W W W
ISO 9001 1SO 27001 IQNetSR-10 Cro Cert
Temeljem ¢l. 33. do 39. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine.

br. 125/11 i 64/15), ¢l. 391. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine,
br. 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 1 81/15-prociSéeni tekst), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoi_uoravi i
podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine, br. 33/01, 60/01, /2" o\ 17,
125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13-prociséeni tekst i 137/15-ispravak), Ow;'“" [ I Vg
vije¢a Grada Pule Klasa 947-03/12-01/40; Urbroj: 2168/01-04-03-02-0330-4, @ hja
2012. godine, i €l. 61. Statuta Grada Pula-Pola (SluZbene novine Grada Pule \%, o719,
12/11 1 1/13), Gradonacelnik Grada Pule dana 20. srpnja 2017. godine, donosi

ODLUKU 5
o kupoprodaji poslovnog prostora — PULA —INZENJERING d.o.o.

|

Zakupniku PULA - INZENJERING d.o.0. (OIB: 33624747118) iz Galizane,
Poduzetnicka zona 28, prodaje se poslovni prostor u Puli, u zgradi na adresi Trg I Istarske
brigade 10, izgradenoj na k.¢.zgr. 2005/5 k.o. Pula, 20. Etaza (E-20) udio od 17331/430835
dijelova k.¢.zgr. 2005/5 k.o. Pula s kojim je povezano pravo vlasniStva na poseban dio zgrade
u Planu posebnih dijelova oznacen oznakom ,,023“ — u naravi poslovni prostor u prizemlju
zgrade, koji se sastoji od 4 (Cetiri) kancelarije, 2 (dva) spremista, 3 (tri) sanitarna ¢vora i
kuhinje, ukupne neto povrSine 173,31 m2, za kupoprodajnu cijenu od 99.635,06 EUR-a u
kunskoj protuvrijednosti po srednjem tecaju HNB na dan placanja,

Kupac ¢e kupoprodajnu cijenu isplatiti jednokratno, u roku od 30 dana od dana
sklapanja ugovora o kupoprodaji.

PULA - INZENJERING d.o.0. zakupniku nekretnine priznaje se udio u sadasnjoj
vrijednosti objekta u iznosu od 7.352,42 EUR-a.

II

Ugovor o kupoprodaji sadrzavat ce:

- pridrzaj prava uknjizbe do konacne isplate kupoprodajne cijene za kupca koji se
odlucio na jednokratnu isplatu kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana sklapanja
ugovora o kupoprodayji;

- obvezu kupca da u narednih 10 godina od dana sklapanja ugovora nece prodavati niti
na drugi nacin otuditi kupljeni poslovni prostor, uz dozvolu upisa odgovarajuée zabiljezbe u
zemlji$noj knjizi;

- pridrzaj prava nazadkupnje za vrijeme od 10 godina od dana sklapanja ugovora u
korist prodavatelja, po kupoprodajnoj cijeni po kojoj je poslovni prostor prodan, u slu¢aju da
kupac prestane obavljati djelatnost, uz dozvolu upisa odgovarajuée zabiljezbe u zemljisnoj
knjizi.

111

Ugovor o kupoprodaji, sastavljen sukladno utvrdenjima iz ove Odluke, sklopit ¢e se u
roku od osam dana od dana stupanja na snagu ove Odluke.
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Ova odluka stupa na snagu danom donoSenja.

KLASA:947-03/17-01/504
URBROJ:2168/01-03-06-00-0247-17-4
Pula, 20. srpnja 2017.

GRADONACELNIK
Boris Miletié



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Cl. 33. do 39. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine, br. 125/11
1 64/15), ¢l. 391. Zakona o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima (Narodne novine, br: 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 1 81/15-procis€eni tekst), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj upravi i podrucnoj
(regionalnoj) samoupravi (Narodne novine, br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,
150/11, 144/12, 19/13-prociséeni tekst 1 137/15-ispravak), Odluka Gradskog vije¢a Grada
Pule Klasa: 947-03/12-01/40; Urbroj: 2168/01-04-03-02-0330-4 od 30. sije¢nja 2012. godine 1
¢l. 61. Statuta Grada Pula-Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11 1 1/13).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donoSenje Odluke o kupoprodaji poslovnih prostora i to poslovnog prostora u
Puli, Trg I istarske brigade 10, sadasnjem =zakupniku poslovnog prostora PULA -
INZENJERING d.o.0., sve temeljem odredbi ¢l. 33. do 39. Zakona o zakupu i kupoprodaji
poslovnog prostora.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Odlukom Gradskog vije¢a Grada Pule Klasa: 947-03/12-01/40 Urbr: 2168/01-04-03-02-0330-
4 od 30. sijecnja 2012. utvrden je popis poslovnih prostora u vlasniStvu Grada Pule za koje je
ocijenjeno da je u interesu Grada Pule prodaja dosadasnjim zakupcima temeljem odredbi ¢l.
33. do 39. Zakona o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora. Njime su obuhvacena 52
poslovna prostora na Trgu I. Istarske brigade 1 31 garaZza, te su za iste u ostavljenom roku od
90 dana od dana objavljivanja popisa, zaprimljena ukupno 44 zahtjeva za kupnju, od kojih se
22 odnose na poslovne prostore, a 22 na garaZe koji se nalaze na navedenom popisu.

PULA - INZENJERING d.o.0. kao zakupnik poslovnog prostora, koji je predmet prijedloga
Odluke, u ostavljenom je roku podnio Gradu Puli zahtjev za kupnju poslovnog prostora, kojeg
je zakupnik, te je utvrdeno da udovoljava svim uvjetima za prodaju poslovnog prostora
propisanima Zakonom.

Trzisna cijena, odnosno kupoprodajna cijena za predmetni poslovni prostor, utvrdena je
temeljem nalaza vjeStaka graditeljske struke Ane He¢imovi¢ iz Pule, LoSinjska 19a iz veljace
2017. godine i prihvacena je od strane podnositelja zahtjeva, ¢iji je izbor da kupoprodajnu
cijenu, sukladno uvjetima iz navedene Odluke Gradskog vije¢a Grada Pule, isplate obro¢no, u
roku od 10 godina ili jednokratnom isplatom kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana
sklapanja ugovora o kupoprodaji.

U predmetnu nekretninu zakupnik PULA - INZENJERING d.o.o. uloZio je iznos od
46.780,82 EUR-a, a koji se periodi¢ki prebija sa mjese¢nom zakupninom za taj poslovni
prostor u iznosu od 179,22 EUR/mjese¢no u razdoblju od 1. studenoga 1998. do 1. kolovoza
2020. godine. Slijedom navedenoga do ozujka 2017.g. na taj nacin kompenzirano je 220
mjesecnih zakupnina na ime potrazivanja zakupnika. Obzirom na priznata ulaganja zakupniku
se priznaje udio u sadasnjoj vrijednosti poslovnog prostora u visini od 7.352,42 Eura. Taj ¢e



iznos biti uracunat u kupoprodajnu cijenu, ukoliko zakupnik bude sklopio ugovor o
kupoprodaji.

Sukladno odredbi ¢l. 36. st. 6. Zakona, ugovor o kupoprodaji sadrzavat ¢e ogranicenja
navedena u tocki II. prijedloga Odluke, koja se po sklapanju ugovora o kupoprodaji
zabiljezuju u zemlji$noj knjizi.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta nije potrebno osigurati financijska sredstva.

Pripremio:
Milan Korica

P.0. GRADONACELNIKA
Giordano Skufli¢, mag.ing.aedif.



Ana Hecimovi¢, dipl.ing.grad. Grad Pula

Stalni sudski vjestak graditeljske struke Pula, Forum 1

Pula, LoSinjska 19 a 0IB:48382717379 .
e mail:ana.hecimovicl @gmail.com

OIB 48382717379

PROCJEMBENI ELABORAT

poslovni prostora u Puli, Trg | istarske brigade 10, zgrada izgradena na k.€.zgr.br. 2005/5 k.o.
Pula, etaZno vlasnistvo, 20, etaZa oznake 023
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NEKRETNINA: poslovni prostor
NARUCITELJ Grad Pula
VLASNIK Grad Pula

u Puli, 12.02.2017.
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. REPUBLIKA HRVATSKA - -
ZUPANIISKI SUDD PULL- POLA
URED PREDSIEDNIKA SUDA
Kranjtevideva 8, 52300 Puls f'Pola

Cpy 45u200

 Dam: TH. aiu}ka'@@i&.g{}diﬂa

L Zupandski sud u Puii - Pola, po predsjednik suda lztokit Kibecu na temelju -
8. 138..1 140. Zakona o sudovima. ("Naradne riovins" br, 180/05, 16/07, 113/08,
- 153/08, 116/10, 122110, 2711 & 130711}, te ®, 2.1 8. Praviinike o stalnlim sudskim
- VieStacima ( Narodne hovine™ br. 88/08, §/08 | 126/11), dana 11, ofujkea 2013.godine,
“donio je. - . . o . A R
o ussense o
' ANA HECIMOWIC diplomirani _iﬁ.’!egn}a_r. gradevinarstva iz Pule, LoSinjska 19 a,

arfiftekiure, nekretnine - prodjens | dioks nekrsining, etaflranje, prostorno -
. Uredenje [ urbanizam fo viasnidid odnosi. - R

moZe biti ponovne Imenovarn.

 Obrariotenje

padniela je zahliev za imenovanje stainim sudskim viedtakom
sukladno  Pravilniku o stalnim sudskin vieStacima. {Naradne

E126/11 ~ u daliem tekstu: Pravilnik). - Lz zamolby 28’
o ‘jrﬁwﬁgﬁikaﬁté ujedno dostavila’ zamolbu da se graditeljska struka specificira na uza. -

' Provedenon provierom u smistu adredbe & 2.8t 2.7 8. 11. st. 4. Pravilnika

£ - uivrdenoije da he postoje zapreke Za imenovanje stalnim sudskim viestakon.

DINA: . R ¥

1. Ana Hecimovi¢, Loiijeka 10 &, Puls s

2. Optinski sud u Bujama-Bule, Labinu, Pazinu, Poreéi-Parenzo, Puli-Pola | Rovinju-
Rovigno '

3. Ministgrstvu.pr&vcsuda Republike Mrvatske, Zagreb
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SAZETAK
— =
PODACI UTVRBENO
Narucitelj procjene Grad Pula
— _L1
Adresa nekretnine Pula, Trg | istarske brigade 10
————— =
Tip nekretnine, namjena Poslovni prostor etazno vlasnitvo
— e ————
zemljisno knjizni ulozak k.o. Pula L 19434
I zemljiSno knjizna éestica " 2005/5 zgr.
) posevnlllst i 14961 ]
povriina k.€. (m?) 2188 ]

NKP poslovnog prostora (m?) I 173,31
,I TrziSna vrljednost nekretnine(kn ) ]L 743.277,55 _I

4.288,72 kn/m? NKP
(574,90 €/m* neto povrSine prostora)

Jedinléna cijena

Ulaganja zakupnika, preostali iznos
nakon 01.02.2017. (uraéunata 54.848,05
zakupnina za veljaéu 2017.

Prilaz " Javna povrsina

Energetski certifikat 'NIJE PREDOGEN
Ime procjenitelja , broj sudskog Ana He¢imovié,
ovlastenja dipl.ing.grad.,stalni sudski vjestak

graditeljske struke, arhitektura.i -
nekretnine, Rjesenje Zuparujskqgw eny
suda u Puli-Pola br. 4-s.,:¢ézm




1.UvVOD

Zadatak: Sukladno narudibenici br. KLASA: 023-01/16-01/6, Ur.broj: 2168/01-03-06-00-0247-16-478 od
26.10.2016. godine izvrdila sam istraZivanje kako bi izrazila mislienje o poStenoj trZisnoj vrijednosti
nekretnine — poslovnog prostora u poslovnoj zgradi u Sijani, unutar kompleksa bivSe vojarne Viadimir
Gortan, etazno viasnistvo, 20. etaZa oznake 023, zgrada izgradena na k.€.zgr.br. 2005/5 k.o. Pula. Uvidom
na www.pravosudie.hr utvrdeno je da da je k.€.zgr.br. 2005/5 k.o. Pula poslovna zgrada i privredno
dvoriste, ZK uloZak 19434, povriine 2188 m?, stanje na terenu odgovora upisu u zemljidnoj knjizi,

Dan vrednovanja: 12.02.2017. godine
Dan kakvoce; 12.02.2017. godine

Svrha: utvrdivanje trZine vrijednosti nekretnine na dan procjenjivanja. Nekretnina je procijenjena kao da
se nudi na prodaju na otvorenom trZitu. Potena trZi$na vrijednost definira se kao pretpostaviljeni iznos za
koji se moZe oCekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti
jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim &imbenicima
u svezi doti€ne imovine.

Apsolutno viasni$tvo definira se kao potpuno viasni$tvo nad nekretninom, bez ikakvih ogranitenja za
nasljednike, ali podloZno ograniéenjima u vidu:
-prava upravnih viasti da oduzme imovinu uz praviénu nadoknadu, u sluéaju postojanja javnog
interesa,
- prijelaza viasni$tva na drzavu u slu€aju da vlasnik umre bez oporuke, a nema poznatih nasljednika, -
podloZnosti oporezivanju.
-ovaj dokument koji definira procjenjivanu nekretninu, opisuje naéin i obujam provedenog istraZivanja,
te prezentira zakljucak o vrijednosti. - izjavu o pretpostavkama i ograni¢enjima
- saZetak o vaZnim injenicama i zakljuécima
- fotodokumentaciju nekretnine
- kopiju katastarskog plana preuzeta sa stranica www.katastar.hr- i uvid u izvadak iz zemljisne Kknjige

Osobno sam obavila o€evid nekretnine, te proucila lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevéi u obzir:

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemlji$ta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,

- prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu
S obzirom na status nekretnine u postupku procjene iskazuje se i vrijednost priznatih ulaganja,
odnosno preostala vrijednost ulaganja koja nisu kompenzirana s mjeseénim zakupninama.,

2. OSNOVNI PODACI O NEKRETNINI

2.1. Popis primijenjenih propisa i kori$tene stru¢ne literature
Gradevinski propisi

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradniji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i
143/13)
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 prosjeénim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)
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Fropisi o viasnistvy

Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima i
(NN 81/96, 68/98, 137199, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 76/06, 141/06, 146/08) Zakon o zemljisnim
Knjigama

NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152108, 126/10, 55/13, 60/13

Pravilnik o energetskom pregiedu zgrade | energetskom certificiranju (NN 79/14)

Proplsi iz zemalja élanica BY koji se , sukladno odredbama Zakona o procieni veijednost
nekretnina,primjenjuju u 0voj procieni:

1. WERT R 2008 Wertermittiungsrichtlinien {Banz NR 108a /2006 )(Ranz NR 121

12006 )
2. Sachtweririchtiinie SW.RL. (Banz NR 2012/ September )
3. Vergleichswertrichtiinie VW - RL {Banz NR 2014/April )
4.  Bodenrichtwertrichtlinie BRW-RL {Banz NR 24/ 2011 )
5. Beitrky Betriebskostenverordnung {BGBI /2003)
6. Ertragwertlichlinie EW - RI. prijedlog  ( 2014/ Maerz)
7. SprengnetterfKurpjuhn ( STRUCNI RAD

Vermarktungszeitraume und Preisnachlasse bei
Immobilienverkaufen { WFA 1/985.29 )

3, OPIS ZEMLHSTA

3. 1. Opis poloZaja nekretnine

Jedinica lokalne uprave

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se U gradu Pula u naselju Sijana u zoni namjene K1 i K3,
Mikrolokaciski, u zoni su zgrade poslovne. Naime nredmetna nekretning nalazi se u poslovnoj zgradi u
kojoj se nalaze uredi i trgovine. Sama lokacija u odnosu na ostale fokacije grada Pule zanimljiva je u
konteksiu razvoja poslovnih dielatnosti, unutar kompleksa razmierno je velik broj parkirnih mjesta koja
su javna ali nist u sustavu naplate,

Naselje/poloZaj nekretnine u naselju Siana,

Kratak opis poloZaja Uz javhu povrinu, sa pristupnom infrastrukturom

Vrsta izgradnje | KoriStenja zemijista u okruzenju procjenjivane nekretiine
Samostojede poslovne gradevine.
Udalienost od ulaza na autocestu AS 5 km

Udaljenost od mora  manje od 1 km

Komunalna infrastrukiura .
Vizuathim pregledom je utwrdeno da je poslovni prostor prikljuéen na komunainu infrastrukturuy,
Nemamo saznanja o Kapacitetima infrastrukture u ovoj zoni.

Parkiranje: Parkiranje je mogude u zoni, na favnim parkirali$tima.

Uvjeti za postoviu dielatnosi dobri, nekretnina koja je predmet prociene nalazi se y
poslovno] zoni, bez posebno atraktiviaih ohilledja.

Stetne imisije u okruZenju vizualno nije mogute utvrditi
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3. 2.0pis zemljista
Priblizan poloZaj nekretnine na orto foto podiozi

‘ =N e [

Oblik i forma  pravilan, priblizno pravokutan oblik, zgrada, predmet procjene u naravi je poslovni
prostor u prizemlju zgrade, uz zapadni rub, orijentacija prostorija odnosno otvori
prozora u prizemlju na sve tri strane, ulaz u poslovni prostor neposredno s javne
povrsine, na zapadnom procelju.

Stanje zemljista: Zemljiste sa izgradenom gradevinom

Napomena o veli¢ini zemljista

Zemljiste je izgradeno gradevinsko zemljidte, Gabariti izgradene zgrade istovjetni su
stanju na katastarskom plana i upisu u zemljignu knjigu.

Stanje nekretnine na dan otevida ,
Zgrada je slobodnostojeéa gradevina, etaznosti prizemlja i tri kata. Ulaz u poslovni

prostor je neposredno sa ulice.

Stanje tla - pogodnost za gradenje: Kvaliteta tia nije prije ove procjene ispitivana.
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4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
4. 1.Zemljidna knjiga:

Prikaz z.k. uloska - nesluZbena kopija

ot
‘- .'

L
REPUBLIKA HRVATSKA

I NJEN PRAVNI STATUS

NESLUZBENA KOPIJA

Opcnski sud u Pub-Pola
ZEMLIISNOKNIIZNI ODIEL PULA
Stanje na dan: 11.02.2017. 23:04
Katastarska opcina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnewnika: 7 5249,2015

Verificram ZK vlozab

Broj ZK uloska: 19434

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMIERIFIA

Aktivne plembe:
IZVADAK 17 ZEMLIISNE KNITGE
A
Posjedovnica
FRVI ODIELIAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiita _ Primjedba
(kat. éestice) jutro [ Ehv m2
| 8 2005/5 7GR, POSLOVNA ZGRADA, PRIVRE DNO DVORISTE 2188 Pripis iz uloika
16386
[ [ukupno: | | 2188]
B
Viastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa [Prmjedba

20, Suviasnicki dio: 17331/430835 ETAZNO VLASNISTVO (E-20)

1. s kojim je p pravo viasniitva na poseban dio zgrade u Planu posebnih dijelova oznaéen oznakom "023” - u naravi

poslovni prostor u prizemlju zgrade, koji se sastofi od 4 (Eetiri) kancelarije, 2 (dva) spremista, 3 (tri) sanitarna évora i kuhinje,

ukupne neto povriine 173,31 m2

GRAD PULA, OIB: 79517841355, PULA, FORUM 1

- —

4. 3.Zakonitost gradevina

Narutitelj procjene nije dostavio dokaze o zakonitosti

zateCenom stanju procjenjuje se da je
izgradenom gradevinom.

Gradevina je ucrtana u katastar zemljiSta i upisana u zemlji$ne knijige.

Neupisana prava i tereti

izgradene gradevine, prema nadinu gradnje i

zgrada izgradena prije 15.02.1968. godine te se smatra zakonito

Uvidom na www.pravosudie utvrdeno je da NEMA UPISANIH TERETA.

4. 4.Javno pravni status nekretnine

Planska namjena zemljista:

lokacija je planski odredena PPUom Grada Pule i GUPom

Grada Pule.

Nekretnina se nalazi unutar zone poslovno trgovatke namjene oznake K1i K3, uvjeti
gradnje oznake zona 20 , unutar granica izgradenog
dijela gradevinskog podruéja i zone planiranog UPU

S obzirom na zateceno stanje zemljiste je maksimalno izgradeno.

Monte Giro.

Urbana morfologija:
Min.pov.izgr.:

Max. Pov.izgr.;

Max kizgr.:

Max H:

F
100 m2
5.000 m2
0,60

15 m
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6. STVARNA UPOTREBA NEKRETNINE

Nekretnina se koristi sukladno upisima u zemljisne knjige i katastar zemljista, kao poslovna
gradevina- radionica.

ISKAZ POVRSINA | OBUJMA GRABDEVINA

Izgradena gradevina zakonito je izgradena zgrada, ucrtana u katastar zemljista i upisana u zemljisne
knjige. Prema upisu u zemljisne knjige, etazno vlasni§tvo, povrSina PP je 173,31 m2. Opisi prostorija u
naravi istovjetni su upisu u zemljiSnoj knjizi, nakon provedenog plana posebnih dijelova nije bilo promjena u
rasporedu prostorija.

Tehni&ki opis: Predmet procjene je poslovni prostor koji se sastoji od &etiri kancelarije, dva

spremista, tri sanitarna évora i kuhinje,

Pristup predmetnom poslovnom prostoru je direktno sa javne prometne povrsine.
Prostor je zapusten, dijelom uruden, nisu izvedeni zavréni ni instalaterski radovi,
nije prikljucen na komunalnu infrastrukturu. Vanjska stolarija drvena, dotrajala,
Pretpostavija se da su podovi betonski, bez zavrine obrade.

ured
Procjenjuje se prije vide od 100 godina

Trenutni nagin koristenja

Godina gradnje:
Godina rekonstrukcije
Rekonstrukcija izvedena prije dvadesetak godina

PoloZaj u zgradi:
PoloZaj:
Temelii:

Nosiva konstrukcija:

prizemlje .

Zapadni dio zgrade

Vijerojatno betonski

kameni zidovi, ojaganja | profilima tijekom
rekonstrukcije
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Krovna konstrukcija i pokrov Ravni krov, AB plo¢a sa hidroizolacijom,

Limaria; pocinéana
Protelie; Zhuka obojana fasadnim bojama

Drvena, obojana, ulazna vrata PVC, prozori drveni s
Vahjska stolarija; metalnim zastitnim redetkama s vanjske strane, unutras

stolariia furnirana.
Obrada zidova:
Zbuka. Li¢eno, kameni detalji unutar prostora,

Obrada podova: Parket, keramicke plotice,
Stuja, Klima uredsji
Grijanje:
Dodathe instalacije: Instalacije centrainog grijanja koje nije u funkciji.
Stanje; Dobro, odréavano
Ostalo: sanitarije — nema
Prikijutei NN, DTK instatacija, vodovodna mreZa, kanalizacija
Yisina prostorija 3,66m

8.0DREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRAIETU

Nakon razdoblja ekspanzije do 2009., u kojemu je dodlo do akumuliranja neravnotea, Hrvatska
trenutalno prolazi kroz razdobije duboke i dugotrajne recesije u kojoj do izraZaja dolazi niz vanjskih
i unutarnjih rizika., Odgode u restrukturiranju proizvodnog sektora i nesposobnost da se formira
velika | konkurentna izvozna industrija, ne ukljufujudi turizam, pridonijeli su u razdoblju
gospodarskog uzleta ograniCenom sudjelovanju Hrvatske u regionalnoj trgovinskoj integracifi, zbog
fega ]e ostala jedna od najzatvorenijih manjih driava Sanica EU-a s niskim relativhim prihodima,
Sve vedi deficit na tekudim racunima financiran je uglavnom preko inozemnih maticnih drustava
hrvatskih banaka i izravnim stranim ulaganjima u sektore hrvatskoga gospodarstva usmjerene na
unutarnji razvoj.

Zbog sve jale globalne financijske krize priliev kapitala naglo je raustavijen 2009. Utjecaj na
Hrvatsku bio je vrlo nepovoljan: domaca se potraZnja naglo smaniifa, a recesija koja je uslijedila
dovela je do vefike nezaposlenosti. Zemija je upala u dugotrajnu recesiju iz koje izlazi postjedniih
godinu dana. Unatol preokretu na tekudem ralunu i dalje su prisutne odredene ranjivosti,
primjerice visoka razing vanjskih obveza, nekonkurentan izvoz, korporativii dug i sve veda
zaduZenost javnog seldora.

Strukturne slabosti pridonijele su tim  neravnotefama, ukljucujud ltodu postovau  Kimu
nefurnkcionirajuce trziste rada. Driavna poduzeca jod uviiek imaju dominantnu ulogu, ali Cesto su
visoko zaduZena i slabo profitabilna. Ti &imbenici pridonose slabijem potencdijalu rasta, dime se
otefava ciScenje bilance u privatnom sektoru i povecavaju nuZni napori u podruc;u fiskalne
kansolidacije.

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA NA PODRUCIU GRADA PULE

Lokacija na kojoj se nalazi predmetna nekretnina u Sirem je gradskom centru, neposredno uz
autobusni kolodvor. Pregledom baze podataka e-nekretnina na navedenom podrudjiu nisu
pronadene prodane nekretnine, medutim pregledom web stranica Grada  Pule pronadeno je
nekoliko posiovnih prostora koji su prodani u istoj zgradi, od 2013. godine do 2016. godine.

Poslovni prostori kofi su prodani istog su statusa kao i postovii prastor kojl je predmet prociene:
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zakupnici su izvidili ulaganja u uredenje postovnih prostora te u zajednicke dijelove zgrade,
Na trZistu nekretnina na podrudju Grada Pule mali je broj sli¢nih nekretnina koje se prodaju ali je
i malen inferes za kupnju, odnosno slaba potrainja.

INDEKS CILIENA STAMBENIH NEKRETNINA

Indeks cijena stambenih nekretnina {1CSN} razvijen je zajedni¢kom suradnjom Driavnog
xavoda za statistike (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadagnii
hedonisticki indeks cljena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostalno
sastavijala zakljutno s drugim tromjesedem 2015. godine (Tablica J3a). Indeksom cijena
stambenih nekvetnina mjeri se kretanje triignih cijena stambenih objekata koja su kucanstva
kupila, neovisno o prethodnom viasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukijuéena je u
trzisau  cljenu. Indeks obuhvada sve podatke o transakeijama nekretnina  (kada i
stanova/apartmana) na podrutju Republike Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave poreza
na promet nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed definiranim
rokovima.

Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (BU} br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih
pravila za provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494 /95 o harmoniziranin indeksima potrofackih
cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasni$tvu stanara od 1.
veljace 2013, za kategorije novih i postojedih stambenth objekata te kategoriju ukupno na
razini Republike Hrvatske.

» Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska podrudja - Grad Zagreb, Jadran
i ostalo. lzradun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je 5 metodoloSkim
smjernicama Eurostatova priruénika “Priruénik o indeksima cijena stambenih nekretnina”.
Osnovni je fzvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcifa stambenih objekata
kupljenih prethodne godine,

Ponderi su preracunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom posijednjeg
tromjesedfa prethodne godine. Izraunavanje poéinje izrafunom indeksa na temelju unaprijed
definiranih  hedonisti¢kih regresijskih  modela, Cije su varijable definirane na osnovi
raspoloZivih podataka o svojsivima stambenih objekata.

Indeksi su do kraja 2011, izradunati na ternelju standardne vremenske indikatorske
hedonisticke regresije {engl, time-dummy), a od prvog tromjesedja 2012, zhog dostupnosti
Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izrafun se primjenjuje pomitna
vremenska indikatorska hedonisticka regresija (engl. Rolling window time-durmmy).

Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na vie razine i na
razinu ukupno,

S OBZIROM DA NE POSTOJI INDEKS CIIENA POSLOVNIH PROSTORA U POSTUPKU PROCJENIE
KOSRISTI SE INDEKS CHENA STAMBENIH NEKRETNINA.
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Indeks cijena stambenih nekretnina (http://hnb.hr/publikac/bilten/arhiv/bilten-229/hbilt229.pdf):
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2 1000 992 100, o8s ma 10,7 68 {13 45 104 35 -4 14
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Tw 885 014 %7 973 "8 s 20 1.0 -8 -a2 -18 0o 07
L8 254 WA a7 a4 855 %9 68 L L1 58 68 48 48 -34
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6. 1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Principi prema kojim se vrsi izbor metode
TrZisna vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene , prema viasnickom statusu

- s v

i statusu legaliteta, te stvarnim obiljeZjima nekretnine moZe postici na trZistu, ne
uzimajuci u obzir neuobicajene ili osobne elemente.

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to
su pribliZne vrijednosti zemljista, pribliZne vrijednosti nekretnina, pregledi trZista
nekretnina, poredbeni pokazatelji koeficijenti za prilagodbu, koeficijenti za
preracunavanje indeksni nizovi kamatne stope na nekretnine kod procjene ove nekretnine
cemo se sluZiti sa jedino dostupnim podacima: podacima o prodanim nekretninama- poslovnim
prostorima na podrucju Grada Pule, na sli¢nim lokacijama i pribliZno iste povrgine.

Poslovni prostor koji je predmet procjene u viasnistvu je Grada Pule koji je posljednjih godina prodao
vise poslovnih prostora sli¢nog statusa, U ISTOJ ZGRADI I U ZGRADI AUTOBUSNOG KOLODVORA.
Zakupnina koja je ugovorena za predmetne poslovne prostore nije trZiSna nekretnina, radi se o
specifitnim zakupima gdje su zakupnici uloZili znacajna sredstva u uredene poslovnih prostora i time,
sukladno odlukama nadleznih tijela, stekli pravo na viSegodiénji zakup (vise desetaka godina). S
obzirom na navedeno procjena vrijednosti nekretnine izvrsiti ¢e se poredbenom metodom koja se
zasniva na postignutim prodajnim cijenama sli¢nih nekretnina, a ne prihodovnom metodom jer nema
relevantnih podataka o zakupu sli¢nih prostora u mikrookruzenju.
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Prodajne cijene sliénih nekretnina poznate su procieniteljiu iz osobne haze podataka, odnosno sa
dostupnih podataka sa web stranica Grada Pule te iz bhaze podataka koje je dostavio Grad Pula.
Podaci o prodanim nekretninama u ovrinim postupcima nece se uzimati kao mierodavni, bududi da je
izviesno da se radi o prodajama gdje su hekretnine prodane po cijenama koje su ni¥e od tr¥ignih,
Podaci 0 navedenim prodajama nisu pronadeni u bazi e-nekretnina.

Podaci upotrijeblieni u odabranof metodelogii i koeficijent prilagodbe st vebicajens ma
lotalnom b2istu § rezaftar iskustvenil saEpangs procienitelia,

6.2. POREZH DAVANJA

5 obzronm na primijenjenu metodu usporednih transakclja u vrijednosti nekretnina uradunati su svi
porezi i davanja (komunalni i vodni doprinos, naknade za prikljucenie te troskovi prildjudenja.

7. COREDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
7. 1. PROCES PROCJENE

Poredbena metoda prociene vrijednosti nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedhe
fransakciia ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine | vrijednosti sliénih nekretnina
u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekrefnine koie su bile predane, odnosno izloene prodaji i
usporeduju se njihova svojstva i svojsiva nekretnine koja se procienjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se wvrde na osnovu podataka o wremenskom periodu u kojem se
usporedne nekyetnine poku$avaju prodati, lokacifi, velitini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti
gradnfe zoni, itd. Buduc¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu
usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak
prilagodavanja freba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala
iednaka svojstva kao | promatrana nekretnina. Pavolino je tu cijenu odrediti u odnosu na neky fizicky
jediniénu mjery, 3to je obiéno 1m2 povréine {gradevine ili zemlista),

Posebna obifjeZja poredbenih nelretning mi nisu poznata, s obzirom da se nalaze u istoj zgradi
pretpostavlja se da ih nema, posebice:
1. Neuknjizenih tereta, {plodouZivanije, nelegalnost dijela ili cijele nekretnine i si.),

Usporedne nekretnine:

1. Poslovni prostor na Il katu zgrade izgradene na k.&.zgrbr. 20056/5 k.0, Pula, Trg | istarske
brigade 10, efaZno viasniStvo, ured povréine 80,97 m2 prodan je 23,12.2013. godine za
45,396,585 €, 560,66 £fm2

2. Poslovni prostor na Il katu zgrade izgradene na k.C.zgr.br. 2005/5 k.o, Pula, Trg | istarske
pbrigade 10, etazno viasnistvo, ured povréing 64 47 m2 prodan je 12.11.2013. godine za
39.057,19 €, 605,82 €/m2

3. Dva poslovna prostora u prizemlju zgrade izgradene na k.&.zgr.br. 2005/5 k.o. Pula, Trg |
istarske brigade 10, etaZno viasnitvo, namjena trgovina, prodani su 02.06.2015. godine,
jedan powrSine 36,24 m2 prodan za 24.807.43 €, drugi povrdine 34,85 m2 prodan za
23.830,48 €, 684,53 €/m2. '

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Fage 12

Usporedna Nadnevak )
r | nekretning, | Povréin| Kupoprodajna sklapania l7jem$iiue\g??i:’ena A ®) | B[ Odswpane
b. K.C.u ko a(m2yi  cllena €2 kupoprodajhog - Z@mé) 4 A) %
FPula ugevora

T B 20055 g0 00 | san s 23122013, 540,05 052 | 917 | ous 11,03

S| 20085 | ey 47 | sos g2 12.11.2013, 583,55 952! 917 | 096 387
| 3] 79020055 | s6 04 | 684,50 02,06.2015, 697,46 90| ei7 |10 12,87

Prosjetna cilena po €/m?2 807,02




i

Bazni indeks* na dan sklapanja kupoprodaje (A);

Korekcijski faktor =(B)/(A)

INTERAKTIVNO IZJEDNACENJE

Bazni ind.* na dan vredn.(B)

Pracjenjivana | Usporedna Usporedna Usporedna

OPIS nekretnina | nekretnina 1, | nekretnina 2. | nekretnina 3.
OSNOVNI ULAZNI PODACI ZGR. 2005/5 | zgr. 2005/5 | zgr. 2005/5 zgr. 2005/5
Netto korisna povr§ina 173,31 80,97 64,47 36,24
Prilagodba 1 1 1
Meduvr.izjednacena cijena (€/ m2) 540,05 583,55 697,46
Prilagodba po veligini 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m2 513,05 554,37 662,59
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije procjena prodano prodano prodano
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 513,05 526,65 662,59
Vlasnitka prava etaZirano isto isto isto
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 513,05 526,65 662,59
FIZICKI ASPEKTI
Tehnicko stanje dobro isto isto isto
Prilagodba 1 11 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 513,05 579,32 662,59
Lokacija( mikro lokacija) vrlo dobra slabija slabija slabija
Prilagodba 0,9 0,9 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m2 461,74 521,38 629,46
Kolni pristup na javnu povrsinu ima isto isto isto
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 461,74 521,38 629,46
Parkiranje nema isto isto ima
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 461,74 521,38 629,46
Komunalna infrastruktura ima ima ima ima
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 461,74 521,38 629,46
Odnos brutto/netto dobra “dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 461,74 521,33' 629,46
komercijalna uporabljivost srednja manja manja manja
Prilagodba ‘ 1,05 1,05 1.1
Prilagodena prodajna cijena po m2 484,83 547 45 692,40
Uskladena vrijednost (€/ m2) 574,90
Ukupno (€) za NKP=m2 173,31 99.635,06
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METODA PROCJENJIVANJA VRIJEDNOST
VRIJEDNOST PP (€) Poredbena 99.635,06| .
Vrijednost PP (kn) 743.277,55
Vrijednost PP (kn). zaokruzeno 743.000,00

€= 7,46 kn
5. ULAGANJA ZAKUPNIKA U POSLOVNI PROSTOR

Narucitelj procjene dostavio je Anex Ugovora o zakupu poslovnog prostora KLASA: 372-01/98-
01/674, Ur.broj: 2168/01-03-03-04- od 06.02.2004. godine kojim je utvrdeno da je zakupnik u
uredenje poslovnog prostora i zajednitkih dijelova uloZio ukupno 46.780,82 €. Isto tako, utvrdena je
mjesecna zakupnina u iznosu od 179,22 €, te da se ukupna ulaganja uragunavaju u zakupninu
temeljem koje je utvrdeno vrijeme zakupa od 01.11.1988. godine do 01.08.2020. godine.

S obzirom na navedeno, od 01.11.1998, godine do dana izrade ovog elaborata ( 12.02.2017. godine,
u izraun ukljucen i mjesec veljaéa 2017. godine buduci da se zakupnina naplacuje na pocetku
mjeseca za tekuci mjesec) proteklo je 220 mjeseci u kojem razdoblju je iz priznatih ulaganja
naplaceno:

220 mjeseca * 179,22 €/mjesetno = 39.428,40 €

Preostali iznos ulaganja iznosi:
46.780,82. € - 39.428,40 € = 7.352,42 €.

ZAKLJUCAK

Misljenja smo da je postena trzigna vrijednost poslovnog prostora povrsine 1 73,31
m? u naravi uredi u prizemlju zgrade izgradene na k.€.zgr.br. 2005/5 k.o. Pula, etazno
vlasnistvo, 20. etaza, razumno predstavijena iznosom od:

743.277,55 kn zaokruZeno 743.000,00 kn

Srednji te¢aj NBH na dan procjenjivanija : 1€=7,46 kn

Preostali iznos ulaganja koji nisu priznati kao unaprijed placena zakupnina do dana
01.02.2017. godine (odnosno do 28.02.2017. godine jer je ukljuéena zakupnina za 02.2017.
iznosi: 7.352,42 €, odnosno 54.848,05 kn.

Danasnjem zakupniku poslovnog prostora, Pula inZenjeringu d.o.o. prilikom
kupoprodaje iznos od 54.848,05 kn treba priznati kao dio plaéene kupoprodajne
cijene.

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za
prodanu imovinu u uobiéajenoj transakciji izmedu sudionika na trzistu na . dan- vrienja
ocevida na nekretnini. /-,»’_'" '\ procsg e N
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FOTODOKUMENTACIJA:
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Ovaj elaborat izraden je u tri istovjetna primjerka koji se dostavijaju narucitelju.

Pula, 12 02. 2017, Procjenq izradila:

Ana He( i dipl.ing.grad.
Prilozi:
1. Anex ugovora o zakupu poslovnog prostora
Napomena: Odluke o prihvatu ponuda prodavatelja Grada Pule ne prilazu se’nalazu, dostupne su na
web stranicama Grada Pule.
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sy

et Vida Aastapun pu o gradenadelnding Ginskario )iupir_", dipLing.prad. (o daljujem fekstu:
satbapodavacy PLLA INZENTERG, B drg §on @, Paviling, Paviding B, (RILE 3792848} wastapans po Ratkn
Buid (e daljnjon fo waitupintl) e temelju Hanka 15 Zakons o vakaps posloviags srostara {Mngne povine”
by, D1/96 3 124897) Odivke v duvaniu v zakup poslovnog prossors ¢ SluFbens novine” by, AT IR Ocdluke o
avanju prvansivenog prava aasjion sekagaicinu, ulvrdenjs najpovaliniit ponids § sicdspmgo wpovera o zakupu
pestovnog prostene bivis vojnng "V, Sortan" Pogfavarsien Grada Pube Fha DSMO801/669, Urbraj 21 GRAUT On-
952 od 04 shudenoy 1998, podive, po ssdjediny ubjadionom "Gl Tsire® 93, histapada 1098, podine  sldapaju.

UGOVEN O £ARUPU
POSLOVNGG PROSEOBA

i

Aakupodavae duje, o il wekupnik privg u zakup poslovnd prossor u pridemliv zgrade u Puli, Tep Listaske
brigade 10, sagradene ta kb ggr 20055 ko, Pula, vkapae  povisine 175,26 w2 po zakupnin objavBowi o
Javiom patedaju 0 mosu od 2N po w2 plative  kumaa po sredujom. tedaju BRI, Posloved prostor s toertu
ozndfen je brojem U2
Tloert je sestavni dio ovag wgovort.

11

Fakupsle & poatovae prostorije kerisus, zs obavlinje registrvane dielamosti - kancelaria.

Aks wknpnik promjesi pamjony poslovnog prostora uividenu evim ugovorom, mkupodivac je ovlalien
otkazatt ugovor o zakupu, & zakugaik jo dulan predati postevni prostor, slobodan od osoba i stvarl, uroku od § daoa 1)
i shidau zatupodavac raspisufe novi favol nageaj za davenjo w sukup Lopa poslowsog prostora. Ramiji zmalaymik, koji
sudjelaje ng sxovom javion nagedaji roma precistvenc prave na sklapanje sgovors o wabapu.

i

Hgovorne stane vtyrduin de jo PULA INZRNIERING, BUIC § dr, Jot 4y, koo vanill zaluenik osvade
preenstvens prave sa sklepanie ugovers o zakupu posloveog prostors b, 023 u Pul, Trg Listarske brigade e, 10, na
Jaewinn sidunetaniu oasom duna 4. Hstopads 1998, mading 2 podekom u 9 sali, & v temelju Nagielain o davasjun
zakup poslovnil prosiora 03 kojims posiojl pevesstvens pravo rasijib wkuphika objavienng  u "Glasy Isire” od
23 Hstopada 1898.goding.

iV

Ugovore strane sporaninme uividuju da je podema cijesa na dan objave nagielaia uividena u cduosu 3,70 kn
#a b 1M,
Ugavarne sirne slvedujn da je raniji 2akapnile do dana provedenjs ussenop, nadmelatia pOdmitke yrovors
abveaw, sénosizo evrio uplatu v domeda] valuli po esnovi ugovera o zadmpn v jznosi od 9,040,003,
Ulagaiga vakupnika fz prothodnog slavka oruunuvajy se a rthupoing lemeliom kaje so olvduie wijone
Zakupa v irajanin od 4 mjeseca.
Apovorae strane sporazomne su da o roku od devedest doang od dana noipisa ovag upovors nvle zapadiele
ophvere § 1o ko slijedi,
- saniji sabupnik  dostavi dokaz o favefenim ulaganiima u peslovni prestor vadi dovedenia poslavaop
prostort 1 stanje prikladng zn obavljanie  ugovercee dicknest i foadi uplaty sahapodavou odacsne
dostavi dokaz, o izvidend) uplat za uredenje zafudsickih diclova zgrade » kanskoj mofovi{jednosi 207
LEM po m2 kerisne poveline poglovnog progtora.,
salwpedavac fevil] procjena § ubvrdenje waganga zimpnike u poslovnd prostor (o satint e ovig
ugavora  kojim & urerdith wiffeme zalups |
Vlagranjn waloymiks watumava se o zakopning |

&7

Upovor se zakljuduje ne odredung vidiene koje de se w tviditl anesom ovog wgovors.,
ZuRupni otnos peden je ted od od dena podeds obavlunia diclatnosti u poslovims pmoston.
Wrijeme zakupa ulviduje se probijanjom upovercns zakupmine § dlaganjom zakupnika w posloval proston
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v

L tedks XV osnovoog wprovosa nped Cpravobraniela® zonueniye se edi
“odviemifiva”

VI

Sve ostale odredbe oEnovnog Lrovors o zakupu posioviog Prostar ostaje na
CITEVAN

WHI

Crvaj uneks wgovora stlmen Jo u pel istovjeinih privajerakn, ol kojik
zakupodavae zadifava 4 primjerka, & owalupnik 1 primjerak, Upovorme  sirane
prifevadain prava | obvere iz OVOR AueKa upovory, o ga G Epak prilvata peipisuiu
putem oviadtesh osoba.

KELASA: 3720198017674
VRBROT: 216805 03-03-04-
Puala, 06.02.2004. godine
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