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1.

površina zemljišta (m²) 

1155 zgr. 

Tip nekretnine

Adresa nekretnine

poslovni prostor u roh nau fazi u podrumu 
zgrade

Brutto razvijena površina (m²) 

Pula, Mletačka ulica 12

Industrogradnja d.d. u stečaju

zemljišno knjižna čestica

1.860,00

Pula 

Stalna sudska vještakinja graditeljske struke, 
područje arhitektura  i procjene nekretnina

Tržišna vrijednost nekretnine (€) 71.743,87

Procjenitelj:

katastarska općina

z.k. uložak 15233

100,00

Jedinična vrijednost (€/m²)

Vlasnici:

Industrogradnja d.d. u stečaju

25.poduložak- suvlasnički udio

Neto korisna površina (m²) 

Tržišna vrijednost nekretnine zaokruženo 
(€)

Ana Hećimović, dipl.ing.građ. 

71.700,00

717,00

Svrha:

Naručitelj procjene:

SAŽETAK

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine 
radi  unovčenja-prodaje u stečajnom 
postupku
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2.

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

Dan kakvoće:
Dan vrednovanja: 26.07.2023.

26.07.2023.

Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17 i 73/20)

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)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I  LITERATURE

Pravilnik o energetskom  pregledu zgrade i energetskom certificiranju  (NN 88/17,72/20 i 
01/21)
Posebni propisi Grada Pule

Očevid na licu mjesta sa fotografiranjem i izmjerom nekretnine  radi izrade ovog elaborata obavljen  
je 26.07.2023. godine.  

Predmet procjene je poslovni prostor u podrumu zgrade izgrađene na k.č.zgr.br. 1155 k.o. Pula,
Mletačka ulica 12 i 14, etažno vlasništvo, 25. suvlasnički udio , etaža E-25, z.k.ul. 15233
Općinskog suda u Puli, Zemljišno knjižni odjel Pula.

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima
nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je sljedeća  dokumentacija:

Pravilnik o načinu utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 
15/19)

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

Zadatak ovog vještačenja je utvrđivanje sadašnje tržišne vrijednosti predmetne nekretnine na
temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i prikupljenih podataka od naručitelja.

1. E - Izvadak, z.k.ul.15233, 25. suvlasnički udio, k.o. Pula, stanje na dan 11.08. 2023.

2. E-izvod iz katastarskog plana,  stanje na dan  11.08.2023.

3. ZADATAK

Na temelju zahtjeva naručitelja  zaprimljenog elektronskom poštom izrađena je procjena  tržišne 
vrijednosti nekretnine, svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine radi  unovčenja-
prodaje u stečajnom postupku

Zakon o zemljišnim knjjigama (NN 63/19, 128/22)

Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

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

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13,  65/17, 114/18,  39/19, 98/19, 67/23)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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4. NALAZ

4.1. Lokacija nekretnine  

4.2. Identifikacija nekretnine

4.2.1. Zemljišna knjiga

k.o. zk uložak:

suvl.udio-podul. k.č.

datum:

A-Posjedovnica- Prvi odjeljak:  upisano je:

-

A-Posjedovnica- Drugi odjeljak:  

-

B-Vlastovnica: 

- INDUSTROGRADNJA D.D. U STEČAJU, OIB: 03714155365, ULICA AUGUSTA ŠENOE 4/6, 42000
VARAŽDIN

upisano je:

Pula
25.

15233

izvor:google earth

11.08.2023.
1155 zgr. 

1.860 m²

Prema   izvadku iz zemljišnih knjiga Općinskog suda u Puli, ZK Odjel Pula

Nekretnina se nalazi  u centru grada Pule, u okolnim zgradama  koje su uglavnom stambene 
namjene poslovni prostori nalaze se u prizemljima, dio poslovnih djelatnosti koje se mogu obavljati 
u stanovima obavlja se i na višim etažama, veći dio stambenih nekretnina koristi se za obavljanje 
turističko-smještajne djelatnosti tijekom turističke sezone. Zonu karakterizira  blizina svih 
trgovačkih, javnih i društvenih sadržaja, osnovni nedostatak zone je izrazito veliki nedostatak 

25. 25. Suvlasnički dio: 50/6605 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-25)
s kojim je povezano pravo vlasništva na poseban dio PP 3/PO, poslovni prostor u podrumu 
površine 100,00 m2

1. POSLOVNA ZGRADA, MLETAČKA ULICA 12, 1860
GOSPODARSKO DVORIŠTE, PODUL. OD 1 DO 163
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4.3. Opis zatečenog stanja

Zgrada je slobodnostojećeg tipa gradnje, sa dva ulaza iz Mletačke ulice i jednim iz Cankareve,  
etažnosti je podruma, prizemlja i  četiri kata.  Zgrada je  izgrađena početkom devedesetih godina  
dvadesetog stoljeća, prema upisu u zemljišno knjižnom izvazku Uporabna dozvola Ureda za 
prostorno uređenje, stambeno-komunalne poslove, graditeljstvo i zaštitu okoliša u Istarskoj 
županiji, Klasa: UP/I-361-05/94-01/13, URBROJ: 2163-05/1-94-10 izdana je 06. rujna 1994. 
godine.  Prema načinu gradnje armiranobetonska konstrukcija pokrivena ravnim krovom, dijelom 
prohodnim. Zgrada je priključena na komunalnu i ostalu  infrastrukturu. Na svim etažama nalaze 
se poslovni prostori, u prizemlju garaža i parkirna mjesta koja su upisana kao posebni dijelovi.  
Predmet ove procjene je poslovni prostor u podrumu, izgrađen do roch bau faze gradnje. Prostor  
čini jedna prostorija nepravilnih zidova.  Prema dostupnim podacima (izvadak iz ZK) površina 
poslovnog prostora je 100,00 m².
Na dan očevida poslovni prostor se ne koristi, nužno je dovršenje radova na izgradnji. Prostor nije 
priključenna komunalnu infrastrukturu. 

4.3.1. Opis nekretnine  

izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr

k.č.zgr.br. 1155 k.o. Pula na katastarskom planu: 

4.2.2. Katastar

Za predmetno područje na snazi je Prostorni plan 
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) i Generalni urbanistički 
plan Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 
12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-
pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 
9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-pročišćeni tekst, 8/19, 
11/19, 8/20, 3/21, 4/21 i 6/21-pročišćeni tekst, 
nekretnina se nalazi unutar granica građevinskog 
područja-izgrađeni dio, prema GUP-u Grada Pule u 
zoni poslovne namjene K1.
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Iskaz površina i volumena

=

- katnost:
- starost zgrade- godina izgradnje 
- temelji:
- nosiva konstrukcija:

- međukatna konstrukcija:
- pregradni zidovi
- krov i pokrov:
- pročelje:
- svijetla visina prostorija:
- obrada podova:

- obrada unutrašnjih zidova:
- obrada unutrašnjih stropova:
- fasadni otvori:
- unutarnja stolarija
- grijanje
- ventilacija
- sanitarna oprema

4.3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

4.3.4.

Poslovni prostor nije priključen na  na  komunalnu i ostalu infrastrukturu.

4.3.3. Buka i zagađenje

Promet-kolni pristup:

nema grijanja

Na lokaciji nema službeno evidentiranih izvora buke  koji su veći od dozvoljenih, zgrada se nalazi 
uz jednu od primarnih prometnica u centru Pule. Subjektivni dojam je da je razina buke viša od  
prosječne.

3.40 m

armiranobetonski
okvirna, aprmiranobetonska 

P0+P+4

armiranobetonska 

armiranobetonski

Infrastruktura:

žbukano i bojano
armiranobetonski ravni krov, dijelom prohodni

nisu obrađeni

nema podne obloge, betonska podloga

nema sanitarne opreme

Izmjera prostorija tijekom očevida je izvršena, površina poslovnog prostora prema izmjeri iznosi 
97,25 m². S obzirom da je odstupanje od upisane površine manje od 3,00 %  u obračunu se uzima površina 

upisana u zemljišne knjige. 

4.3.5.

NKP 100,00 m²

Tehnički opis

prirodna

nema unutarnje stolarije, ulazna vrata metalna

nisu obrađeni

Površina poslovnog prostora upisana u zemljišne knjige koja iznosi 100,00 m².

nema fasadnih otvora

-

Zgrada ima  pješački i  kolni pristup. 

Na lokaciji nisu uočena ostala zagađenja.

Parkiranje:

Parkiranje je omogućeno na  javnim površinama, poslovnom prostoru ne pripada parkirno mjesto u 
garaži u zgradi. 

29  godina 1994
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5. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.4. STATUS LEGALNOSTI NEKRETNINE

Dokaz o zakonitosti gradnje nije dostavljen, zgrada je ucrtana u katastar zemljišta; prema javno 
dostupnim podacima  (zabilježba upisa u zemljišnoj knjizi) uporabna dozvola ishodovana je 1994. 
godine, poslovni prostor se procjenjuje kao zakonito izgrađen.

GOSPODARSKO STANJE U RH

Nakon stagnacije u posljednjem tromjesečju prošle godine, prema preliminarnim podacima 
Eurostata realna aktivnost europodručja vrlo je blago porasla u prva tri mjeseca 2023. (za 0,1% na 
tromjesečnoj razini). Slab gospodarski rast europodručja očekuje se i tijekom drugog 
tromjesečja.Visokofrekventni podaci za prvo tromjesečje upućuju na nastavak rasta domaće 
gospodarske aktivnosti pa bi se realni BDP Hrvatske, prema modelu brze procjene gospodarske 
aktivnosti HNB-a, u prvom tromjesečju ove godine mogao povećati za 0,7% u odnosu na kraj 
2022., dok bi na godišnjoj razini rast mogao iznositi 2,2%.  Građevinska se aktivnost u veljači 
povećala nakon pada ostvarenog u siječnju ove godine pa je, u usporedbi s prosjekom prethodnog 
tromjesečja, zabilježena njezina stagnacija. Pritom se fizički obujam građevinskih radova na 
zgradama povećao, dok se obujam na ostalim građevinama, koji se uglavnom povezuje s javnim 
investicijama, malo smanjio u odnosu na kraj protekle godine  Godišnja inflacija u Hrvatskoj 
nastavila se usporavati peti mjesec zaredom te je, prema prvoj procjeni Eurostata, u travnju 2023. 
iznosila 8,8% (mjereno harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena), nakon 10,5% zabilježenih u 
ožujku.  Kreditiranje stanovništva nastavilo je stabilno rasti, dok su kamatne stope na kredite tom 
sektoru ostale gotovo nepromijenjene. Tako se prosječna kamatna stopa na prvi put ugovorene 
gotovinske nenamjenske kredite zadržala na razini iz veljače (5,6%), dok se na stambene kredite 
tek neznatno povećala (3,0%). U idućim se mjesecima može očekivati snažniji rast stambenih 
kredita, slijedom početka provedbe novoga kruga subvencioniranja stambenih kredita polovinom 
ožujka. Pritom kamatne stope ne bi trebale znatnije porasti jer se subvencionirani stambeni krediti 
ugovaraju uz niže kamatne stope od tržišnih prosjeka  https://www.hnb.hr/documents/20182/ 

Opće vrijednosti odnosa na tržištu nekretnina 

Iako se od kraja 2022. bilježi usporavanje tržišta nekretnina, do kraja ove godine ne očekuje se 
značajniji pad cijena. Prisutan je manjak ponude u svim segmentima, pogotovo u novogradnji, a 
sve je veći problem i nepriuštivost nekretnina u većim gradovima na obali i Zagrebu - upozoravaju 
iz HGK. 
Kako navode, u zadnjih nekoliko godina tražene cijene stambenih nekretnina rasle su većom 
stopom nego realizirane, a razlika se u 2022. povećala u odnosu na 2021. te je iznosila 23 posto, 
‘što ukazuje da su tražene cijene previsoke‘.
 Prema podacima Burze nekretninama, indeks rasta realiziranih cijena lani je u odnosu na 2021. 
bio 14,75 posto na razini cijene Hrvatske, a prosječne realizirane/postignute cijene bile su 2280 
eura po metru kvadratnom na obali, 1980 eura po kvadratu u Zagrebu te 1804 eura po kvadratu u 
ostatku Hrvatske - podatci su Komore.
Iako je, kako nadalje navode, ukupan broj transakcija stambenim nekretninama u prošloj godini 
porastao za 12,6 posto u odnosu na 2021. godinu, posrednici u prometu nekretninama zabilježili 
su usporavanje tog trenda krajem prošle i početkom ove godine, ‘što se pripisuje sve manjem 
broju građana koji žele kupiti ili si mogu priuštiti nekretnine s nerealno visokim cijenama‘.Tržište na obali je pod značajnim utjecajem stranih kupaca, posebno tijekom 2021. i 2022. godini, 
a trend je nastavljen i u ovoj godini te je sada svaki treći kupac nekretnine na Jadranu stranac, 
najčešće državljanin EU-a - ističu iz Komore.
Rast potražnje prati rast cijena svih vrsta nekretnina i zemljišta uz more. Novogradnje u većim 
gradovima dostigle su vrlo visoke cijene i kreću se od tri do pet tisuća eura pa čak i više, ovisno o 
lokaciji i standardu gradnje i opreme, te su postale teško dostupne hrvatskim građanima, kažu u 
HGK. (https://lidermedia.hr/biznis-i-politika/cijene-nekretnina-ove-godine-nece-pasti-drzava-treba-
donijeti-program-za-stambeno-zbrinjavanje-150676 )
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ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze 
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze 
zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom 
stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema 
svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i 
nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.
Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode 
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju 
koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja.

Primjerena je 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 metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri 
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne 
vrijednosti zemljišta, ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu 
podudarnost s obilježjima uzor-čestice.
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrđuje se na temelju 
broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo 
jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava katastarske 
čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju 
zemljišnoknjižnih tijela.

U centru Pule velik je broj kupoprodaja nekretnina, uglavnom stanova koji se kupuju radi 
iznajmljivanja tijekom turističke sezone, mali je broj stambenih nekretnina u centru koje se kupuju 
radi stanovanja.  Prema podacima  sa e-nekretnina osim kupoprodaje stanova vidljive su i 
kupoprodaje poslovnih prostora u zgradama mješovite namjene (stambeno-poslovnim zgradama) 
u centru grada u kojima se nalaze poslovni prostori. 

5.1.

poredbena metoda

prihodovna metoda

troškova metoda

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl. 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir
postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slučaja.

TRŽIŠTE PONUĐENIH NEKRETNINA NA PODRUČJU centra Pule
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5.2. Izračun  - poredbena metoda

Usporedba 1 …………………

Obilježja: površina (NKP)

cijena:
datum ugovora:

Cijena po m²

Usporedba 2 …………………

Obilježja: površina (NKP)
cijena:
datum ugovora:
Cijena po m²:

Usporedba 3 …………………

Obilježja: površina (NKP)
cijena:
datum ugovora:

Cijena po m²:

Trenutno aktualni  indeks cijena za međuvremensko izjednačenje

Sve poredbene nekretnine se nalaze na području centra grada Pule, u Mletačkoj, Anticovoj i 
Ciscuttijevoj ulici, u zgradama slične tipologije  gradnje, na udaljenosti  do 200 m od predmetne 
nekretnine.  Poredbene nekretnine u cijelosti su dovršene i uporabljive, tržina vrijednost 
poslovnog prostora jednaka je njegovoj vrijednosti u uporabljivom stanju umanjenoj za 
vrijednost radova koje je potrebno izvesti  da bi bio uporabljiv.  

2 PP , ukupne površine 96,61 m².

(m²)
(€)

IDZKC Nekretnine - 1620501

120,35

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih provedenih transakcija. Pristup je zasnovan na
podacima sa tržišta, ali se zasniva na dostupnosti novijih i izravno usporedivih provedenih
transakcija koje su javno dostupne.

IDZKC Nekretnine  - 1262505

ICSN:

IV kat

II kat
(€)

166,65

PP površine 76,59 m²

I kat30.12.2019.

Uzimajući u obzir sve činjenice o nekretnini, te tržišno dostupne podatke, izabrana je poredbena
metoda.                     

(m²)

300.021,17

1504,85

1368,08

887,84

položaj u objektu

ICSN:

09.06.2021.

17.02.2021.
(€)

ICSN:
132.169,97

76,59
68.000,00

položaj u objektu

PP , površine 199,37 m².

položaj u objektu

Odabir metode procjenjivanja

132,8

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina i Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina  uzete  su  u  obzir  nekretnine  na  sličnoj  lokaciji  i  sličnih karakteristika

IDZKC Nekretnine - 1620512

199,37 ICSN: 134,34

96,61 (m²)
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5.2.1. Međuvremensko izjednačenje

https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena

Međuvr.izjedn.cijena (€/m²):

Indeks / dan vrednovanja:

Korekcijski faktor:

Datum ugovora:

132,8

1,24

134,34

Katastarska općina:

Katastarska čestica:

300.021 68.000

96,61 76,59

30.12.2019.

887,84

1.229,41

Pula

1,381,25

Prodajna vrijednost (€):

Cijena  (€/m²) :

Indeks / dan transakcije:

Redni broj 1 2

120,35

166,65

132.170

1504,85 1368,08

1.866,78

199,37

Pula

166,65

1.716,79

166,65

17.02.2021.

Pula

3

09.06.2021.

Površina (m²) :

13



5.2.2. Analiza sa isključenjem neodgovarajućih poredbi
Interkvalitativno izjednačenje

Prosječna vrijednost (€/m²):

Vrijednost nekretnine (€)

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI  PROSTORA U VIŠESTAMBENOJ ZGRADI

PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Kp = a * kk + b * ko + c * kgps + d * kuo + e * ksks

Napomena: S obzirom da se poslovni prostor nalazi u podrumu a sve poredbene nekretnine na višim 
etažama (i, II i IV kat) primjenjuju se koeficijenti povoljnosti iako se oni  prema Prilogu 5. Pravilnika 
odnose na stambene nekretnine 

PREDMET PROCJENE:

poslovni prostor 

ugaona

adaptacija/ 
gradnja

suma

Standardno odstupanje:

Pravilo dva-sigma (±)

Odstupanja od prosjeka:

Odstupanja od dva-sigma:

Postotak udjela koeficijenta geografskog položaja 0,22

Položaj u objektu:

PREDMET PROCJENE:

1.229,41

Katastarska općina:

1

29

kat

dobro

Pula

100,00

starost stanje

ispod standarda

0/6

Orijentacija 

Utjecaj okoliša:

Međuvrem.izjedn.cijena (kn/m²):

ne ne

m
2

€/m
2

100,00

Katastarska čestica:

Redni broj - usporedbe

€

Postotak udjela koeficijenta katnosti

stan

a

160.432,55

Procijenjena vrijednost: 160.433 €

c

1.604 €

Postotak udjela koeficijenta utjecaja okoliša d 0,27

Postotak udjela koeficijenta orjentacije b 0,09

0,28

Kp = 0.28*kk+0.09*ko+0.22*kgps+0.27*kuo+0.14*ksks

ukupno NKP:

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U VIŠESTAMBENOJ 
ZGRADI - Pravilnik - prilog 5.

3

Procijenjena jedinična vrijednost po m
2

Utjecaj smanjenog komfora:

VRIJEDNOST:

16,96%

ne

222.091,96

16,36% 7,01%

sjever

1.604,33

Geografski položaj 

pod utjecajem

Pula

površina

2

izgrađeno do roh 
bau faze, nužan 

dovršetak
podrum

Pula

1.716,791.866,78

272,09

Ksks 0,50-1,00 0,50

-23,37%

Koeficijent povoljnosti prostora: Kp 0,8460

VRIJEDNOST NEKRETNINEu uporabljivom stanju -poredbenom metodom (€):

Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora e 0,14

136.000,00 €

Koeficijent orjentacije Ko - 0,92-1,00-1,08 1,00

Koeficijent smanjenog komfora stanovanja/boravka

1,00

Kgps - 0,92-1,00-1,08 0,92

Koeficijent utjecaja okoliša Kuo - 0,92-1,00-1,08 0,92

Koeficijent katnosti Kk - 0,84-0,92-1,00-1,08

Ukupno: a+b+c+d+e=1 (100%)

Koeficijent geografskog položaja 

135.725,94 €
VRIJEDNOST NEKRETNINE u uporabljivom stanju-poredbenom metodom (€) ZAOKRUŽENO:

0,84

544,17
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Ce= * / =

Ul.= m² * * =

= -

6 ZAKLJUČAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

€
Navedeni iznosi ne sadrže poreze. Procjenu izradila :

Procijenjena vrijednost nekretnine, poslovnog prostora u zgradi izgrađenoj na k.č.zgr.br. 
1155 k.o. Pula jednaka je vrijednosti uređenog poslovnog prostora na osnovu poredbenih 
nekretnina umanjenoj za trošak radova  koje je potrebno izvesti da bi taj poslovni prostor   
bio uporabljiv (radovi ulaganja- dovršetka gradnje):

Pv 135.725,94 €   63.982,07 € = 71.743,87 €

PROCJENA ULAGANJA RADI DOVOĐENJA POSLOVNOG PROSTORA U UPORABLJIVO STANJE

0,3562100,00 1.796,24 €/m² 63.982,07 €

Etalonski trošak gradnje na dan 26.07.2023. godine, međuvremensko izjednačenje: 
1.512,96 €/m² 166,65 142,51 1.769,24 €/m²

Vrijednost ulaganja: 

na dan vrednovanja:

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, načina korištenja, analize
korištenja okolnih građevina i razvojnih mogućnosti predmetne nekretnine. Također je izvršena
analiza općih uvjeta na tržištu, kao i lokalnih tržišnih uvjeta na području predmetne nekretnine, kao
i tržišna pozicija procjenjivane nekretnine.

26.07.2023.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:

poslovni prostor u roh bau fazi  u podrumu zgrade  u Puli, Mletačka ulica 12, površine 100,00 m ²

dajem mišljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

Ana Hećimović, dipl.ing.građ.

71.700,00zaokruženo

26.07.2023.
na dan kakvoće:

Procijenjeni trošak ulaganja- dovršetka gradnje,   s obzirom na zatečeno stanje,  procjenjuje se u 
iznosu od 35,62 % troška gradnje  (potrebno je  izvesti dio zidarskih radova (10 % u ukupnom 
trošku gradnje), izolaterske radove i podloge (2 % u ukupnom trošku gradnje),  završne radove 
(9,47% u ukupnom trošku gradnje), elektroinstalaterske radove (5,57 % u ukupnom trošku 
gradnje), vodovod i kanalizaciju (7,12 % u ukupnom trošku gradnje),  te radove centralnog grijanja 
i klimatizacije (1,46 % u ukupnom trošku gradnje). Cijena građenja stambeno poslovne građevine 
Tip III u Zagrebu, etažnosti P+5, NKP= 7.260 m²) na dan 31. prosinca 2021. g. prema podacima 
IGH (dobivenih na osnovu praćenja cijena usluga, radova i građ. materijala u Zagrebu, Splitu, 
Rijeci i Osijeku) iznosila je Ce=11.399,37 kn/m ²  ( 1.512,96 €/m²) bez PDV-a (prema Biltenu 
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (2019.-2021.) i to Bilten XII 2021 (IV kvartal 2021)-
nadogradnja). 
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Izradila:

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE

Ana Hećimović, dipl.ing.građ.

7. IZJAVA PROCJENITELJA:

Potvrđujem da kao procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke
ili slične interese na predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene 
Utvrđeni iznos cijene stana procijenjen je u skladu sa važećim zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.
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