PROCJENA
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
PR - 51/9/21

STANOVI E-53 | E-54 NA V. KATU STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE
Pula, Maruliceva 12

NARUCITELJ: ZORAN PERUSKO, Pula, Maruli¢eva 12

VLASNIK: ZIN D.0.0., 0IB:04493355462
Pula, Maruli¢eva 12

PROCJENITELJ: Nina Radovanovié¢, grad. teh.
Stalna sudska procjeniteljica za procjenu nekretnina

Pula, rujan 2021.
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RJESENJE O IMENOVANJU PROCJENITELJICE

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjéeviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-1137/14
Datum: 15. srpnja 2019.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec, na temelju ¢l. 129. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br. 28/13, 33/15, 82/15 i 82/,16), te ¢l. 2., 3. i 6. Pravilnika o
stalnim sudskim procjeniteljima (,Narodne novine* 64/98, 150/05, 88/08 i 28/13), 15. srpnja
2019.

rijefio je

I. NINA RADOVANOVIC, OIB 91027968734, od oca Milana, rodena 4. sijecnja
1957., gradevinska tehnicarka iz Pule, Voltieva 3, ponovno se imenuje stalnom sudskom
procjeniteljicom za procjenu nekretnina i etaZiranje.

II. Mandat stalnog sudskog procjenitelja traje 4 (Setiri) godine ra¢unajuci od 15. srpnja
2019., nakon ¢ega moZe biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

Rjedenjem predsjednika Zupanijskog suda u Puli-Pola broj 4 Su-1137/14 od 15. srpnja
2015. Nina Radovanovi¢ imenovana je stalnom sudskom procjeniteljicom za procjenu
nekretnina i etaziranje.

Po isteku roka od &etiri godine, a radi ponovnog produljenja mandata sudskog
procjenitelja za procjenu nekretnina i etaziranje Nina Radovanovi¢ obratila se predsjedniku
Zupamjskog suda u Puli - Pola i uz zamolbu dostavila potrebnu dokumentaciju, odnosno
uvjerenje nadleZznog opéinskog suda da nije pod istragom i da se protiv nje ne vodi kazneni
postupdk i da nije osudena za kazneno djelo, pa kako je utvrdeno da su u cijelosti ispunjeni
uvjeti iz ¢l. 2., 3. 1 6. Pravilnika o stalnim sudskim proc_;emtelyma rijeSeno je kao u izreci
ovog rjedenja.

DNA:

1. Nina Radovanovi¢, Pula, Volticeva 3 o,

2. Opéinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika

3. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika

4. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: STANOVI E-53 | E-54 NA V. KATU STAMBENO-
POSLOVNE ZGRADE

Adresa: Pula, Maruli¢eva 12

ZK ulozak: 4704

ZK podulozak: 5354

ZemljiSnoknjizna Cestica: 3874/12

Katastarska opcina: Pula

Namjena: stambena

Datum pregleda gradevine: 07.09.2021.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti

KoriStenje procjene : za potrebe narucitelja (stacajni postupak)

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina:
STANOVI E-53 | E-54 NA V. KATU STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE
na adresi: Pula, Maruli¢eva 12

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Prometna-trziSna vrijednost stana E-53 iznosi:

| 256.546,08 kn |

ili po te€aju 07.09.21. 1€= 7,492048 kn
zaokruzeno

| 34.000,00 € |

- Prometna-trziSna vrijednost stana E-54 iznosi:

| 629.502,10 kn |

ili po te€aju 07.09.21. 1€= 7,492048 kn
zaokruzeno

| 84.000,00 € |

Procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znac¢ajnih promjena na
trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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1. Zadatak

Na zahtjev: ZIN D.O.0O., OIB:04493355462
Pula, Maruliéeva 12
izradena je procjena trziSne vrijednosti nekretnine:  STANOVI E-53 | E-54 NA V. KATU STAMBENO-
POSLOVNE ZGRADE

na adresi Maruli¢eva 12, Pula
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 07.09.2021.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

e - izvadak iz ZK: od 05.09.2021. / Op¢inski sud u Puli, zk odjel Pula
Katastarska op¢ina: Pula
ZemljiSnoknjizna Cestica: 3874/12
ZK ulozak: 4704
ZK podulozak: 53i54
Opis nekretnine: STANOVI E-53 | E-54 NA V. KATU STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE
Viasnik: ZIN D.O.O., OIB:04493355462
Pula, Maruliéeva 12
Teret: prema prilozenom e-zk izvatku
LEGALITET

Procjenjivani stanovi su upisani u zemljisnu knjigu, a zgada u kojoj se stanovi nalaze evidentirana je
u katastarskom planu.

Za zgradu je izdana pravomocna Uporabna dozvola klasa: UP/I-361-05/99-01/00022 od
22.10.1999.

LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u Puli, na adresi Maruliceva 12. Zgrada u kojoj se predmetni stanovi
nalaze poluugradena je stambeno-poslovna zgrada, u okruzenju stambenih i stambeno-poslovnih
zgrada.
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3. Opcéenito o procjeni

Datum ocevida: 07.09.2021.
Datum kakvoce: 07.09.2021.
Datum vrednovanja: 07.09.2021.

Procjenjuje se trziSna-prometna vrijednost predmetnih nekretnina na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

Popis koristene dokumentacije:
1. e-izvadak iz ZK Opcinskog suda u Puli, zk odjel Pula

2. e-izvod iz katastarskog plana
3. e-prijepis posjedovnog lista

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim tro§kovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

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

Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)
e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Pretpostavlja se da je sva dostavijena dokumentacija autenti¢na,

istinita i vjerna izvorniku (kao i svi predoceni kopirani dokumenti)

i ne vrsi se njena dodatna provjera

Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se objekt nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke, ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke
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4. Odabir metode procjenjivanja

4.1. Opis metoda procjenjivanja

4.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obradunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. tro8kova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja
u trenutku procjenjivanja, Cija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljista na istoj ili sli€nim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. TroSkovi izrade tehnicke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troskovima
gradenja na podrucju RH koji se tromjese¢no objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju

dostupnih podataka.

7. Tro8kovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporu¢uju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju 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 Eemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek kori§tenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanije.
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4.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sada$njosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buducnosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti tro§kove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanije.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umaniiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji§ta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljita se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

4.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sluc€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod tro8kovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego §to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

S obzirom na to da ima dovoljan broj dostupnih podataka o realiziranoj prodaji sli¢nih
nekretnina bit ¢e koristeni dostupni podaci iz e-nekretnina MGIPU.
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5. Tehnicki opis nekretnine

Predmetne nekretnine, stanovi E-53 i E-54, smjesteni su na V. katu stambeno-poslovne zgrade.

OPCENITO

Starost gradevine: 22 godine

Katnost: P+6

Vertikalna komunikacija:  unutarnje stubiste, lift

KONSTRUKCIJA

Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: ab

Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: ab

Kroviste i pokrov: ab krovna konstrukcija, pokrov kanalica

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: termo fasada s oblogom od kamenih plo¢a

Obrada podova: keramika, parket u E-54, keramika i laminat u E-53

Obrada zidova: Zbukani i bojani, keramika

Obrada stropova: Zbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: ALU, bez zastite

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu

Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu

Struja: instalacija i priklju¢ak na NN mrezu

Telefon: instalacija i priklju¢ak na TK mrezu

Plin: stan E-54 ima instalaciju i priklju¢ak na gradsku mrezu
stan E-53 ima instalaciju ali nije priklju¢en na gradsku mrezu

Grijanje: stan E-54 ima etazno centralno na plin
stan E-53 ima klima uredaj

Dodatne instalacije: parlafon i automatsko otvaranje vrata

STANJE - ODRZAVANJE

Zgrada ima problem s prokiSnjavanjem na spojevima vanjske aluminijske stolarije i termo fasade $to
vlazi zidove i dize parkete, a to je vidljivo na zidu uz vanjsku stolariju u stanu E-53 gdje je i parket
zamijenjen laminatom.

U stanu E-54 dnevni boravak smjesten je ispod terase stana na VI. katu te je vanjski zid na sjevernoj
strani mokar i pljesniv i neophodna je rekonstrukcija dijela vanjskog zida i medukatne konstrukcije.
Stan je loSe odrzavan, bilo bi ga potrebno obnoviti.

VANJSKO UREDENJE

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici.
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6. Iskaz povrsina

Neto korisna povrsina stana E-53 prema vlasni¢kom listu iznosi 28,07 m2 i sastoji se od dnevnog
boravka, kuhinje i sanitarnog ¢vora. Prilikom preglada stana izvrSena je izmjera stana te je
ustanovljeno da u naravi povrSina odgovara uknjizenoj u zk ulosku.

Neto korisna povrSina stana E-54 prema vlasni¢kom listu iznosi 76,53 m2 i sastoji se od dnevnog
boravka, kuhinje, dva hodnika, dvije sobe i dva sanitarnog ¢vora. Prilikom preglada stana izvrSena je
izmjera stana te je ustanovljeno da u naravi povrsina odgovara uknjizenoj u zk ulosku.

6.1. Netto razvijena povrsina (NRP)

stan E-53 na V. katu m? k NRP
dnevni boravak ( s pretprostorom ) 20,58 1,00 20,58
kuhinja 3,96 1,00 3,96
kupaonica 3,53 1,00 3,53

ukupno 28,07 28,07 m2
stan E-54 na V. katu m? k NRP
dnevni boravak 19,20 1,00 19,20
kuhinja 15,40 1,00 15,40
hodnik 4,60 1,00 4,60
hodnik 3,20 1,00 3,20
kupaonica 6,88 1,00 6,88
soba 12,19 1,00 12,19
soba 11,96 1,00 11,96
wc 3,10 1,00 3,10

ukupno 76,53 76,53 m2

NRP E-53 = 28,07 m?2

NRP E-54 = 76,53 m?

6.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NRP X 1,17
BRPE-53= 32,84 m?
BRPE-54= 89,54 m?
6.3. Brutto volumen (BVO)
hbr
BVO = BRP X 2,80
BVOE-53= 91,96 m?
BVOE-54= 250,71 m?
REKAPITULACIJA POVRSINA
| stan E-53 E-54 |
| NRP(m) - 28,07 76,53 |
| BRP (m?)= 32,84 89,54 |
| BVO (m¥)= 91,96 250,71 |
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7. Pregled kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina

Poredbena 1 ..................... e nekretnine ID PN (PU) 3967624
Pula, k.¢. 3874/12. Predmet kupoprodaje: stan na Il. katu povrsine 71,18 m2.
Sklopljen: 04.12.2018. indeks DZS: 113,50
Povrsina: 71,18 m2 te¢aj HNB-a na dan kupoprodaje 1 €= 7,40746
Cijena: 78.000,00 €
Cijena: 1.095,81 €
Poredbena 2 ...................... e nekretnine ID PN (PU) 3992158
Pula, k.¢. 3874/12. Predmet kupoprodaje: stan na l. katu povrsine 54,36 m2.
Sklopljen: 16.11.2018. Indeks DZS: 113,50
Povrsina: 54,36 m? te¢aj HNB-a na dan kupoprodaje 1 €= 7,417201
Cijena: 55.000,00 €
Cijena po m2: 1.011,77 €
Poredbena 3 ...................... e nekretnine ID PN (PU) 4034597
Pula, k.¢. 3874/12. Predmet kupoprodaje: stan u prizemlju povrsine 65,11 m2.
Sklopljen: 15.02.2019. Indeks DZS: 118,67
Povrsina: 65,11 m2 te¢aj HNB-a na dan kupoprodaje 1 €= 7,403463
Cijena: 72.000,00 €
Cijena po m2: 1.105,82 €
Poredbena 4 ...................... e nekretnine ID PN (PU) 4238154
Pula, k.¢. 3874/12. Predmet kupoprodaje: 1/2 stana na l. katu povrsine 36,02 m2.
Sklopljen: 13.03.2020. Indeks DZS: 125,39
Povrsina: 36,02 m2 te¢aj HNB-a na dan kupoprodaje 1 €= 7,557363
Cijena: 40.000,00 €
Cijena po m2: 1.110,49 €
Trenutno aktualni indeks DZS-a za meduvremensko izjednacenje: 132,80
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado
Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem hedonistickog indeksa HNB-a i

usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da
sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema
neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

8.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina
Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Bazni indeksi, 2015. = 100

Godina Tromjesedje Novi Postojeci
Ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.1r. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3.ir. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4 tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4 tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.1r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4 tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. 1.tr. 134,19 118,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Bazni* indeks | . galz(ni*
Lokacii K . " na dan n : sha Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
okacija upoprodajna cijena skiapanija an _ = (B)/(A) cljena
ugovora (A) vrednovanja
(B)
F?l,JIa 78.000,00 113,5 132,80 1,17 91.263,44
Maruliceva 12
F?l,JIa 55.000,00 113,5 132,80 1,17 64.352,42
Maruliceva 12
F?l,JIa 72.000,00 118,67 132,80 1,12 80.573,02
Maruliceva 12
Pula 40.000,00 125,39 132,80 1,06 42.363,82

Maruliéeva 12

*jzvor: DZS
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8.2. Interkvalitativno izjednac¢avanje (za odstupanje u kakvoc¢i)

.. Procjenjivana || Procjenjivanal| Poredbena Poredbena Poredbena || Poredbena
Pula, Maruliceva 12 nekretnina || nekretnina 1 z 3 4
k.G. 3874/12 Pula
E-53 E-54 Pula Pula Pula Maruliceva
Maruliceva 12 Maruliceva 12 Maruliceva 12 12
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvr. izjednacena cijena 91.263,44 64.352,42 80.573,02 42.363,82
Netto korisna povrsina m? 28,07 76,53 71,18 54,36 65,11 36,02
Cijena po metru kvadratnom 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
FIZICKI ASPEKTI
Starost 22 22 ista ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.219,89 1.219,89 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
Tehnicko stanje dobro losije dobro dobro dobro dobro
Prilagodba 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.219,89 1.097,91 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
Lokacija dobra dobra ista ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.219,89 1.097,91 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
Veli¢ina stana 28,07 76,53 71,18 54,36 65,11 36,02
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.219,89 1.097,91 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
Atraktivnost nekretnine slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.219,89 1.097,91 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
Cestovni pristup i parkiranje ima ima ima ima ima ima
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.219,89 1.097,91 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
Komunalna infrastruktura kompetna || kompetna ista ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.219,89 1.097,91 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
Ostale prilagodbe V. Kat V. Kat Il. Kat l. Kat priz IV. Kat
Prilagodba-iskustvenim pokazateljima 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.219,89 1.097,91 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
Indikator vrijednosti 1.219,89 1.097,91 1.282,15 1.183,82 1.237,49 1.176,12
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN ZA E-53:
Odstupanje od prosjeka: -62,26 36,08 -17,60 43,78
Odstupanje od prosjeka u postotku: 5% 3% 1% 4%
Kvadrat odstupanja: 3.875,70 1.301,44 309,61 1.916,28
Standardno odstupanje: 43,02 4% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 86,04 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN ZA E-54:
Odstupanje od prosjeka: -184,24 -85,91 -139,59 -78,21
Odstupanje od prosjeka u postotku: 17% 8% 13% 7%
Kvadrat odstupanja: 33.946,07 7.381,21 19.484,04 6.117,45
Standardno odstupanje: 129,35 12% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 258,71 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost m? NRP stana E-53 iznosi: 1.219,89 €
Vrijednost m? NRP stana E-54 iznosi: 1.097,91 €
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9. Rekapitulacija - Zaklju¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

STANOVI E-53 | E-54 NA V. KATU STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE
na adresi: Pula, Maruliceva 12

z.k.C.: 3874/12

k.o.: Pula

z.k.ulozak: 4704

podulozak: 53 i54

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Prometna-trzisna vrijednost stana E-53 iznosi:

256.546,08 kn 1€ = 7,492048 kn

34.242,45 €
1.219,89 €/m? NRP

Vrijednost stana E-53
zaokruzeno

34.000,00 €

- Prometna-trzisna vrijednost stana E-54 iznosi:

629.502,10 kn 1€ = 7,492048 kn

84.022,70 €
1.097,91 €/m? NRP

Vrijednost stana E-54
zaokruzeno

84.000,00 €

10. Izjava

Potvrdujem da kao procjenitelj i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve poslovne, pravne,
vilasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nemam nikakve osobne ili
poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Izradila:
Stalna sudska procjeniteljica
vrijednosti nekretnina

Pula, rujan 2021. Nina Radovanovié¢, grad.teh.
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DOKUMENTACIJA

ﬁ:‘@ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLE::; HVR\FATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 05.09.2021. 22:48 vrerificirani Z¥ uloZak
Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK ulogka: 4704
Broj zadnjegq dnevnika: Z-14286/2021 ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: B
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 53, 54 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJIENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | 28Miiista Oznaka zemljista g Primjedba
_ (kat. jutro | chv m2
cestice)
1. (3874112 [OBITELJSKO - STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA, 1265
DVORISTE - PODUL. 1-66
UKUPNO: 1265

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 09.12.2011. broj Z-13221/11

Temeljem £1. 116 st.1 Zakona o izmjenama i dopunama zakona o prostomom uredenju i gradnji,

zahiljeZuje =& da je za gradevinu izgradenu na ké br. 3874412 priloZen akt za uporabu, odnosno
1.1 pravomoina Uporabna dozvola Odjeljka za graditefjstvo, Ureda za prostorno uredenje, stambeno-

komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu ckoli$a Istarske Zupanije, Ispostava Pula, klasa: UP/I-

361-05/99-01/00022, urbroj: 2163-05/1-99-20 od 22. istopada 1999. godine, koja se nalazi u

ovosudnoj zbirei isprava pod posl. br. Z-5015/08.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
L B Su\rllasni:':lti dio: 6/1000 ETAZNO VLASNISTVO {E-53) I

5 kojim je povezano pravo viasnidtva na posebni dio 5.53 zgrade koji u naravi predstavija stan na
petom katu koji e =astoji od dnevnog boravka, kuhinje, sanitarnog ¢vora, ukupne povriine od
28,07 m2, a $to je oznateno crvenom trokutnom mreZom u planu posebnih dijelova zgrade.

ZIN D.0.0., O1B: 04493355462, PULA, MARULICEVA 12
531 Zaprimijeno 30.10.2019.9. pod brojem Z-1692212019

na 53 (1.2} 84 {1.2)
ZABILJEZBA, PRAVOMOCHO RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZADRU, POSL. BR. 3. 5T-
353/2019-20 02.10.2019, zabiljezbha steajnog postupak nad steajnom masom iza ZIN d.o.o.
54, Suvlasniéki dio: 18/1000 ETAZNG VLASNISTVO {E-54)

s kojim je povezano pravo viasnistva na posebni dio 5.54 zgrade, koji u naravi predstavija stan na
petom katu koji se sastoji od dnevnog boravka, kuhinje, dva hodnika, dvije sobe i dva sanitarma
tvora, ukupne povriine od 76,53 m2, a $to je oznaéeno crvenom trokutnom mrezom u planu
posebnih dijelova zgrade

ZIN D.0.0., OIB: 04493355462, PULA, MARULICEVA 12

ZemljignoknjEnl zvadak (datum | vrieme rade) 06.09.2021. 18:04:03 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 324256, PULA . . Broj ZK uloska: 4704
ETAZNO VLASNISTVO S ODREBENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
54.1 Zaprimijeno 30.10.2019.g. pod brojem Z-16922/2019

na 53 (1.2}, 54 ({1.2)

ZABILJEZBA, PRAVOMOCNO RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZADRU, POSL. BR. 3. ST-
353/2019-20 02102019, zahiljeZba stefajnog postupak nad ste€ajnom masom iza ZIN d.o.o.

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

3. Na suvlasnicki dio: 54 (18/1000)

3.1 Prmlj. 22. listopada 1999. br. Z-5926/99
Ma temelju Ugovora o zaloZnom pravu od 21. prosinca 1999. i Dodatka | Ugovoru
o zaloZnom pravu od 15. lipnja 2000. uknjiZuje se pravo zaloga na teret
posebnog dijela u iznosu od 300.000,00 DEM u kunskoj protuvrijednosti, redovne
kamate po godidnjoj promjenjivoj stopi od 14 5 %, s rokom vraganja fraZbine
najkasnije 21. prosinca 2006. g., te ostalim odredbama iz Ugovora, u korist:
FAGREBACKA BANKA D. D. ZAGREB - FILIJALA PULA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 05.09.2021.

ZemljiinoknjiEni zvadak idatum | vriieme izrade) 6.09.2021. 18:04:03 Stranica- 2
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% NESLUZBENA VERZILIA
REPUBLIKA HEVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo PULA, 324256
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-FOLA k& b 387412

LZVOD [7 KATASTARSKOG PLANA
Priblizna mjerilo ispisa [: 1000
Ervorno mjenlo plana 11250

=1?z;?i“'~" .
g

552473

. Joih

Drutum ispisa: 08092021
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%E
 REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan

Katastarska

- 07.09.2021. 23:30

NESLUZBENA KOPLJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 11558

nekretnine na kojoj je uspostavljeno etaino viasniStvo

vafdfl Udio dijela Prezime i ime udnus-nu -t_vrﬂ(a‘lh naziv, prebivaliSte odnosno Udio OIB
broj dijela sjediste upisane osobe
1
2
53 6/1000 ZIN D.0.0., MARULICEVA ULICA 12, PULA, HRVATSKA 11 04493355462
(VLASNIK)
54 18/1000 ZIN D00, MARULICEVA ULICA 12, PULA, HRVATSKA /1 04493355462
(VLASNIK)
65
66
Podaci o katastarskim Cesticama
& Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povring/ Broi Posebni
E = | katastarske |Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj mu;mnn Drff pravoi Primjedba
Eestice zgrade F rezimi
3874/12 MARULICEVA ULICA 12 1265| 52
OB.ST.POSL ZGR._ 830
DVOR. UZST ZGR. 435
Ukupna povriina katastarskih éestica 1265

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmitvu na katastarskim éesticama upisamim u posjedovnom listu.
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