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Stecajni upravitelj TRGOVACKI SUD U PAZ™")

_mag, Stefan Rola_

Primijeno neposredno - preko poste Obi,w preporuceno

Ulica Franje Pokornya 6, Zagreb, mob. Oﬂgﬂzﬁ%i-e;@?}_ -stefan.rofa@oniail.c

Dopis br.: 5 SGG/St-340/16 Pismeno stiglo postom civersng - 2 oitedeni
Predano na postu preporudsna onnd
Opéinski sud u Puli - Pola Pismeno taksiranc sa funa U tesSenim markama
iemlusm_%mllz;l odjel -nedoztuictidas ~wmeno primljenc bez takse.
ranjceviceva Primlien: e .
rimijene vrijganosti (v, (whoo .. marke i sl
52100 Pula Pula RO e 1 e

Predmet: O&itovanje

MR .., Potpis wa:
Rjedenjem Trgovackog suda u Pazin mmmmn%&vma—
je bio stecajni postupak nad duznikom duZnikom SECTOR GEOMETRICA GRADUS d.o.o
Medulin, Banjole, Volme 173C, OIB: 29391423689
Stecajni duznik ima upisano vlasni$tvo na nekretnini k.¢. 851/152, k.0. Pomer, 13.
suvlasnicki udio: 2025/10000 etaZno vlasnistvo (E-13), vlasnidtvo duZnika u
7975/10000 dijela.
Stedajni upravitelje je u ime steajnog duZnika narucio procjenu vrijednosti nekretnine
od Ljiljana Madre$i¢ stalni sudski vjestak graditeljske struke, Pula, G.Emo 4.
Sudski vjeStak graditeljske struke pozvao je stefajnog upravitelja na oéitovanje u vezi
stvarnih udjela u vlasni$tvu predmetne nekretnine.
SteCajni upravitelj u ime ste€ajnog duznika SECTOR GEOMETRICA GRADUS d.0.0. molim
Opéinski sud u Puli - Pola, ZemljiSnoknjizni odjel da utvrdi upisani 13. suvlasnicki dio
2025710000, etaZno vlasniStvo E-3, koje po ZK ispisku sadrzava vlasni§tvo duZznika u
7975/10000 dijela ili utvrdi da su udjeli neto¢no upisani i popravi pogre$an upis.

S postovanjem.

*
¥,
" Stecajni upravitelj

mag. Stefan Rola

Zagreb, 1. 12. 2016. godine

Prilog:

o Oditovanje Liiljana Madres$i¢ stalni sudski viestak graditeljske struke, Pula, G.Emo 4.



Liiljana Mardesi¢

talni sudski viestak graditeliske struke
Pula, G.Emo 4
e mail:lili.sudskivjestak@gmail.com
mob:0992184690

Pula, 30.studeni 2016.god.

Zadatak procjene:

Nekretnina:

Katastarske &estice :

OCITOVANJE

NARUCITELY:
STECAINI UPRAVITELJ STEFAN ROLA

ZAGREB, ULICA F.POKORNYA 6

prociena vrijednosti nekretnina

13.suvlasnicki dio 2025/10000, etazno
vlasnistvo E-3, viasnitvo duZnika u
7975/10000 dijela

k.C.br.851/152 k.0o. Pomer

Moli se Narugitelj da putem nadle#nog suda, odnosno zemlji§no knjiznog odiela u postupku stegaja nad
duznikom SECTOR GEOMETRICA GRADUS d.o.o. Medulin utvrdi stvarne udjele u vlasni§tvu predmetne

nekretnine.

Vjestak je uvidom u zk.ul.br. 28086 k.o. Pomer utvrdio kako upisani 13.suvlasni¢ki dio 2025/10000, etazno
vlasnistvo E-3, ne moZe sadrzavati viasnistvo duznika u 7975/10000 dijela.

U slu&aju da je vjestak praviino utvrdio takvu €injenicu SECTOR GEOMETRICA GRADUS d.o.0. Medulin ne

ucestvuje u vlasnistvu u predmetnoj nekretnini

su udjeli neto¢no upisani pa vjestak treba procjeniti cca 79%( 7975/10000) viasnistva u 20%- om
@)25/10000) udjelu 13.etaze suvlasnika SECTOR GEOMETRICA GRADUS d.0.0. Medulin

Prilog: zk.ul. 2806 k.o. Pomer

Stranica 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
£atastarska op€ina: 324221, POMER . Broj ZK ulo$ka: 2806
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
e
13.1  Zaprimljeno 19.07.2016.g. pod brojem Z-20966/2016 3
na .
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, Temeljem Rjesenja, Trgovatkog suda u
Pazinu, posl. br. 4 $t-340/16-22 od 15. srpnja 2016. godine, zabiljeZuje se otvaranje stefajnog postupka
nad duZnikom SECTOR GEOMETRICA GRADUS d.o.0., Banjole, Voimbe 173C, OIB: 29391423689, na
teret 7975/10000 dijela.
C
Teretovnica
Rbr. Sadri#aj upisa _ ' Iznos Primjedba

6. Na suvlasnifki dio: 13 (2025/10000)

£.1

Zaprimljenc 27.12.2011. broj Z-13865/11

Na temelju ovosudnog Rjefenja o osiguranju Posl. br. Ovr-3153/11 od 17. studenog 2011.
godine, uknjiZzuje se zaloZno pravo u iznosu od 186.012,83 kuna, uz ovriivost trazbine, te
ostalih uvjeta iz Rjesenja, na teret 7975/10000 dijela Sector Geometrica Gradus d.0.0.,n
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED PAZIN

7, Na suvlasni¢ki dio: 13 (2025/10000)

7.1

Zaprimljeno 19.03.2012. broj Z-2963/12 888.542,29 KN
Temeljem ovosudnoeg Rjelenja o osiguranju posl.br. Ovr-302/12 od 02. oZujka 2012.

godine, uknjiZzuje se zaloZno pravo u iznosu od 888.542,29 kuna, uz ovriivost trazbine te

ostalih uvjeta iz RjeSenja, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
OIB: 18683136487

8. Na suvlasnicki die: 13 (2025/10000)

8.1

Zaprimljeno 29.10.2012. broj Z-11484/12

Temeljem ovosudnog Rjedenja o ovrsi posi. br. Ovr-2319/12 od 24. listopada 2012,
godine i Prijedloga za ovrhu na temelju ovr¥ne isprave na nekretnini ovr¥enika od 18.
listopada 2012. godine, zabiljeZuje se OVRHA, na teret 7975/10000 dijcla suvlasnika
SECTOR GEOMETRICA GRADUS d.o.0., Medulin, Banjole, Volme 173/c, OIB:
29391423689.

9. Na suvlasnic¢ki dio: 13 (2025/10000)

9.1

9.2

Zaprimljeno 05.02.2014. broj Z-1156/14

Temeljem ovosudnog RjeSenja o osiguranju Posl. br. Ovr-2319/12 od 31. sije&nja 2014.
godine, uknjiZuje se pravo zaloga na teret 7975/10000 dijela suvlasnika Sector
Geometrica Gradus d.o.o. radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.032.337,02 KN
i ostalik uvjeta iz RieSenja, uz ovriivost trazbine, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 18683136487

Zaprimljeno 24.04.2014. broj Z-4143/14

Temeljem ovosudnog Zakljudka posl.br. Ovr-2319/12 od 23. travnja 2014. godine, &ini se
vidljivim da zaloZno pravo upisano pod poslbr. Z-1156/14, temeljem RjeSenja posl.br.
Owvr-2319/12 od dana 31. sijeénja 2014. godine, proizvedi pravni u¢inak s danom 29,
listopada 2012. godine.

10. Na suvlasnicki dio: 13 (2025/10000)

10.1

Zaprimljeno 30.03.2016.g. pod brojem Z2-8992/2016 1.469.529,02 KN

PREDBILJEZBA, ZALOZNO PRAVO, Temeljem ovosudnog RjeSenja o osiguranju
posl.br. Ovr-1589/16-2 od 24. oZujka 2016. godine, predbiljeZuje se pravo zaloga kao
prethodna mjera radi osiguranja novéane traZbine u iznosu od 1.469.529,02 kn, te ostalih
uvjeta iz Rje3enja, na suvlasni¢kom udjelu suvlasnika §.G.G. VISOKOGRADNIJA d.o.0.,

i to na 1071/10000 dijcla, u korist:

Zemlji3noknjifni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.12.2016. 13:16:59 Stranica: 2



1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 324221, POMER

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

doy

Verificirani ZK uloZak

3 ; Broj ZK ulofka: 2806
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Rbr.

Sadrfaj upisa

Iznos

Primjedba

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 18683136487

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 30.11.2016.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

01.12.2016. 13:16:59

Stranica: 3
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L ) NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli:Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 30.11.2016. 23:27 Verificirani ZK uloZak
Katastarska op€ina: 324221, POMER Broj ZK ulofka: 2806
Broj zadnjeg dnevnika: Z-22966/2016 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 13 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
I Brf).j Povriina
ler. z""('l‘(';f“’ Oznaka zemljiSta Primjedba

jutro | <¢hv m2
Lestice)
1. 851/152 |KOLEKTIVNA STAMBENA ZGRADA, DVORISTE UZ 884

STAMBENU ZGRADU, PODUL. 1 -13

UKUPNO: 884
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
-

13, Suvlasnitki dio: SYFEESISG-ETAZNO VLASNISTVO (E-13)

1. s kojim je povezano pravo vlasni$tva na posebnom dijelu nekretnine 13. u planu posebnih dijelova zgrade
obajan rozom kesom $rafurom, koji se sastoji od garaZe i spremiSta u podrumu, povrsine 18531 m2

95 SECTOR GEOMETRICA GRADUS D.0.0., OIB: 29391423689, MEDULIN, BANJOLE,
VOLME 173/C

193/10000 STJEPANOVIC SAVO RODEN 11. TRAVNJA 1976. GODINE, OIB: 03348965660, REPUBLIKA
SLOVENIJA, LIUBLJANA, TRZIN, ULICA RASISKE CETE BR.17

.{I’IIIIOOM $.G.G VISOKOGRADNJA D.0.0., O1IB: 73033010559, MEDULIN, BANJOLE, VOLME 185

306/10000 BALDE JELENA RODENA 13. SVIBNJA 1976. GODINE, OIB: 11226760060, LIZNJAN,
LIZNJAN 318A

306/10000 BRUMINI DIEGO POK. RANIERA, ROD. 04.04.1952. GODINE, OIB: 06498472198, BANJOLE,
YOLME 171

149/10000 KRAUS CHRISTIANE, OIB: 38977202308, REPUBLIKA AUSTRIJA, 1030 WIEN,
SCHIMMELGASSE 23/2/2/5

1.1  Zaprimljeno 14.09.2011. broj Z-9903/11
Temeljem &. 116. Zakona o izmjenama i dopunama zakona o prostornom uredenju i gradnji, zabiljeZuje se
da je za posebni dio oznake "13" priloZen akt za uporabu, odnosno Uvjerenje za uporabu izdano od
Odsjeka za graditeljstvo, SluZbe za prostorno uredenje, zastitu okolija, graditeljstvo i imovinsko pravne
poslove u Uredu drZavne uprave u Istarskoj Zupaniji, Klasa: 361-05/07-01/47, Ur.br: 2163-04-03-07- od
22. studenog 2007. godine i Potvrde izdane od Odsjeka za graditcljstvo, SluZba za prostorno urederje,
zadtitu okoli¥a, graditeljstvo i imovinsko pravne poslove u Uredu drzavne uprave u Istarskoj Zupaniji,
Klasa: 361-01/07-01/113, Ur.br: 2163-04-03-07-2 od 12. o¥ujka 2007. godine, a koja se Potvrda nalaziu
ovosudnoj zbirci isprava pod posl. br. Z-1031/08.

51  Zaprimleno 28.02.2013, broj Z-2307/13
Temeljem odredbi &. 581. st. 1. Zakona o obveznim odnosima, zabiljeZuje se postojanje Ugovora o
doZivoinom nzdrZavanju s posvjedofenjem &injenica posLbr. OV-1414/13 od 27. veljade 2013. godine,
zakljudenog izmedu Diega Bruminia pok. Raniera, rod. 04.04.1952. godine, OIB: 06498472198, Banjole,
Volme 171, kao primatelja uzdrZavanja i Zorane Monti-Iskra pok. Sre¢ka, rod. Monti, rod. 02.07.1955.
godine, OIB: 59266981984, Banjole, Volme 213, kao davateljice uzdrZzavanja.

Wit

Zemljinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) - 01.12.2016, 13:16:59 Stranica: 1
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L e maijTli sﬂdskmestak@gmall com
mob 0992184690

Pula. 29.studéni 2016.god.
PROCJEMBENI ELABORAT

nalaz i misljenje

Dan vrednovanja: 25.studeni 2016.godine

Dan kakvoce: 25.studeni 2016.godine
Dan kakvocée odgovara danu vrednovanja.

I.

NARUCITELJ:
STECAJNI UPRAVITEL) STEFAN ROLA

ZAGREB, ULICA F.POKORNYA 6

Zadatak procjene: procjena vrijednosti nekretnina

9. suvlasnicki dio 657/10000, etazno
Nekretnina: vlasnidtvo E-9, u cjelini
Katastarske &estice : k.E.br.851/139 k.o. Pomer

Ovaj procjembeni elaborat sastoji se od 12 stranica, ukljudujudi i priloge.

Elaborat je izraden u fetiri ovjerena primjerka, a digitalni primjerak Zuva u evidenciji sudskog vje3taka.

Stranlca 1




1.Popis primijenjenih propisa te koristene struéne i znanstvene literature

Gradevinski
propisi

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o (NN 153/13)
gradnji

Propisi o
vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Propisi o
viasnigtvu:

@ 7ak0n o viasnistvu | drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

Zakon o zemiji$nim knjigama
NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

2, Zadatak: Temeljem zahtjeva Narucitelja pristupilo se izradi procjembenog elaborata za
nekretninu k.&.br. 851/139 k.o. Pomer, 9.suvlasnitki dio
657/10000, efaZno vlasnistvo E-9

Odcevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvr§eno njezine fotografiranje, te utvrdeni
ostali elementi potrebni za izradu nalaza i misljenja.

Posebni dio nekretnine 9 u planu posebnih djelova obojan crvenom bojom sastoji se od spremista
. oznac¢eno brojevima od 85 do 112, koja se nalaze u podrumskoj etaZi zgrade, ukupne knjiZzene
povrsine 39,58 m2.

3. Lokacija , otevid

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se u naselju Volme, jednom od atraktivnijih naselja u
| opéini Medulin, prema prostorno planskoj dokumentaciji unutar granica gradevinskog podrucja
naselja. U naselju su izgradeni apartmanski objekti koji se koriste za povremeno stanovanje i
iznajmijivanje, mali dio zgrada koristi se za stalno stanovanje. Zona je komunalno opremljena,

izgradena je sva infrastruktura, nisu izgradeni nogostupi.

Naselje/poloZaj nekretnine u naselju Novo naselja, u cijelosti izgradeno prije dvadesetak
godina, zgrada se nalazi u sjeverozapadnom dijelu
naselja, udaljena od mora cca 200 metara

Stranica 2
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Kratak opis poloZaja Uz javnu povrsinu sa pristupnom infrastrukturom

vrsta izgradnje i koriStenja zemljista

u okruZenju procjenjivane nekretnine

Pretezno slobodnostoje¢e gradevine sa vise funkcionalnih cjelina

Prometnica kroz naselje je lokalna, primjerena dvosmjernom prometu, sa asfaltnim slojem i cestovhom
opremom (bankine, nogostup, horizontalna signalizacija). Do zgrade se dolazi asfaltiranom prometnicom sa

zapadne strane, asfalt u jednom sloju, bez nogostupa.

Udaljenost od ulaza na autoput A9 10 km

Ocevidom je utvrdeno da predmetne nekretnine predstavljaju spremista u zgradi sagradenoj na
k.¢.br. 851/139 k.o. Pomer.

Spremista nisu u uporabi.

Stupanj dovrsenosti — ,roh-bau”.

4. Uporabno svojstvo nekretnine
Prema uvidu na www. medulin.hr (PPU Opéine Medulin -("Sluzbene novine

Opcine Medulin" 2/07 i 5/11) ) utvrdeno je da je zemljiste unutar podruéja
Volme T1, T2, turisticka namjena - izgradeni dio.
Preslik grafickog prikaza karte namjene povrsina:
Izmjenama i dopunama PPUO

Medulin odredena je namjena el
gradevina : W ar
gospodarske — ugostiteljsko 4 EIAMR
turisticke namjene - turisticka naselja (%

i b

= '.Al"

11

- =
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5. Opée vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina
GOSPODARSKO STANJE U RH

Nakon razdoblja ekspanzije do 2009., u kojemu je doslo do akumuliranja neravnoteza,
Hrvatska trenutaéno izlazi iz razdoblja duboke i dugotrajne recesije, tek se u zadnja fva
tromjesedja biljezi, osim rasta prihoda od turizma, i rast industrijske proizvodnje koja je
okosnica gospodarstva zemlje. Vanjski dug zemlje je velik a javni sektor trom |
netransparanetan ¢ime se usporava gospodarski oporavak.

Strukturne slabosti pridonijele su tim neravnoteZama, ukljucujuéi lo5u poslovnt kKlimu i
nefunkcionirajuce trziste rada. Drzavna poduzeca jo uvijek imaju dominantnu ulogu, ali
Sesto su visoko zaduZena i slabo profitabilna. Ti éimbenici pridonose slabijem potencijalu
rasta, &ime se oteZava &iéenje bilance u privatnom sektoru i povecavaju nuZni napori u
podrucju fiskalne konsclidacije.

TRZISTE PONUBDENIH NEKRETNINA NA PODRUCJU OPCINE MEDULIN
Trziste nekretnina nije osobito aktivno. Prema podacima o prodaji nekretnina koje vjestak

ima u evidenciji, zemljita se prodaju ako su na izuzetno atraktivnim lokacijama ili cjenovno
uskladena sa trzi$nim trendom, odstupanja u postignutim cijenama uglavnom su neznatna.
Interes za kupnju nekretnina je jo§ uvijek slab, kupovna mo¢ stanovniStva je mala.

HEDONISTICKI INDEKS CIJENA NEKRETNINA

Hrvatska narodna banka je 2008. godine zapogela metodologki rad na izradi hedonistiCkog
indeksa cijena stambenih nekretnina (HICN). kako je konaéna cijena stana direktno povezana
sa cijenom zemljidta isti index ¢e se koristiti za meduvremensko izjednadavanje cijene
zemljista. Koristenjem ulaznih podataka o realiziranim transakcijama i procjenama realiziranih
transakcija iz baze Hrvatske burze nekretnina konstruiran je ekonometrijski model za izradu
hedonistitkog indeksa cijena nekretnina (HICN), koji je metodololoski uskladen s odredbama
Eurostatova Priruénika o indeksima cijena stambenih nekretnina.

HICN se iskazuje na tromjese&noj i godisnjoj osnovi, potevsi od prvog tromjesjecja 1997., na
. razini Republike Hrvatske i dviju regija: Grada Zagreba i Jadrana. Osnovna ideja metodologije
koja se koristi pri izradunu indeksa jest da kupci odreduju korisnost nekretnine na temelju
njezina obiljeZja, pa je nuZno odrediti cijene tih obiljezja ( atributa), tzv. implicitne cijene.

Kako ne postoji trzi$te pojedinih atributa stambenog prostora, njihove se cijene procjenjuju
jednastavnim ekonometrijskim modelima.

Nakon procjene cijena pojedinih atributa za svaku je nekretninu moguce odrediti njezinu Cistu
cijenu, tj. cijenu koja je korigirana za utjecaj pojedinih atributa dane nekretnine, poput lokacije
na kojoj se nekretnina nalazi, povrsine, broja soba, i sl.

Dinamika é&istih cijena izravno se Kkoristi za izra¢un HICN-a. Prema metodologiji ovakav indeks,
za razliku od primjerice indeksa prosjecne cijene ili medijana kvadrata stambenog prostora,
korigira~kretanje cijena za mogucu pristranost u podacima uzrokovanu &injenicom $to je u
nekom razdoblju prodan neuobi¢ajeno velik broj iznadprosjeéno ili ispodprosjeéno kvalitetnih

nekretnina.

_— 0 —
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(sticki indeks cijena nekretnina ( http:/hnb.hr/publikac/bilten/arhiv/bilten-226/hbilt226. pdf ):
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6.PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

@ Poredbene nekretnine i izvor podataka

Na podruéju Volmi evidentirano je vie prodanih nekretnina unutar podrucja
namjene T1 i T2. usporedne nekrentine nalaze se unutar radijusa od 200 m od
promatrane nekrentine, komunalno su opremljene, gradivo gradevinsko zemljiste

Usporedna nekrentina 1, k.¢.br. 851/117 k.o0. Pomer, ugovor o kupoprodaji od
30.01.2014. godine, kupoprodajna cijena 945.613,15 kn za povrSinu od 884 m2.

Usporedna nekrentina 2, k.€.br. 851/347 k.o.Pomer, Ugovor o kupoprodaji od
30.09.2015. godine, kupoprodajna cijena 1.068.490,92 kn za povrsinu od 873 m2.

Usporedna nekrentina 3, k.¢.br.851/359 k.o. Pomer, ugovor o kupoprodaiji od
28.10.2015. godine, kupoprodajna cijena 53.328,96 kn za ukupnu povrsinu od 70
m2.

MEBUVREMENSKO IZJEDNACGENJE

| ko | Povrs | Bazni indeks™ | Bazniindoks*na | Korekcij Meduvremenski
b Pomer. ke ina Kupoprodgjn | Datum Ugovora na dan dan vrednovanja gki izjednadena
i S k&s a cijena kn ili drugog akta sklapanja 01.06.2016. fakter .
br cijena (kn/m?)
. m2 kupaprodaje {A) (B) =(BM(A) u
1 851117 884 94561315 30.01.2014. 88,2 781 113 1.207,27
2 8511347 873 1 .EBEéQZO,Q 30.09.2015. 78.1 781 1,00 1.224,42
3 851/359 70 53.328,06 28.10.2015. 78,1 1 1,00 761,84
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INTERKVALITETNO
IZJEDNACENJE
V]
. mj
b B P;vari " e 9'5"\:‘::'1""9 '?‘1’]"%?‘; o | em [ osstiperie
i ol k&l igjednagena Moo Ol koridienja (oeficjert  Z27 sipane
: m2 cijena {namjena) iskoristivosti) Z'B
mij.
1.067.231.0 10
1. 851117 BB4 3 1.207.27 T, T2 1,00 I o 13,41
1.068.920,9 1,0
2. 8511347 873 5 122442 T, T2 1,00 I p -15,02
16
3. 851359 70 53,328,965 761,84 TI. T2 1,00 I e 11,33
Prosjeéna cijena u kn/m2: 1.064,51

Napomena: omjer kategorije zemljista dobiven je na nain da je koeficijent zemljista | kategorije
podijeljen sa koeficijentom za Il kategoriju (0,60) odnosno : 1/0,60=1,66

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti.
Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinatna odstupanja
kupoprodajnih cijena ve¢a od +40% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih
nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrdivanja trziSne
vrijednosti pojedina&ne nekretnine.

Obrazlozenje evidentnog odstupanja

Nema evidentnog odstupanja

Prosje¢na vrijednost - prosje¢na postignuta kupoprodajna

jediniéna vrijednost zemijista | kategorije iznosi: 1.065 kn
Izradun trzi$ne vrijednosti nekretnine k&. br. 851/139 k.o. Pomer
ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine:
Povrsina k.6./ m2 851/139 k.o. Pomer, gradevinsko zemljiSte 851
Vrsta gradevinskog koristenja (namjena) T1, T2
Mijera gradevinskog koristenja (koeficijent iskoristivosti) 1
Kategorija zemljista I
. ProsjeCna trzi$na . ..
k.E. br. Povr$ina {m?) wriiednost Trzigna vrijednost
k.o. 6% *851 m2= nellcret s procjenjivanog
Pomer 51 m2 ( kn/m?) udjela {kn)
851/139 51,00 1065,00 54.315,00

T T T S TR
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' 7.PROCJENA VRIJEDNOST| TROSKOVNOM METODOM

NETTO KORISNA POVRSINA POSEBNI DIO 8.— NKP (m?)

Prema Pravilniku o metodama prociene vrijednosti nekretnine (N.N.78/2015)

KORISNA
OZNAKA PROSTORIJE PO\::;SINA VIS': e Koef. Vgg\sggggr

m2

85 spremiste 3,10 2,30 0,50 1,55

86 spremiste 310 2,30 0,50 1,65

a7 spremiste 3,10 2,30 0,50 1,55

88 spremiste 3,10 2,30 0,50 1,55

89 spremiste 3,10 2,30 0,50 1,55

90 spremiste 3,10 2,30 0,50 1,55

' a2 spremiste 3,24 2,30 0,50 1,62
93 spremiste 3,24 2,30 0,50 1.62

94 spremiste 3,24 2,30 0,50 1,62

95 spremiste 3,24 2,30 0,50 1,62

96 spremiste 3,24 2,30 0,50 1,62

97 spremiste 3,24 2,30 0,50 1,62

99 spremiste 3,24 2,30 0,50 1,62

100 spremiste 3,24 2,30 0,50 1,62

101 spremiste 3,24 2,30 0,50 1,62

. b 102 spremiéte 3,24 2,30 0,50 1,62
' 103 spremiste 324 2,30 0,50 162
104 spremiste 3.24 2,30 0.50 1,62

106 spremiste 3,04 2,30 0,50 1,52

107 spremiste 3,11 2,30 0,50 1,56

108 spremiste 3,10 2,30 0,50 1,55

109 spremiste 3,10 2,30 0,50 1,55

110 spremiste 3,1 2,30 0,50 1,56

111 spremiste 3,11 2,30 0,50 1,56

112 spremiste 3,11 2,30 0,50 1,56

UKUPNO SPREMISTA 39,58
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|zratun nove gradevinske vrijednosti

Lo

(netto (m2) | etalonska vrijednost kn/m2 nova gradevinska vrijednost (kn) |
39,58 2.000,00 79.160,00
FKMATRICA
Alokacija/triiste B- ontenga | c-stanie nekretnine
Uporabljivost u optimaina lokacija, Yo dotva nema oftecenia,
t 1 velika potrainia za '“’m"“".‘“’”»"’f“ puna stablinost puna
Polpuncst | vrstom objekta dobro ablikovanie. | o vivast dalinge
dugoroéno 3koro nema M;’;"’ga'gm:m koridtenje nije
dana/osigurana porude Heksibilnast smanjeno
vrio dobra mata odtecania,
Upocrabljivest ::br;élakanii_a,j ‘i’;ﬁ;asm;gh';,m.vna puna s;abilnosl.ioe’;
& . - redovifa potraZnja & o vange, obea
d‘wo“ nal d_"g"mc"" za yrstom objekta dobra prostorna uporabivost daljinje
dana /osigurana skoro mala ponuda | oroanizaciia dovolina | koriftenge jedva
fleksibilnost sinanieno
dovolina
Upcrabljivost srednje tokacia, lnfmtﬁéﬂatm, jasna oStedenja,
ok postoji ; smanjena
sman]gna all pofraznja za vrstom obiikavanie, stabitnost prosiecna
srednjorcéno dana objekta skorp | PrOSIECNa prostoma | oot dalinie
fosi,gurana dovoljna ponude oﬁ?ﬁsﬁ!’a’ koriftenfe smanjeno
fleksibitnost
dovolina ) P —
- . jasna oftecenia,
Uporabljivost umierena lokacija, ‘"Tﬂf;:’g‘om' smanjena
ranideno mala potranja za oblikovanie. stabilnost smanjena
0g . wrstom objekta umjerena ';lsi'nm 2 | uporabivost dalinje
dana/osigurana bogata ponuda na pr koriStenje jasno
organizacija, mala smanieno
fieksibilnost !
) _nedovoljna
nezadovoljavajule infrastruktura, znatna oftedenja,
J porabu Ivost lokacija, jedva umjereno smanfena
= postoji/ne postoji oblikovanje, stabiinost nedovoiina
kratkmjocno dana potraZnja za vistom nedovolina uporablvost, dalinje
f osigurana objekta velika prostorna koristenje samo
ponuda organizacija, bez kratkoro€no
fleksibilnost

_—
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Jok

- godina prociene 2016
godina izgradnje 2006

starost zgrade 10 godina

OVK odrzivi vijek koristenja 100 godina

FK matrica

A3- B2-C1 — ODABRANI FK 3

O0VK

godine

Relativha starost

10/100=0,10=10% —56

Zamjenska starost

100-56=44

Lineami otpis

44/100=44% — 34.830,40

Precstala gradevinska vrijednost (kn)

44.329,60

9

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedeéim vrijednostima:

REKAPITULACIJA POREDBENA METODA | TROSKOVNA METODA | UKUPNO
zemljiste spremista (kn)
9.ETAZA 657/10000 54.315,00 44.329,60 98.644,60
uknjizena povrsina (m2) 39,58 51,00




TR
Prilog: 5;%-‘;\;:\-}\-\‘;»:& Sf;g,;?\*:ﬁ_u
-zk.ul.br. 2805 k.o. Pomer S N
-rje3enje sudski vjestak /s £

ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine, a koja je kC.br.851/139, posebni udio
nekretnine 9., suvlasnickl dio 657/10000, spremista u podrumu zgrade ukupne netto povrine
38,58 m2, upisano u zkul.br.2805 k.o. Pomer, utvrduje se da trZidna vrijednost nekretnine
iznosi;

98.644,60 kuna ili 13.100,21 eura

zaokruzeno

99.000,00 kuna ili 13.100,00 eura

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za
prodanu imovinu u uobiéajenoj transakciji izmedu sudionika na trzi$tu na dan izrade nalaza
i misljenja.

Mislijenje izneseno u ovom izvje$éu mozZe biti potpuno shvaéeno samo nakon Citanja
priloga, drugih podataka, pretpostavki i ograniéavajuéih uvjeta, te opéih uvjeta poslovanja.

Srednji teGaj HNB 1 € =7,53 kn

o,
t

© sudski viestak /;
Lyi{jana Mardesié [

e e it 0 e v

265
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o NESLUZBENA KOPIJA
.
REPUBLIEA HRVATIESD
Cpéinshd sud n Pali-Pola
ZEAVLIISNORYISIZINT ODJEL PULA
Sianje ox dan: 38.11.2018. 23:32 Venficsrani ZX wlozzk
Karararshs opéing: 324221 POMFER Broj ZK ulatka: Y245
Broj zadnjeg duevodka: Z.209662018 FTAZNG VLASKIETVO ¢ COREBENDE OMIERDMA
Akiivoe plombe:
IZVADAK 17 ZEMLITENE ENIIGE

FOSERNT IZVADAK: SUVLASNICKI UDICG REDNT BROJ: 9 {ORTALD KAQ NEPOTRERNG IZCSTAVEFEND)

A
ﬂ Posjedovnica
PRVI ODIELIAK
Bl'?lll Povriina
Rbr. “"{E““ Crazks zemljiita , Primjedba
‘ ( it Jurre | Gy m?
caotice)
1. 2517130 [EOLEETTNXA $TAMBERA ZCRADA, BVORISTE T2 §81
STARMBENT ZGRADY
UREPND: 851
B
Viasiovnica
Rbr. Sadriaj ngiza TPsim;ad'm
9, Suvlanidkd dio: 65710000 ETAZNG VLASKISTVE (E-9)
1. 5 kofim je povezrano pravo viazaiitva na pesebnom dijelu nekretnine 9. u plana posebnih dijelova zgrads
obojan crvenom hojom caciofi se od spremifia (B5), spremiitn (26), spremifia (87}, spremidta (88), spremifra
(89), epremifia (29), ipremitia (92), spremiita ($3), spremifta (94, spremifra (25), rpreomizia (28), spremiie
(97}, spreamizis (9%), spremiita (100), spremiita (101}, spremitta (102), spremiiea (103), spremisia (144),
spremiita (106), spremizta (107), spremifta {108), spremizea {109}, spremiira (110), spremiiia (111}, spremiiia
(112), n pedruomu - povriice 39,88 m2, u ukupnoj poveéind aéestuje wa £%6.

SECTOR GEOMETRICA GRADUS D.O.O, MEDULIN, BANJOLE, VOLME 173/.C

. 1.1 Zaprimljeno 26.08.2011. broj Z-10275:11

Litovremeno sa Z-102761Lu 1043 1
Temeljem &. 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostoraem nredeniy i gradnji, zabiljeEuje se
da je 2a posebui dio aznake "9." prilofen akt za uporabu, ednesne Poivrda izdana od strane Odsjeka za
prostomo wedenje © pradajn Pula, Uprasooz odjsla za prostoroe wredenje 1 gradujn w Istarckoj Snpanijt,
Klasa: 36E-05/07-01/115 Urbroj: 2163-04-03-07-2 od 12. oZujka 2007, zodine kot se izvenoik oalazi u
ovosndng rhirel isprava pod poslbx. Z-5808. te Uvjerenje za uporabn izdane od strane Odsjeka za
graditelistvo, Slutbe z2 prostomo wrefenje, zaftito ckolifa graditeljstes i imovinsko prasnie poslove
Uredu drdaine uprave u Intbasko) Fupandii broj kinse: 361-0547-0)/45 Urbe.: 2163.04-03.07 od 23,
sidennga 3007, podine, 22 poseboi dio stambene zgrade sagradens na kébr, 8514139,

2l L s VHAT MG,z o b 2y £ J0ENGG 20 L

s
ZABILJEZBA, OTVARANIE STEC AINOGG POSTUPEA. Temeljen Rjelenjz. Trgovadkeg zudau
Pazieu, posl br. 4 $1-340'16-22 od 15, wrpnia 2616, zodine zabiljeduss 2 orvaranie wedajnog postupka
nad duinikom SECTOR GEOMETRICA GRADUS d.o.w.. Banjole. Volmbe 173L, OIB: 29391423689,




o R R S R P o B £ B e

REPUHL KA HAVAT SRS
FIAMISRL ST I BULT - BOLA
CRETIFREDSIEDN KA RIS
Kranaesizena B S0 Bl Paks

finp, 4 Sudah1H2.22
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REPUBLIKA HREVATSKA

RIESLANIE

Aupaniiski sud o Puli-Pole oo puedspainike susda booke Kroeen, =2 wemobu 6L 140,
Samena o sudenima (Narodng oovine B 2R3, 33038, wool 11 a1 7o Pravilnike o staleim
suidsden wje¥eeima Cveosine novme br. 38724, 125:15) - deljp Praviinik dune 1 prosines
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Fijesio je

Padriadse vichutonio stalar sudske ek ahinge Ljioe Marhesic, srulne speciinlispor
inFenferke gradovinarsie iz Baoivindonia, JurSich B DIBSUSA5H2931Y, odvedenss refenjem
boed 4 Bu-140132 od 19 smonja 2605, GRADITELISKE STRUKE prodinge se i na
PROCIENE MFRRITRINA,
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