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Na temelju Clanka 35. 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, 81/15 — procisc¢eni tekst 1 94/17) u vezi sa ¢l. 48. Zakona o
lokalnoj i podru¢noj (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, 137/15, 123/17, 98/19 i
144/20 ) i €l. 61. Statuta Grada Pule — Pola (“Sluzbene novine” Grada Pule, br. 7/09, 16/09,
12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 i 5/21) Gradonacelnik Grada Pule dana 28. studenog 2022.
godine, donosi

ODLUKU
o kupnji suvlasnickog dijela stana — Maksimijanova 11

Utvrduje se:

— da je Irfan Sefer vlasnik 2/3 dijela stana u zgradi u Puli, Ribarska 11 (danas
Maksimijnova 11), sagradenoj na k.C.zgr. 205 k.o. Pula, stan u prizemlju koji se
sastoji od jedne sobe, kuhinje i nuznika, ukupne povrsine 19,34 m2, u podul.13693
z.k.ul. 531 k.o. Pula,

— da je Procjembenim elaboratom stalne sudske vjeStakinje graditeljske struke iz
podrucja arhitekture i procjene nekretnina Ane Hecimovié¢, dipl.ing.grad. od rujna
mjeseca 2022. godine utvrdena trziSna vrijednost suvlasnickog dijela predmetne
nekretnine u iznosu od 76.000,00 kuna./10.086,93 EUR,

— da se Irfan Sefer, kao suvlasnik predmetne nekretnine, suglasio s navedenim
Procjembenim elaboratom.

II

Sukladno utvrdenjima iz tocke I. ove Odluke, pristupit ¢e se sklapanju ugovora o
kupoprodaji izmedu Irfana Sefera OIB: 94947885199 iz Pule, Maksimijanova 11, kao
prodavatelja , s jedne strane i Grada Pule — Pola OIB: 79517841355, Pula, Forum 1, kao
kupca, s druge strane, na nacin da ¢e se sklopiti Ugovor o kuproprodaji suvlasni¢kog dijela
prodavatelja od 2/3 dj. stana u zgradi u Puli, Ribarska 11, sagradenoj na k.¢.zgr. 205 k.o.
Pula, stan u prizemlju koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje 1 nuznika , ukupne povrsine 19,34
m2, u podul. 13693 z.k.ul. 531 k.o. Pula, uz isplatu kupoprodajne cijene prodavatelju u
iznosu od 76.000,00 kuna/10.086,93 EUR , u roku 15 dana od dana sklapanja Ugovora o
kupoprodaji.

Odlukom o objavi uvodenja eura kao sluzbene valute u Republici Hrvatskoj (Narodne novine
br. 85/22) fiksni tecaj konverzije odreden je na 7,53450 kuna za jedan euro.

Uknjizba prava vlasniStva u korist Grada Pule — Pola, provest ¢e se odmah po
sklapanju Ugovora o kupoprodaji iz prethodnog stavka ove to¢. Odluke.
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Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za komunalni sustav i
upravljanje imovinom.

vV

Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja.

KLASA:940-03/22-01/192
URBROJ:2163-7-05-05-0358-22-12
Pula, 28. studenog 2022.

GRADONACELNIK
dr.sc. Filip Zorici¢, prof.
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OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA

Pravni temelj za donoSenje ove Odluke predstavljaju odredbe ¢l. 35. 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,
81/15 — prociséeni tekst,i 94/17) u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj 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 — proc¢iséeni tekst, 137/15, 123/17, 98/19 i1 144/20 )i ¢l. 61.
Statuta Grada Pule — Pola (“Sluzbene novine” Grada Pule, br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13,
2/18, 2/20,4/2115/21).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donoSenje Odluke temeljem koje ¢e se pristupiti sklapanju ugovora o
kupoprodaji 2/3 suvlasnickog dijela stana sveukupne povrsine 19,34 m2 u zgradi u Puli,
Maksmijanova ulica 11, sagradenoj na k.¢.zgr. 205 k.o. Pula, u vlasnitvu Irfana Sefera.

PRIKAZ STANJA I RAZLOZI DONOSENJA AKTA

Ugovorom o prodaji Klasa: 947-02/94-01/504, Urbroj: 2168-01-03- d 29.05.1995.
godine Irfan Sefer stekao je u vlasniStvo 2/3 dj. stana u Puli, Maksimijanova 11 ( bivsa
Ribarska 11) povrSine 19,34 m2 temeljem Zakona o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo, te je isti upisan je u knjigu polozenih ugovora , podul. 13693 , zk.ul. 531
k.o. Pula.

Stambena zgrada Maksimijanova 11 nalazi se unutar zasti¢ene spomenicke cjeline
Pule, te je upisana u registar kulturnih dobara Republike Hrvatske. Zgrada se u literaturi
navodi kao jedna od najstarijih stambenih zgrada u povijesnoj jezgri ( iz 14. stoljeca).

Zgrada je u vrlo loSem konstruktivnom stanju koje zahtjeva hitnu intervenciju u
cilju oCuvanja iste kao kulturnog dobra.

Grad Pula kao vefinski vlasnik zgrade ( pored suvlasnickog djela naprijed
navedenog stana, Grad u vlasni$tvu ima joS$ jedan stan) ima namjeru poduzeti mjere koje
bi sprijecile dalje propadanje zgrade, vrijedne kulturne baStine i da bi se otklonila
opasnost za stanare iste i stanare okolnih zgrada.

Da bi se moglo pristupiti sanacije zgrade Maksimijanova 11 potrebno je prije
svega rijesiti imovinsko pravne odnose vezane uz zgradu sagradenu na k.¢.zgr. 205 k.o.
Pula.

U tom smislu ocijenjeno je da bi bilo opravdano poduzimanje radnji vezanih uz
rijeSavanje imovinsko pravnih odnosa sa Irfanom Seferom u pogledu njegovih vlasnickih
prava na stanu u zgradi povrSine 19,34 m2.

Procjembenim elaboratom stalne sudske vjestakinje graditeljske struke, podrucje
arhitekture i procjene nekretnina Ane Hec¢imovié, dipl.ing.grad. od rujna mjeseca 2022.
godine, utvrdena je trziSna vrijednost nekretnine u iznosu od 114.00,00 kuna/15.130,40
EUR odnosno trziSna vrijednost 2/3 suvlasni¢kog dijela Irfana Sefera wu iznosu od
76.000,00 kuna/10.086,93 EUR.

Irfan Sefer kao suvlasnik predmetne nekretnine suglasio se s navedenim
Procjembenim elaboratom , odnosno s prijedlogom rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa
na nacin da Grad Pula otkupi njegov suvlasnicki udio na stanu a prema procjeni vjestaka.



PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU
AKTA

Isplata kupoprodajne cijene za predmetnu nekretninu trebala bi teretiti poziciju ROS5-
R0484-4211 Stambeni objekti — POS i kupnja stanova.

P.0. PROCELNIK
Damir Prhat, dipLing.



Verificirani podulozak

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U PULL - POLA
ZEMLJISNO-KNJIZNI ODJEL
PULA, 04.11.2009 _
IZVADAK 1Z KNJIGE POLOZENTH UGOVORA

Katastarska opéina: PULA Broj poduloska: 13693 / zk. ul.: 531

oSk

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
A
POPISNI LIST
| S—

1.1 Za v 1 lsagradena na katakim sa 205

¢ i nuznika, upneovr§ine 19,34 m2

prizemlj j se sastoji od jedne sobe, kuhinj

1.4 stan

B

VlasniE list

'SEFER IRFAN RODEN 12, LISTOPADA 1959. GODINE, PULA,
MAKSIMIJANOVA 11 ,
OIB: 94947885189

C

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju Knjige poloZenih ugovora na datum 03.11.2009.

(95, 57/96, 137/02) oslobodeno pla¢anja

Kao predmet iz Clanka 15 stavak Zakona o sudskin pristojbama
sudske pristojbe. o

posibr. K1 9§63E jos.

Stranica: 1

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 04.11.2069. 09:00:36




ALDLA

CONSULTING D.0.0.

52100 Pula, LoSinjska 19 a
Telefon:0981773081
E-mail: ana.procjene@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT-

NEKRETNINA

LOKACIJA
NARUCITELJ

SVRHA

El.br. 48/22

Pula, rujan 2022. godine

STAN U ZGRADi

(vanknjizno vlasnistvo, nije izvrSen upis stana u
zemljiSnoj knjizi ni u Knjizi polozenih ugovora)

Pula, Maksimijanova ulica 11

Grad Pula

OIB:79517841355

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine radi
uredivanja imovinsko-pravnih odnosa sa
suvlasnikom- otkup suvlasnic¢kog dijela u
vlasnistvu drugog suvlasnika

Direktorica:
Ana Hecimovic, dipl.ing.grad.

Digitally signed by
ANA ANA HECIMOVIC

H EC| MOV|C Date: 2022.09.10

09:10:49 +02'00'
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SAZETAK

Svrha:

Narucitelj procjene:
Vlasnik:

Adresa nekretnine

Tip nekretnine

katastarska opcina

z.k. ulozak

podulozak- suvlasnicki udio
zemljiSno knjizna Cestica
povrSina zemljista (m?)
Neto korisna povrsina (m?)
Brutto razvijena povrsina (m?)

TrziSna vrijednost nekretnine (kn)

Vtijednost udjela TrziSna vrijednost
nekretnine (€)

1/3 vrijednost udjela: Grad Pula (kn)

2/3 vrijednost udjela: Sefer Irfan (kn)

Vrijednost ulaganja radi dovodenja u
uporabljivo stanje (kn)
Vrijednost ulaganja radi dovodenja u
uporabljivo stanja (€)

Procjenitel;:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
radi uredivanja imovinsko-pravnih odnosa
sa suvlasnikom- otkup suvlasni¢kog dijela u
vlasnistvu drugog suvlasnika

Grad Pula

1/3 Grad Pula,
2/3 UDJELA : Sefer Irfan

Pula, Maksimijanova ulica 11
STAN U ZGRADi
Pula

531

zgr, 205
19,00
19,34

21,68
114.000,00
15.172,08
38.000,00
76.000,00
106.958,40

14.234,93

Ana Hec¢imovié¢, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke,
podruéje arhitektura i procjene nekretnina

ANA Digitally signed by

ANA HECIMOVIC

HECIMOV/|C Date: 20220910

09:11:13 +02'00'
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjc¢eviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-482/2019-6
Datum: 2.listopada 2019.

REFEBSSIkA HRVATSKA

RIJESENJE

Zupanijski sud u Puli-Pola po predsjedniku suda Iztoku Krbecu, odlucujuéi
povodom zahtjeva tvrtke ALPHA consulting d.o.o., sa sjedistem u Puli, Losinjska 19
a, zastupane po direktorici Ani He¢imovi¢, dipl. ing. grad., za odobravanje obavljanja
poslova sudskog vjestaCenja pravnoj osobi, temeljem ¢l. 126. Zakona o sudovima
(Narodne novine br. 28/13, 33/15, B215. R2/16 6//18), e &, 4., 5. 9. . 1D
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16.
61/19), 2. listopada 2019.,

frjesio |je

Tvrtki ALPHA CONSULTING d.o.o. za procjene, vjestaCenja i upravljanje
projektima u graditeljstvu, sa sjedistem u Puli, LoSinjska 19 A, MBS:040269951,
OIB:17986621934, odobrava se obavljanje poslova sudskog vjestatenja graditeljske
struke - podru¢je arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina, etaziranje.
prostorno urecenje i urbanizam te vlasnicki odnosi.

Imenovana tvrtka unijet ¢e se u popis pravnih osoba za obavljanje poslova
sudskog vjestacenja u Zupanijskom sudu u Puli-Pola.

Odobrenje pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestacenja daje se na
vrijeme od 4 godine, nakon Cega se moze ponovno odobriti obavljanje poslova
sudskog vjestacenja.

Obrazlozenje

Tvrtaka ALPHA CONSULTING d.o.o. za procjene, vjeStaenja i upravljanje
projektima u graditeljstvu iz Pule, podnijela je zahtjev za izdavanje odobrenja
pravnoj osobi - tvrtki za obavljanje poslova sudskog vjestacenja graditeljske struke -
podru¢je arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina, etaziranje. prostorno



uredenje 1 urbanizam te vlasni¢cki odnosi i uz zahtjev prilozila potrebitu
dokumentaciju: izvadak iz sudskog registra iz kojeg je razvidno da je tvrtka
registrirana 1 za pruzanje usluga vjeStaCenja u graditeljstvu i usluge procjene
nekretnina. rjeSenje o zaposleniku imenovanom za stalnog sudskog vijeStaka i
procjenitelja. policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStacenja za pravnu osobu, uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vodi
kazneni postupak.

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

ovog rjesenja.
A
/s
t?/ Krbec

DNA:
1. TvrtkaALPHA CONSULTING d.o.o., LoSinjska ulica 19 a, Pula
2. Op¢inski sud u Puli-Pola. Ured predsjednika

3. Op¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika

4. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb



REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su-55/2021
Pazin, 9. oZzujka 2021.

Temeljem odredbe ¢lanka 126. Zakona o sudovima (., Narodne novine™. br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,
67/18, 126/19). a u svezi s odredbom ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (,Narodne novine™, br.
38/14, 123/15 i 29/16.. 61/19). predsjednica Trgovackog suda u Pazinu donijela je

RIESENIJE

1. ANA HECIMOVIC, dipl. ing. grad. iz Pule, Loginjska 19 a, OIB: 48382717379, ponovno s¢ imenuje
stalnim sudskim vje$takom graditeljske struke — podrugje arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina,
ctaziranje, prostono urcdenje i urbanizam te vlasnicki odnosi na vrijeme od 4 (Eetiri) godine. pogev od 29.
ozujka 2021. za podrugje Trgovatkog suda u Pazinu.

1. Istekom mandata racunajuci od 29. oZujka 2021. imenovani sudski vjeStak moze biti ponovno
izabran.

I11. Imenovani stalni sudski vje$tak iz to¢ke 1. izreke ovog rjeSenja unijet ¢e se u Popis stalnih sudskih
vjestaka Trgovackog suda u Pazinu.

ObrazloZenje

Ana Hec¢imovi¢, dipl. ing. grad. u propisanom roku od 30 dana prije isteka roka na koji je imenovana
stalnim sudskim vjeStakom, podnijela je zahtjev za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom
graditeljske struke — podru¢je arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina, etaZiranje, prostorno uredenje
i urbanizam te vlasni¢ki odnosi. Uz zamelbu imenovana je prilozila: uvjerenje o nekraznjavanju, potvrdu o
zaposlenju, preslike knjige izlaznih raduna kao dokaz obavljenih vjestacenja. elektronicki zapis Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrde o stru¢nom usavr$avanju. dokaz uplate sudske pristojbe. te rjesenje
Trgovackog suda u Pazinu posl.br. 4 Su-100/17-2 od 29 ozujka 2017.

Uvidom u ovosudni predmet 4 Su-17/21, utvrdeno je da je podnositeljica zahtjeva dostavila policu
osiguranja od odgovornosti za razdoblje od 20.1.2021. do 20.1.2022.

Za podnositeljicu zahtjeva izvriena je provjera o nepostojanju zapreka za prijam u drzavnu sluzbu
uvidom u uvjerenje iz kaznene evidencije br. Klasa:740-02/21-03/27735, Urbroj: 514-05-02-01-01/01-21-02 od
4. ozujka 2021.

Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmotrila je zahtjev imenovane te je nakon obavljenog uvida u
priloZenu dokumentaciju utvrdila da imenovana ispunjava sve uvjete propisane ¢lankom 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom.

Temeljem navedenog, a s obzirom da ne postoje zapreke za imenovanje. rijeSeno je kao u izreci.
Dokument je elektroni ki potpisan: | ™

CaHR
ADRIJANA LABINJAN . Lath RN
SKOK Predsjednftd WA, ez
L-PAZN
Vrijeme polpisivanja: S LABINL
16-03-2021 Ad=iang Lal 01(

10:07:14 (ON=ADRIJANA LABINJAN SKOK

Uputa o pravnom lijeku: ' i
Protiv ovog rjesenja moZe se podnijeti Zalba u roku oa 1> aana oa aana dostave rjesenja. Zalba se
podnosi putem predsjednika Trgovackog suda u Pazinu, u dva istovjetna primjerka s dva preslika rjesenja, a o
Zalbi odlucuje Ministarstvo pravosuda.
Dna:
1. Ana He¢imovi¢. Lo3injska 19 a. Pula
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Popis stalnih sudskih vjestaka Trgovackog suda u Pazinu
4. Arhiva, ovdje

2188_852

00013
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THE EURCPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS

CERTIFICATE
RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGoVA)
and
HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Ana Hecimovic REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/1
Issued on:01/12/2017
Valid until:30/11/2022

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.tegova.org

e —5 2
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Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGoVA HDSViP

. Hrvatsko druitvo sudskih vjeitaka i procjenitelja (HDSViP) . Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .




2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

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

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

* Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)
* Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19)
* Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 63/19)
* Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17 i 73/20)

* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

. Pravilnik o nacinu utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN
15/19)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 72/20 i
01/21)

* Posebni propisi Grada Pule

Za potrebe izrade ovog elaborata koridtena je sljede¢a dokumentacija:

1. E - Izvadak iz zemljiSne knjige, zk.uloZak br.: 531, k.o. Pula, stanje na dan 06.09. 2022.
2. E-izvod iz katastarskog plana, k.¢.zgr.br.205, stanje na dan 07.09.2022.

3. Ugovor o kupoprodaji KLASA: 947-02/94-01/504, Ur.broj: 2168-01-03- od 29.05.1995. i
Zapisnik o bodovanju stana



3. ZADATAK

Na temelju Dopisa Narucitelja Klasa: 940-03/22-01/192, Ur.broj: 2163-7-05-03-0358-22-2 od
22.03.2022. godine izradena je procjena trziSne vrijednosti nekretnine radi uredivanja imovinsko-
pravnih odnosa sa suvlasnikom- otkupa suvlasni¢kog dijela stana u vlasnistvu Sefer Irfana.

Predmet procjene je stan u prizemlju zgrade izgradene na k.C.zgr.br. 205 k.o. Pula,
Maksimijanova ulica br. 8, zgrada upisana u ZK ulozak br. 531 k.o. Pula, Op¢inskog suda u Puli,
ZemljiSno knjizni odjel Pula,

Zadatak ovog vjeStaCenja je utvrdivanje sada$nje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine- na
temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i prikupljenih podataka od narucitelja te
utvrdivanje vrijednosti suvlasni¢kih udjela stana u Puli, u zgradi u Puli, Maksimijanova 11 ( prema
dopisu narucitelja, adresa zgrade je Maksimijanova ulica 8), sagradenoj na k.€.zgr.205 u zk.ul. 531
k.o. Pula, vlasnistvo Sefer Irfana u 2/3 dijela, 1zrada procjembenog elaborata je potrebna radi
otkupa suvlasni¢kog dijela stana u vlasnistvu Sefer Irfana.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Ocevid na licu mjesta s izmjerom i fotografiranjem radi izrade ovog elaborata obavljen je
10.06.2022. godine.

Dan kakvoce: 10.06.2022. (DAN OCEVIDA)
Dan vrednovanja: 07.09.2022.

Pretpostavlja se da se stanje nekretnine nije promjenilo od dana o€evida- dana kakvo¢e do dana
vrednovanja



4, NALAZ

4.1. Lokacija nekretnine

Predmetna nekretnina nalazi se u unutar granica gradevinskog podrucja grada Pula, unutar
starogradske jezgre, zgrada u nizu, uglovna zgrada. Komunalna infrastuktura je izgradena, prije
desetak godina prometnica je rekonstruirana, oploana je kamenom, dio je pjeSacke zone. Tijekom
izvodenja radova rekonstrukcije prometnice izgradena je nova infrastruktura u trupu prometne
povrSine. Okolne gradevine stambene su namjene, prizemlja se uglavnom koriste kao poslovni
prostori. Nekretnina ima pristup na javnu povrsinu, pjeSaku ulicu. Lokaciju stana karakterizira
dobra pozicioniranost i atraktivnost u smislu poloZaja i sadrZajne dostupnosti.

4.2. Ildentifikacija nekretnine

4.21 ZemljiSna knjiga

Prema izvadku iz zemljiSnih knjiga Op¢inskog suda u Puli, ZK Odjel Pula
k.o. Pula zk.k.ul. 531
suvl. udio - k.C.br. zgr, 205

datum: 08.09.2022.

U posjedovnici A: upisano je:

- zgrada

U vlasni¢kom listu B upisano je:

- 1. Suvlasnicki dio: 2/3
GRAD PULA

- 2.Suvlasnicki udio :1/3:
GRAD PULA-POLA, OIB: 79517841355, FORUM 1, PULA 52100 PULA (POLA)
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4.2.2. Katastar

K.C.zgr.br. 205 k.o. Pula na presliku katastarskog plana.

i - L o
[ - . s 5

izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr

Posjedovni list broj 3098
stanje na dan 07.09.2022.

k.o. Pula

k.C. zgr. 205 kuca, grad 19,00 m?
19,00 m?2
4.3. Opis zate€enog stanja

4.3.1. Opis nekretnine

Stan se nalazi u zgradi izgradenoj na k.€.zgr.br. 205 k.o. Pula. Zgrada je izgradena u
Maksimijanovoj ulici. Procjenjuje se da je zgrada izgradena prije viSe od sto godina ( prema
Zapisniku o bodovanju i Ugovoru o prodaji navedena je 1900. godine kao godina gradnje, starija
je od amortizacijskog vijeka, po nacinu gradnje ugradena gradevina- zadnja u nizu, uglovna, u
naravi etaznosti prizemlje. Tavanski prostor u naravi se koristi za stanovanje.

U zgradi se nalazi jedan stan, isti je predmet ovog elaborata. Prema Zapisniku o bodovanju stan
se nalazi u prizemlju, sastoji se od sobe, kuhinje i nuznika. Posjednik stana-suvlasnik izveo je
radove unutar gabarita stana te je iznad postojecCih prostorija u prizemlju, gradnjom drvene
medukatne konstrukcije i drvenih stepenica (tipa ljestve) uredio sobe iznad prizemlja ("kat") i u
tavanskom prostoru, na dan oCevida u prizemlju se nalazi kuhinja i sanitarni ¢vor, na katu i na
tavanu po jedna prostorija koja se koristi kao soba. lzvedeni radovi loSe su kvalitete, ne
zadovoljavaju tehniCke uvjete ( visina prostorija, dimenzije stubista (Sirina krakova i podesta, Sirina
i visina gazista). Prema zateCenom stanju radovi su izvedeni prije viSe od trideset godina, s
obzirom na kvalitetu i vrstu radova amortizirani su, kako su izvedeni nezakonito u postupku
procjene kao obra¢unska povrsina koristi ¢e se povrSina stana iz Ugovora o prodaji i Zapisnika o
bodovanju stana koji €ini njegov sastavni dio a koja iznosi 19,34 m?2.
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Stan je izrazito zapusten, prostorija koja se koristi kao sanitarni ¢vor nalazi se iznad septicke jame
koja se dijelom nalazi ispod zgrade a dijelom u trupu javne povrsine ( na raskrizju Prolaza kod
zdenca i Maksimijanove ulice). Tijekom izvodenja radova na izgradnji kanalizacije u
Maksimijanovoj ulici zgrada Maksimijanova 8 nije opriklju¢ena na kanalizaciju zbog dotrajalosti.

Pregledom gradevine uo¢ena su osteéenja fasade, vidljive su pukotine. Sa fasada je dijelom pala
Zbuka, na zgradi je postavljen natpis: "Oprez, uruSava se!" Prema obliku otvora prozora na katu
izvjesno je da su naknadno otvarani, naknadno je dogradeno i potkrovlje - dio krova od sljemena
izveden je s blazim nagibom Cime su povecala visina u tavanskom prostoru koji se koristi kao
soba.

4.3.2. Uporabno svojstvo nekretnine

Stan se nalazi u zgradi u Puli, zgrada ugradenog tipa gradnje, smjestena u zoni raskrizja
ppjesackih ulica (Maksimijanova i Prolaz kod Zdenca). Stan se procjenjuje prema zateCenom
stanju, prema opisu iz Ugovora o prodaji i Zapisnika o bodovanju stana, bez dogradnji i adaptacija
koje su unutar gabarita zgrade izvedene. .

Za predmetno podrucje na snazi je Prostorni plan uredenja Grada Pule (Sluzbene novine Grada
Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-procCisc¢eni tekst, 7/15, 10/15-prociSceni tekst, 5/16, 8/16-
prociS¢eni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-procisceni tekst , 20/18, 1/19-prociséeni tekst, 11/19, 13/19-
proCisceni tekst) i Generalni urbanisticki plan Pule (Sluzbene novine Grada Pule br. 5a/08,
12/12, 5/14, 8/14-prociSceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-prociS¢eni tekst, 7/15, 9/15-prociséeni tekst,
2/17, 5/17, 9/17-prociSceni tekst, 20/18, 2/19-prociscéeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20, 3/21, 4/21 i 6/21-
proCiSceni tekst, nekretnina se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja-izgradeni dio,
prema GUP-u Grada Pule u zoni mjeSovite namjene M.

Legenda: Legenda:

Prostori/povrsine za razvoj i uredenje

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA y . .
Razvoj i uredenje naselja

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- IZGRADENI DIO

S Stambena namjena

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA stambena namjena S, rezidencijalna stambena namjena RS

- NEIZGRABENI DIO - uredeni

/// GRADEVINSKO PODRUGJE NASELJA e
/] - NEIZGRADENI DIO - neuredeni i

i Mjesovita namjena
mjedovita stambeno - poslovno - javna i drustvena namjena M

="t
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4.3.3. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Promet-kolni pristup:

Zgrada ima pjeSacki pristup, kolnog nema.

Parkiranje:

Parkiranje je omoguceno na javnim parkiraliStima koja su uglavhom u sustavu naplate.
Infrastruktura:

Stan je priklju¢en na vodovodnu i NN mrezu, odvodnja otpadnih voda u septi¢ku jamu.

4.3.4. Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji su veci od dozvoljenih, zgrada se nalazi u pjeSackoj zoni.
Subjektivni dojam je da je razina bude niza od prosje¢ne.

Na lokaciji nisu uo€ena ostala zagadenja.

4.3.5. Iskaz povrsina i volumena ( sukladno Prilogu 1 Pravilnika )
STAN-prizemlje pm‘,'r‘;?:a"fm,) ':::; NKP (m?) ';:’li‘; BRP (m?)| h (m) BV (m?)
PROSTORIJE

kuhinja 13,64 1,00 13,64 1,25 | 17,05 2,38 40,58
sanitarni &vor 3,70 1,00 3,70 1,25 | 4,63 2,38 11,01
SVEUKUPNO : 17,34 17,34 21,68 51,59

BRP = 21,68 m?
NKP = 17,34 m?
\Y = 51,59 m3

U postupku procjene kao obrac¢unska povrsina koristi se povrsina od 19.34 m2, sukladno
podacima iz Ugovora o prodaji i Zapisnika o bodovanju stana, na dan o¢evida unutar
gabarita koji ¢ine stan izmjera je povrsina od 17,34 m2,pretpostavlja se da je povrSina manja
zbog obloga zidova

NKP = 19,34 m2

Napomena: NKP stana (19,34 m?2) veca je od povrsine k.€.zgr.br. 205 k.o. Pula upisane u
katastru zemljista (19 m?), geodetskom izmjerom potrebno je utvrditi stvarnu povrsinu zemiljista. U
ovom elaboratu polazi se od pretpostavke da je povrsina stana ona koja je navedena u Ugovoru o
prodaiji.
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4.3.6. Tehnicki opis

- katnost: P
-  starost zgrade-godina izgradnje 1900
- temelji: kameni
- nosiva konstrukcija: kameni zidovi
- medukatna konstrukcija: drvena,
drveni grednik
- pregradni zidovi iverica
- krov i pokrov: kosi, pokrov crijep
- procelje: Zbukano, dotrajalo, dijelom kameno
- svijetla visina prostorija: 2,08
- obrada podova: beton, keramika
- obrada unutradnjih zidova: Zbukano i bojano, brodski pod,
- fasadni otvori: drveno, dotrajalo
- unutarnja stolarija nema
- grijanje na kruta goriva, klima uredaj
- ventilacija prirodna
- sanitarna oprema standardna, dotrajalo, nije ugradena po pravilima struke

4.4. Status legalnosti nekretnine

Gradevina je evidentirana u katastru zemljiSta i u zemljiSnoj knjizi u gabaritima u kojima je i
izgradena $to je utvrdeno na dan oCevida (povrsinu k.€. potrebno je provjeriti geodetskom
izmjerom buduci da je manja od NKP jedne etaze ). Na dan oCevida utvrdeno je da je dio krova
izveden s blazim nagibom od izvornog ¢ime se dobila veca visina u dijelu tavanskog prostora blize
sljemenu te se tako dobiveni prostor koristi kao stambeni. Posjednik nekretnine unutar gabarita
stana i tako adaptiranog tavana uredio je u prostoru tri etaze Cije su visine manje od standardnih,
povezavsi ih drvenim stubiStem koje je manje Sirine, uzih gazista i vece visine gaziSta od
standardnih ( nije u skladu s tehni¢kim propisma). Za izvedene radove nisu ishodene suglasnosti
drugog suvlasnika (Grad Pula) niti akti nadleznog tijela uprave .
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5

Opce vrijednosti na trziStu nekretnina

4.5.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Prema prvim podacima DZS-a rast realnog BDP-a ubrzao se u prvom tromjesecju 2022. u
odnosu na prethodna tri mjeseca. Model brze procjene BDP-a upucuje na to da bi se
gospodarski rast mogao nastaviti i u drugom tromjesecju ove godine, ali malo niZzom stopom
rasta u odnosu na pocetak godine. PoCetkom drugog tromjesecja 2022. godine zaposlenost i
nominalne bruto place nastavili su rasti, no slabijim intenzitetom u odnosu na pocetak godine.
Inflacija potroSackih cijena ubrzala se sa 7,3% u ozujku na 9,4% u travnju, pri ¢emu je godisniji
rast cijena bio Siroko rasprostranjen. U travnju se povec¢ao doprinos svih glavnih komponenata
inflacije, a ponajviSe energije i hrane. Kratkoro€ni i dugoro¢ni troskovi financiranja drzave
nastavili su blago rasti i u svibnju, no poostravanje uvjeta financiranja, koje je ve¢ nekoliko
mjeseci izrazeno na financijskim trzistima, za sada se ne prelijeva na kamatne stope na kredite
stanovnistvu i poduzecima, koje su se u travnju blago smanjile. Ukupni plasmani monetarnih
institucija domacim sektorima (osim srediSnje drzave) nastavili su se ubrzavati na godisnjoj
razini s 5,0% u ozujku na 6,5% u travnju, ponajprije zbog rasta plasmana nefinancijskim
poduzeéima, a manjim dijelom i rasta plasmana sektoru stanovniStva. Snazan rast kreditne
potraZznje poduzeca vjerojatno je posljedica vecih troSkova nabave zbog izraZzenog
poskupljenja uvoznih energenata i sirovina kao i nastojanja poduzec¢a da se zaduze uz
povoljne uvjete i time preduhitre oekivani porast troSkova zaduZivanja. Rebalansom
prora¢una u svibnju Vlada RH blago je povec¢ala o¢ekivani manjak za 2022. godinu, s 2,5%
BDP-a prema originalnom planu, na 2,8% BDP-a, uz naglasenije povecanje oCekivanih
prihoda i rashoda. (izvor: www.hnb.hr)

Cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u prvom tromjesecju 2022. u prosjeku su porasle za pet
posto u odnosu na prethodni kvartal, dok je na godiSnjoj razini rast cijena ubrzao na 13,5
posto, pokazuju podaci Drzavnog zavoda za statistiku (DZS). Time je nastavljen rast cijena
stambenih nekretnina na godiSnjoj razini koji u Hrvatskoj traje od drugog tromjesecja 2017.
godine. Do sada u tom razdoblju najviSi rast cijena stambenih nekretnina ostvaren je u drugom
kvartalu 2019. godine, kada su te cijene porasle za 10,4 posto u odnosu na drugi kvartal 2018.
godine.

Novi stambeni objekti u prvom tromjesecju poskupjeli su u prosjeku za 9,2 posto u odnosu na
Cetvrti kvartal 2021. godine. U odnosu pak na prvo tromjesecje proSle godine, cijene
novogradnji ojacale su za 20,3 posto, pokazuje izvjeS¢e DZS-a objavljeno u ponedjeljak.
Cijene postojecih stambenih objekata viSe su za 4,4 posto na kvartalnoj, a 12,5 posto na
godidnjoj razini.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2022. u odnosu na posljednji lanjski kvartal u
prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 6,5 posto, za Jadran 3,3 posto, a za ostala podrucja 6,4
posto.

| na godiSnjoj su razini cijene stambenih objekata u Zagrebu porasle, u prosjeku za 16 posto,
na Jadranu rast je iznosio 10,9 posto, a na ostalim podrucjima 14,4 posto. (izvor:
https://hrportfolio.hr/vijesti/ekonomija/cijene-stambenih-objekata-u-prvom-kvartalu-2022-vise-za-
13-5-posto-69945)
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4.5.2. TrziSte ponudenih nekretnina na podrucju

Lokacija na kojoj se nalazi predmetna nekretnina u staroj je jezgri grada Pule. Prrethodnih
godina centar grad Pula atraktivno je turistiCko odrediste, tijekom ljetnih mjeseci stanovi u
centru grada uglavnom se iznajmljuju turistima $to je utjecalo na porast potraznje za tim
nekretninama, a samim tim i na rast prodajnih cijena.

Gradevina se nalazi u pjeSackoj zoni, U Maksimijanovoj ulici koja je prije desetak godina u
cijelosti uredena, zavrsno je oplo€ana kamenom a u trupu prometnice je izgradena nova
infrastruktura. Posljednjih godina dostrajale zgrade vec¢im su dijelom adaprirane i zoa je
postala atraktivna . U prizemljima zgrada poslovni su prostori, uglavhom ugostiteljske namjene.
Nedostatak zone je akutni nedostatak parkirnih mjesta jer razvoj turizma nije pracen
odgovarajuéim razvojem popratnih sadrzaja, u prvom redu prometa u mirovanju. Parkirnih
mjesta u centru grada koja nisu u sustavu naplate gotovo da nema, sve je evidentniji
nedostatak parkirnih mjesta i u sustavu naplate, ¢ak i izvan turisti¢ke sezone.

Pregledom baze podataka e-nekretnina na navedenom podrucju pronadeni su prodani stanovi,
na lokacijama i u zgradama sli¢ima procjenjivanoj nekrentini, u radijusu od cca 500 m.

4.5.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajednickom suradnjom Drzavnog
zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadasniji
hedonisti¢ki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostalno
sastavljala zaklju¢no s drugim tromjesecjem 2015. godine (Tablica J3a). Indeksom cijena
stambenih nekretnina mjeri se kretanje trziSnih cijena stambenih objekata koja su kucanstva
kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljita uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrucju Republike Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave poreza na
promet nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed definiranim

ralsAviinaa

Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih
pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potroSackih
cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu stanara od 1.
veljaCe 2013., za kategorije novih i postojecih stambenih objekata te kategoriju ukupno na
razini Republike Hrvatske.

Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i
ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloSkim smjernicama
Eurostatova priru¢nika “Priru¢nik o indeksima cijena stambenih nekretnina”. Osnovni je izvor
podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne
godine.

Ponderi su preracunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom posljednjeg
tromjesecja prethodne godine. Izracunavanje pocinje izracunom indeksa na temelju unaprijed
definiranih hedonistickih regresijskin modela, Cije su varijable definirane na osnovi raspolozivih
podataka o svojstvima stambenih objekata.

Indeksi su do kraja 2011. izracunati na temelju standardne vremenske indikatorske
hedonisticke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti
Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izraun se primjenjuje pomicna
vremenska indikatorska hedonisticka regresija (engl. Rolling window time-dummy).

Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu
ukupno.
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5. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

5.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, €l. 23, propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. I1zbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obi€aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta, ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiZznog tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknijiznih tijela.

prihodovna metoda
Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javnhe namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanije trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.
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Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke, izabrana je poredbena
metoda.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih provedenih transakcija. Ovaj pristup je zasnovan na
podacima sa trzista, ali se zasniva na dostupnosti novijih i izravno usporedivih provedenih
transakcija koje su javno dostupne.

Stan ¢e se procjeniti poredbenom metodom, na nacin da su utvrdi vrijednost stana u uporabljivom
stanju na osnovu poredbenih nekretnina, te da se od tako dobivena vrijednost umanji za troSak
radova koje je potrebno izvesti da bi stan bio uporabljiv, sukladno Uputi o procjeni vrijednosti
nekretnina KLASA: 371-01/18301/476, Ur.Broj: 531-04-1-18-1 od 13.09.2018. RH, Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja kojom se, u bithom odreduje da se procjene stanova u
vlasni$tvu zupanija i velikih gradova na nadin da se , nakon utvrdenja vrijednosti nekretnine
poredbenom metodom od iste oduzme vrijednost radova na uredenju stana koje je potrebno
izvesti da bi se nekretnina dovela u funkcionalno i uporabljivo stanje.

5.2. lzracdun - poredbena metoda

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina i Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina uzete su u obzir nekretnine na slicnoj lokaciji i sliCnih karakteristika

Sve poredbene nekretnine se nalaze na lokacijama sa sli¢nim karakteristikama u zgradama sli¢ne
tipologije izgradnje, na udaljenosti cca ,700 m od predmetne nekretnine.

Usporedba 1 ..................... IDZKC Nekretnine - 993841

Stan, povrSine 18,47 m2.

Obiljezja:  povrsina (NKP) 18,47 (m?) ICSN: 119,24
cijena: 222.209,39  (kn)
datum ugovora: 08.05.2019. polozaj u objektu | kat
Cijena po mz 12030,83

Usporedba 2 ..................... IDZKC Nekretnine - 1723045

Stan povrSine 37,44 m?

Obiljezja:  povrsina (NKP) 37,44 (m?) ICSN: 142,51
cijena: 338.156,10  (kn)
datum ugovora: 11.11.2021. polozaj u objektu
Cijena po mz 9031,95

Usporedba 3 ..................... IDZKC Nekretnine - 1187973

Stan povrsine 39,40 m?,

Obiljezja:  povrsina (NKP) 39,40 (m?) ICSN: 125,39
cijena: 336.463,11  (kn)
datum ugovora: 05.03.2020. poloZaj u objektu razizemlje
Cijena po mz: 8539,67

Aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 147,28
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5.2.1. Meduvremensko izjedna€enje

https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena

INDEK S| CIJENA STAMBENIH OB

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

CROATLAN BUREALI

OF STATISTICS AT novi stambeni |postojeci ladran Ostalo
Codina Tromjesedje objekti stambeni objekti
- _ Total New dwellings | Existing dwellings | =~ Adriatic | opner
Year Quarter = coast
2018. a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. o 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133 46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. (ol 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127 61 119,45
2021. a1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 129,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,95 145,97 158,32 142 51 124 37
2022. (ol 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Pula Pula Pula
Katastarska cestica:
Datum ugovora: 08.05.2019. 11.11.2021. 05.03.2020.
Povrsina (m?) : 18,47 37,44 39,40
Prodajna vrijednost (kn): 222.209 338.156 336.463
Cijena (kn/m?) : 12030,83 9031,95 8539,67
Indeks / dan transakcije: 119,24 142,51 125,39
Indeks / dan vrednovanja: 147,28 147,28 147,28
Korekcijski faktor: 1,24 1,03 1,17

Meduvr.izjedn.cijena (kn/m?): 14.859,95 9.334,26 10.030,49




5.2.2. Analiza sa isklju€enjem neodgovarajuéih poredbi
Interkvalitativno izjednacenje

PREDMET PROCJENE: povrSina starost stanje adaptacija kat
STAN 19,34 100 zapusten ne prizemlje
Redni broj - usporedbe 1 2 3
Katastarska op¢ina: Pula Pula Pula
Katastarska Cestica:

Meduvrem.izjedn.cijena (kn/m?): 14.859,95 9.334,26 10.030,49
Atraktivnost (lokacija) sli¢na sli¢na sli¢na
Prilagodba 0% 0% 0%
Starost 100 100 100
Prilagodba 0% 0% 0%
Veli¢ina 18 37 39
Prilagodba 0% 0% 0%
suma 18.113.892,54

Standardno odstupanije: 2.457,23 21,54%

Pravilo dva-sigma () 4.914,45

Odstupanja od prosjeka: 30% -18% -12%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE:

Prosjec¢na vrijednost (kn/m?3): 11.408,23

Prosjecna vrijednost (€/m?3): 1.518,30

Vrijednost nekretnine (kn) 220.635,21

Vrijednost nekretnine (€) 29.364,00

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENOJ ZGRADI

PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Geografski polozaj stana

istok

Orijentacija stana

dvostrana, istok-

zapad
PoloZaj u objektu: 0/0
Utjecaj okolisa: prosje€an
Utjecaj smanjenog komfora: ne

Kp=a*kk+b *ko +c *kgps +d * kuo + e * ksks
Kp = 0.28*kk+0.09*ko+0.22*kgps+0.27*kuo+0.14*ksks

Koeficijent povoljnosti se ne primjenjuje, stana se sastoji od jedne prostorije i sanitarnog

¢vora, poredbu nije moguce provesti.

VRIJEDNOST NEKRETNINE poredbenom metodom (kn):

220.635,21 kn

VRIJEDNOST NEKRETNINE poredbenom metodom (kn) ZAOKRUZENO:

221.000,00 kn

VRIJEDNOST NEKRETNINE poredbenom metodom (€):

29.412,55 kr
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PROCJENA ULAGANJA RADI DOVODENJA STANA U UPORABLJIVO STANJE

Stan je procjenjen poredbenom metodom, na nacin da je utvrdena vrijednost stana u uporabljivom
stanju na osnovu poredbenih nekretnina te ¢e se tako dobivene vrijednosti umanijiti za troSak
radova koje je potrebno izvesti da bi stan bio uporabljiv, sukladno Uputi o procjeni vrijednosti
nekretnina KLASA: 371-01/18301/476, Ur.Broj: 531-04-1-18-1 od 13.09.2018. RH, Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja kojom se, u bitnom odreduje da se procjene stanova u
vlasnidtvu Zupanija i velikih gradova na nacin da se , nakon utvrdenja vrijednosti nekretnine
poredbenom metodom od iste oduzme vrijednost radova na uredenju stana koje je potrebno
izvesti da bi se nekretnina dovela u funkcionalno i uporabljivo stanje

Radovi rusenja i demontaze i priklju¢enja: kol. JM JC ukupno (Kn)

1. RL{se’;.r\Je pr'egradnlh zidova kupaonice, sk!ganje 1934 m2 * 12000 2.320.80
postojecih slojeva podova s odvozom materijala na
odlagaliste.

2. DemontaZa i odvoz na odlagaliste postojecih
sanitarnih uredaja i opreme (ec Skoljka, umivaonik, 3 kom * 350,00 1.050,00
bojler

3. Demontaza i odvoz na odlagaliSte ulaznih vrata i

Ty 2 kom * 400,00 800,00
prozora s odvozom na odlagaliSte

4. Stemanje postojecih podnih podloga u sanitarnom

19,34 m? * 140,00 707,
&voru i kuhinji s odvozom na odlagaliste m 2.707,60

5. Otucanje postojece zbuke sa zidova i stropa sa

N o 61 m2 * 50,00 3.050,00
odvozom materijala na odlagaliSte

6. Uklanjanje septi¢ke jame i izgradnje prikljucka na

A L 1 kom * 10.000,00 10.000,00
fekalnu kanalizaciju, procjenjuje se

Radovi rusenja, demontaze i priklju¢enja ukupno: 19.928,40 kn

€ 2.652,24 €

Procijenjeni troSak ulaganja nakon izvedenih radova demontaze i rusenja, s obzirom na
zateceno stanje, procjenjuje se u iznosu od 75 % troska gradnje ( potrebno je u cijelosti
izvesti sve instalaterske (25 % u ukupnom trosku gradnje) i zavrSne radove (25 % u ukupnom
trosku gradnje) te 50 % vrijednosti konstruktivnih radova (50% u ukupnom trosku gradnje).
Trosak gradnje ekvivalentne gradevine procjenjuje se u iznosu od 6.000,00 kn/m2/NKP

Vrijednost ulaganja:
U= 1934 m* * 0,75* 6.000,00 kn/m?

87.030,00 kn
11.582,69 €
106.958,40 kn

Vrijednost radova rusenja i ulaganja: = 19.928,40 + 87.030,00
Procijenjena vrijednost nekretnine, stana u zgradi izgradenoj na k.€.zgr.br. 205 k.o. Pula
jednaka je vrijednosti stana u uporabljivom stanju na osnovu poredbenih nekretnina
umanjenoj za troSak radova koje je ptrebno izvesti da bi taj stan bio uporabljiv (radovi
ulaganja i rusenja):

Pv = 220.635,21 kn - 106.958,40 kn = 113.676,81 kn
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6 ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opcih uvjeta na trzitu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao
i trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:

stan u prizemlju zgrade u Puli, Maksimijanova 11

na dan kakvoce: 10.06.2022. (DAN OCEVIDA)
na dan vrednovanja: 07.09.2022.

dajem misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

teCaj HNB na dan vrednovanja: 7,514 kn

zaokruzeno 114.000,00 Kn
15.172,08 €

Navedeni iznosi ne sadrZe poreze.

7. 1ZJAVA PROCJENITELJA:

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene

Utvrdeni iznos cijene stana procijenjen je u skladu sa vaze¢im zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Potvrdujem da kao procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasniCke ili sliche interese na predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili
poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenu izradila : Direktorica:
Ana Hec¢imovi¢, dipl.ing.grad. Ana Heéimovi¢, dipl.ing.grad.
Digitally signed by Digitally signed by
ANA ANA HECIMOVIC ANA ANA HECIMOVIC
~ “ Date: 2022.09.10 < “ Date: 2022.09.10
HECIMOVIC 09:11:47 +02'00' HECIMOVIC 09:12:02 +02'00"
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8 PRILOZI

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE-S OCEVIDA
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DOKUMENTACIJA

B NESLUZBENA KOPIJA
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 06.09.2022. 23:11 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 531

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10685/2018
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zomijiSta Oznaka zemljista Primjedba

(kat. jutro | &hv m2

cestice)
1. 205/ZGR. |ZGRADA 19
UKUPNO: 19
B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 2/3
GRAD PULA

2. Suvlasnicki dio: 1/3
GRAD PULA-POLA, OIB: 79517841355, FORUM 1, PULA 52100 PULA (POLA)

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.09.2022.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.09.2022. 11:51:30 Stranica: 1
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GRAD PULA, zastupan po zamjenku gradonadelnka Brgié Draganu, dipleec., kao
prodavatel, s jedne stane | SEFER IRFAN iz Puls, Ribarska 11, JMBG 1210859193043,
kao kupac, s druge strane, na osnovi dlanka 5. Zakona o prodajl stanova na kojima
postoji stanarske pravo ("Narodnenovine” 43/92, 69/92, 25/93, 48/83, 2/04 | 44/34) 1
&lanka 47. Stafuta grada Pule ("SkiZbene novine" br, 2/34) zaldudili su

UGOVOR O PRODAJI

GRAD PULA podaje, a  SEFER IRFAN iz Pule, Ribaska 11, JMBG
1210959193043, kupujelE/Bl dijigla stana u zgradi u_Puli, Ribarska 11/prizemlie sagradenoj

na k&br. 205 zgr. upisana u zkul 531 (steri premjer odnosno ra k&bt dio 5211 {novi
prernjer) k.o. Pula zajsdno sa zafednickim dielovima | uredaiima zgrade.
Stan ima ukupnu powrsinu od: 19,34 m2,_ a sastoli se od: jedne sebe, kuhinje | nuznika,

Zgrada e izgradena 1900. godine.

i3
Predmiet prodaje ovog ugovora nie zemljite ispod zgrade | zemifiSie koje shud
redovnoj upoiebi zgrade:
H
Cilena. 2/3 dilgla stana zajedno sa zajednickim dielovima | uredajima 2grade iznosi
B.78207 K (siovima: petisucasedamsiofezdeseldvijekune | sédamiipa) il u konvertibiinog
val®f 1.587 DEM {slovima: jednutisuéupeistoosamdesstsedam DEM].
V' tDEN = 56300

Kupac se obaveruie giotatiti ciiell #nos ciene 2/3 dikl slana lednolramnom

5444

uplatom U znogsu od 57800744 (slovima: pettisudasedamsioezdeseidvijgiune. | sedamlipa)

Upltorn na $re radun br. 33700-789-2367 Korsnika Grada Pule - Gradsko poglavarsivo -
sradstva oslvarene prodajom stariova na kofima postojt sinarske prave Kojer prodaje Grad
Pula v roku od 8 dana od dana zakijuCenia ugovora.

v

Kupac obvezu Rz prethodne iocke moZe Bwidii na nadih da uplalu v o

abveznicama koje izdaje- Republika Hrvatska prema Zakonu o prelvaraniu deviznih depozita
gradana U javni' dug Republke Hrvatske (“Narodns novine” br. 106/93).

26



Vi

Strarke sporazumnc ubvidujs da e indeks wrifednosti K prema DEM po srednjetn
deviznom tedaju MBH na dan sklapanfa ugovora () _3:6300 K.
il
Prodavatelj oviabéule kupca da na temeliu ovog ugovora shodi pravo viasrisiva ma

stanu opisanom u tocki 1 ovog ugovora, zajedno sa zajednigkim djelovima i uredajima
zgrads, polaganjern ovoy) ugovera u kniigu poloZenih ugovora kod Opdinekog suda u Puli.

il

Prodavatell jaméi da Je Viasnik stene kojeg prodaje i da stan nie opteraden
nikakvim uknjizenim ili neuknjizenim teretima.
IX
Prodavatelj se cbvezule da ¢e ovaj ugovor u roku od osarmn dana od dane
skiapanja dostaviti nadlenom Zajedni¢kom javnom pravobranitsljstvu. radi davanja misiienja
o njsgove] praviof valignost | potvrdu o fome dostavitl kupeou.
X
Danom  Zakludenia ovog ugovora, kupou prestaje stanarsko prave | obveza
pladanja stanaring za kuplienih 2/3 dijela stana.
x

Trokove oviere | uknjigbe polagenjem ugovora kod. Opdinskog suda u Pull; srosi
kupae.

X

Ovaj ugovor zakljuen je u sedam istovjeinih primjeraka za svaku ugovormu siranu
po B primierka, e jedan primjerak za nadle¥ne Zajednicko javio pravobranitelistvo radi
zrade miSllenja o pravnof valanosti ugovora.

KLASA; 947-02/04-01/504
LURBROJ: 2163-01-08-
Fula, 28. 05. 1995.

KUPAC

-

T
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Podaci se ispunjavoju Stampanim slovima kemijskom olovkom.
Ispad linije za potpis upisuju se takoder Stampanim slovima ime

i prezime.

Pri vrfenju prebedovanja stanove odnasno korekcijo nije dozva-
ljeno precrtavaniem podatoka ved se u tam sludaju zraduje novi
zapisnik, a razlog za prebodovanje unosi se u mjesto za pri-

mjedbu.

Skica stena ucrtava se ne prosteruéna ved tehniékim pemagolima

s naznakom kako se vrota otvaraju.




07/09/2022, 12:10 Zajedniki informacijski sustav zemlji8nih knjiga i katastra - javna aplikacija

ﬁ o NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. PULA, 324256
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA k.& br.: *205

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 500
Izvormo mjerilo plana 1:1250

Datum ispisa: 07.09.2022

https:/loss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institutionID=163&cadastreMunicipalityld=2230&possessionS ...
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REPUBLIKA HREVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
NF GRADPULA POLA
UPRAVNI ODJEL ZA
KOMUNALNI SUSTAY
I UTPRAVLJANIE IMOVINOM
Odsjek za upravijanje imovinom

REPUBELICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA

=} CITTA DI PULA-POLA

ASSESSORATO
AL SISTEMA COMUNALE E
ALLA GESTIONE DEL PATRIMOXNIO
Seziome per la gestione del patrimonio

KLASA:940-03/22-01/192
URBROJ:2163-7-05-03-0358-22-2
Pula, 22.03.2022
ALPHA CONSULTING D.O.O
LOSINJSKA ULICA 19A
52100 Pula
HR
PREDMET: Zahtjev za izradu procjene trzisne vrijednosti
suvlasni¢kog dijela stana u Puli,Maksimijanova 11
dostavlja se

Molimo Vas da u ime i za radun Upravnog odjela za komunalni sustav i upravljanje
imovinom Grada Pule izradite procjembeni elaborat — procjenu vrijednosti suvlasnickog
dijela stana u zgradi u Puli, Maksimijanova 11, sagradenoj na k.¢.zgr.205 u zk.ul. 531 k.o.
Pula, viasniStvo Sefer Irfana u 2/3 dj.

Izrada procjembenog elaborata je potrebna radi otkupa suvlasni¢kog dijela stana u
vlasniStvu Sefer Irfana.

PROCELNIK
Robert Stemberger, dipl.ing.geod.
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