
STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA GRADITELJSTVO     
I PROCJENU NEKRETNINA
Denis Lakošeljac dipl.ing.građ.                      
52 424 MOTOVUN, Pilati 86/I
Rj.br:   4 Su-111/09                       
tel/fax: 052/617-255                         
GSM:     091/72 84 123 
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

     

           Posl.br: St-14/2023

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVAČKI SUD U PAZINU
Dršćevka 1
52 000 PAZIN

                PROCJEMBENI ELABORAT

PREDLAGATELJ: MARIJANA BABIĆ, stečajna upraviteljica

DUŽNIK: KOBAŠ PRIJEVOZ j.d.o.o, Pula, ul. G. Trombe 110

SUDAC: Adriana Labinjan Skok 

ELABORAT: Stručni nalaz, procjena tržišne vrijednosti prava građenja

BROJ PREDMETA: 7-III/2025

SVRHA: Utvrđivanje vrijednosti prava građenja 

NEKRETNINA: Građevinsko zemljište
zk.ul.br. 16322, 22586 i 22587, k.o. Pula

DATUM: 08. ožujka 2025.g.

__________________________________________________________________________________



PULA, Škatari BB                                                                                         7-III/2025

Prema  Rješenju  Trgovačkog  suda  u  Pazinu  od  09.  siječnja  2025.  godine  izvršena  je
procjena tržišne vrijednosti prava građenja na području grada Pule, u naselju Škatari,  na
adresi Škatari BB.  

Osnovicu  za  procjenu  prava  građenja  predstavlja  tržišna  vrijednost  građevinskog
zemljišta na kojem se pravo građenja uspostavlja, te će se shodno navedenom prethodno
utvrditi tržišna vrijednost predmetnog građevinskog zemljišta. 
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, čl.4. (NN 78/15) utvrđujem:

Dan kakvoće: 08.03.2025.
Dan vrednovanja: 08.03.2025.

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine odnosi se na dan vrednovanja. 

Zadatak  ovog  vještačenja  je  utvrđivanje  tržišne  vrijednosti  nekretnina,  sadašnje
tržišne vrijednosti istih, na temelju pregleda i prikupljenih podataka od strane naručitelja. 
Ovim  elaboratom  se  ne  utvrđuje  posjedovno  stanje  niti  vlasništvo  nad  predmetnim
nekretninama. 

1. IDENTIFIKACIJA

           U priloženoj neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige br. 16322 k.o. Pula u
popisnom listu je upisano na k.č:
2655/16 pašnjak površine 349 m2  (AI) 

U drugom odjeljku upisana je zabilježba (vidi prilog) (AII)

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

U teretovnici je zabilježen teret -uknjižba prava građenja (CI)
(Zk.ul.br. 16322 k.o. Pula od 28.01.2025. godine)    
          

           U priloženoj neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige br. 22586 k.o. Pula u
popisnom listu je upisano na k.č:
2655/25 pašnjak površine 230 m2  (AI) 

U drugom odjeljku upisane su zabilježbe (vidi prilog) (AII)

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

U teretovnici je zabilježen teret -uknjižba prava građenja (CI)
(Zk.ul.br. 22586 k.o. Pula od 28.01.2025. godine)    

        U priloženoj  neslužbenoj  kopiji  izvatka iz zemljišne knjige  br.  22587 k.o.  Pula u
popisnom listu je upisano na k.č:
2655/26 pašnjak površine 50 m2  (AI) 

U drugom odjeljku upisane su zabilježbe (vidi prilog) (AII)

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

U teretovnici su zabilježeni tereti -uknjižba prava građenja i stvarna služnost (CI)
(Zk.ul.br. 22587 k.o. Pula od 28.01.2025. godine)    
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           U priloženom izvodu iz katastarskog plana k.o. Pula evidentirane su k.č. 2655/16,
2655/25 i 2655/26. 
(Neslužbena kopija izvoda iz katastarskog plana k.o. Pula od 28.01.2025. godine) 

           U priloženom neslužbenom prijepisu posjedovnog lista br. 13946 k.o. Pula upisan je
vlasnik: (vidi prilog) koji posjeduje k.č: 
2655/16 pašnjak površine 349 m2

2655/25 pašnjak površine 230 m2

2655/26 pašnjak površine 50 m2

Ukupna površina kat. čestica iznosi 629 m2. 
(Neslužbena kopija prijepisa posjedovnog lista br. 13946 k.o. Pula od 28.01.2025. godine) 

                                                                                                                             
STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA GRADITELJSTVO

                                                               I PROCJENU NEKRETNINA                                     
DENIS LAKOŠELJAC, dipl.ing.građ.   str. 3



PULA, Škatari BB                                                                                         7-III/2025

1.1. PROSTORNOPLANSKA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

Predmetne nekretnine nalaze se unutar obuhvata:
-Prostornog plana uređenja grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 12/06, 12/12, 5/14,
8/14-pročišćeni tekst, 7/15, 10/15 -pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17,
8/17 -pročišćeni tekst, 20/18, 1/19 -pročišćeni tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)
-unutar granica građevinskog područja naselja Škatari – izgrađeno područje. 
https://www.pula.hr/media/filer_public/26/b8/26b838a8-d1a1-4f86-87f7-
6c130e10bc8b/52_gradjevinska_podrucja.pdfŽ

-kartografski prikaz 5.2.
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1.2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

OPIS LOKACIJE

Nekretnine se nalaze na području Grada Pule u naselju Škatari, na adresi Škatari BB.  
Pristup na nekretnine sa javne površine neposredan – sa javne prometnice u naselju.   
Parkiranje moguće na česticama. 
Pristup vrlo dobar. 

KARTOGRAFSKI PRIKAZ

Izvor: geoportal.dgu.hr

2. LEGALNI STATUS NEKRETNINA

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

R.BR. VRSTA NEKRETNINE OZNAKA POVRŠINA
(m2)

1 Građevinsko zemljište, k.č. 2655/16 POV (m2) 349

2 Građevinsko zemljište, k.č. 2655/25 POV (m2) 230

3 Građevinsko zemljište, k.č. 2655/26 POV (m2) 50

4 Građevinsko zemljište, ukupno POV (m2) 629
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 4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procjenjeni iznos za koji bi ta nekretnina mogla 
biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti između zainteresiranog kupca i zainteresiranog 
prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu
je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 

(definicija Europske organizacije udruženja procjenitelja TEGoVA)

POREDBENA  METODA  je  u  prvome  redu  primjerena  za  utvrđivanje  tržišne  vrijednosti
neizgrađenih  i  izgrađenih  zemljišta,  a  koristi  se  i  za  procjenu  vrijednosti  samostojećih,
poluugrađenih  i  ugrađenih  obiteljskih  kuća,  obiteljskih  kuća  u  nizu,  stanova,  garaža  kao
pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
Poredbenom se metodom tržišna vrijednost određuje na temelju najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

Ukoliko  u  vrijeme  propisano  Zakonom  (posljednje  četiri  godine)  nisu  na  predmetnom
području evidentirane kupoprodaje nekretnina sa sličnim obilježjima koje nisu  usporedive sa
procjenjivanom nekretninom, vještak će koristiti  podatke trenutno oglašenih nekretnina za
predmetno područje i užu okolicu koje su svojim obilježjima  usporedive sa procjenjivanom
nekretninom. 

DAN KAKVOĆE predstavlja datum na koji  se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. 

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

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE jesu koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju 
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima. 

4.1. POPIS IZVORA PRIMJENJENIH PROPISA TE STRUČNE I ZNANSTVENE
       LITERATURE

Pri proračunu tržišne vrijednosti korišteni su slijedeći 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 načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun 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 uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 
- Zakon o vlasništvu 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 površina i prostora (HRN ISO 9836-2011)
- Krtalić V. (2007), Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, I, HDSV, Zagreb 
- Uhlir Ž,  Majčica B. (2016), Priručnik 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
-Početno stanje koeficijenata za prilagodbu troškovne vrijednosti samostojećih obiteljskih 
 kuća i obiteljskih kuća u nizu na području Republike Hrvatske sa stanjem na 01.01.2023.   
 (Ministarstvo prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine, Zagreb 2024.)
-Bilten IGH XII/2022, Institut IGH d.d, Zagreb, prosinac 2022. 
-Uputa o načinu zaokruživanja, MGIPU, Zagreb, 08.05.2023. 
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4.2. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM

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

- približna vrijednost zemljišta
- pregled tržišta nekretnina
- poredbeni pokazatelji
- koeficijenti za prilagodbu
- koeficijenti za preračunavanje
- indeksni nizovi

Kod procjene tržišne vrijednosti zemljišta vještak će se koristiti dostupnim podacima – 
podacima o prodanim sličnim nekretninama. 
Za usporednu metodu koristiti će se slične nekretnine prodane na području 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 tržišne vrijednosti nekretnina. 
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5. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 
   

Građevinska zemljišta u naravi čine jedan kompleks. Po kulturi su pašnjak. 
Zemljište je nepravilnog oblika, približno ravno, uz rub javne prometnice.  

Kao poredbene nekretnine koristiti će se građevinska zemljišta prodana u neposrednoj blizini
u zadnje četiri godine sa sličnim obilježjima kao procjenjivana zemljišta. 

POREDBENE NEKRETNINE

USPOREDBA 1
Pula okolica, prodano građevinsko zemljište
ID ZKC: 2265294
Površina:                  651 m2
Prodajna cijena:        54.684 €
Vrijednost po m2:              84 €/m2

Zemljište se nalazi u naselju Škatari, na rubu naselja. 
Infrastruktura se nalazi uz zemljište, mirna lokacija. Spremno za gradnju. 
Zemljište I kategorije. 
Cjenovni blok: Škatari, Šikići -građevinsko. 

USPOREDBA 2
Pula okolica, prodano građevinsko zemljište
ID ZKC: 2126014
Površina:                  644 m2
Prodajna cijena:        52.164 €
Vrijednost po m2:              81 €/m2

Zemljište se nalazi u naselju Škatari, na rubu naselja. 
Infrastruktura se nalazi uz zemljište, mirna lokacija. Spremno za gradnju. 
Zemljište I kategorije. 
Cjenovni blok: Škatari, Šikići -građevinsko. 

USPOREDBA 3
Pula okolica, prodano građevinsko zemljište
ID ZKC: 2055385
Površina:                  1.424 m2
Prodajna cijena:        142.400 €
Vrijednost po m2:              100 €/m2

Zemljište se nalazi u naselju Škatari, na rubu naselja. 
Infrastruktura se nalazi uz zemljište, mirna lokacija. Spremno za gradnju. 
Zemljište I kategorije. 
Cjenovni blok: Škatari, Šikići -građevinsko. 

5.1. IZVORI PODATAKA
-https://nekretnine.mgipu.hr
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5.2. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE CIJENA NEKRETNINA

Budući da u trenutnom tromjesečju nema evidentiranih kupoprodajnih transakcija 
građevinskih zemljišta u okolici procjenjivanih nekretnina, koristiti će se transakcije starijih 
datuma, ali će se iste indeksima cijena nekretnina izdanima od strane Državnog zavoda za 
statistiku, preračunati (međuvremenski izjednačiti) na trenutno tromjesečje. 

www.dzs.hr

Budući da indeksi cijena nekretnina za 1. tromjesečje 2025. godine još nisu objavljeni, 
koristim indekse za 3. tromjesečje 2024. godine (ostalo) – najnoviji objavljeni podatak. 
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5.3. IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA

Prethodno će se odrediti jedinična tržišna vrijednost građevinskog zemljišta. 

Redni broj nekretnine 1 2 3 4 5 6

Lokacija Škatari Škatari Škatari 

Broj čestice 2239/4 2659/4 2239/10

Katastarska općina Pula Pula Pula

Vrsta nekretnine Zemljište Zemljište Zemljište

Namjena Stambena Stambena Stambena 

Površina čestice 651 644 1424

Kupoprodajna cijena (€/m2) 84 81 100

Datum ugovora 30.06.21 27.07.22 12.04.22

Izvor e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine

Međuvremensko izjednačenje (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 izjednačenje

Mjera građevinskog korištenja (Prilog 11. Pravilnika)

Koeficijent predmetne nekretnine 1,00 1,00 1,00

Koeficijent usporedivih zemljišta 1,00 1,00 1,00

Koeficijent za preračunavanje (Kp) 1 1 1

Kategorija zemljišta (Prilog 11. Pravilnika, str. 9.)

Kategorija zemljišta I I I

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

Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i interkvalitativno
izjednačena jedinična cijena

123,56 101,56 128,93

Prosječna tržišna vrijednost  (€/m2) 118 €/m2

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 proračun 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

JEDINIČNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 118 €/m2

Površina predmetnih nekretnina 0 m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 0 €
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6. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POJEDINOG ZEMLJIŠTA

Građevinsko zemljište; k.č. 2655/16 k.o. Pula

Zemljište spada u I kategoriju sukladno Pravilniku. 
Zemljište je nepravilnog oblika, približno ravno, pristup vrlo dobar. 
Komunalna infrastruktura na rubu čestice. 
Zajedno sa preostalim česticama tvori jedan kompleks.  

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

m2 €/m2 Koef.  TV (kn) = m2 x €/m2 

349 118 1,00 41.182

Građevinsko zemljište k.č. 2655/16 k.o. Pula 41.182

Građevinsko zemljište; k.č. 2655/25 k.o. Pula

Zemljište spada u I kategoriju sukladno Pravilniku. 
Zemljište je nepravilnog oblika, približno ravno, pristup vrlo dobar. 
Komunalna infrastruktura na rubu čestice. 
Zajedno sa preostalim česticama tvori jedan kompleks.  

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

m2 €/m2 Koef.  TV (kn) = m2 x €/m2 

230 118 1,00 27.140

Građevinsko zemljište k.č. 2655/25 k.o. Pula 27.140

Građevinsko zemljište; k.č. 2655/26 k.o. Pula

Zemljište spada u II kategoriju sukladno Pravilniku, zbog nepovoljnog oblika i male površine 
za gradnju sukladno prostornom planu. 
Zemljište je nepravilnog oblika, približno ravno, pristup vrlo dobar. 
Komunalna infrastruktura na rubu čestice. 
Zajedno sa preostalim česticama tvori jedan kompleks.  
Zbog II kategorije zemljišta sukladno Prilogu 4. Pravilnika usvaja se udjel vrijednosti u 
odnosu na I kategoriju zemljišta 0,50. 

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

m2 €/m2 Koef.  TV (kn) = m2 x €/m2 

50 118 0,50 2.950

Građevinsko zemljište k.č. 2655/26 k.o. Pula 2.950
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7. SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

NEKRETNINA TRŽIŠNA
VRIJEDNOST 

(€)

 Prema Uputi o načinu
zaokruživanja

Sp-građevinsko zemljište, k.č. 2655/16 41.182 41.200

Sp-građevinsko zemljište, k.č. 2655/25 27.140 27.100

Sp-građevinsko zemljište, k.č. 2655/26 2.950 2.950

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (€) 71.250

      Izračun tržišne vrijednosti nekretnina vršen je bez ukalkuliranog poreza na promet 
nekretnina. 

Porez na promet nekretnina na dan vrednovanja iznosi 3%. 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće 
postići na tržištu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnine) ukoliko dođe do 
prodaje ili preuzimanja nekretnine. 

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

IZJAVA

Sukladno čl. 9. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) izjavljujem da sam 
ovaj procjembeni elaborat izradio stručno, neovisno i nepristrano. 

Vještački elaborat za potrebe stranke izrađen je u 2 primjerka, dok vještak nije dužan
čuvati ovu procjenu niti njene priloge.

                                                                                                                             
STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA GRADITELJSTVO

                                                               I PROCJENU NEKRETNINA                                     
DENIS LAKOŠELJAC, dipl.ing.građ.   str. 13



PULA, Škatari BB                                                                                         7-III/2025

8. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA

Vještaku je dostavljen Ugovor o pravu građenja zaključen dana 18. studenog 2021. godine 
između KOCKA d.o.o. iz Pule i KOBAŠ PRIJEVOZ j.d.o.o. Iz Pule. 
Predmetnim Ugovorom nisu utvrđeni vremenski rok prava građenja niti kamatna na pravo 
građenja. 

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina u pogledu utvrđivanja vrijednosti prava građenja, 
propisani su tek osnovni parametri za njegovo utvrđivanje, a to su tržišna vrijednost zemljišta
neopterećenog pravom građenja, kamata na nekretninu, kamata na pravo građenja, održivi 
vijek korištenja građevine za čiju se gradnju osniva pravo građenja, dužina trajanja 
osnovanog prava građenja odnosno njegov ostatak te rok za revalorizaciju, a sve sukladno 
čl. 26. ZPVN-a. 
Pravo građenja osniva se na neizgrađenoj građevinskoj čestici. 

Kamatna stopa na pravo građenja utvrđuje se u odnosu na kamatnu stopu na nekretnine, a 
dobiveni iznos kamate na pravo građenja utvrđuje se u obliku godišnjih obroka (anuiteta) koji
se raspoređuju na mjesečne naknade. Tržišna vrijednost prava građenja utvrđuje se u 
financijsko-matematičkom postupku kapitalizacijom razlike između kamate na nekretnine i 
kamate na pravo građenja prema kamatnoj stopi na nekrentine i dužini trajanja, odnosno 
ostatku trajanja osnovanog prava građenja. 

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

p – kamatna stopa na nekretnine 
     (odabrana prema namjeni moguće gradnje – stambena namjena)

Sukladno prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina – kamatna 
stopa nekretnina stambene namjene (obiteljske kuće) kreće se u rasponu od  2,0 – 3,0%. 
Za izračun se usvaja vrijednost 3,0%. 
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Potrebno je također provesti prilagođavanje kamatne stope na nekretnine od prosječnih 
podatka, te su odabrani sljedeći parametri: 

Kamatna stopa na nekretnine; usvajaju se sljedeće vrijednosti: 
-prema položaju nekretnine, (vrlo dobar položaj): -0,5 %
-kvaliteta građevine, (prosječna);  0,0%
-gospodarska situacija, (naročito dobra): -0,50 %
-razvojni potencijal nekretnine, (ne postoji);  0,0%

Kamatu na pravo građenja ugovorne strane ugovaraju slobodno. 
Budući da kamatna stopa nije ugovorena u praksi se kamata na pravo građenja utvrđuje u 
vrijednosti manjoj za 0,5 – 2,0% od kamatne stope nekretnine. 
Usvaja se vrijednost u iznosu od 1,0%. 

Vremenski rok prava građenja ugovorom nije utvrđen. 
Sukladno Zakonu o vlasništvu 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)
članak 292. stavak 1, ukoliko vremenski rok prava građenja nije ugovoren, pravo građenja 
prestaje propašću stvari. 

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

Pravilnikom o procjeni vrijednosti nekretnina Prilog 9. Pravilnika, utvrđeno je da je održivi 
vijek korištenja (OVK) stambenih zgrada od 50 – 70 godina. 
Usvaja se najmanja vrijednost; OVK = 50 godina. 

Pravo građenja ustanovljeno je 31.01.2022. godine. 
Izračun: 50 – 3 = 47 godina. 
Preostali vremenski rok prava građenja iznosi 47 godina. 
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8.1. IZRAČUN VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA

PRAVO GRAĐENJA 47 GODINA

OSNOVICA I POLAZIŠTA ZA PRAVO GRAĐENJA čl. 8. stavak 1. i čl. 9. Pravilnika

Tržišna vrijednost zemljišta: 71.250 EUR

Trajanje prava građenja: 50 godina

Ostatak trajanja prava građenja 47 godina

Kamatna stopa na nekretnine (Prilog br.13.) (A) 3,0 %

Prilagođavanje kamatne stope: 

             - položaj nekretnine (B) -0,5 %

             - kvaliteta nekretnine (C) 0 %

             - gospodarska situacija (D) -0,5 %

             - razvojni potencijal nekretnine (E) 0 %

Kamata na pravo građenja (-1,0%) -1,0 %

Kamatna stopa prava građenja (A-B-C-D-E) 1,0 %

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PRAVA GRAĐENJA – čl. 10. stavak 1. Pravilnika 

Kamata na nekretnine 713 EUR

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

Tržišna vrijednost prava građenja: 17.839 EUR

Prema prethodno provedenom izračunu vrijednost prava građenja na kat. česticama 
2655/16, 2655/25 i 2655/26 k.o. Pula iznosi 17.839 EUR. 

Motovun, 08. ožujka 2025.
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