STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO

| PROCJENU NEKRETNINA

Denis LakoSeljac dipl.ing.grad.

52 424 MOTOVUN, Pilati 86/1

PREDLAGATELJ:

DUZNIK:

SUDAC:

ELABORAT:

BROJ PREDMETA:

SVRHA:

NEKRETNINA:

DATUM:

Posl.br: St-14/2023

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU
DrScevka 1

52 000 PAZIN

PROCJEMBENI ELABORAT

MARIJANA BABIC, stegajna upraviteljica

KOBAS PRIJEVOZ j.d.o.0, Pula, ul. G. Trombe 110

Adriana Labinjan Skok
Struéni nalaz, procjena trziSne vrijednosti prava gradenja

7-111/2025
Utvrdivanje vrijednosti prava gradenja

Gradevinsko zemljiste
zk.ul.br. 16322, 22586 i 22587, k.o. Pula

DN: C=HR, O=HRIDCA, OU=Signature, SN=
LAKOSELJAC, G=DENIS, SERIALNUMBER=PNOHR-
57800769129, CN=DENIS LAKOSELJAC

son: | am the author of this document

08. 0zujka 2025.g. LAKOSELJAC: s,



PULA, Skatari BB 7-111/2025

Prema RjeSenju Trgovackog suda u Pazinu od 09. sijeCnja 2025. godine izvrSena je
procjena trziSne vrijednosti prava gradenja na podru€ju grada Pule, u naselju Skatari, na
adresi Skatari BB.

Osnovicu za procjenu prava gradenja predstavlja trziSna vrijednost gradevinskog
zemljiSta na kojem se pravo gradenja uspostavlja, te ¢e se shodno navedenom prethodno
utvrditi trziSna vrijednost predmetnog gradevinskog zemljista.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, ¢l.4. (NN 78/15) utvrdujem:

Dan kakvoce: 08.03.2025.

Dan vrednovanja: 08.03.2025.

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine odnosi se na dan vrednovanja.

Zadatak ovog vjeStaCenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina, sadasnje
trziSne vrijednosti istih, na temelju pregleda i prikupljenih podataka od strane narucitelja.
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniSstvo nad predmetnim
nekretninama.

1. IDENTIFIKACIJA
U prilozenoj nesluzbenoj kopiji izvatka iz zemljiSne knjige br. 16322 k.o. Pula u
popisnom listu je upisano na k.¢:
2655/16 pasnjak povrsine 349 m? (Al)
U drugom odjeljku upisana je zabiljezba (vidi prilog) (All)

U vlastovnici kao vlasnik predmetne nekretnine upisan je:
1. KOCKA D.O.O. PULA u 1/1 dijela

U teretovnici je zabiljezen teret -uknjizba prava gradenja (Cl)

(Zk.ul.br. 16322 k.o. Pula od 28.01.2025. godine)

U prilozenoj nesluzbenoj kopiji izvatka iz zemljiSne knjige br. 22586 k.o. Pula u
popisnom listu je upisano na k.¢:
2655/25 pasnjak povrsine 230 m? (Al)

U drugom odjeljku upisane su zabiljezbe (vidi prilog) (All)

U vlastovnici kao vlasnik predmetne nekretnine upisan je:
1. KOCKA D.O.O. PULA u 1/1 dijela

U teretovnici je zabiljeZen teret -uknjizba prava gradenja (Cl)
(Zk.ul.br. 22586 k.o. Pula od 28.01.2025. godine)

U priloZzenoj nesluzbenoj kopiji izvatka iz zemljiSne knjige br. 22587 k.o. Pula u
popisnom listu je upisano na k.¢:
2655/26 pasnjak povrsine 50 m? (Al)
U drugom odjeljku upisane su zabiljezbe (vidi prilog) (All)

U vlastovnici kao vlasnik predmetne nekretnine upisan je:
1. KOCKA D.O.O. PULA u 1/1 dijela

U teretovnici su zabiljezeni tereti -uknjizba prava gradenja i stvarna sluznost (Cl)
(Zk.ul.br. 22587 k.o. Pula od 28.01.2025. godine)
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PULA, Skatari BB 7-111/2025

U prilozenom izvodu iz katastarskog plana k.o. Pula evidentirane su k.¢. 2655/16,
2655/25 i 2655/26.
(Nesluzbena kopija izvoda iz katastarskog plana k.o. Pula od 28.01.2025. godine)

U priloZenom nesluzbenom prijepisu posjedovnog lista br. 13946 k.o. Pula upisan je
vlasnik: (vidi prilog) koji posjeduje k.c:
2655/16 pasnjak povrsine 349 m?
2655/25 pasnjak povrsine 230 m?
2655/26 pasnjak povrsine 50 m?
Ukupna povrsina kat. Gestica iznosi 629 m2.
(Nesluzbena kopija prijepisa posjedovnog lista br. 13946 k.o. Pula od 28.01.2025. godine)

str. 3



PULA, Skatari BB 7-111/2025

1.1. PROSTORNOPLANSKA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

Predmetne nekretnine nalaze se unutar obuhvata:

-Prostornog plana uredenja grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br. 12/06, 12/12, 5/14,
8/14-prociscéeni tekst, 7/15, 10/15 -procCiséeni tekst, 5/16, 8/16-procCiSceni tekst, 2/17, 5/17,
8/17 -prociséeni tekst, 20/18, 1/19 -prociscéeni tekst, 11/19, 13/19-prociSceni tekst)

-unutar granica gradevinskog podrugja naselja Skatari — izgradeno podrugje.
https://www.pula.hr/media/filer_public/26/b8/26b838a8-d1a1-4f86-87f7-
6c130e10bc8b/52_gradjevinska_podrucja.pdfZ

-kartografski prikaz 5.2.
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1.2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

OPIS LOKACIJE

Nekretnine se nalaze na podru¢ju Grada Pule u naselju Skatari, na adresi Skatari BB.
Pristup na nekretnine sa javne povrSine neposredan — sa javne prometnice u naselju.
Parkiranje moguce na Cesticama.

Pristup vrlo dobar.

KARTOGRAFSKI PRIKAZ

[ ' 2 Valtura
R T M, v

v V.
STINJAN -

Liznjan,

L}
Banjole - Pomer

Premantura

i
'

Izvor: geoportal.dgu.hr

2. LEGALNI STATUS NEKRETNINA

Usporedbom zemljiSne knjige i katastra nekretnina sa stanjem u naravi razvidno je da
su uskladeni.
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3. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

R.BR. VRSTA NEKRETNINE OZNAKA POVRSINA
(m?)
1| Gradevinsko zemljidte, k.C. 2655/16 POV (m?) 349
2 [ Gradevinsko zemljiste, k.€. 2655/25 POV (m?) 230
3| Gradevinsko zemljiste, k.¢. 2655/26 POV (m?) 50
4| Gradevinsko zemljiste, ukupno POV (m?) 629
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4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procjenjeni iznos za koiji bi ta nekretnina mogla
biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog
prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu
je svaka strana bila dobro obavijesStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(definicija Europske organizacije udruzenja procjenitelja TEGoVA)

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljita, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom se metodom trziSna vrijednost odreduje na temelju najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Ukoliko u vrijeme propisano Zakonom (posljednje Cetiri godine) nisu na predmetnom
podrucju evidentirane kupoprodaje nekretnina sa sli¢nim obiljeZjima koje nisu usporedive sa
procjenjivanom nekretninom, vjestak Ce koristiti podatke trenutno oglasenih nekretnina za
predmetno podrucje i uzu okolicu koje su svojim obiljezjima usporedive sa procjenjivanom
nekretninom.

DAN KAKVOCE predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

DAN VREDNOVANJA predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANLJE jesu koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaiju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

4.1. POPIS 1ZVORA PRIMJENJENIH PROPISA TE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

Pri proracunu trZidne vrijednosti koriSteni su slijedeci propisi i izvori podataka:

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)
i Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 73/20)

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obraCun komunalnog doprinosa
(NN 23/00, 136/06, 135/10, 14/11, 55/12, 15/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Standardi za svojstva zgrada — definiranje povrsina i prostora (HRN ISO 9836-2011)

- Krtali¢ V. (2007), Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, |, HDSV, Zagreb

—Uhlir Z, Majéica B. (2016), Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

—-Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti samostojecih obiteljskih
kuca i obiteljskih ku¢a u nizu na podrucju Republike Hrvatske sa stanjem na 01.01.2023.
(Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, Zagreb 2024.)

-Bilten IGH XI1/2022, Institut IGH d.d, Zagreb, prosinac 2022.

-Uputa o nacinu zaokruzivanja, MGIPU, Zagreb, 08.05.2023.
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PULA, Skatari BB 7-111/2025

4.2.1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene nekretnina propisuju, a to su

- priblizna vrijednost zemljista

- pregled trziSta nekretnina

- poredbeni pokazatelji

- koeficijenti za prilagodbu

- koeficijenti za preraCunavanje
- indeksni nizovi

Kod procjene trziSne vrijednosti zemljista vjestak ¢ée se koristiti dostupnim podacima —
podacima o prodanim sli€nim nekretninama.

Za usporednu metodu Koristiti Ce se sli€ne nekretnine prodane na podrucju predmetne
lokacije u novije vrijeme.

Obzirom na sve prethodno navedeno, a u skladu sa odredbama Zakona i Pravilnika odabire
se poredbena metoda procjene za procjenu trziSne vrijednosti nekretnina.
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5. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Gradevinska zemljiSta u naravi €ine jedan kompleks. Po kulturi su pasnjak.
Zemljiste je nepravilnog oblika, priblizno ravno, uz rub javne prometnice.

Kao poredbene nekretnine koristiti e se gradevinska zemljiSta prodana u neposrednoj blizini

u zadnje Cetiri godine sa slicnim obiljezjima kao procjenjivana zemljista.

POREDBENE NEKRETNINE

USPOREDBA 1
Pula okolica, prodano gradevinsko zemljiste
ID ZKC: 2265294

Povrsina: 651 m2
Prodajna cijena: 54.684 €
Vrijednost po m2: 84 €/m?2

Zemljiste se nalazi u naselju Skatari, na rubu naselja.

Infrastruktura se nalazi uz zemljiste, mirna lokacija. Spremno za gradnju.
Zemljiste | kategorije.

Cjenovni blok: Skatari, Siki¢i -gradevinsko.

USPOREDBA 2
Pula okolica, prodano gradevinsko zemljiSte
ID ZKC: 2126014

Povrdina: 644 m2
Prodajna cijena: 52.164 €
Vrijednost po m2: 81 €/m?

Zemljiste se nalazi u naselju Skatari, na rubu naselja.

Infrastruktura se nalazi uz zemljidte, mirna lokacija. Spremno za gradnju.
Zemljiste | kategorije.

Cjenovni blok: Skatari, Siki¢i -gradevinsko.

USPOREDBA 3
Pula okolica, prodano gradevinsko zemljiste
ID ZKC: 2055385

Povrsina: 1.424 m2
Prodajna cijena: 142.400 €
Vrijednost po m2: 100 €/m?2

Zemljiste se nalazi u naselju Skatari, na rubu naselja.

Infrastruktura se nalazi uz zemljiste, mirna lokacija. Spremno za gradnju.
Zemljiste | kategorije.

Cjenovni blok: Skatari, Sikiéi -gradevinsko.

5.1. IZVORI PODATAKA
-https://nekretnine.mgipu.hr
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PULA, Skatari BB 7-111/2025

5.2. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CIJENA NEKRETNINA

Buduci da u trenutnom tromjesecju nema evidentiranih kupoprodajnih transakcija
gradevinskih zemljiSta u okolici procjenjivanih nekretnina, koristiti ¢e se transakcije starijih
datuma, ali Ce se iste indeksima cijena nekretnina izdanima od strane DrZzavnog zavoda za
statistiku, preracunati (meduvremenski izjednaciti) na trenutno tromjesecje.

www.dzs.hr

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES"
Molimo korisnike da pri kori$tenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to siate the source.

Inde 0 Tromjese&ne stope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)"
Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100) ¥

Jadran Ostalo

12825 10769 13212 14079 12533 108,31 27 07 32 25 42 03

2020. at
a2 13057 11134 13423 14254 12630 11590 18 34 16 12 07 6,0
a3 12975 11083 13335 14108 12691 113,35 06 05 07 1,0 05 22
Q4 13295 10866 137,45 14545 12761 119,45 25 20 3,1 3,1 06 54
2021, at 13418 11337 13820 14543 13280 11571 03 43 05 0,0 41 31
a2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217 36 48 35 49 12 56
a3 14144 12030 14556 15460 13818 12282 17 13 18 13 29 04
Q4 14499 12498 14897 15832 14251 12437 25 39 23 24 3,1 14
2022, at 15225 13643 15553 18863 14728 132,32 50 9,2 a4 85 33 5.4
a2 15794 13786 1620 17512 151,52 140,80 37 03 42 38 29 64
a3 16244 14123 16669 1823 155,80 139,85 28 26 29 41 28 08
Q4 170,11 14565 17495 19384 18087 14519 a7 3,1 50 64 33 a7
2023, at 17356 14693 17882 19334 18665 15422 20 03 22 03 36 55
a2 17963 15470 18458 19962 170,86 16578 35 53 32 32 25 75
a3 180,08 15863 18439 20440 18850 162,69 03 25 01 24 14 13
Q4 18624 15109 19311 20663 179,04 16717 34 48 a7 1,1 63 28
2024, at 189,41 15603 19582 21030 18147 170,84 17 33 14 18 14 22
a2 19753 16311 20412 21840 18898 180,96 43 45 42 39 41 X
a3 20219 16556 20928 22010 19535 189,95 24 15 25 03 34 50

Buduci da indeksi cijena nekretnina za 1. tromjesecje 2025. godine joS nisu objavljeni,
koristim indekse za 3. tromjesecje 2024. godine (ostalo) — najnoviji objavljeni podatak.
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5.3. 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Prethodno ¢e se odrediti jediniCna trziSna vrijednost gradevinskog zemljista.

‘ Redni broj nekretnine 1 ‘ 2 ‘ 3 ‘ 4 ‘ 5 6
Lokacija Skatari Skatari Skatari

Broj Cestice 2239/4 2659/4 2239/10

Katastarska opcina Pula Pula Pula

Vrsta nekretnine Zemljiste Zemljiste Zemljiste

Namjena Stambena Stambena Stambena

Povrsina Cestice 651 644 1424

Kupoprodajna cijena (€/m?) 84 81 100

Datum ugovora 30.06.21 27.07.22 12.04.22

lzvor e-nekretnine

e-nekretnine | e-nekretnine

Meduvremensko izjednacenje

(Tablica DZS indeksi, str. 9.)

Indeks na dan transakcije (A) 132,8 155,80 151,52

Indeks na dan vrednovanja (B) 195,35 195,35 195,35

Korekcioni faktor = (B)/(A) 1,47 1,25 1,29

‘ Interkvalitativno izjednacenje

‘ Mjera gradevinskog koriStenja (Prilog 11. Pravilnika)
Koeficijent predmetne nekretnine 1,00 1,00 1,00

Koeficijent usporedivih zemljista 1,00 1,00 1,00

Koeficijent za preracunavanje (Kp) 1 1 1

Kategorija zemljista (Prilog 11. Pravilnika, str. 9.)
Kategorija zemljista | | |

Udjel vrijednosti u postotcima (%) 100,00% 100,00% 100,00%

Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00

Meduvremenski i interkvalitativno 123,56 101,56 128,93
izjednacena jediniéna cijena

Prosje¢na trzi$na vrijednost (€/m?) 118 €/m?
Apsolutno odstupanje od prosjeka 5,55 -16,46 10,91

Kvadrat odstupanja 30,77 270,8 119,01

Suma 420,57

Standardno odstupanje 6,84

Pravilo dva sigma 13,67 11,84 %

Relativno dstupanje od prosjeka 4,7 -13,94 9,24

Ulazi u proraéun DA DA DA

Odabrana poredbena nekretnina 123,56 101,56 128,93

Apsolutno odstupanje od prosjeka 5,55 -16,46 10,91

Relativno odstupanje od prosjeka 4,7 -13,94 9,24

Kvadrat apsolutnih odstupanja 30,77 270,80 119,01
| JEDINIENA TRZISNA VRIJEDNOST | 118 €m
Povrsina predmetnih nekretnina 0 m?
‘TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA | 0 €
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6. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POJEDINOG ZEMLJISTA
Gradevinsko zemljiste; k.¢. 2655/16 k.o. Pula

ZemljiSte spada u | kategoriju sukladno Pravilniku.

Zemljidte je nepravilnog oblika, priblizno ravno, pristup vrlo dobar.
Komunalna infrastruktura na rubu Cestice.

Zajedno sa preostalim ¢esticama tvori jedan kompleks.

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

m? €/m? Koef. TV (kn) = m? x €/m?
349 118 1,00 41.182
Gradevinsko zemljiste k.. 2655/16 k.o. Pula 41.182

Gradevinsko zemljiste; k.€. 2655/25 k.o. Pula

ZemljiSte spada u | kategoriju sukladno Pravilniku.

Zemljidte je nepravilnog oblika, priblizno ravno, pristup vrlo dobar.
Komunalna infrastruktura na rubu Cestice.

Zajedno sa preostalim &esticama tvori jedan kompleks.

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

m? €/m? Koef. TV (kn) = m? x €/m?
230 118 1,00 27.140
Gradevinsko zemljiste k.¢. 2655/25 k.o. Pula 27.140

Gradevinsko zemljiste; k.€. 2655/26 k.o. Pula

ZemljiSte spada u Il kategoriju sukladno Pravilniku, zbog nepovoljnog oblika i male povrsine
za gradnju sukladno prostornom planu.

ZemljiSte je nepravilnog oblika, pribliZno ravno, pristup vrlo dobar.

Komunalna infrastruktura na rubu &estice.

Zajedno sa preostalim ¢esticama tvori jedan kompleks.

Zbog Il kategorije zemljiSta sukladno Prilogu 4. Pravilnika usvaja se udjel vrijednosti u
odnosu na | kategoriju zemljista 0,50.

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

m? €/m? Koef. TV (kn) = m? x €/m?
50 118 0,50 2.950
Gradevinsko zemljiste k.€. 2655/26 k.o. Pula 2.950
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7. SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

NEKRETNINA TRZISNA Prema Uputi o nadinu
VRIJEDNOST zaokruzivanja
(€)
Sp-gradevinsko zemljiste, k.&. 2655/16 41.182 41.200
Sp-gradevinsko zemljiste, k.&. 2655/25 27.140 27.100
Sp-gradevinsko zemljiste, k.¢. 2655/26 2.950 2.950
SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (€) 71.250

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnina vrSen je bez ukalkuliranog poreza na promet
nekretnina.

Porez na promet nekretnina na dan vrednovanja iznosi 3%.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce
postici na trZistu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Porez na dodanu vrijednost (PDV) na dan vrednovanja iznosi 25%.

IZJAVA

Sukladno €&l. 9. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) izjavljujem da sam

ovaj procjembeni elaborat izradio stru€¢no, neovisno i nepristrano.

Vjestacki elaborat za potrebe stranke izraden je u 2 primjerka, dok vjestak nije duzan
Cuvati ovu procjenu niti njene priloge.
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA

Vjestaku je dostavljen Ugovor o pravu gradenja zakljucen dana 18. studenog 2021. godine
izmedu KOCKA d.o.o. iz Pule i KOBAS PRIJEVOZ j.d.o.o. Iz Pule.

Predmetnim Ugovorom nisu utvrdeni vremenski rok prava gradenja niti kamatna na pravo
gradenja.

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina u pogledu utvrdivanja vrijednosti prava gradenja,
propisani su tek osnovni parametri za njegovo utvrdivanje, a to su trziSna vrijednost zemljista
neoptere¢enog pravom gradenja, kamata na nekretninu, kamata na pravo gradenja, odrzivi
vijek koriStenja gradevine za €iju se gradnju osniva pravo gradenja, duzina trajanja
osnovanog prava gradenja odnosno njegov ostatak te rok za revalorizaciju, a sve sukladno
¢l. 26. ZPVN-a.

Pravo gradenja osniva se na neizgradenoj gradevinskoj Cestici.

Kamatna stopa na pravo gradenja utvrduje se u odnosu na kamatnu stopu na nekretnine, a
dobiveni iznos kamate na pravo gradenja utvrduje se u obliku godiSnjih obroka (anuiteta) koji
se rasporeduju na mjesecne naknade. Trzidna vrijednost prava gradenja utvrduje se u
financijsko-matematiCkom postupku kapitalizacijom razlike izmedu kamate na nekretnine i
kamate na pravo gradenja prema kamatnoj stopi na nekrentine i duZini trajanja, odnosno
ostatku trajanja osnovanog prava gradenja.

Vz -vrijednost zemljiSta koja je dobivena poredbenom metodom: Vz = 71.250 €

p — kamatna stopa na nekretnine
(odabrana prema namjeni moguce gradnje — stambena namjena)

Sukladno prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina — kamatna
stopa nekretnina stambene namjene (obiteljske kuce) kre¢e se u rasponu od 2,0 — 3,0%.
Za izra€un se usvaja vrijednost 3,0%.

PRILOG 13

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA javne garade 60 - 7,0%
NEKRETNINE skladisne hale 6.0 - 7.0%
(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosjetnim obiljeZjima) benzinske crpke 6.5 - 8,0%
T logisticki centri 6,5 - 8,0%
biteliske kuce 2.0 - 3,0% proizvodne gradevine 6,5 - 8,0%

visestambene zgrade 3.0 - 5,0% Posebna namjena:
Poslovna namjena: hoteli 6,0 - 7,0%
poslovni prostori 45 - 6,0% gastronomija 6,0 - 7,0%
poslovne zgrade 5.0 - 6,0% rehabilitacija, domovi 6,0 - 7.0%
trgovacki centri 50 - 6,0% klinike 65 - 7.5%
robne kude 55 _ a5 sport, rekreacija, zabava 7.0 - 8.0%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo- kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak.

#ajima, s novouredenim prostorima: tivnost .__):

stanovi 4,0% narodito dobra do -0.5% |

uredi 5,0% rosjecna 0.0%

lokali 5 5% narodito loda do +1,0%

i i 5,50 gospodarska situacija:

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjecnih po- :;::T]t.];.::aduhm JOU Cf..‘ .

d L1148 "Ll
- narodito loda do +1,0%
prema polozaju nekretnine: tnt m 1

vrlo dobar do izvrstan, ogranifeni rizici 40,5 do -1.0 % ne postoji 0.0%
dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici 0,0% uochv do -1,
loi do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0% visok do -2,0%
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Potrebno je takoder provesti prilagodavanje kamatne stope na nekretnine od prosjecnih
podatka, te su odabrani sljedeci parametri:

Kamatna stopa na nekretnine; usvajaju se sljedeée vrijednosti:
-prema poloZaju nekretnine, (vrlo dobar polozaj): -0,5 %
-kvaliteta gradevine, (prosje¢na); 0,0%

-gospodarska situacija, (narocito dobra): -0,50 %
-razvojni potencijal nekretnine, (ne postoji); 0,0%

Kamatu na pravo gradenja ugovorne strane ugovaraju slobodno.

Buducéi da kamatna stopa nije ugovorena u praksi se kamata na pravo gradenja utvrduje u
vrijednosti manjoj za 0,5 — 2,0% od kamatne stope nekretnine.

Usvaja se vrijednost u iznosu od 1,0%.

Vremenski rok prava gradenja ugovorom nije utvrden.

Sukladno Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17)
Clanak 292. stavak 1, ukoliko vremenski rok prava gradenja nije ugovoren, pravo gradenja
prestaje propascu stvari.

Kako je prostornoplanska namjena predmetnih Cestica stambena, pretpostavka je gradnje
stambenog objekta.

Pravilnikom o procjeni vrijednosti nekretnina Prilog 9. Pravilnika, utvrdeno je da je odrzZivi
vijek koriStenja (OVK) stambenih zgrada od 50 — 70 godina.
Usvaja se najmanja vrijednost; OVK = 50 godina.

Pravo gradenja ustanovljeno je 31.01.2022. godine.
IzraGun: 50 — 3 = 47 godina.
Preostali vremenski rok prava gradenja iznosi 47 godina.
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8.1. IZRACUN VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA

PRAVO GRADENJA 47 GODINA
OSNOVICA | POLAZISTA ZA PRAVO GRADENJA él. 8. stavak 1. i €l. 9. Pravilnika

TrziSna vrijednost zemljista: 71.250 EUR
Trajanje prava gradenja: 50 godina
Ostatak trajanja prava gradenja 47| godina
Kamatna stopa na nekretnine (Prilog br.13.) (A) 3,0 %
Prilagodavanje kamatne stope:

- polozaj nekretnine (B) -0,5 %

- kvaliteta nekretnine (C) 0 %

- gospodarska situacija (D) -0,5| %

- razvojni potencijal nekretnine (E) 0 %
Kamata na pravo gradenja (-1,0%) -1,01 %
Kamatna stopa prava gradenja (A-B-C-D-E) 1,0 %

TRZISNA VRIJEDNOST PRAVA GRADENJA - ¢l. 10. stavak 1. Pravilnika

Kamata na nekretnine 713 EUR

Multiplikator za 47 godina predvidivog ostatka vijeka
koriStenja prava gradenja i 3,0% kamatne stope na
nekretnine (Prilog br. 14. Pravilnika) 25,02

TrziSna vrijednost prava gradenja: 17.839 EUR

Prema prethodno provedenom izracunu vrijednost prava gradenja na kat. Cesticama
2655/16, 2655/25 i 2655/26 k.o. Pula iznosi 17.839 EUR.

Motovun, 08. ozujka 2025.
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NESLUZBENA KOPIJA

|
AN B4
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 28.01.2025. 14:28 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opc¢ina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 22587

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15657/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zenllljlsta Oznaka zemljista Primjedba
5 ( a_t. jutro| chv m2
Cestice)
1. |2655/26 |PASNJAK 50
UKUPNO: 50
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 31.01.2022.g. pod brojem Z-1717/2022
Prvenstveni red upisa: Z-4601/2007
21 Zaprimljeno 28.03.2007. broj Z-4601/07
' Na temelju Ugovora o prodaiji nekretnine od 02. oZzujka 2007. godine, Specijalne punomodi od 12.
listopada 2006. godine i Uvjerenja Ureda drzavne uprave u Istarskoj Zupaniji, Sluzbe za optu
upravu klasa: 023-01/06-01/20 od 07. veljace 2006. godine koje se nazali u ovosudnoj zbirci
isprava pod posl. br. Z-4360/06, uknjizuje se pravo sluznosti puta, prokopa i postavljanja instalacija
i infrastrukture u korist k&. br. 2655/16, a na na teret k&. br. 2655/10 i k. br. 2655/11.
Zaprimljeno 31.01.2022.g. pod brojem Z-1717/2022
Prvenstveni red upisa: Z-3081/2009
Zaprimljeno 31.03.2009. broj Z-3081/09
31 Temeljem Prijavnog lista Drzavne geodetske uprave, Podruénog ureda za katastar Pazin,
"' Ispostave Pula br. 932-06/09-02/66 od 20. veljace 2009. godine, nacrta i pravomoc¢nog RjeSenja
Drzavne geodetske uprave, Podruénog ureda za katastar Pazin, Ispostave Pula Klasa br. UP/1-932-
07/09-02/129 od 10. oZujka 2009. godine, te isprava koje se nalaze u ovosudnoj zbirci isprava pod
posl. br. Z-4601/07 i Z-4360/06 zabiljezuje se da se uknjizba prava sluznosti puta, prokopa i
postavljanja instalacija i infrastrukture u korist k&.br. 2655/16, a na teret kC.br. 2655/10 i k&.br.
2655/11 sada odnosi i u korist novonastale k¢.br. 2655/26.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
KOCKA D.0.0., OIB: 56837040513, KASICEVA ULICA - VIA BARTOL KASIC 4, PULA 52100 PULA
(POLA)
Stranica: 1

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.01.2025. 14:41:01




IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 22587

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 31.01.2022.g. pod brojem Z-1717/2022
Prvenstveni red upisa: Z-4427/2019

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.€. 2655/26, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI U OVJERENOJ PRESLICI (OVJEREN U UREDU
JAVNOG BILJEZNIKA DENISA KRAJCARA BR. OV-2454/2019) OD DANA
12.03.2019, polaganja i odrzavanja kanalizacijskih cijevi, za korist:

PRAGRANDE D.0.0., OIB: 05117157608, TRG I. ISTARSKE BRIGADE -
PIAZZA DELLA | BRIGATA ISTRIANA 14, PULA 52100 PULA (POLA)

2.1 Zaprimljeno 31.01.2022.g. pod brojem Z-1717/2022

UKNJIZBA, PRAVO GRADENJA u zk.ul 22590, UGOVOR O PRAVU )
GRADENJA (OVJEREN OD STRANE JAVNOG BILJEZNIKA NANSI KOPIC,
POD BROJEM: OV-2196/2022) OD 18.11.2021, na teret k&br. 2655/26.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 28.01.2025.

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.01.2025. 14:41:01 Stranica: 2
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NESLUZBENA KOPIJA

L
e
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 28.01.2025. 14:38

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 13946

y[ Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB _{‘
L | - -
1 1/1 'KOCKA D.O.O., KASICEVA ULICA 4, PULA, HRVATSKA (VLASNIK) 56837040513
Podaci o katastarskim ¢esticama
| ‘ " 7
| Broj | Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske ! " . | Posebni | [
5| 2 e <t : » ... |Povr§ina/ | Broj 5 | Snied ;
& | A | Katastarske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj i3 DL pravni | Primjedba ;
! Cestice zgrade |77 | reZimi “
| 2655/16 | SKATARI 349 s6 | |
|| PASNJAK 3 349 | i
e e e e e ) - ———t - i
? 2655/25 | SKATARI 230 S6 f |
|| PASNJAK 1 230, | f |
e e s [~ T . S T | = |
o 265526 | SKATARI - B 500 56 ; j
] PASNJAK 30 | | N
Ukupna povrsina Katastarskih Cestica 629‘

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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