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ZAKLJUCAK

USVAJAM PRAVIENU ( FAIR) VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE :
SKLADISTE PREHRAMBENIH ARTIKALA SA KANCELARIJAMA
LOCIRANE NEZAKONITO NA ZEMLJISTU KC. 2772/3 K.O. PULA ; U
VANKNJIZNOM VLASNISTVU TVRTKE BETOWEN D.0.0. U STECAJU

, PROCJENOM NA DAN 13.11.2019. NA IZNOS SA ZAOKRUZENJEM:
OD 377.000,00 KN ILI = 51.000 €
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI *SUD U PAZINU

..-TE710/393-2  MBS:130041033

i’

RJIJIESENUJUE

Trgovqéki sud u Pazinu go sucu pojedincu Adrijana Labinjan Skok
U regilistarskom predmetu upisa osnivanja drustva s ogranicenom
odgovornosdéu po prijedlagu predlagatelja BRNIC ISTARSKI VJESTAK

d.o.o. za vijeStacenje | procjene, Medulin, Pjes&. Uvala IV Ogr.
9, 03.02.2010 godine ’

rijesdsio je
U sudski registar ovoga fuda upisuje se:
osnivanje drustva s ograpicenom odgovornoicéu
pod  tvrtkom/nazivom  PBRNI¥  ISTARSKI VIJESTAK d.o.o. za
vjeStaCenje i procjene, ‘sa sjediStem u Medulin, PjeS&. Uvala IV
Ogr. 9, u registarski YloZak s mati&nim brojem subjekta upisa
(MBS) 130041033, bremg podacima naznadenim u prilogu ovoga

rjeSenja ("Podaci za ypis u glavnu knjigu sudskog registra"),
koji je nijegov sastavni dio,

TRGOVACKI SUD U PAZINU

u Pazinut 3. oZzujka 2010. godine

! SUDAGC

lonost otpravig oviaitenl sluzbenlk.

Uputa o pravnom lijeku: ) "cnadb,

b : By ok N
Pravo na Zalbu protiv ovpg rjes¥ . u‘ﬂkuélonlk ili druga
osoba koja za to ima pravni interes’. Zalba se podnosi u roku od
B (osam) dana Visokom trgovackom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema pravo
Zalbe. . ‘
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TRGOVAGKI SUD U PAZINU MBS: 130041033
Tt-=10/393-2 Datum: 02.,03.2010

PODRCI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjesenje)
Pod brojem upisa 1 23 gvrtku BRNIC ISTARSKI VJESTAK d.o.o0. za
vijeStagenje i procjenelupisuje se:
SUBJEKT UPISA
TVRTKA/NAZIV: :
BRNIC ISTARSK] VJESTAK d.o.o. za vje3tadenje i procjene

~

R

SKRACENA TVRTKA/NAZIV:
BRNIC ISTARSK] VJESTAK d.o.o.

SJEDISTE: _
Medulin, Pjes&. Uvala IV Ogr. 9

*
PREDMET POSLOVANJA - DJELATNOSTI:
= Qjelatnost vjestacdenja u graditeljstvu
- PBrocjena vrijednosti nekretnina i pokretnina
= étruéni poslovi prostornog uredenja
- grajektiranje, gradenje, uporaba i uklanjanje

S S

§Iadevina

*
|

adzor nad gradnjom
avjetovanje u svezi s poslovanjem i’
pravljanjem .
gruianje usluga promidibe (reklame i .
propagande)
* - HRacdunovodstvene i knjigovodstvene djelatnosti
Tzaini¢ke i prevoditeljske djelatnosti
e - a¢unalne djelatnosti; pruZanje savijeta o
gaéunalnoj opremi (hardware-u), savjetovanje
i pribavljanje programske opreme (software-
a), obrada -podataka, izrada baza podataka,
sdrzavanje uredskih stojeva i racunala
* - upnja i prodaja robe i/ili pruZanje usluga u
trgovini u svrhu ostvarivanja dobiti ili
grugog gospodarskog uéinka, na domdéem ili
‘nozemnom trZistu
- DQjelatnost za njegu i odrZavanje tijela
Bripremanje hrane i pruzanje usluga prehrane
- Rripremanje i usluzivanje piéa i napitaka
- Bruzanje usluga smje3taja

- *
|

* % *
I

GLANOVI / OSNIVACI: ;
Marijan Brnié¢, .roden/a 03.02.1943, osobna iskasznica:
103970013, PU Istarska, Hrvatska
Medulin, Pjed&.'! Uvala IV Ogr. 9
- jedini osniyac d. o. o.

GLANOVI UPRAVE / LIKVIBATORI: -
Mladen Brnié, rpden/a 30.07.1971, osobna iskaznica:

' 102984655, 'PU Iptarska, Hrvatska
Medulin, Pjesé.. Uvala IV Ogr. 9
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U PULI - POLA
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Kranjeviceva 8, 52100 Pula - Pola

Broj: 4 Su-526/10
Datumbg ozujka 2018.

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec na temelju ¢l. 126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br. 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16) te &l. 2., 4.1 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjedtacima (,,Narodne novine* br. 38/14, 123/15 i 29/ 16), 26. oZujka 2018.,

rijeSio je

Tvrtka BRNIC ISTARSKI VJESTAK d.o.0. za vjeStafenje i procjene, Medulin,
Pjes¢ana uvala IV -Ogranak 9, OIB: 62225214452, ponovno se imenuje stalnim sudskim
vje$takom za podrudje graditeljstva. '

‘Mandat imenovanog sudskog vjestaka - tvrtke traje 4 (Eetiri) godine rafunajuéi od 24.
o¥ujka 2018., nakon &ega moZe biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

Marijan Bri¢ prokurist tvrtke Brni¢ Istarski vjestak d.o.o. za vjeStadenja i procjene iz
Medulina, Pjes¢ana uvala, IV Ogranak 9, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje pravne
osobe za obavljanje poslova sudskog vjeStaka za podrugje graditeljstva te je uz zahtjev
priloZio potrebitu dokumentaciju odnosno rjeSenje o imenovanju zaposlenika tvrtke stalnim
sudskim vjestakom, uvjerenje nadleznog opéinskog suda da pravna osoba nije pod istragom 1
da se protiv pravne osobe ne vodi kazneni postupak, popis predmeta u kojima je obavljeno
vjedtalenje, potvrde o strutnom usavriavanju i zakljuen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Kako je u cijelosti udovoljeno uvjetima koje propisuje ¢l.4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima i &1. 126. Zakona o sudovima, odlu¢eno je kao u izreci.




REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U PULI - POLA
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Kranj¢eviceva 8, 52100 Pula - Pola

Broj: 48u-1741/08-
Hetusiign, prosinca 2016.

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Zupanijski sud u Puli — Pola po predsjedniku suda Iztoku Krbecu, na temelju &1.126.
Zakona o sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15 i 82/16) te ¢l. 2., 4. i 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,,Narodne novine* br. 38/14, 123/15 i 29/16) 23.
prosinca 2016.,

rijeS§io je

1 MARIJAN BRNIC, gradevinski tehnitar, OIB 11189895901, od Dije, roden 3. veljace
1943., iz Pule, Pje3¢ana uvala, IV ogranak 9, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom
graditeljske struke.

I Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (Cetiri) godine raCunaju¢i od dana 23.
prosinca 2016. godine, nakon ¢ega mozZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Marijan Brnié podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
graditeljske struke sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjeStacima. Uz zamolbu za
imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju sukladno ¢l. 2.1 5. te €l. 9. Pravilnika.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢1.4. Pravilnika

i ¢1.126. Zakona o sudovima

A OBIED,, 45

% 1 o

Na temelju &lanka 12. Pravilnika valjalo jg ﬁ_lruéi% 801 i
o5 Kag ¥

UPUTA O PRAVNOM LUJEKU: =
Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda Republike
Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rje3enja. Zalba se neposredno predaje
ili 3alje postom — preporueno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva)
primjerka. :

DNA:

1. Marijan Brnié, Pula, PjeS¢ana uvala IV ogranak 9

2. Opéinski sud u Puli-Pola, ured predsjednice — po kona€nosti
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb




Marijan Branié,
Stalni sudski vieStalk GRADITELJSKE STRUKE
precjenitelj nekretnina i pokretnina

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
78/15 i NN 105/15)

Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ Zagreb, 2016.
Procjena vrijednosti nekretnina — struéni seminar DGIZ
20.6.2017.

Pravilnik o metodama utvrdivanja trZziSne cijene za prodaju
poljoprivrednih zemljista u viasni$tvu RH, izravhom pogodbom
( NN 141/2013)

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima("Narodne novine"
br.91/96 i 143/13)

Vazedi gradevinski propisi i norme u Republici Hrvatskoj

Bilten IGH — Standardna kalkulacija radova u gradevinarstvu
Prodaja nekretnina ( HGK))

BAZA podataka o realiziranin prodajama nekretnina
pribavljena iz aplikacije e- nekretnine M.G. R.H.

Internetska burza nekretnina

Vlastiti podaci

Pravilnik sa uputstvima ing Vlado Verner

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BROJ 95/2019
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IZJAVA VJESTAKA

Pretpostavlja se bez neovisne verifikacije to¢nost podataka koji su
predoceni vjestaku.

Ovom pretpostavkom se ukljuuje povjerenje u dokumente dobivene
od klijenta , neovisno jesu li originali ili fotokopije, i uklju€uje povjerenje
u podatke iz zemljignih knjiga, katastra, kao i ostalih institucija Ciji
dokumenti se koriste u procjenama.

Procjena iskljuéuje provjeru vjerodostojnosti koristenih dokumenata;
Usluga pruzena od strane tvrtke Brni¢ Istarski viestak i st.s. vjestaka i
procjenitelia Marijana Brni¢, obavijena je sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima (ESV);

Kod procjene vjestak je djelovao kao neovisna stranka koristeci se
najbolje dostupnim podacima;

Naknada vjestaku za izvr§eni rad ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima
o vrijednosti predmetne

Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove
procjene.

U postupku procjene nisam se koristio ni¢ijom uslugom ili pomoci.

BRNIC ISTARSKI WESTAK =

za vie§tadenije i progjene

Pjei¢aona uvola, IV ogr. 9, 52
MB 2617994

OIB 62225214452

Pule

Procjena vrijednosti nekretnina- el. broj 95/2019
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Pula, 13. 11. 2019.

ELABORAT BROJ 95/2019

IZVANSUDSKI POSTUPAK
NARUCITELJ :

BETOVEN D.0.0. U STECAJU
OIB 61265106301

PROCJENA PRAVICNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
STAMBENA ZGRADA SA POSLOVNIM

PROSTOROM SAGRADENA NA KC. BR.

2772/3 K.O. PULA, U NARAVI SKLADISTE SA KANCELARIJAMA
LOCIRANO NELEGALNO NA TUDEM ZEMLJISTU

STRUCNI NALAZ

.  IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE | BITNA OBILJEZJA ( opéi opis,
Tehni&ki podaci, zemljiste, geometrijski podaci)
- IMOVINSKO PRAVNO STANJE,

Temeljem imajuéih dokumenata , te uvidaja u nekretninu na licu mjesta
ustanovljuje se da je predmetni objekt naziva stambeno poslovni prostor a
u naravi skladiéte sa uredom, smjesten u selu Siki¢i, da je prikljuen na
javno prometnu povrsinu asfaltiranim prilaznim putem , te da se radi o
slobodno stojeéoj gradevini lociranoj na uzurpiranoj estici na kojoj je za
potrebe skladi$ta uredeno manipulativno dvoriste.

1
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Prikaz makro lokacije iz Gogle-eartha

Preslika izvoda iz Dgu geoportala  za k&. br. 2772/3 k.o. Pula

2
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IMOVINSKO PRAVNO STANJE - LEGALNOST
Cita se iz Vlastovnice i posj. Lista

NESLUZBENA KOPLIA

BEPUBLIKA IRV ATNKA

Optinkl wd w Poll-Fols

FEMTIENORNAEN) GOJEL PULA

Stagje wa dan: 8502 347, Ldd el LK wotak

Ketussmrak s apina: 53428, PULA Tirwj 2K siniha: 19100

g emlnjey dervika: £-THAZII
Akdivas plambe

IZVADAK IZ ZEVILITANE KNJIGE

A
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Iz gore prikazanih dokumenata i ostvarenog uvidaja
proiziazi da je zgradna nekretnina u naravi poslovni prostor
koji se sastoji od kancelarijskog dijela na 1. katu i skladista
u prizemlju zgrade, da zgrada nije povezana sa zemljistem
ké&. br. 2772/3 k.o. Pula, da nije upisana u zemljiSnu knjigu,

da je zgrada locirana na zemljiStu koje ne pripada
graditeljima i sadasnjim korisnicima pa je bez obzira na
uporabnu dozvolu nelegalna gradevina, da zemljiste u
naravi ne predstavlja pasnjak ve¢ je ogradeno i u funkciji je
manipulativnog dvorista predmetnoj zgradi.

Zemljiste je viasnisStvu Vitasovi¢ Feliksa sa udjelom od 2 i
Kontini Nadaline sa udjelom od 2. Dok je zgrada u

vanknjiznom vlasnistvu tvrtke BETOWEN d.o.0. u stecaju.
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Vliasnici zemljiSta su vjestaku nepoznati. Nema podataka da
su se vlasnici zemljiSta protivili gradnji skladiSta sa
uredskim prostorom.

Za gradnju na ké. br. 2772/3 nije naden ni jedan dokument
koji bi posluzio za njegovu identifikaciju osim prikaz u DOF -
5 : Izvod iz katastarskog plana u kojem je ucrtana gradevina
skladi$ta sa manipulativnim dvoriSstem kao nelegalna
gradevina.

Zgradnu nekretninu koristi tvrtka Betowen d.o.o. u stecaju,
kao sljednica tvrtke Betowen d.o.o. , ¢iji vlasnici tvrde da su
svojim sredstvima sagradili zgradu i niz godina je
nesmetano koristili.

Korisnici i vlasnici zgrade nisu pokrenuli postupak
povezivanja zgrade sa zemljiStem radi uredenja neuredenog
stanja nekretnine, te moguce legalizacije predmetne
gradevine.

Stoga zemljiste nije predmet procjembenog elaborata.

U sluéaju da se pojave vlasnici zemnljiSta oni bi mogli
ostvariti pravo na rentu na koristenje zemljista ili uspostave
prava gradenja ili potrazivanje najma za koristenje zgrade
na njihovom zemljistu unazad i unaprijed od dana trazidbe
ali bi mogli i traziti uklanjanje gradevine.

Ginjenica da je poslovni objekt skladiSte sa kancelarijama
sagraden na tudem zemljiStu bespravno, ima izuzetno
negativhu konotaciju na trziSnu vrijednost predmetne
gradevine, odnosno stvarna trZiSna vrijednost gradevine bila
bi sastavijena samo od vrijednosti materijala koji bi se
dobio rusenjem bespravne gradnje.

Prethodno izradenim procjembenim elaboratom. je
procijenjena trziSna vrijednost nekretnine , na nacin da su
obuhvaéeni samo pozitivni éimbenici , jer je taj elaborat
trebao posluziti za utvrdenje moguce konacne vrijednosti
nekretnine sa ulozenim sredstvima ne samo u zgradu vec i u
uredenje tudeg dvorista i komunalnu infrastrukturu, bez

4
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uzimanja u obzir moguceg opterecenja rentom za zemljiste.
Dakle, prethodno utvrdena vrijednost nemoze biti
mjerodavha za provedbu moguce prodaje zgradne
nekretnine.

Zbog ¢imbenika da je zgrada locirana na tudem zemljistu,
sve dok se ne pojave stvarni vlasnici zemljiSta nije moguce
bez sudskog pravnog postupka povezati zgradnu nekretninu
sa zemljistem.

Svi navedeni momenti su opravdavajuci faktor za procjenu
zgradne nekretnine utvrdenjem njene praviéne vrijednosti,
temeljem koje bi se pojavila moguénost njene prodaje.
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OPCI OPIS NELEGALNE GRADEVINE ~

Zgrada se sastoji od dva krila. U prvom krilu koje predstavija
jednovolumenski skladidni prostor je locirana mala kancelarija a u drugom
krilu koje je dvoetazno u prizemlju su smjestene prostorije : hodnik i tri
rashladne komore dok se na kat dolazi putem jednokrakog stubiSta a na
katu ( mansarda) su uredski prostori. Ti se prostori sastoje od hodnika,
garderobe, wc-a, tusa, dva uredska prostora. Prizemlje ima na zapadnom
dijelu zgrade nadstresnicu po cijeloj duzini zgrade.

Prema nesluZbenim podacima, zgrada je prvobitno negdje oko 1994.
godine nelegalno sagradena na k&. br. 2772/3 k.o. Pula, kao jedno etazni
slobodno stojeéi objekt namijenjen za poljoprivredno skladiSte, u naravi za
peradarsku farmu, da bi kasnije nakon kupnje sukladno kupoprodajnom
ugovoru zakljuéenom izmedu Branislava Kalanja kao prodavatelja i
Betowen d.o.o. kao kupca , kupac u svojstvu investitora izvrSio ruSenje
krova, na prvobitnoj gradevini i nadogradio je te svojim ulaganjem tijekom
2002-2004. godine doveo gabarite gradevine u sadasnje stanje.

Za izvedene radove nije pribavljena gradevna dozvola ni uporabna
dozvola.

Uredenje okucnice nelegalnoj zgradi i njeno pretvaranje u manipulativni
prostor je bilo korisno ulaganje od strane nelegalnih graditelja ali ne i
nuzno ulaganje, pa kako dvoriste ne pripada zgradi nec¢e se kroz
procjembeni elaborat valorizirati ulaganje u njegovo uredenje, jer za takvu
radnju nema praviéne vrijednosti.
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TEHNIEKI PODATCI

Kakvoéa zgradne nekretnine
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[Polozajna obiljeZja

kvalitetna

Kategorija zemljista

11

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja

Skladi3tenje prehrambrenih artikala

'Veli¢ina katastarske Cestica

INema Ce sticu

Oblik katastarske &estice

Svojstva tla

iGeolo¥ka svojstva

Topografija

Vode, jezera, plavljene ravnice [Nema

Vegetacija

(Ograda

Pogodnosti za gradnju Povoljno

Blizina javnog vodovoda i kanalizacije Ima priklju¢ak vode a sabirnu jamu za odvodnju
Blizina elektroenergetskog napajanja Ima prikljucak

'Vanijski prilaz zemlji$tu i interna pristupnost dobar

Analiza susjedstva i podruéja

Neuredeno podrucije

Prava i tereti koji utje¢u na vrijednost

Nekretnina je nelegalna gradnja unato¢ pribavljenoj
__lgrad. dozvoli jer je pogreSno locirana

- pravo gradenja Nema

- sluZnost Nije upisana

- ograni&enja gradenja Prema PPU Grada Pula
- obaveze koje proizvode ugovori 0 zakupu i najmu Nepoznato

Utjecaj buke i zagadenje zraka nema

Vrijeme ¢ekanja

INe uzima se u obzir

Doprinosi INisu pladeni
(Gradska dispozicija otpadnih voda Ne

Oborinska dispozicija voda Unutar parcele

Plin nema

Telefon Da

Godina gradnje Gl. zgrada 1964.god.
Rekonstrukcije i adaptacije 2002. god.

IKatnost posl. prostora P+1

Visina prostorija

6,00mi2,51i2,65m

Temelji zgrade |Armirano betonski trakasti

Nosivi zidovi Skeletna konstrukcija sa ispunama od bet. bloketa
Pregradni zidovi ICigleni

Medukatne konstrukcije [Armirano betonska

Krovna konstrukcija Celitna redetka

Pokrov

]Alu sendvi¢ plode
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Limarija IPocinéana
Dimnjaci SIDL
Obrada zidova Zidovi skladista neoZbukani a uredski ozbukani
Obrada stropova
Obojeni alu lim od sndvi¢ plofa
Podovi U skladidtu industrijski bet. pod a u uredu
keramicke plocice.
Sanitarije prosje¢an standard kakvode iz doba gradenja
Stolarija unutarnja Drvena, furnirana
Stolarija vanjska — lokal Aluminijska sa termo staklom
Fasada #buka gruba ,zapadno progelju u prizemlju
lobloZzeno kamenom
Toplinska izolacija Energetski faktor F
Utjecaj buke i zagadenje zraka nmema
Grijanje klima uredajima
Hladenje Klima uredaji i agregati za rashl.komore
Grijanje tople vode Elektri¢ni bojler
Elektriéna instalacija Podzbukna i nadzbukna
Vodovodna instalacija Standardna podzbukna
i Funkcionalnost dobra
Infrastruktura Zgrada je spojena na komunalne prikljucke
gradske infrastrukture, vodovoda i elektri¢ne
energije
Odrzavanje Solidno
Deponiranje otpada Na gradskoj deponiji
Parkiranje Nelegalno
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Nekretnina je izmjerena i skicirana te se daje preslika tlocrta prizemlja i kata
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GEOMETRIJSKI PODACI :

Geometrijski podaci preuzimaju se iz skice a neto korisna povr§ina
obradunava se sukladno tablici Oznake ,B* koeficijenti za obracun
korisnih povrsina poslovni prostori — iz Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

r.br. |naziv prost. povrsina |visina red. koef. [neto kor. povrs. |prvobitno |
m? m? stanje

Prizemlje _ B I

1. skladiste 357,00 5,20 0,75 267,75 |

2. kancelarija 7,30 2.55 0,75 5,47

3. hodnik 15,00 2,65 1 15,00

4, rashl. Komora 30,50 2,65 1 30,50

5. rashl. Komora 34,00 2,65 1 34,00

6. rashl. Komora 13,90 2,65 1 13,90

7. stubiste 6,20 5,20 1 6,20

8. Nadstre3nica 154,00 3,00 01 15,40 |
UKUPNO : 617,90 388,22 2315
1. KAT

9. hodnik 3,40 2,40 0,75 2,55

10. |garderoba 6,35 2,40 0,75 4,76

11.  |wec 1,50 2,40 0,75 1,12

12.  [tu$ 3,30 2,40 0,75 2,47

13. kancelarija 31,90 2,55 0,75 23,92

14. |kancelarija 47,70 2,55 0,75 31,27
UKUPNO : 94,15 66,09
SVEUKUPNO : 712,05 454,31 2315

SADASNJE STANJE

NKP = 454,31 m?

NKP JEDNOETAZNOG ( jednovolumenskog ) SKLADISTA = 288,62
m2

NKP DVOETAZNOG KRILA ZGRADE : 164,69 m?

10
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PROSTORNO PLANSKI PODACI

Preuzimaju se iz dokumenta :

PROSTORNI PLAN UREDPENJA GRADA PULE (,,Sluzbene novine
Grada Pule® br. 12/06, 12/12 i 5/14) ODREDBE ZA PROVODENIJE
PLANA (prociSéeni tekst)

2.2.2. OBLIK I VELICINA GRAPEVNE CESTICE Clanak 42. Oblik i veli¢ina
gradevne Cestice odreduju se imajuéi u vidu namjenu i vrstu gradevina &ija se
gradnja na toj &estici planira, prometnu povrsinu s koje se osigurava neposredan
pristup na gradevnu &esticu, susjedne gradevne Cestice, konfiguraciju i druge
karakteristike zemljista, katastarsko i zemljisno knjizno stanje zemljista, posebne
uvjete gradenja i druge elemente od znalaja za odredivanje oblika gradevne
Cestice. Oblik i veli¢ina gradevne d&estice odreduju se sukladno svim
odgovarajuéim vaZe¢im propisima, tradicijskom i morfoloSkom oblikovanju
unutar naselja i drugim uzancama. Ako je gradevna estica formirana na nafin
da je njen sastavni dio i povrsina koja ima funkciju kolnog prilaza do prometne
povrsine, $irina gradevne &estice u tom dijelu moZe iznositi minimalno 4 metra.
Ukoliko se lokacijska (gradevna) dozvola izdaje neposredno temeljem ovoga
Plana, veli¢ina gradevne Cestice odredit ¢e se kako slijedi: - za gradnju
gradevine stambene namjene (osim viSestambene) mora imati povrsinu od min.
120m2 do max. 2.000m2; iznimno, kod gradnje poluugradenih i ugradenih
(vezanih) gradevina gradevna Cestica moZe imati povrSinu od min. 25m2 do
max. 1.000m2, - za gradnju gradevine stambene namjene (viSestambene) mora
imati povr$inu od min. 900m2 do max. 10.000m2, - za gradnju smjestajne
gradevine ugostiteljsko turistitke namjene mora imati povrSinu od min. 500m2
do max. 100.000m2. Iznimno, kod gradnje poluugradenih i ugradenih (vezanih)
gradevina gradevna &estica moZe imati povrsinu od min. 300m2, - za gradnju
garaZe za smjestaj osobnih vozila mora imati povrsinu od min. 20m2 do max.
50m2, - za gradnju centralne zone za gospodarenje otpadom ,Kastijun“ na
lokaciji Ka3tijun mora imati povrsinu od min. povrSine istovjetne izgradenom
dijelu gradevinskog podrudja gospodarske — komunalno servisne namjene —
Centralne zone za gospodarenje otpadom "Kadtijun", do max. povrSine
istovjetne cjelokupnom gradevinskom podrucju; iznimno, ovoj gradevnoj Eestici
mo¥e se pridodati i povriina dijela postojeéeg i/ili planiranog gradevinskog
podru&ja iste namjene, koji se nalazi na podru&ju Opéine Medulin, ukoliko to
nije u suprotnosti sa zakonom, - za gradnju gradevina svih ostalih namjena (osim
navedenih u ovom stavku alineje 1. do 6.) mora imati povrinu od min. 150m2
do max. 100.000m2.
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2.2.3. NAMJENA GRADEVINE Clanak 43. U gradevinskom podru¢ju naselja
Pula i njegovim izdvojenim dijelovima mogu se graditi gradevine stambene
namjene te gradevine javne i druStvene, odnosno gospodarske namjene na
vlastitoj gradevnoj &estici, kao i drugi zahvati navedeni u ¢lanku 12. ovih
odredbi. U gradevinama stambene namjene mogu se graditi i prostorije
gospodarske namjene, u manjem dijelu ukupne povrsine gradevine, te u manjem
broju ukupnih funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica. Iznimno se u
viseobiteljskim gradevinama s 2 funkcionalne jedinice moze graditi poslovna
prostorija samo u manjem dijelu ukupne povrSine gradevine. U gradevinama
stambene namjene mogu se graditi i prostorije javne i druStvene namjene
(upravne, socijalne, zdravstvene, predskolske, kulturne, vjerske i sliéne
gradevine), pod uvjetima &lanka 44. ovih odredbi. U gradevinama javne i
drustvene, odnosno gospodarske namjene mogu se graditi i prostorije stambene
namjene u manjem dijelu ukupne povrine gradevine, t¢ u manjem broju
ukupnih funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica.

Clanak 44. U okviru gospodarske namjene obavljat ¢e se usluZne, trgovacke,
ugostiteljsko turisticke i sli¢ne djelatnosti koje svojim funkcioniranjem
neposredno ili posredno ne premasuju dozvoljene vrijednosti emisija Stetnih
tvari i utjecaja u okoli§ za stambene zone, sukladno vaZe¢im propisima (zrak,
buka, otpad, otpadne vode), te pod uvjetom da na svojoj vlastitoj gradevnoj
estici ostvaruju moguénost potrebnog parkiranja zaposlenih i klijenata. U
gradevinskim podru&jima naselja i izdvojenim dijelovima naselja za koje nije
donesen prostorni plan uZeg podrugja, §to znadi da u njima nije izvrena podjela
prostora po pojedinim namjenama, gospodarske djelatnosti koje se u tim
naseljima ne smiju obavljati su sljedeée: - industrijske i obrtnitke - proizvodnja
ili pakiranje kemijskih sredstava za posebnu ili opéu uporabu, kemijska obrada
metala ili nemetala, proizvodnja gradevinskih materijala ili ugradbenih
elemenata, proizvodnja i prerada mesa i suhomesnatih proizvoda te ribe i
morskih organizama, proizvodnja i prerada sirove koZe, gume, plasti¢nih masa,
tekstila, prediva, papira, stakla, prikupljanje i obrada otpada, proizvodnja ili
pakiranje energenata ili sredstava za odrZavanje strojeva i vozila, te proizvodnja,
skladistenje ili pakiranje toksi¢nih materijala, - ugostiteljske - diskoteke 1
zabavni parkovi.

Clanak 76. Uvjeti gradnje unutar gradevinskih podru¢ja naselja i izdvojenih

dijelova gradevinskih podrudja naselja za gradevine svih namjena utvrduju se
kako slijedi: - samostojece gradevine:

12
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POVRSINA GRADEVNE CESTICE MAKSIMALNA IZGRADENOST
GRADEVNE CESTICE MAKSIMALNA VISINA GRADEVINE (m)
MAKSIMALN I BROJ NADZEMNIH ETAZA GRADEVINE

za gradevne Cestice povrsine do 300m2 50% povrSine gradevne Cestice 10 3 za
gradevne &estice povrsine od 300-500m2 zbir 150m2 i 30% povrsine gradevne
estice iznad 300m2 za gradevne &estice povrSine od 500-800m2 zbir 210m2 i
25% povrsine gradevne &estice iznad 500m2 za gradevne Eestice povrSine iznad
800m?2 zbir 285m2 i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 800m.

Na k&. br. k&. br. 2772/3 moguéa je gradnja gospodarskog objekta visine:q_g* 7 m od

zaravnatog terena do sliemena krova.
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Elaborat broj 56/2017

PROCJENA PRAVICNE ( FAIR) VRIJEDNOSTI

NEKRETNINE :
GRADEVINA U NARAVI SKLADISTE ZA HRANU | MESO SA

UREDOM, SAGRADENA NEZAKONITO NA KC. BR. 2772/3
K.0. PULA

DAN VREDNOVANJA 13.11. 2019.
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OPCI UVJETI

ODABIR PROCJEMBENE METODE

Sukladno Zakonu o procijent nekretnina 1
Pravilniku o metodama procjene mnekretnina , u
konkretnom slucdaju moguce je procjenu 1zvrditi
putem dvije metode :

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM
METODOM

Preuzima se postulate 1z : Prezentacije
Branimira Majéica, mag. zemljiSnog
menadZmenta, Grad Zagreb, Gradskt ured za
imovinsko—pravne poslove i itmovinu Grada, od
3.02ujka 2017.

s<Podrudje primjene poredbene metode
‘Najéedée primjenjivana metoda -cca do 80%
procjena

‘Prednosti: wvjerljivost i plawzibilnost

Primjena:

—Neizgradene gradevinske Cestice tj. zemljisia
-Izgradene gradevinske Ccestice:

Zemljista (ako se procjenjuju odvojeno od
gradevine)

.Stanovi (kao posebni dijelovi mekretnine)
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Garaze, GCM, GPM, VPM (kao posebni dijelovi
nekretnine)

«Poslovni prostori (kao posebni dijelovi
nekretnine)

Obiteljske kude (rjede)

-Nije podobna za procjenu vrijednosti:
‘Najamnih stambenih zgrada, poslovnih zgrada 1
desto obiteljskih kuca“

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM
METODOM

Nekretnine koje ostvaruju dobit pozeljno je
procjenjivati prihodovnom metodom. U
prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se
utvrluje mna temelju prihoda nekretnine od
najma 1 drugth wusluZnih djelatnosti. To se
&ini ma mnadin da se izraduna kapitalizacijska
dobit mna bazi pretpostavijenih  ostvarljivih
prihoda 1 predvillenih prihoda u buducnosti.
Kao osnovica za kapitaliziranje 1 diskontiranje
koriste se sadadnje wvrijednosti.

Koeficijentt sadadnje vrijednosti ukljucuju
odgovarajuéi predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koristenja 1 odgovarajucu kamatnu stopu za
nekretninu.

Dvije su warijante prihodovne metode. Prua se
zasniva na odnosu jednogodi$njeg  prinosa
nekretnine 1 vrijednosti nekretnine koji  se
izvode 1z realiziranog prometa a druga se
zasniva mna prognozi prihoda kroz dugogodidnji
period. Kod izraduna prihoda mora se vodill
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raduna o troskovima koje nekretnina irpi
vezano za odrZavanje 1 upravljanje.

U konkretnom sluc¢aju nije prihvatljiva
prihodovna metoda procjene jer mema dovoljno
pokazatelja o prihodovanju skladisnih prostora za
prehrambene artikle 1 meso.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM
METODOM

Vrijednost gradevina na dan vrednovanja
Clanak 56.

(1) Za procjenu vrijednosti gradevina koriste se normalni troSkovi gradnje koji bi za
gradnju novih gradevina nastali na dan vrednovanja.

L Troskovna metoda u prvom je redu primjerena
za utvrlivanje vrijednosti izgrallenth grallevinskih
Sestica mna kojima se mnalaze zgrade javnme
namjene 1 druge grallevine koje svojim
oblikovanjem misu izgrallene sa svrhom stvaranja
prihoda a posebno samostojece, poluugrallene 1
ugrallene obiteljske kuce koje prema svojim
obiljezjima misu usporedive ali troSkovna je
metoda pogodna 1 za procjenu poslovnih prostora
definirane mnamjene koje je tesko procijeniti
drugim metodama.

Kod troskovne metode dolazi se do wvrijednosti
nekretnine preko troskova gradnje sa ilir bez
pripadnog zemljidta. Buduci da wutro3ak rada 1
materijala za gradnju nista me govori o trzisnoj
vrijednosti predmetne nekretnine , potrebno je
tako dobiveni rezultat korigirati prema irzZisnim
uvjetima.“

Troskovnom metodom se do vrijednosti nekretnine
dolazi zbrojem troskova gradnje sa troskovima
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pripreme, troSkovima komunalnih doprinosa,
troskom zemljidta i t.d. wuz dodatak lokacijskog
koeficijenta, s time da se pri izracunu koriste

umanjenja  cijene wvezana za protekli vijek
koristenja u odnosu ma odrZivi vijek koridtenja.

Za troskove gradnje wuobicajeno se koriste cijene
prikazane w Biltenu IGH za odrellenu vrstu
grallevine, uz evaluaciju  stavaka  koje  se
razlikuju kod grallevine koja se procjenjuje od
one prikazane uw Biltenu.

Viestak - procjenitelj za grallevinu prakticno
sastavlja etalonsku cijenu gradnje, sukladno
stvarnim trogkovima gradnje , vrsti konstrukcije

i  kakvodi wugrallenog materijala 1 opreme U
predmetnu nekretninu. Putem koristenja mneto
grallevinske povriine zgradne nekretnine (¢
etalonske cijene dobiva Sse nova grallevinska
vrijednost mekretnine. Daljnjom evaluacijom 1
postupkom definiranim Pravilnikom o metodama
procjene vrijednosti nekretnina dolazi se do
trii$ne vrijednosti mekretnine. No, znamo da je
tr¥i¥na wvrijednost ona za koju je prodavatelj
voljan prodati mnekretninu a kupac je woljan
kupiti je.

U konkretnom sluéaju pored svih procjembenih
radnji  zasnovanth mna  Zakonu 0 procijent
nekretnina i Pravilniku o metodama procjene
nekretnina, kojima de se doci do odrellene
vrijednosti  vjestak Cce izrazitt svoje misljenje o
fer vrijednosti posjeda prema svojem tiskustvu.

REZIDUALNA METODA PROCJENE

Rezidualna metoda se koristi mahom za potporu i provjeru rezultata
dobivenog poredbenom metodom za vrijednost zemljiSta stavljajuci u
odnos troskove investicije (projektna dokumentacija, doprinosi, gradenje,
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prikljucci i ostali troskovi) prema predvidenoj prodajnoj cijeni stanova i
poslovnih prostora.

Tradicionalnu rezidualnu metodu koriste investitori i procjenitelji kada
procjenjuju vrijednost zemljista koje je namjenjeno za razvoj iili
potencijalni profit koji se moZe ostvariti od razvoja ifili Sto je rijede,
maksimalni tro8kovi razvoja koje je moguce primjeniti a da se ostvari
odredjeni profit.

Metoda je relativno jednostavna:

U cilju procjene vrijednosti zemljita za razvoj: Razvojna vrijednost (as
completed) umanjena za sve troskove ukljucujuéi profit investitora.

U cilju procjene profita: Razvojna vrijednost (as completed) umanjena za
troSkove razvoja ukljucujuci vrijednost zemljista

U ciliu procjene maksimalnih troskova razvoja: Razvojna vrednost (as
completed) umanjena za vrijednost zemljita i profita.

ZA PRAVICNU ( FAIR) VRIJEDNOST NEKRETNINE KORISTE SE
EUROPSKI STANDARDI ODNOSNO EU REGULATIVA O
KAPITALNIM ZAHTJEVIMA (CRR)

Definicija trzisne vrijednosti EVS 2016 (HDSVIP)

Procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u nepristranoj
transakciji, nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka strana
postupila upuéeno,razborito i bez prisile.”

Nova, prosirena definicija HABU- obuhvata hope value

U EVS 2020, EVS 1 - 5.3.4 to 5.3.12 ¢e biti zamjenjeno sa:

5.3.4 Koncept ,najbolieg i najisplativijeg kori§¢enja“ (HABU) sastavni je
dio trzi&ne vrijednosti | karakterizira se kao upotreba nekretnine koja je
fizicki moguca , razumno vjerojatna, pravno dopustena ili je vierojatno da
¢e biti pravno dopustena, a koja rezultira najviSom vrijednos¢u nekretnine
na datum procjene.

Najbolje i najisplativije kori¢enje —~MSFI 13 Definicija HABU — preuzima
se komentar u narednom izdanju EVS

Fer vrednost je podrzana najboljim i najsiplativijim koriscenjem
nepokretnosti.

MSFI 13, stav 2: ,Najbolie i najisplativije koris¢enje nefinansijskog
sredstva uzima u obzir upotrebu sredstva koje je fizicki mogucae , pravno
dopusteno i finansijski izvod|jivo”
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TEGoVA smatra da su zahtjevi u vezi fer vrednosti u principu ispunjeni
kada procjenitelj vrsi procjenu TrZidne vrednosti (EVS 1), ali fer vrijednost i
trzi&na vrednost nisu sinonimni, posebno u okolnostima kada nekretnina
koja se procjenjuje nije u svojoj najboljoj i najisplativijoj upotrebi na datum
procjene.

Dok definicija HABU-a prema MSFl-u 13 koja se odnosi na fer vrednost,
identificira samo one upotrebe koje su pravno dopustene na datum
procjene, prosirena definicijia najbolje i najisplativije upotrebe koju daje
TEGOVA a koja se odnosi na trzi$nu vrednost (EVS 1) obuhvaéa namjene
koje su pravno dopustene ili je vjerojatno da ¢e biti pravno dopustene na
datum procjene, odraZavajuci element poveéanja vrijednosti koja Ce
proiza¢i nakon $to takva upotreba postane pravno dopustena ili nakon §to
budu ukinuta druga ograni¢enja, ako postoje.

5.3.5 U vedini sluGajeva procenitelji ¢e brzo utvrditi da je HABU ista kao
postojeéa upotreba. Ponekad mogu identificirati vrijedniju upotrebu, ali
zakljuéuju da bi troskovi takve promjene upotrebe bili preveliki, pa bi
HABU i dalje bio jednak vrijednosti u postojecoj upotrebi na datum vrenja
procjene



| BRNIC ISTARSKI VJESTAK D.0.0. PULA m"ammus
| BRNIC¢ MARIJAN, STALNI SUDSKI VJESTAK
' GRADITELJSKE STRUKE | PROCJENITELJ

NEKRETNINA | POKRETNINA

Tel. 052 397 275 mob. 091 527 3237 e. mail : marijan.brnic1@pu.t-com.hr
52100 Pula, Pjei¢ana uvala IV. ogranak broj 9

NEZAKONITO SAGRADENA POSLOVNA ZGRADA NA KC. BR.
2772/3 K.O. PULA U VANKNJIZNOM VLASNISTVU | POSJEDU
TVRTKE BETOWEN U STECAJU - PULA

Tro$kovnik — izracun jediniCne cijene gradnje je prilog broj 1 ovoj procjeni.
Jedinicna cijena gradnje monovolumenskog dijela gradevine iznosi
2.948,00 kn/m? -

Jedini¢na cijena gradnje dvoetaznog dijela nekretnine iznosi: 4.731,00 kn

a) PROCJENA JEDNOVOLUMENSKOG ( JEDNOETAZNOG) KRILA
ZGRADE

Nova gradevinska vrijednost

NGV = 288,62 m? x 2.948,00 kn =850.852,00 kn

b) PROCJENA DVOETAZNOG KRILA ZGRADE
Nova gradevinska vrijednost
NGV = 164,69 m? x4.731,00 kn =779.148,00 kn

SVEUKUPNA NOVA GRAD. VRIJEDNOST OBJEKTA IZNOSI
1.630.000,00 kn

Faktori koji utje€u na umanjenje vrijednosti pojedine zgradne nekretnine
su :

1. Oblik vlasnistva i knjizno stanje

2. Fizicka i tehnicka zastarjelost ;

2. Pogorsanja ili Stete uzrokovane utjecajima vremena, StetoCinama

3. Steta uzrokovana neurednim kori$tenjem, vandalizmom, poZarom i sli¢no;
4. Pogors$anja zbog nekoristenja (prazna zgrada).

5. Funkcionalna zastarjelost .
8. Zastarjela ili losa arhitektura, stropovi koji su previsoki ili preniski, loSe
rasporedeni prostori, nekorisni prostori, premalo svjetla

7. Nedovoljna opremljenost (loSi gradevinski zavrsni radovi, odstupajuci detalji i
loSe instalacije);

8. Faktori rasipanja (visoki troskovi odrzavanja ili loSe mjere Stednje energije)

9. Vanjski utjecaji, buka, zagadenje okolia, prometne okolnosti vezane za
uobi¢ajeni promet i promet u mirovanju.

10.Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradnje
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Primjenjuje se podatke iz Priloga 9 Pravilnika : Usvaja se odrzivi vijek koristenja
gradevine od 40 godina.

Pretpostavljena starost prvobitna gradevine je 25 godine.
_; Starost nadogradnje je 17 godina '
i FK MATRICA

1 AlLokacialriiste B/ zgrada C-slanje zgrade
§ opéenito
5 1 Uparabivost u polpunosti i| eOptimaina lokacia «Vrlo dobra infrastrukiura eNema oltedenja
1 dugoroéno danalosigurana e\Velika potranja za wrstom | eVrio dobro cbiikovanje #Puna stabilnost
objekta «Dobra prostoma sPuna uporabivost
=5kom nema ponude organizaca «Daljnje  kodilenje  nije
#Visoka fleksibiinast s
2 Uporabivost  dovolina || eDobra lokacija «Vrio dobra infrastrukiura sMala
dugaroknije dana /osigurana =Redovita potrainja za =Dobro oblikovanje #Puna stabilnost
wvrstom objekia «Dobra prostoma Jod dobra uporabivost
=Mala ponuda organizacia sDaljnje  kodStenje jedva
+Dovolna fsksitiinost smanjeno
3 Uporabivost smanjena ali | eSrednja lokaca sDovoljna infrastruktura wJasna oitetenja
sradnjoroéno dana | eJod postoji p ja za Prosj bl |
losigurana vrstom objekia #Prosj [= Prosjetna uporabivost
=Dovoljna ponuda orpanizacija sDaljnje: koristenje
+Umjerena fieksibinost smanjano_
4 Uporabivost ograniteno dana | sUmjerena lokacija «Dovoljna infrastruktura sJasna oitetenja
losigura eMals potrainja za wrstom wUmjereno oblikovanje sSmanjena uporabivost
objekta sUmjerena prostoma | eDafjnje  koridtenje  jasno
»Bogata ponuda aca
+Mala fleksibilnost
5 Uporabiy Wjavajuta lokacla «Nedovoljna infrastruktura sZnatna odtetenja
danalosigurana wJedva poslojine  posioji «Umjereno obiikovanje sSmanjena stabilnost
potraZnja za vrstom objekia N Air p ina up
w\elika ponuda organizacija sDaljnje kodidlenje samo
+Bez Neksibinosti kraikoroéno
% KLASIFIKACIJA usvaja se
L[4 |4 [4 [2 [35
y

PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA U %
ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA

FK MATRICA
Stari dio gradevine novi dio gradevine
Umanjenje na ime odrzivog Umanjenje na ime odrzivog
vijieka predmetne gradevine vijeka predmetne gradevine
: Starost gradevine G 17
Sliskgmasnst 2 OdrZivi vijek koristenja (OVK) 50
i viiek kori ; ] 20 Faktor koristenja (FK) 3,5
?:zg;lk‘gr?éte;?{tng (09 35 Relativna starost (G/OVK) 34%
Relativna starost (G/OVK) 52% OOVK = 41% x OVK 16
OOVK = 37% x OVK 18,50 Zamijenska starost ( OVK-OOVK) 20,50
Zamjenska starost ( OVK-OQVK) 21,50 Tineami olpls = ZJOVK 0.41
Linearni otpis = Z/OVK 0,54
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REDUCIRANA ( SADASNJA ) GRADEVINSKA VRIJEDNOST
GRADEVINE IZNOSI :
a) Stari dio gradevine

_- 231,50 m* x 2.948,00 kn =682.462,00 kn

i 682.462,00 knx 1-0,54 =313.932,00 kn

% b) novi dio gradevine

| (156,72 m? + 66,09 m?) x 4.731,00 kn = 1.054.114,00 kn

1.054.114,00 kn x 1-0,41 = 621.927,60kn

UKUPNO : a +b = 935.859,26 kn
a Umanjenje vrijednosti zbog utjecaja buke i zagadenja zraka ( &l. 15
pravilnika) — nema

DODATNA EVALUACIJA

1. Umanjenje na ime makro lokacije 10%
Preliminarna vrijednost nekretnine iznosi 842.273,33 kn

2. Umanjuje se vrijednost nekretnine na ime nezakonitog lociranja na
tudem zemlji§tu vezanom za moguc¢u rentu na ime najma ili osnivanja
prava gradenja ili otkupa zemljista radi povezivanja zgrade sa
zemljistem kako slijedi :

Izraéun vrijednosti privremenog najma zemiljista
Uporabu navedenih povr§ina moguce je procijeniti koriStenjem
dokumenta :
(“Sluzbene novine“ Grada Pule br. 7/06, 5/08)

LODLUKA
o davanju na uporabu javnih povrsina u vlasnistvu Grada Pule
za postavljanje elemenata urbane opreme,
te ostalih pokretnih naprava i uredaja

(1) Utvrduje se cijena uporabe javne povrS§ine u svrhu organiziranja
gradilita, podizanja gradevinskih skela i odlaganje gradevinskog
materijala ovisno o stupnju ograni¢enja prometa vozila ili pjeSaka u
dnevnom iznosu kako slijedi:

Organiziranja gradilista, podizanja gradevinskih skela i odlaganje gradevinskog materijala
Cijena Razdoblje (dnevno):
1,70 kn/m2 lAko se onemogucava odvijanje postojeCeg prometa
0,85 kn/m2 Ako se ograniava postojeéi promet
0,50 kn/m2 IAko se ne utjeée na postojeci promet

10




g

BRNIC ISTARSKI VJESTAK D.0.0. PULA pmm
BRNIC MARIJAN, STALNI SUDSKI VJESTAK
GRADITELJSKE STRUKE | PROCJENITELJ

NEKRETNINA | POKRETNINA

Tel. 052 397 275 mob. 091 527 3237 e. mail : marijan.brnicl @pu.t-com.hr
52100 Pula, Pje&ana uvala IV. ogranak broj 9

Za izraéun trodka najma zemljista raéuna se vrijeme dosadasnjeg koriStenja u
trajanju od 25 godina i ostatka odrzivog koristenja gradevine od 18 godina
rqacunajuci od 1.12. 2019.

Ukupni broj dana koristenja zemljiSta procjenjuje se na 15.769 dana

Zemljiste je povrsine 17356 m2

15.769 dan x 1,70 kn /danu x 17356 = 465.267,50 kn

1IZRACUN PRAVICNE ( FAIR ) VRIJEDNOSTI ZGRADNE NEKRETNINE
SAGRADPENE NA KC. BR. 2772/3 K.O. PULA

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE IZNOSI : 842.273,33 kn
VRIJEDNOST RENTE VEZANE ZA

TERET- VISE GODISNJI NAJAM ZEMLJISTA IZNOSI : _ 465.267.50 kn
UKUPNO : 377.005,83 kn

PRAVICNA VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE : SKLADISTE
PREHRAMBENIH ARTIKALA SA KANCELARIJAMA LOCIRANE
NEZAKONITO NA ZEMLJIéTU KC. 277213 KO. PULA ; U
VANKNJIZNOM VLASNISTVU TVRTKE BETOWEN D.0.0. U STECAJU

, PROCJENJENA NA DAN 13.11.2019. IZNOSI SA ZAOKRUZENJEM:
377.000,00 KN ILI = 51.000 €

BRNIC ISTARSRI VJESTAK 3

za viedtaenje i prociene
Pjes¢ano uvalg, IV ogr. @, 52100 Pula
MB 26179
OIB 62225214452
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ZGRADA SKLADISTE U VL. BETOWEN U STECAJU D.O.O.
Na k&. br. 2772/3 K.O. PULA

ETALONSKI TROSKOVNIK

RADOVA SUKLADNIH IZVEDENOM STANJU

Vrste radova i kolicine preuzete su iz snimka izvedenog stanja.Cijene su evaluirane iz Biltena IGH
PDV nije u cijeni.

IZRACUN ETALONSKE CIJENE GRADNJE - NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNO DVOETAZNO

SKLADISTE - jedno etaino krilo KRILO
VRSTA |RADA kn/m? kn/m?
zemljani radovi predradnje { iskoléenje, nanosna sk. ) 15.00 10
iskopi 142.00 90
nasipavanje 15.00 20
transporti 145.00 32
UKUPNO : 317.00 152
konstrukcija |. faza betonski radovi 190.00 190
armirano betonski radovi 89.00 690
montaZne konstrukcije i elementi 104.00 104
armiracki radovi 86.00 86
tesarski radovi 250.00 470
zidarski radovi 600.00 800
rgradevin ski radovi za instalacije 20.00| 29
UKUPNO : 1339.00 2365

zidne i stropne obloge

Il. faza izolaterski - kamenarski radovi 110.00 110
krovopokrivacki 290.00 290

rlimarski 32.00 32

bravarski 216.00 620

stolarski radovi 30.00 110

staklarski 6.00 12

podne obloge

keramicarski radovi 160

soboslikarsko li¢ilagki radovi 12.00 20

ugradnja opreme 12.00 110

fasaderski radovi 36.00 36

UKUPNO: 744.00 1390

Elektroinstalaterski radovi  |jaka struja 206.00 206
razvodni uredaji 46.00 92

rasvjetna tijela 29.00 11

slaba struja, telefon, protuprov. s. 15

tw instalacija

UKUPNO : 281.00 324
VODOVOD | KANALIZACIA  |instalacija hladne vode 176.00 190
instalacija tople vode 21.00 40

Stranica 1 od 2
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instalacija kanalizacije 91
sanitarni uredaji i armature 105
poiarna zastita 70.00 70
UKUPNO : 267.00 496
Centralno grijanje i klima instalacija grijanja
automatska regulacija
klima uredaji - ventilacija 110
UKUPNO : 0.00
ETALON = SVEUKUPNO : 2948.00 4731.00

b

Pula, 13.11.19.

Stranica 2 od 2
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADE SKLADISTA SA KANCELARIJAMA

Pula, 13.11.2019.

ELABORAT BROJ 56/2017

IZVANSUDSKI POSTUPAK
NARUCITELJ :
BETOVEN D.0.0. U STECAJU

FOTO DOKUMENT
ZATECENOG STANJA
Skladiste i ured sa manipulativhim dvoriStem
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