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Procjena vrijednosti nekretnine 011/2020

1 SAZETAK

Zahtjev: Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu
trzisSne vrijednosti nekretnine upisane u zk.ul.
br. 20333, k.o. Pula

Naruditelj: Uljanik strojogradnja diesel d.d. u stecaju

Nekretnina: Zemljiste i zgrade na zk.c.br. zgr 978/3 u Puli,
Besenghijeva 1

Svrha procjene: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina za potrebe
stecajnog postupka

Datum pregleda nekretnine: 12.02.2020.

Dan kakvoce: 12.02.2020.

Dan vrednovanja: 19.02.2020.

Procjenitelj: Ing ekspert d.o.o.,
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina

Skri¢eva 39, Zagreb

Ukupna procijenjena trziSna vrijednost
nekretnine: 1.673.874 kn ili 224.983 €

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015) te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene
nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.

Prilikom izvida predmetne nekretnine izvrSeno je detaljno premjeravanje, fotografiranje te je
pribavljena potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata.

TrZiSna vrijednost je iskazana bez ukljucenih poreza kojima je reguliran promet nekretninama.

U Rijeci, 19. veljace 2020. godine
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Procjena vrijednosti nekretnine 011/2020

2  PREDMET PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2.1 LOKACIA

Nekretnina u naravi predstavlja zemljiste i dvije zgrade u Puli, na adresi Besenghijeva
Prometna povezanost je vrlo dobra i ostvarena je gradskom prometnicom.
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-mikrolokacija nekretnine-
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Procjena vrijednosti nekretnine

011/2020

2.2 STANIJE U ZEMUJISNOJ KNJIZI

Nekretnina je upisana u zk.ul.br. 20333, na k.¢.br. 978/3 ZGR., k.o. Pula.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPTJIA

Opdinski sud u Puli-Pola
ZEMLIISNOKNIIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 18.02.2020. 23:16

Katastarska opcina: 324256, PULA
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1190/2020

Aktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNIIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 20333

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemlbjista j - Primjedba
(kat. Zestice) jutro thy m2
1. 978/3 IGR. NEPLODNO 1112
| |ukupnio: | | [ 1112
B
Vlastovnica
Rbr. [ SadrZaj upisa [Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 53/10000
DRUSTVENO VLASNISTVO - KORISNIK JE: BRODOGRADILISTE I TVORNICE DIZEL MOTORA "ULJANIK", PULA
2.1 Zaprimjena 22.04.2015. broj Z-4025/15
Usljed prienosa nekretnine prenosi se i sliedei upis:
Zaprimjeno 20.05.2014. broj Z-5044/14
Zabiiezuje se odbien priedlog ULJANIK Brodogradiligte d.d., Puls, Flaciusova 1, OIB: 21764428190 za uknjizbu prava vlasnistva
na kE.br. zgr. 978/3, a temefjem Potvrde zdane od Trgovackog suda u Rjeci, posl br. R3-4383/2000 od 13. ofujka 2000,
godine, Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u svezi imovinsko pravnih odnosa od 19. ofujka 2001. godine, grafickog
priloga naziva Podjels zemljiSta | gradevina zmedu drudtava Ufanika, Uvjerenja danog od strane Centra za restrukturiranje i
prodaju Klasa. 943-01/11-02/463, Urbroj: 360-03-03/01-2014-8 od 17. veljade 2014. godine.
2. Suvlasnicki dio: 8536/10000
ULJANIK BRODOGRADILISTE D.D., OIB: 21764428190, PULA, FLACIUSOVA 1
2.1 Zaprimjeno 22.04.2015. broj Z-4025/15
Usljed prienosa nekretnine prenosi se i sliedei upis:
Zaprimjena 20.05.2014. broj Z-5044/14
ZabijeZuje se odbien priedlog UUJANIK Brodogradiiéte d.d., Pula, Flaciusova 1, OIB: 21764428190 za uknjizbu prava vlasniStva
na ké.br. zgr. 978/3, a temeljem Potvrde zdane od Trgovackog suda u Rjedi, posl br. R3-4383/2000 od 13. ofujka 2000.
godine, Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u svezi imovinsko pravnih odnosa od 19. ofujka 2001. godine, grafickog
priloga naziva Podjels zemljiSta | gradevina zmedu drudtava Ufanika, Uvjerenja danog od strane Centra za restrukturiranje i
prodaju Klasa. 943-01/11-02/463, Urbroj: 360-03-03/01-2014-8 od 17. velade 2014. godine.
2.2 Zaprimieno 24.05.2019.q. pod brojem Z-7925/2019
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U PAZINU POSL.BR. 10 ST-34/2019-27 0D
16.05.2019, zabifeZuje se otvaranje stedajnog postupka pred Trgovackim sudom u Pazinu, pod posl.br. St-34/2019.
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3. Suvlasnicki dio: 1324/10000
ULJANIK STROJOGRADNJA D.D., OIB: 36934697422, PULA, FLACTUSOVA 1
2.1 Zaprimijeno 22.04.2015. broj Z-4025/15
Usljed prienosa nekretnine prenosi se i sjededi upis:
Zaprimiieno 20.05.2014. broj Z-5044/14
Zabiljefuje se odbien priedlog ULJANIK BrodogradiliEte d.d., Pula, Flaciusova 1, OTB: 21764428190 7a uknjizbu prava viasnitva
na kE.br. zgr. 978/3, a temeliem Potvrde zdane od Trgovackog suda u Rjeci, posl. br. R3-4383/2000 od 13. ofujka 2000.
godine, Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u svezi imovinsko pravnih odnosa od 19. ofujka 2001. godine, grafickog
priloga naziva Podjela zemiidta i gradevina zmedu drudtava Ujanika, Uvjerenja izdanog od strane Centra za restrukturiranje i
prodaju Klasa. 943-01/11-02/463, Urbroj: 360-03-03/01-2014-8 od 17. vefiade 2014. godine.
3.2 Zaprimijeno 29.04.2019.g. pod brojemn Z-6484/2019
. na3(1.1)
ZABILIEZBA, PRIGOVOR, Temelem odredbe &. 127, st. 1. Zakona o zembignim knjigama, zabiiefuje se prigovor prediagatelia
Grada Pule-Pola, 0IB:79517841355, podnesenog protiv ovosudnog Rjefenja posl. br. Z-4930/19 od 2. travnja 2019.
3.3 Zaprimiieno 29.05.2019.g. pod brojem Z-8146/2019
. . na 3 (1.1)
ZABILJE/BA, ZALBA, Temeliern odredbe €. 127. st. 1. Zakona o zemfjidnim knjigama, zabijeiuje se Zalba predlagateliz Grada
Pule-Pola, OIB:79517841355, podnesene protiv ovosudnog Riedenja posl. br. Z-4930/19, provedba pod posl. br, Z-7003/19 od
9. swvibnja 2019.
3.4 Zaprimjeno 06.08.2019.g. pod brojem Z-12221/2019
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U PAZINU, POSL.BR. 4 5T-117/19-50
29.07.2019, ito nad duZnkom ULIANIK STROJOGRADNIA DIESEL d.d. u stecaju, Puls, Falciusova 1, OIB: 35951488983
4. Suvlasnicki dio: 87/10000
87/10000 ULJANIK BRODOGRADEVNI PROJEKTI D.0.0., OIB: 52293691007, PULA,
2.1 Zaprimijeno 22.04.2015. broj Z-4025/15
Usljed prienosa nekretnine prenosi se i sijededi upis:
Zaprimijeno 20.05.2014. broj Z-5044/14
ZabilieZuje se odbien priedlog ULANIK Brodogradilite d.d., Pula, Flacusova 1, OIB: 21764428190 za uknjizbu prava viasnistva
na ké.br. zgr. 978/3, a temeliem Potvrde zdane od Trgovackog suda u Rijeci, posl. br. R3-4383/2000 od 13. ofujka 2000.
godine, Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u svezi imovinsko pravnin odnosa od 19. oZujka 2001, godine, grafitkog
priloga naziva Podjela zemiidta i gradevina zmedu drudtava Ulanika, Uvjerenja izdanog od strane Centra za restrukturiranje i
prodaju Klasa. 943-01/11-02/463, Urbroj: 360-03-03/01-2014-8 od 17. vefjade 2014. godine.
C
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 2 (8536/10000)
1.1 Zaprimjeno 02.10.2018.0. pod brojem Z-30339/2018 vezano uz B 2 (1.1)
ZABILIEZBA, POKRETAMIE POSTUPKA, Na temeliu ovosudnog redenja, stalne slufbe u Rovinju-Rovigno,
posl. br. Ovr-3714/2018 od 26. rujna 2018. godine, zabifeZuje se pokretanje postupka koji se vodi kod
ovog suda pod posl. br. Ovr-3714/2018 pri Stalnoj sluZbi u Rovinju-Rovigno.
2. Na suvlasnitki dio: 2 (8536/10000)
2.1 Zaprimfeno 10.10.2018.g. pod brojem Z-31052/2018 225.770,07 KN wezano uz B 2 (1.1)
UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, OVOSUDNOG RIESENIA O OSIGURANIU, STALNE SLUZBE ROVINI-
ROVIGMO, POSL.BR. OVR-3714/2018 OD 03.10.2018, uknji#uje se pravo zaloga u iznosu od 225.770,07
kuna i ostalih uvjeta iz Rjeenja o osiguranju, uz ovrévost trazbine, u korist:
KABLAR MARDIA, OIB: 92472187453, BENCICEVA ULICA 13, PULA 52100 PULA (POLA)
3. Na suvlasnitki dio: 2 (8536/10000)
3.1 Zaprimfeno 10.10.2018.g. pod brojem Z-31052/2018 29.706,57 KN wezano uz B 2 (1.1)
UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, OVOSUDNOG RIESENIA O OSIGURANIU, STALNE SLUZBE ROVINI-
ROVIGMO, POSL.BR. OVR-3714/2018 OD 03.10.2018, uknji#uje se pravo zaloga u iznosu od 29.706,57
kuna i ostalih uvjeta iz Rjeenja o osiguranju, uz ovrévost trazbine, u korist:
KABLAR LEONA MLT, OIB: 13553826560, BENCICEVA ULICA 13, PULA 52100 PULA (POLA)
4. Na suvlasnicki dio: 2 (8536/10000)
4.1  Zaprimfeno 10.10.2018.g. pod brojem Z-31052/2018 29.706,57 KN vezano uz B 2 (1.1)
UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, OVOSUDNOG RIESENIA O OSIGURANIU, STALNE SLUZBE ROVINI-
ROVIGNO, POSL.BR. OVR-3714/2018 OD 03.10.2018, uknjiuje se pravo zaloga u znosu od 29.706,57
kuna i ostalh uvjeta  RjeSenja o osiguranju, uz ovréivost trazbine, u korist:
KABLAR MATDIA MLT, OIB: 22397397599, BENCICEVA ULICA 13, PULA 52100 PULA (POLA)
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6. Na suvlasnicki dio: 2 (8536/10000)
6.1  Zaprimiieno 29.03.2019.0. pod brojem Z-4852/2019 6.261.327,85 KN vezano uz B 2 (1.1)

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENIE O OSIGURANIU OPCINSKOG SUDA U PULI-POLA, POSL. BR.
OVR-177/2019-2 OD DANA 22.03.2019, PRUEDLOG RADI OSIGURANIA MOVEANE TRAZBINE
ZASNIVANIEM ZALOZMOG PRAVA OD DANA 18.03.2019, radi osiguranja novéane trazbine: - u iznosu od
78.565,00 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalh uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda
upisa; - u iznosu od 495,55 kuna, uz ovriivost trazbine, te ostalih uvjeta i RjeSenja o osiguranju, istog
prvenstvenog reda upisa; - u Znosu od 9.427,80 kuna, uz ovriivost trazbine, te ostalih uvjeta iz RjeSenja o
osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - U iznosu od 59,48 kuna, uz ovriivost traibine, te ostalh
uvieta iz Rjedenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 2.086.109,75 kuna, uz
ovrivost trazbine, te ostalih uvjeta iz Rjeenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od
13.157,76 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalh uvjeta iz Rjesenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda
upisa; - u iznosu od 176.050,20 kuna, uz ovriivost trazbine, te ostalih uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog
prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 1.110,39 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih uvjeta iz RjeSenja o
osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - U znosu od 498.397,36 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih
wjeta iz Rjegenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 3.143,53 kuna, uz ovriivost
trazbine, te ostalh uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - U Znosu od 39.915,77
kuna, uz ovriivost traZbine, te ostalih uvieta iz Rjedenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u
iznosu od 251,77 kuna, uz ovriivost trafbine, te ostalh uvieta iz Rieenja o osiguranju, istog prvenstvenog
reda upisa; - u znosu od 175.592,49 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih uvjeta iz RjeSenja o osiguranju,
istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 1.107,50 kuna, uz ovriivost trazbine, te ostalh uvjeta iz
Rjefenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 14.314,60 kuna, uz ovréivost traibine,
te ostalh uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u Znosu od 90,28 kuna, uz
ovriivost trazhine, te ostalih uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od
37.525,00 kuna, uz ovrévost trazbine, te ostalh uvjeta iz Rjedenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda
upisa; - u iznosu od 236,68 kuna, uz ovriivost trazbine, te ostalih wjeta i Rjefenja o osiguranju, istog
prvenstvenog reda upisa; - U Znosu od 4.503,00 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih uvjeta iz RjeSenja o
osiguraniu, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 28,40 kuna, uz ovriivost traibine, te ostalih
uvjeta iz Rjegenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 564.171,75 kuna, uz ovréivost
trazbine, te ostalh uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - U Znosu od 3.558,43
kuna, uz ovrivost trazbine, te ostalih uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u
iznosu od 49.333,50 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih uvjeta i Rjedenja o osiguranju, istog
prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 311,15 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalh uvjeta iz Riefenja o
osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 1.490.436,00 kuna, uz ovriivost trazbine, te
ostalih uvjetz i Rjedenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 9.400,64 kuna, uz
ovriivost trazbine, te ostalh uvieta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upiss; - u iznosu od
124.157,40 kuna, uz ovrsivost trazbine, te ostalh wieta iz RieSenia o osiguranju, istog prvenstvenog reda
upisa; - u iznosu od 783,00 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih uvjeta i Rjedenja o osiguranju, istog
prvenstvenog reda upisa; - u Znosu od 96.339,50 kuna, uz ovriivost trazbine, te ostalih uvjeta iz Rjedenja
0 osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 607,65 kuna, uz ovrdivost trazbine, te ostalih
uvjeta iz Rjedenja 0 osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 11.560,74 kuna, uz ovrivost
trazhine, te ostalh uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 72,91
kuna, uz ovriivost traZbine, te ostalih uvjeta iz Rjeenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u
iznosu od 9.595,00 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih uvjeta i RjeSenja o osiguranju, istog
prvenstvenog reda upisa; - u Znosu od 60,52 kuna, uz ovriivost traibine, te ostalh uvjeta & Rjedenja o
osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 2.014,95 kuna, uz ovriivost traibine, te ostalih
uvjeta iz Rjegenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisz; - u znosu od 12,72 kuna, uz ovréivost
trazbine, te ostalh uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od
204.656,60 kuna, uz ovrsivost trazbine, te ostalh uvjeta iz Rjedenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda
upisa; - u iznosu od 759,71 kuna, uz ovriivost trazbine, te ostalih uvjeta i Rjedenja o osiguranju, istog
prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 22.894,05 kuna, uz ovriivost trafbine, te ostalh uieta iz Rjesenia
0 osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 102,04 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih
uvjeta iz Rjedenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 19.290,00 kuna, uz ovriivost
trazbine, te ostalh uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - U Znosu od 2.893,50
kuna, uz ovréivost trabine, te ostalh uvieta iz RjeSenjz o osiguraniu, istog prvenstvenog reda upiss; - u
iznosu od 990,00 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalh uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog
reda upisa; - u znosu od 148,50 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih uvjeta & Riedenja o osiguranju,
istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 403.727,39 kuna, uz ovriivost trazbine, te ostalh wjeta iz
RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 2.546,45 kunz, uz ovriivost traibine,
te ostalh uvjeta iz RieSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u Znosu od 85.947,83 kuna, uz
ovrsivost trazbine, te ostalih uvieta iz RjgSeria o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u'iznosu od
542,10 kuna, uz ovrivost trazbine, te ostalh wjeta  RjeSenja o osiguraniu, istog prvenstvenog reda
upisa; - u iznosu od 12.215,10 kuna, uz ovrsivost trazbine, te ostalih uvjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog
prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 77,04 kuna, uz ovriivost trazbine, te ostalih uvjeta iz Rjesenja o
osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 1.221,51 kuna, uz ovréivost traibine, te ostalh
uvjeta i Rjedenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u znosu od 7,70 kuna, uz ovréivost
trazbine, te ostalh uyjeta iz RjeSenja o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 640,02
kuna, uz ovrivost trazbine, te ostalih uvjeta & RjeSenia o osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa; - u
iznosu od 122,85 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalih uvjets iz Riedenja o osiguranju, istog prvenstvenog
reda upisa; - u iznosu od 18,42 kuna, uz ovréivost trazbine, te ostalh uvjeta iz Rjedenja o osiguranju, istog
prvenstvenog reda upisa; - u iznosu od 28,78 kuna, uz ovrivost traZbine, te ostalih uvjeta iz Rjedenja o
osiguranju, istog prvenstvenog reda upisa, sve u korist:

GRAD PULA-POLA, OIB: 79517841355, FORUM 1, PULA
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8. Na suvlasnicki dio: 3 (1324/10000)
8.1  Zaprimfeno 09.05.2019.g. pod brojem Z-7003/2019 vezano uz B 3 (1.1}

ZABILIEZBA, ODBIIENI PRIIEDLOG, radi provedbe RjeSerja o osiguranju Opéinskog suda u Puli-Pola, 55
Rovinj-Rovigno br. Ovr- 175/2019 na udio pod rednim brojem 3.

9. Na suvlasnicki dio: 3 (1324/10000)
9.1  Zaprimfeno 29.05.2019.g. pod brojem Z-8146/2019 vezano uz B 3 (1.1)

ZABILIEZBA, ZALBA, Temeliem odredbe €. 127. st. 1. Zakona o zemfignim knjigama, zabifeZuje se 7alba
predlagatelia Grada Pule-Polz, OIB:79517841355, podnesene protiv ovosudnog Rjesenja posl. br.
Z-4930/19, provedba pod posl. br. Z-7003/19 od 9. svibnja 2019.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 18.02.2020.
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2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

Predmetna nekretnina se nalazi na k.C.br. *978/3, k.o. Pula i upisana je u posjedovni list br.
106895 k.o. Pula.

ot NESLUZBENA KOPTIA

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCHNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 18.02.2020. 23:16

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 106805

. Prazime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaligte odnosno
Udio . _ o1B
sjediSte upisane osobe
53/10000 DRUSTVEND VLASNI§WO, (VLASNIK)
8536/10000 |ULJANIK BRODOGRADILISTE D.D., FLACIUSOWVA ULICA 1, PULA 52100 21764428190
PULA (POLA), HRVATSKA (VLASNIK)
1324/10000 [ULJANIK STROJOGRADNIA D.D., FLACIUSOWA ULICA 1, PULA 52100 36934697422
PULA (POLA), HRVATSKA (WLASNMIK)
87/10000 |ULJANIK BRODOGRABEWNI PROJEKTI D.0.0., FLACIUSOVA ULICA 1, 52293691007
PULA 52100 PULA (POLA), HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj ﬂg[r::abekak?;t:tf;ig?;ﬁemg;ggn Povrsina/ | Broj Posebni
Zgr | Dio kaléa:slic:aior:ke uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni |m2 D.L. [:;a;n?: Primjedba
broj zgrade
* 978/3 1112| 51
OSTALO MEPLODMO 1112
Ukupna povriina katastarskih cestica 1112

NAPOMENA: Ovaj priepis posiedovnog lista nje dokaz o vlasnistvu na katastarskim Cesticarma upisanim u
posjedovnom listu.
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5

poloZaj na katastarskom planu -

Dvije zgrade koje su predmet ove procjene i nalaze se na k.C.br. *978/3 nisu upisane u
gruntovnici te nisu upisane i ucrtane u katastarskom operatu.
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2.3.1 NAMIJENA | KARAKTERISTIKE ZEMLJISTA

Nekretnina se prema https://www.pula.hr/hr/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-
odjel-za-prostorno-uredenje-komunalni-sustav-i-imovinu/prostorni-planovi/prostorni-
planovi-na-snazi/procisceni-tekst-i-grafika nalazi unutar gradevinskog podrugja sljedeée

namjene:
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Zemljiste se nalazi unutar granice gradevinskog podrucja, a namjena zemljiSta je Javna i
drustvena — kulturna (oznaka D7)
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2.4 ISKAZ POVRSINA

Povrsina zemljista utvrdena je na temelju podataka upisanih u zk.ul.br. 20333, k.o. Pula.

ZEMUJISTE POVRSINA (m?)
Zemljiste zk.C.br. zgr.978/3 upisano u zk.ul.br.20333 k.o.Pula 1.112,00
Ukupno: 1.112,00
Povrsina zgrade 1 (menze) utvrdena izmjerom prilikom uvidaja prikazana je u nastavku:
BRP NP OCJENA KP
PROSTORIIA (m?) (m?) | KORISNOSTI (m?)
ZGRADA 1
menza 203,70 173,15 1,00 173,15
SVEUKUPNO: 203,70 173,15 173,15
Povrsina zgrade 2 (garaZze) utvrdena izmjerom prilikom uvidaja prikazana je u nastavku:
BRP NP OCJENA KP
PROSTORIIA ) (m?) | KORISNOSTI (m?)
ZGRADA 2
garaza 71,36 60,66 1,00 60,66
SVEUKUPNO: 71,36 60,66 60,66
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2.5 TEHNICKI OPIS

Nije ustanovljena buka i vibracije.

Vizualnim pregledom nekretnine nisu uo¢ene kontaminacije.

Zgrada 1 (menza)

LOKACIJA

Pula, Besenghijeva 1

GODINA GRADNIE

Cca. 1860. godine

BROJ ETAZA P+VP

INFRASTRUKTURA Uredena

PROCELJE Obradeno, u loSem stanju
LIMARLJA lzvedena

TEMEUI Kameni

HIDROIZOLACUA Nema

NOSIVA KONSTRUKCIJA Nosivi zidovi

STROPNA KONSTRUKCUA

Armirano betonska

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oli¢eni, dijelom keramicke plocice u sanitarnim
prostorima

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Keramika

PROZORI Drveni

VRATA Drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA PLINA

Nema

GRIJANJE

Nema

SPECIFIENOSTI

Zgrada menze je gradena materijalima karakteristicnim za
vrijeme gradenja, loSe je odrzavana u zapustenim stanju.
Prilazna gradska ulica dvosmjernog prometa, opremljena i
uredena, nalazi se na sjeverozapadu, jugozapadu i
jugoistoku parcele. Predmetna katastarska Cestica
prikljuena je na svu infrastrukturu, kolni i pjesacki prilaz
ima preko k.C. br. zgr. 978/1. Parkiranje omogucéeno na
vlastitoj parceli. Lokacija vrlo dobra.
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Zgrada 2 (garaza)

LOKACIJA

Pula, Besenghijeva 1

GODINA GRADNIJE

Cca. 1900. godine

BROJ ETAZA P

INFRASTRUKTURA Uredena

PROCELJE Obradeno, u loSem stanju
LIMARIUA Nema

TEMELUI Kameni

HIDROIZOLACIJA Nema

NOSIVA KONSTRUKCIJA Nosivi zidovi

STROPNA KONSTRUKCUA Drveni grednici

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

OzZbukani i oliceni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oliceni
PODNA OBLOGA Beton

PROZORI Drveni

VRATA Drvena
INSTALACIJE VODE Nema
INSTALACIJA KANALIZACIJE Nema

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA PLINA

Nema

GRIJANJE

Nema

SPECIFICNOSTI

Zgrada garaze je gradena materijalima karakteristi¢nim za
vrijeme gradenja, loSe je odrzavana u zapustenim stanju.
Prilazna gradska ulica dvosmjernog prometa, opremljena i
uredena, nalazi se na sjeverozapadu, jugozapadu i
jugoistoku parcele. Predmetna katastarska Cestica
prikljuena je na svu infrastrukturu, kolni i pjesacki prilaz
ima preko k.C. br. zgr. 978/1. Parkiranje omoguceno na
vlastitoj parceli. Lokacija vrlo dobra.
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2.6 FOTODOKUMENTACIA
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3 NACELA ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izra¢un i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina
definirani su Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o
harmoniziranim indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju
izvan snage Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju
detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima
potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu
stanara od 1. veljate 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je
obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na nove i postojece
stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod za
statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb,
Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim
smjernicama Eurostatova priruénika "Priru¢nik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata
koja su kupila kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost
zemljista ukljuéena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspolozive podatke o
transakcijama nekretnina (kuéa i stanova/apartmana) na podru¢ju Republike Hrvatske,
dostavljene od Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima.
Osnovni izvor podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata
kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata
posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA
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95,00
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Q1 2 03 Q4 Q1 02 Q32 Q4 Q1 Q2 O3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 a1 Q2

2015.

2016.

Ukupno

Zagreb

2017. 2018.

Jadran Ostalo

2019.

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje

Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q3 99,86 99,92 100,01 99,14

2015.
Q4 99,96 98,62 100,51 100,16
Ql 101,21 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 99,91 100,33 100,52

2016.
Q3 101,31 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 100,56 101,39 98,26
Q1 100,85 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 102,69 106,58 100,93

2017.
Q3 105,13 106,45 105,46 100,2
Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Ql 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94

2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q1 113,54 119,82 113,50 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59

2019.
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
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Izvor podataka: DrZavni zavod za statistiku

Indeksi (@ 2015. = 100)

2016.

Ukupno

Zagreb

2017. 2018.

Jadran Ostalo

2019.
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na ocevidu, a prema metodologiji usaglasenoj sa Wistenrot
stambenom Stedionicom d.d. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija koje
se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt.
Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena
je izradena uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trziSne vrijednosti koristeni su
sljededi propisi i izvori podataka:

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

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

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i

prostora

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljisnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredenju i gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vazeée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkova

komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te

podaci prikupljeni od Porezne uprave

Priopéenje DrZavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih

radova“

Priop¢enje DrZavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih

stanova“

Podatak Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju

etalonske vrijednosti gradenja

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) -

Internacionalna zajednica sudionika u gradniji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) -

Internacionalna udruga inZenjera — konzultanata
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Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opd¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovhom kretanju
ponude i potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trzisSne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama
pribavljeni su sa web servisa eNekretnine.
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4.1 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine.

ID nekretnine (PU) koje su obuhvacene obracunom:

Rbr. |ID ZKC 5 1091164
1 1216329 6 1058927
2 1226144 7 897565
3 1203629 8 621929
4 1116334 9
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1D ZKIC

1216329
1226144
1203629

1116334
1091164
1058927
897365
621929

IDPM

4187208
4197804
4172246

4052434
4022572
3984727
3533943
3464731

Zupanija

ISTARSEA
ISTARSKA
ISTARSKA

ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA

Grad/Opdina Maselje
PULA
PULA
PULA

PLLA
PULA
PULA
PULA
PULA

K.O.

PULA
PULA
PULA

PULA
PULA
PULA
PULA
PULA

K.C.
154/21
259
38717
318

5550/3
5016/17
3877/21
3885/156

Vrsta nekretnine

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIL...
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIL...
GZ - GRABDEVINSKO ZEMLIL...

GZ - GRABEVINSKO ZEMLIL. ..
GZ - GRABEVIMSKO ZEMLIL...
GZ - GRABEVINSKO ZEMLIL...
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIL...
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIL...

Vrsta ugovora

KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA

KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA

Datum ugoveora

17.01,2020,
09.01.2020.
07.08.2019.

05.03.2015.

13.11.2018.
09.07.2013.
01.06,2017,
14,10,2015,

Vrijednost nekretnine (kn)

29,768,95 KN
22,350,00 KN
41.906,00 KN

61,190,00 KN
152.859,00 KN
204.053,20 KN
444.741,96 KN
73.797,63KN

011/2020

Povriing u prometu
20,61 M2

20,00 M2

47,00 M2

69,00 M2

173,00 M2

177,00 M2

340,00 M2
g2,00Mm2
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Procjena vrijednosti nekretnine 011/2020

4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljededoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Isklju¢ene su transakcije pod rednim
brojem 7, 8,9, 10i 11 zbog visoke cijene po m?, a transakcija pod rednim brojem 1 zbog niske cijene po m>.

R. KATASTAR POVRSINA KOJA SE CIJENA 1Z UGOVORA CIJENA DATUM SKLAPANJA

BR. ID ZKC. CE ‘o, PR(()n:)Z)AJE 1 B UGOVORA NAMIJENA

1 1216329 154/21 Pula 20,61 29.768,95 1.444,39 17.01.2020 Gradevinsko zemljiSte
2 1226144 259 Pula 20,00 22.350,00 1.117,50 09.01.2020 Gradevinsko zemljiste
3 1203629 3871/7 Pula 47,00 41.906,00 891,62 07.08.2019 Gradevinsko zemljiSte
4 1116334 318 Pula 69,00 61.190,00 886,81 05.03.2019 Gradevinsko zemljiste
5 1091164 5550/3 Pula 173,00 152.859,00 883,58 13.11.2018 Gradevinsko zemljiSte
6 1058927 5016/17 Pula 177,00 204.053,20 1.152,84 09.07.2018 Gradevinsko zemljiste
7 897565 3877/21 Pula 340,00 444.741,96 1.308,06 01.06.2017 Gradevinsko zemljiSte
8 621929 3885/156 Pula 82,00 73.797,63 899,97 14.10.2016 Gradevinsko zemljiSte
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Procjena vrijednosti nekretnine 011/2020

4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tabeli izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog protoka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanih od DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

KATASTAR 5 INDEKS CLENA INDEKS

R POVRSINA KOJA SE CIUENA IZ CUENA DATUM NEKRETNINA CIJENA MEDUVREMENSKI
B.R ID ZKC. . PRODAIJE UGOVORA (kn/m?) SKLAPANJA NAMIENA ) e NEKRETNINA IZJEDNACENA

. K.C. K.O. (m?) (kn) UGOVORA ) (za datum CIJENA [kn/m?]

kupoprodaje) .
procjene)

1 1216329 154/21 Pula 20,61 29.768,95 1.444,39| 17.01.2020 | Gradevinsko zemljiste 119,24 119,24 1.444,39
2 1226144 259 Pula 20,00 22.350,00 1.117,50| 09.01.2020 | Gradevinsko zemljiste 119,24 119,24 1.117,50
3 1203629 3871/7 Pula 47,00 41.906,00 891,62| 07.08.2019 |Gradevinsko zemljiste 119,24 119,24 891,62
4 1116334 318 Pula 69,00 61.190,00 886,81| 05.03.2019 | Gradevinsko zemljiste 118,67 119,24 891,07
5 1091164 5550/3 Pula 173,00 152.859,00 883,58| 13.11.2018 | Gradevinsko zemljiste 113,50 119,24 928,26
6 1058927 5016/17 Pula 177,00 204.053,20 1.152,84 | 09.07.2018 | Gradevinsko zemljiste 112,20 119,24 1.225,18
7 897565 3877/21 Pula 340,00 444.741,96 1.308,06 | 01.06.2017 | Gradevinsko zemljiste 106,58 119,24 1.463,44
8 621929 3885/156 Pula 82,00 73.797,63 899,97 | 14.10.2016 | Gradevinsko zemljiste 101,39 119,24 1.058,41
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4.1.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢ih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijana) istovrsnih nekretnina. Nekretnine oznacene crvenom bojom su isklju¢ene iz daljnjeg izracuna.

lome | TS [rorons | gmne | g | S| MRS oo o
BR. K. K.O. (m?) (kn) (kn/m’) UGOVORA CUENA [kn/m?] | TROSIEKA(R)

1 1216329 154/21 Pula 20,61 29.768,95 1.444,39| 17.01.2020 |Gradevinsko zemljiste 1.444,39 28,11
2 1226144 259 Pula 20,00 22.350,00 1.117,50| 09.01.2020 |Gradevinsko zemljiste 1.117,50 -0,89
3 1203629 3871/7 Pula 47,00 41.906,00 891,62 | 07.08.2019 | Gradevinsko zemljiste 891,62 -20,92
4 1116334 318 Pula 69,00 61.190,00 886,81 | 05.03.2019 |Gradevinsko zemljiste 891,07 -20,97
6 |1091164 5550/3 Pula 173,00 152.859,00 883,58 | 13.11.2018 | Gradevinsko zemljiste 928,26 -17,67
7 1058927 5016/17 Pula 177,00 204.053,20 1.152,84| 09.07.2018 |Gradevinsko zemljiste 1.225,18 8,66
8 |897565 3877/21 Pula 340,00 444.741,96 1.308,06 | 01.06.2017 |Gradevinsko zemljiste 1.463,44 29,80
9 |621929 3885/156 Pula 82,00 73.797,63 899,97| 14.10.2016 |Gradevinsko zemljiste 1.058,41 -6,13

Prosjek: 1.127,48
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena), te nakon provedbe meduvremenskog izjednacavanja i ostalih analiza sukladno opéim
vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina i kakvoc¢i nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene.
Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

KATASTAR S MEDUVREMENSKI
nome ~ - R o) I O L IEONACENA
(m?) CIENA [kn/m?]
1 1216329 154/21 Pula 20,61 29.768,95 1.444,39 17.01.2020 Gradevinsko zemljiste 1.444,39
2 1226144 259 Pula 20,00 22.350,00 1.117,50 09.01.2020 Gradevinsko zemljiste 1.117,50
3 1203629 3871/7 Pula 47,00 41.906,00 891,62 07.08.2019 Gradevinsko zemljiste 891,62
4 1116334 318 Pula 69,00 61.190,00 886,81 05.03.2019 Gradevinsko zemljiste 891,07
6 1091164 5550/3 Pula 173,00 152.859,00 883,58 13.11.2018 Gradevinsko zemljiste 928,26
7 1058927 5016/17 Pula 177,00 204.053,20 1.152,84 09.07.2018 Gradevinsko zemljiste 1.225,18
8 897565 3877/21 Pula 340,00 444.741,96 1.308,06 01.06.2017 Gradevinsko zemljiste 1.463,44
9 621929 3885/156 Pula 82,00 73.797,63 899,97 14.10.2016 Gradevinsko zemljiste 1.058,41
Prosjek: 1.127,48
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011/2020

S obzirom da je trziSna vrijednost procijenjeni iznos, izracunata veli¢ina ¢e se zaokruziti, te
procijenjena vrijednost zemlji$ta iznosi 1.127,00 kn/m?.

R e . Procijenjena | Procijenjena
.. Procijenjena | Procijenjena vy —
. Povrsina .. .. trzisna trzisna
R.br. Nekretnina . vrijednost vrijednost . .
(m?) (kn/m?) (€/m?) vrijednost vrijednost
(kn) (€)
Zemljiste zk.C.br.
1 zgr.978/3 upisano u 1.112,00 1.127,00 151,48 | 1.253.224,00| 168.444,09
zk.ul.br.20333 k.o.Pula
Ukupno:| 1.253.224,00| 168.444,09
Tecaj] 1€= 7,44 kn

U sljedecoj tablici prikazana je vrijednost suvlasnickog dijela nekretnina:

Procijenjena Prociieniena
. SUVLASNICKI trzisna Jen
R.br. Nekretnina .. trzisSna
ubDIO vrijednost vrijednost (€)
(kn) :
Zemljiste zk.¢.br. zgr.978/3 upisano u
1 Jkulbr.20333 k.o.Pula 1324/10000 165.926,86 22.302,00
7,44 kn
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4.2 PROCJENA TRZISNE VRIUEDNOSTI ZGRADE 1 (MENZA)- TROSKOVNA
METODA

Troskovna vrijednost gradevina proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troskova gradnje mnoze se normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi. Normalni troskovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni
troskovi ne umanijuju.

4.2.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNIJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izracunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedini¢ne
cijene gradnje ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje dobivena je prema podacima
vecih gradevinskih poduzec¢a u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova
IGH za tipske objekte u RH na prosje¢noj lokaciji, uzimaju¢i u obzir stupanj uredenosti i
opremljenosti.

Na temelju normalnih troskova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i
odgovarajuéih korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U sluéaju da se
radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za
pojedinu vrstu gradevine, pri €emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti
kao postotak troska gradnje.
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Povr$ina predmetnog objekta [m’] 173,15
Nova vrijednost [kn/m?] 5.500,00
Vrijednost novogradnje-ukupno [kn] 952.297,50
Prosjecna starost objekta [godina] 160
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina]) 100
Preostali vijek koriStenja [godina] -60
Relativna starost [%] 160
Odabrani faktor koristenja 4,00
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%)] 30
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 30
Zamjenska starost zgrade [godina] 70,00
Linearni otpis [%] 70
Linearni otpis [kn] 692.572,50
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 259.725,00
Preostala sada$nja vrijednost [kn/m?] 1.500,04
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Procjena vrijednosti nekretnine

FK matrica

A — lokacija/ triiite

B - zorada opéenito

C - stanje zgrade

Faktor koridtenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot-
punosti i dugoroino

izvrsna lokacija®
» velika potraznja za vrstom zgrade

vrlo dobra infrastruktura
» vrlo dobro oblikovanje

nema ostecenja
» puna stabilnost

dana/osigurana = skoro nema/nema ponude + dobra prostorna organizacija + puna uporabivost
« visoka fleksibilnost » daljnje koristenje nije smanjeno
2 | Uporabivost dovoljna | vrlo dobra lokacija® vrlo dobra infrastruktura mala ostecenja

1 dugorocnije dana/
osigurana

= redovita potraznja za vrstom zgra-
de

= mala ponuda

» dobro oblikovanje
oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

» puna stabilnost
» jo§ dobra uporabivost
+ daljnje koristenje jedva smanjeno

Uporabivost smanje-
na, ali srednjorono
dana/osigurana

dobra lokacija*

- jo§ postoji potraznja za vrstom
zgrade

= dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
» prosjecno oblikovanje
» prosjedna prostorna organizacija
+ umjerena fleksibilnost

jasna oStecenja

» smanjena stabilnost

+ prosjecna uporabivost

+ daljnje koristenje smanjeno

Uporabivost ograni-
teno danalosigurana

umjerena lokacija®
= mala potrainja za wrstom zgrade
= bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje
+ umjerena prostorna organizacija

« mala fleksibilnost

jasna ostecenja

» smanjena stabilnost

+ smanjena uporabivost

« dalinje koristenje jasno smanjeno

un

Uporabivost
kratkoro¢no dana/
osigurana

loia lokacija®

= Jedva postop/ne postop potraznja
za wrstom zgrade

= velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje
» nedovoljna prostorna organizacija

« bez fleksibilnosti

znatna ostecenja

« smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost

« daljnje koristenje samo kratko-
rocno

* ... lokaciia - ornacawva kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokadije tipiénih za zeradu

011/2020
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4.2.2 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom
gradnje, ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za

financiranje izgradnje.

Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

4.2.3 UKUPNA VRIJEDNOST ZGRADE 1 (MENZA)

Vrijednost Ukubno
Izracun uzgrednih troskova novogradnje (%) (k:)
(kn)
Zgrada 1 (menza) u Puli, Besenghijeva 1 952.297,50 7,00 66.660,83

Ukupna procijenjena vrijednost kuée prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti

zgrade i ukupnih uzgrednih troskova.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zgrada 1 (menza) u Puli, Besenghijeva 1 PROCIENJENA TRZISNA VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 259.725
Ukupni uzgredni troskovi 66.661
Ukupno: 326.386
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4.3 PROCIJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZGRADE 2 (GARAZA)- TROSKOVNA
METODA

Troskovna vrijednost gradevina proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troskova gradnje mnoze se normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi. Normalni troskovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni
troskovi ne umanijuju.

4.3.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izracunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedini¢ne
cijene gradnje ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje dobivena je prema podacima
vecih gradevinskih poduzec¢a u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova
IGH za tipske objekte u RH na prosje¢noj lokaciji, uzimaju¢i u obzir stupanj uredenosti i
opremljenosti.

Na temelju normalnih troskova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i
odgovarajuéih korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U sluéaju da se
radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za
pojedinu vrstu gradevine, pri €emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti
kao postotak troska gradnje.
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Povr$ina predmetnog objekta [m’] 60,66
Nova vrijednost [kn/m?] 4.200,00
Vrijednost novogradnje-ukupno [kn] 254.755,20
Prosjecna starost objekta [godina] 120
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina]) 100
Preostali vijek koriStenja [godina] -20
Relativna starost [%] 120
Odabrani faktor koristenja 4,00
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%)] 30
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 30
Zamjenska starost zgrade [godina] 70,00
Linearni otpis [%] 70
Linearni otpis [kn] 178.323,60
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 76.431,60
Preostala sada$nja vrijednost [kn/m?] 1.260,08
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FK matrica

A — lokacija/ triiite

B - zorada opéenito

C - stanje zgrade

Faktor koridtenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot-
punosti i dugoroino

izvrsna lokacija®
» velika potraznja za vrstom zgrade

vrlo dobra infrastruktura
» vrlo dobro oblikovanje

nema ostecenja
» puna stabilnost

dana/osigurana = skoro nema/nema ponude + dobra prostorna organizacija + puna uporabivost
« visoka fleksibilnost » daljnje koristenje nije smanjeno
2 | Uporabivost dovoljna | vrlo dobra lokacija® vrlo dobra infrastruktura mala ostecenja

1 dugorocnije dana/
osigurana

= redovita potraznja za vrstom zgra-
de

= mala ponuda

» dobro oblikovanje
oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

» puna stabilnost
» jo§ dobra uporabivost
+ daljnje koristenje jedva smanjeno

Uporabivost smanje-
na, ali srednjorono
dana/osigurana

dobra lokacija*

- jo§ postoji potraznja za vrstom
zgrade

= dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
» prosjecno oblikovanje
» prosjedna prostorna organizacija
+ umjerena fleksibilnost

jasna oStecenja

» smanjena stabilnost

+ prosjecna uporabivost

+ daljnje koristenje smanjeno

Uporabivost ograni-
teno danalosigurana

umjerena lokacija®
= mala potrainja za wrstom zgrade
= bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje
+ umjerena prostorna organizacija

« mala fleksibilnost

jasna ostecenja

» smanjena stabilnost

+ smanjena uporabivost

« dalinje koristenje jasno smanjeno

un

Uporabivost
kratkoro¢no dana/
osigurana

loia lokacija®

= Jedva postop/ne postop potraznja
za wrstom zgrade

= velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje
» nedovoljna prostorna organizacija

« bez fleksibilnosti

znatna ostecenja

« smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost

« daljnje koristenje samo kratko-
rocno

* ... lokaciia - ornacawva kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokadije tipiénih za zeradu

011/2020
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4.3.2 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom
gradnje, ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za

financiranje izgradnje.

Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

4.3.3 UKUPNA VRIJEDNOST ZGRADE 2 (GARAZA)

Vrijednost Ukubno
Izracun uzgrednih troskova novogradnje (%) (k:)
(kn)
Zgrada 2 (garaza) u Puli, Besenghijeva 1 254.755,20 7,00 17.832,86

Ukupna procijenjena vrijednost kuée prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti

zgrade i ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada 2 (garaza) u Puli, Besenghijeva 1 PROCIENJENA TRZISNA VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 76.432
Ukupni uzgredni troskovi 17.833
Ukupno: 94.264
35/41
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REKAPITULACIJA

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovhom kretanju
ponude i potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZiSne vrijednosti jest
poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

Sukladno tome da ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trZiSne vrijednosti ovog
tipa gradevine, na ovom podruc¢ju, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena troSkovnom
metodom za procjenu trziSne vrijednosti zgrade, dok ¢e se procjena zemljiSta izvrsiti
poredbenom metodom, kako je naprijed opisano.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u
promatranom podrucju za zemljiSte pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama
aplikacije eNekretnine, dok ¢e zgrada biti procijenjena troSkovnicki, jer su drugi pouzdani
podatci nedostupni.
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Ukupna procijenjena trzisSna vrijednosti predmetne nekretnine iznosi:
PROCIJENJENA PROCIJENJENA
NEKRETNINA
VRUEDNOST (kn) VRIEDNOST (€)
Zemljiste zk.C.br. zgr.978/3 upisano u zk.ul.br.20333
k.o.Pula 1.253.224,00 168.444,09
Zgrada 1 (menza) u Puli, Besenghijeva 1 326.385,83 43.869,06
Zgrada 2 (garaza) u Puli, Besenghijeva 1 94.264,46 12.669,95
UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA
VRUEDNOST NEKRETNINE : 1.673.874,29 224.983,10
Tedaj] 1€= 7,44 kn
U sljedeéoj tablici prikazana je vrijednost suvlasnickog dijela nekretnina:
SUVLASNICKI PROCHENJENA PROCUENJENA
NEKRETNINA
uDIO VRIJEDNOST (kn) VRIEDNOST (€)
Zemljiste zk.¢.br. zgr.978/3 upisano
u zk.ul.br.20333 k.o.Pula 1324/10000 165.926,86 22.302,00
Zgrada 1 (menza) u Puli,
Besenghijeva 1 1324/10000 43.213,48 5.808,26
Zgrada 2 (garaza) u Puli,
Besenghijeva 1 1324/10000 12.480,62 1.677,50
UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA
VRUEDNOST NEKRETNINE : 221.620,96 29.787,76

1€

Tecaj 744  kn

Kod zgrade 1 (menze) i zgrade 2 (garaZze) uzeti su isti suvlasnicki udjeli koje naruditelj (Uljanik
strojogradnja diesel d.d. u stecaju) ima u udjelu zemljista upisanog u zk.ul.br. 20333, k.o. Pula.
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Vjestacki elaborat je za potrebe naruditelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan
cuvati.

TrziSna vrijednost je iskazana bez ukljucenih poreza kojima je reguliran promet nekretninama.
Procjena se ne moze koristiti u hipotekarne svrhe.

U Rijeci, 19. veljace 2020. godine.
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5  1ZJAVA VJESTAKA

Procjena je izradena uvidom u preslike dokumentacije prilezeée zahtjevu za izradu Vjestackog
nalaza, a koji se nalaze u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koristeni su relevantni
podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane narucitelja, te vjeStak ne jamdi, niti
snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015), svih vazeéih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe naruditelja izraden u 2 primjerka, a vjeStak isti nije duzan

cuvati.

U Rijeci, 19. veljace 2020. godine

Izradio:

Ing ekspert d.o.o., dipl. ing. grad. Zarko Zeljko
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

Zagreb, Skrl¢eva 39
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REPUBLIEA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZADRU
URED PREDSJIEDNIK A

Broj: 4 Su-635/17-5

Zadar, 29. studenog 2017,

RIESENIE

Na temelju &l 126. st. 4. Zakona o sudovima (,Narodne novine™ broj 28/13,
3371582715 1 82/16), te €l. 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima (,Narodne novine®
broj 38/14, 123/15 1 29/16), predsjednica Trgovatkog suda u Zadru, Ardena Bajlo

rijesila je

Zarko chjku 1z Sukosana, Zdralovac 6, roden 07, srpnja 1958, godine u Zagrebu,
imenuje se stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo 1 progjenu nekretnina s danom 29,
studenog 2017, godine na rok od 4 {Eetiri) godine,

ObrazloZenje

Dana 30, lipnja 2017, godine Zarko Zeljko podnio je zamolbu da se imenuje stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i progjenu vrijednosti nekretnina navodedi da je posljednji
put imenovan sudskim vjedtakom 2015. podine rjedenjem Fupanijskog suda u Zagrebu, ali da
je promijenio adresu prebivalifta pa stoga traZi imenovanije.

Imenovani je uz zamolbu dostavio Zivotopis, preslik osobne iskaznice, elektroniéki
zapis iz knjige drZavljana, elektronicki zapis o prebivaliftu, preslik diplome Sveugilidta u
Zagrebu, Fakulteta gradevinskih znanosti u Zagrebu, rjefenje Grada Zagreba, Gradskog
sekretarijata za upravu i pravosude Klasa: UP/I-222-02/92-01/306, Urbraj: 251-02-06-92-6 od
22. prosinea 1992., potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, policu Euroherc
osiguranja broj 804078705, uvjerenje o nekainjavanju, popis predmeta n kojima je provedeno
viediaenje i procjena vrijednosti nekretnina i riefenje Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-
718/15 od 01. srpnja 2015. godine,

Sud je od Ministarstva pravosuda zatraZio potvrdu da se protiv vjedtaka ne vodi
kazneni postupak i da nije pravomoéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u
drZavnu sluZbu.

Uvidom u rjedenje Zupanijskog suda u Zagrebu poslovni broj 4 Su-T18/15 od 01,
srpmja 2015, godine utvrdeno je da je Zarko Zeljko imenovan stalnim sudskim viestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina na viijeme od detir godine,

Uvidom u elektromiéki zapis iz knjige drZavljana, osobnu iskaznicu i elektroniéki zapis
o prebivaliftu utvrdeno je da je imenovani hrvatski drfavljanin te da ima prebivalidic u
Sukofanu, Uvidom u rjelenje Grada Zagreba, Gradskog sekretarijata za upravu i pravosude
Klasa: UP/1-222-02/92-01/306, Urbroj: 251-02-06-92-6 od 22. prosinca 1992, utvrdeno je da
je imenovani promijenio prezime iz Jovanovié u Zelj ko.

lz diplome Fakulteta gradevinskih znanosti broj 7779 od 12. srpnja 1985, vidljivo je
da imenovani ima stefenu visoku struénu spremu ie je stekao struéni naziv diplomirani
inFenjer gradevinarstva.
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Uvidom u policu Eurcherc osiguranja broj 804078705 utvrdeno je da je osiguranik
Zarko Zeliko osiguran od odgovomosti za obavljanje poslova sudskog vieStaka za razdoblje
od 08. srpnja 2017, godine do 08, srpnja 2018, godine.

Uvidom u potvrde Hrvaiskog zavoda za mirovinsko osiguranje utvrdeno je da
imenovani ima vise od § godina radnog iskustva u struei.

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane ¢l. 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima pa je odludeno kao u
izreci.

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeienja nije dopustena Zalba.

DNA:

1. Zarko Zeljko, uz poziv za placanje sudske pristojbe na rjesenje u iznosu od 200,00 kn,
2. Ministarstvo pravosuda, -

3. Pismohrana — ovdje
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