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utvrdivanje  trzine  vrijednosti

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4.2. Prikaz polozaja nekretnine na karli

Jadiesk

Vinityen

iljéiiana Uvalz

2 Bznole ., Pomer
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PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA PULE

karla: gradevinska podrucja
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karta: koristenje i namjena povrsina - promet
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5. Rezultati ocevida
51 Fotodokumentacija

kucta na k.C. 2644/11 kuéa na k.&. 2644/11 kuta na k.C. 2645
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k.C. 2644/8, k.o. Pula

nekretnina tlocnna‘ bruto ukupnawbruto ukupnavpodna korisna vrijednost
povrsina povréina povr§ina povrsine
kuca 132,91 m? 199.37 m? 166,14 m? 166,14 m?
[SVEUKUPNO 199,37 m* 166,14 m? ]

k.¢. 2644/10, k.o. Pula

nekretnina tIocﬂnaﬁ _bruto ukupna_ bruto ukupnavpodna korisna in_jednost
povriina povrsina povréina povrsine
kuéa 115,97 m? 173,96 m? 144,96 m? 144,96 m?
[SVEUKUPNO 173,96 m? 144,96 m* ]

k.C. 2644/11, k.o. Pula

nekretnina tlocnnawbruto ukupnawbruto ukupnavpodna korisna injednost
povr§ina povrsina povrs§ina povrsine
kuéa 127,78 m? 127,78 m? 106,48 m? 106,48 m?
[SVEUKUPNO 127,78 m* 106,48 m* |

k.¢. 2645, k.o. Pula

i tlocrtna bruto ukupna bruto ukupna podna korisna vrijednost
nekretnina . . o o
povrsina povrsina povrsina povr§ine
kuéa 107,29 m? 107,29 m? 89,41 m? 89,41 m?
|SVEUKUPNO 107,29 m’ 89,41 m* |

Prikaz izmjere tlocrtne povrsine
svake pojedine kuce i povriina
temeljne ploCe preuzet je s
internetskog preglednika dostupnog
na https://geoportal.dgu.hr/. Ako se
dostavi projektna dokumentacije ili se
omoguci izmjera kuca, mogucéa je
razlika u povr$ini, te sukladno tome i
vrijednosti svake pojedine Cestice.

-22-
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Poredba 2
povrdina u promeliu [mE]: 154,68 parcela [TTIZ]T 1185 00
viijednos! nekrelnine: 1.041 229,05 kn € 138 427,46 kvanal: 3 2021

26.7 2021 tecaj 7.521838 1CSN: 138.18

dalum ugovora:

L L

i i e

P e
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Poredba 3

povrsina u prometu [m?]: 221,37 parcela [m]: 638,00

vrijednost nekretnine: 1.860.444 50 kn € 250.0060,00 kvarial: 1 2020
21.2.2020 letaj; 7.441778 ICSN: 125,39

datum ugovora:




proc jembeni elaborat

[ izracun vrijednosti zemljista opterecenog pravom gradenja —I

1. opéi podaci ¢ zemij: sty

Jediniéna vrijednost zemljidta neopterecenog pravom gradenja 49,22 €/m?
Povrsina zemljista: . 8.004 €
Trzisna vrijednost zemljisia neopterecenog pravom gradenja 393.969 €
2. opéipodaci iz ugovora o uspostavi prava gradenja
Duzina trajanja prava gradenja: 80,00 god
Prinos prava gradenja (godidnji Cisti prihod): 11,156 €
Rok za revalorizaciju: 0,00 god
Ostatak trajanja prava gradenja: 5,00 god
Qdrzivi vijek koristenja gradevine zbog koje je osnovano pravo gradenja: 5,00 god
Stopa prinosa nekretnine: 3.5%
Stopa prinosa prava gradenja: 2.8%
3. izralun triigne vrijednosti prava gradenja
Prinos nekretnine: 13.789 €
Prinos prava gradenja (godisnji Cisti prihod): 11.156 €
Kamata na pravo gradenja: 11.156 €
Razlika: -8.524 €
Muitiplikator : 4,52
Trzina vrijednost prava gradenja: -38.486 €
4. izratun trzisne viijednosti nekretnine opteretene pravem gradenja
Trzigna vrijednost zemijista neopterecenog pravom gradenja 393 969 €
Diskontni faktor: 0,84
Diskontirana vrijednost pravom gradenja neopterecenog zemlji$la: 331.712 €
Kamata na pravo gradenja: 11.156 €
Prinos prava gradenja (godidnji Cisti prihod): 11.156 €
Muitiplikator : 4,52
Kapitalizirana vrijednost kamate na pravo gradenja: 50.372 €
© Trziéna vrijednost nekretnine opterecene pravomn gradenja 382.084 € %
' k £ e e Ed 47,74 €lm*

Yprw Je ey, VETT oo ded

Sukladno dostavlienom Ugovoru o zajednickoj investiciji, skloplienog izmedu Branka \Pres Antona
Grakali¢a, od 16.12.1997. godine, ¢l. 11. "dobit od prodaje sagradenih objekata ce se dijeliti izmedu stranaka
na jednake dijelove j. Branku Prsi ¢e pripast 50% dobiti i Grakali¢ Antunu ce pripasti 50% dobiti*. Nadalje, u
¢l. 13. navedeno je "ovaj ugovor sklopljien je na neodredeno vrijeme”, dok u &l. 14. se navodi "ovaj ugovor
prestaje:

1. ostvarivanjem zajednickog cilja ili ako njegovo ostvarenje postane nemogucim;

2. propadc¢u zajednicke imovine;

3. sporazumom stranaka.”

Prilikom izraduna vrijednosti zemljista optereCenog pravom gradenja, pretpostavilo se da gradnja predmetnih
kuéa traje 5 godina, a sve zbog "zajednickog ucestvovanja u investiciji - gradnji obiteljskih kuéa", odnosno
dijelienje "dobiti od prodaje sagradenih objekata”.

Sukladno &l 292., Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, "pravo gradenja prestaje propascu stvar,
oviastenikovim odreknudéem, istekom roka i ispunjenjem raskidnoga uvjela, zastitom tudega povjeren)a, prestankom
korisnika, rastereéenjem te ukinuéem”. Kako je jedan od ispunjenja raskidnog uvjeta, “ostvarivanje zajednickog
cilja", prilikom izratuna vrijednosti zemljista opterecenog pravom gradenja, koristen je rok od 5 godina, kao

pretpostavijeni rok za izgradnju i dijeljene dobiti od prodaje kuca.
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[ UKUPNA REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

nekretnina opis vrijednost vrijednost
k.¢. 2644/1, k.o. Pula zemljiste 15.467 € 116.975 kn
k.C. 2644/2, k.0. Pula zemljiste 14.416 € 109.032 kn
k.¢. 2644/3, k.0. Pula zemljiste 14.416 € 109.032 kn
k.¢. 2644/4, k.o. Pula zemljiste 14.416 € 109.032 kn
k. ¢. 2644/5, k.o. Pula zemijiste 14.416 € 109.032 kn
k.C. 2644/6, k.0. Pula zemljiste 14.416 € 109.032 kn
k.C. 264417, k.o. Pula zemljiste 4.010 € 30.327 kn
k.¢. 2644/8, k.o. Pula kuéa 198.021 € 1.497.638 kn
k.c. 2644/10, k.o. Pula kuéa 74972 € 567.015 kn
k.C. 264411, k.o. Pula kuca 74.208 € 561.233 kn
k.c. 2644/14, k.o. Pula zemijiSte s temelj. pl. 19.823 € 149.925 kn
k.C. 2644/16, k.o. Pula zemljiste s temelj. pl. 19.771 € 149.525 kn
k.¢. 2644/17, k.0. Pula zemljiste 18.331 € 138.636 kn
k.C. 2644/18, k.o. Pula zemljiste 18.379 € 138.997 kn
k.¢. 2644/19, k.o. Pula zemljiste 25.109 € 189.903 kn
k.¢. 264420, k.o. Pula zemijidte 191 € 1.444 kn
k.¢. 2645, k.o. Pula kuéa 100.165 € 757.553 kn
k.C. 2646/1, k.o. Pula zemljiste 17.185 € 1298.972 kn
k.¢. 2646/2, k.o. Pula zemljiste 17.185 € 129.972 kn
k.€. 2646/3, k.o. Pula zemljiste 17.185 € 129.972 kn
k.¢. 2646/4, k.o. Pula zemljiste 21625 € 163.548 kn
k.&. 2646/5, k.o. Pula zemljiste 17.424 € 131.777 kn
k.¢. 2648/10, k.o. Pula zemljiste 5776 € 43.685 kn
k.¢. 2648/11, k.o. Pula zemljiste 8.640 € 65.347 kn
k.¢. 2648/12, k.o. Pula zemljiste 48 € 361 kn
k.C. 2648/13, k.o. Pula zemljiSte 48 € 361 kn
k.¢. 2648/14, k.0. Pula zemljiste 334 € 2.527 kn
k.¢. 2648/16, k.o. Pula zemljiste 5872 € 44.407 kn
k.¢. 2648/18, k.o. Pula zemljiste 1193 € 9.026 kn
k.€. 2649, k.o. Pula zemljiste 17.185 € 129.972 kn
sveukupno: 770.229 € 5.825.256 kn

Kuéa na k.¢. 2644/8, k.o. Pula je u potpunosti dovrsena (utvrdeno vanjskim ogledom), te za nju nisu
ratunanja umanjenja za nedovrsenost.
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