m2, obje k.o. Sestine.

k.i. 2510 povriine 1270 m2 k.o. Odra, koja odgovara dijelovima z.k.(.45013 i
450/4 k.o. Odra

k.d. 251 I povr5ine 640 m2 k.o. Odra. koja odgovara z.k.(. 453/l k.o. Odra (na
parceli se procjenjuje i objekt)
k.a.2512 povr3ine 629 m'k.o. Odra, koja odgovara 2.k.d.453/2 k.o. Odra
k.d. 2513 povr5ine 1444 m2 k.o. Odra. koja odgovara z.k.C. 454 k.o. Odra

5. OSNOVNA SXOf,a ODRA ( Klasa: 940-01/17 -O2l 162) - davanje mistjenja o uskladenosti

procjembenog elaborata br. TD: 074-Z-ODRA-GZGI16 i::railenog u tipnju 2016. god. od

tvrtle Veridon d.o.o. za:



6. BISCANOV PUT ( Klasa: 940-01l17 -021159) - davanje misljenja o uskladenosti

procjenrbenog elaborata izradenog u sijednju 2017. god. od stalnog sudskog vje5taka za

graditeljstvo i procjenu nekretnina Sanje Loine Matandevii, d.i.a. u postupku osiguranje

dokat;t za zemljiite oznake z.k.d. 528121 k.o. Gornji Stenjevec, povrSine 104 m2. koja

odgovara dijelovima k.d. 7385 i k.e. 7396, obje k.o. Gornji Stenjevec, odnosno prema RN-

1696112 zak.o. Gomji Stenjevec ogovara novoformiranoj z.k.d. 518/l k.o. G. Stenjevec (dio

k.i. 5945 k.o. Gomji Stenjevec).

7. GETRO-OaITOVANJE I NOVI ELABORAT ( Klasa: 940-Ol ll? -021/46)- davanje

miSljenja o uskladenosti:

a) olitovanja tvrtke Ing ekspcrt d.o.o. od 3.4.2017. god. na rni5ljenje povjerenstva sa 9

i I l. sjednice za 1259/41I I m2 dijela zemliiSta oznakc z.k.t. 1588/l k.o. Vrapie (za

katastar dio k.d. 3801/2 k.o. Rude5)

b) elaborata br. 816612017 od 15.3.2017. takoder od lng eksperta d.o.o.

c) novog procjembenog elaborata izriidenog od stalnog sudskog vjeitaka i procjenitelja

Melite Bestvinc,d.i.g. u oZujku 2011 . god. za istu nekretninu.

d) procjembenog claborats br. l3ll31l20l7 izradenog od twtke Ing ekspert d.o.o.

27.3.2017. za dio nekretnine oznake z.k.t. 1588/8 k.o. Vrapde (odgovara dijelovima
k.C. 3809/l i 6591/l obje k.o. Rude5), procjenjivana povriinaje 432 m2.

8. STAN, TRG BANA.IOSIPA JELACICA 3 ( Klasa: 940-01ll7 -021/69) davanjc misljenja

o uskladenosti procjembenog elaborata br.06-1/0212017 izraden od tvrtke Ivne gradevina

d.o.o. u travnju 2017. god. za stan na adrcsi Trg J. bana Jeladi6a 3, pow5ine 154,38 m2 na

drugom katu.

DOPUN[, ELABORATA:

Toika dopunc: MUNIS ( Klasa: 940-01/17-021130) - davanje mi5ljenja o uskladenosti
drugog oditovanja na procjembeni elaborat br. 861676/2016 i:raden u sijednju 2017. god. od

tvrtke lng ekspcrt d.o.o. za zernlji5te oznake z.k.i. 35129 i 36144 k.o. Jankomir (k.d. 251212 i
dio 2502/19 k.o. Podused) - negotivno niiljenje na 6. i 9. sjc<lnici.

2. Todka dopune: IGRALISTE GLA\TNICICI 1 Klasa: 940-01/17 -OZl27) - davanje
mi5ljenja o uskladenosti dopunc procjembenog elaborata br. 19/16 izradene u oZujku 2017.
god. (osnovni elaborat jc iz veljace 2017. god.) od stalnog sudskog vjcitaka za graditeljstvo
i procjenu nekretnina Borisa Kukiia. d.i.g. za zemljilte oznake z.k.d. 4og2ll, p= 6g70 rn2,
2.k.t..4029/2, P= 1230 m2 i z.k.t.. 402913, p= 2917 svc k.o. SaSinovec ( negativno mi.iljenje
na 6. sjednici).

'Iodka dopune: KOVINSKA ULICA-DILIEXPORT ( Klasa: 940-01/17_02132) _
davanje miiljenja o uskladenosti dopune procjernbenog claborata br. 90/6gr/2016 qj.
oiitovanja' izradenog u sijednju 2011. god. od t'rtkc lng ekspert d.o.o. za zemljilte ozn,ke

)
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z.k.d.556116, oranica Vudak, povrsine I579 m2, upisana u z.k.td. 1523 k.o. Stenjevec , a

koja odgovara k.d. 1680/6 k.o. Podsused, u svrhu raspisivanja natiedaja za prodaju 1

negativno miiljenje na 7. sjednici).

Novi elaborati: ll kom.

Dopune elaborata: 3 kom.

Povjerenstvo je doni.jelo slijedeie zakljudke:

Toika I .

Povjerenstvo prihvada elaborat.

7-aliljudak je prihvaden jednoglasno

Tolka 2
Povjerenstvo prihvaia elaboral.

Zakljuiak je prihva6en jednoglasno.

'Ibika 3.

Poljerenslvo ne prihvaia elaborat iz razloga Sto:

lJ elaboratu nema grafiikog prikaza prostomo planske dokumcntacije kroz povijest iz koje bi bilo

razvidno utvr<livanje kakvo6e zemljiSta (prethodni uCinak) za predmetnu nekretninu.
l'akoder nisu zatraleni usporedivi podatci za izradu elaborata te su koriSteni podatci koje je SluZba

za vrednovanje nekretnina izdala drugom vje(taku (7-vonimir Ban, dipl. ing. grad.) i to u prosincu

20.l4. godine. [J tom trenutku na snazi je bila Uredba o procijeni vrijednosti nekretnina (Privremeni

izvadak iz zbikc star cca 2,5 godine.).

Nije jasan postupak izraduna nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativnog izjednadenja.

7-akljudak je prihvaien jednoglasno.

'l'odka 4.
Po\jerenstvo prihva6a elaborate.
Zakljudak je prihva6en jednoglasno

I
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Todka 5.

Povjerenstvo prihvada elaborat.

ZakljuEaL je prihvaien jednoglasno.

Todka 6.
Povjerenswo prihvada elaborat.

Zakljudak je prihva6en jednoglasno.

Todka 7.

Tenreljem oditovanja vje3taka od 3.4.2017. god. slavlja se van snage milljenjc Povjerenslva na

elaborat razmatran na 9. sjednici.

Povjerenstvo prihvaia elaborat br. 816612017 Ing eksperta d.o.o od 15.3.2017. i elaborat br.

13 / l3l /2017 od 27.3.20 17.

Elaborat sudskog vjestaka i procjenitelja Melite Bestvine. d.i.g. se ne prihvaia jer nije u cijelosti

izra<len sukladno ZPVN-a.
ZakljuCak je prihva6en jednoglasno.

Todka 8.
Povjerenstvo prihvada elaborat jerje izraden u skladu sa Pravilnikom i ZPVN-a.

Zalljudak je prihvaden jednoglasno.

I .Todka dopune:

Povjerenstvo ostaje kod svog miSljenja sa 6. i 9. sjednice .

Zakljudak je prihvaien jednoglasno.

2.Todka dooune:
Povjerenstvo prihva6a dopunu elaborata.
Zakljudak je prihvaien jednoglasno

3.Todka dopune:
Povjerenstvo oslaje kod svog miiljenja sa 7. sjednice.
Zakljudak je prihva6en jednoglasno

5

DOPUNE ItrLABORATA:



rt

Dovrieno u l4:3 5 sati.

Za Procjeniteljsko povjcrcnstvo :

1. mr. oec. Nikola Anid, ing. gratl. zamjenik

Dubravko ll.anilovid, dipl, iur. dlan Porj erenslva

Tomislav Belircvid, dipl. oec- dlan

Dubravka-Petra Lubin, dipl. ing. arh. ilanica

)

4.
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