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Temeljem ¢l. 33. do 39. Zakona o zakupu 1 kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine
br. 125/11), ¢l. 391. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br.
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15 1 94/17), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj upravi i podru¢noj (regionalnoj)
samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12
119/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), Odluke Gradskog vije¢a Grada Pule Kl: 947-03/12-
01/40 Urbr: 2168/01-04-03-02-0330-4 od 30. sijecnja 2012. godine, i ¢l. 61. Statuta Grada
Pula-Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 07/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 1 5/21),
Gradonacelnik Grada Pule dana 28. prosinca 2022. godine, donosi

ODLUKU
o kupoprodaji garaze — Anton Odor

|

Korisniku Antonu Odoru iz Pule, Stoja 9, OIB: 12754353996, prodaje se k.C.
5206/153 k.o. Pula, povrSine 18 m2 — u naravi garaza, neto povrSine 11,45 m2, za
kupoprodajnu cijenu od 76.999,13 kuna / 10.219,54 Eur.

Kupoprodajna cijena nekretnine izrazena je u kunama/EUR prema fiksnom tecaju
konverzije 7,53450.

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

11

Ugovor o kupoprodaji sadrzavat ée:

- izjavu kupca kojom dopusta radi osiguranja dugovanoga iznosa u korist prodavatelja
upis zaloznog prava radi osiguranja dugovanog iznosa u zemljisnoj knjizi;

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

- pridrzaj prava nazadkupnje za vrijeme od 10 godina od dana sklapanja ugovora u
korist prodavatelja, po kupoprodajnoj cijeni po kojoj je garaza prodana, uz dozvolu upisa
odgovarajuce zabiljezbe u zemlji$noj knjizi.

I1I

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

v
Ova odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:372-01/12-01/178
URBROJ:2163-7-05-05-0247-22-4
Pula, 28. prosinac 2022.
GRADONACELNIK
dr.sc. Filip Zorici¢, prof.



Skeniranjem ovog QR koda, sustav ¢e vas preusmijeriti na stranice izvornika

.'.; E Ovo je elektronicki dokument sukladan uredbi (EU) broj 910/2014.
' ovog dokumenta, kako biste mogli provijeriti njegovu autenticnost.



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Cl. 33. do 39. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN 125/11, 64/15, 112/18 i
112/19), ¢l. 391. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 1 94/17),u
vezi sa €l. 48. Zakona o lokalnoj upravi i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (NN 33/01, 60/01,
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12119/13, 137/15, 123/17,98/19 i 144/20), Odluka
Gradskog vije¢a Grada Pule Kl: 947-03/12-01/40 Urbr: 2168/01-04-03-02-0330-4 od 30.
sije¢nja 2012. godine i ¢l. 61. Statuta Grada Pule-Pola (SN Grada Pule 7/09, 16/09, 12/11, 1/13,
2/18 1 2/20).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:
Predlaze se donosenje Odluke o prodaji garaze, sadasnjem korisniku Odor Antonu iz Pule, Stoja
9, 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 i garaza u vlasnistvu Grada Pule za
koje je ocijenjeno da je u interesu Grada Pule prodaja dosadaSnjim zakupcima odnosno
korisnicima temeljem odredbi ¢l1. 33. do 39. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora.
Njime su obuhvacena 52 poslovna prostora na Trgu 1. istarske brigade i 31 garaza, 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.

Anton Odor kao korisnik garaze koja je predmet prijedloga Odluke, u ostavljenom je roku
podnio Gradu Puli zahtjev za kupnju garaze koju koristi kao pravni slijednik ranijeg zakupnika
Mate Odora, te je utvrdeno da udovoljava svim uvjetima za prodaju garaze propisanima
Zakonom.

Temeljem pravomoc¢nog Rjesenja RH-DGU, Podruc¢ni ured za katastar Pula-Pola, pod brojem
KLASA: 932-07/20-02/454, Ur.broj: 541-27-02/7-20-5 dana 08. lipnja 2020.g. cijepana je
k.¢.br. 5206/109 u nove k.¢. 5206/109, k.¢. 5206/153, k.¢€. 5206/154, 5206/155 sve k.o. Pula.
TrziS$na cijena, odnosno kupoprodajna cijena za predmetnu garazu utvrdena je temeljem nalaza
vjestaka graditeljske struke Ane He¢imovi¢, dipl.ing.grad. iz tvrke Alpha Consulting d.o.o0. Pula
od 27.06.2022.g. godine 1 prihvacena je od strane podnositelja zahtjeva, Ciji 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 garazu, nisu izvrSena ulaganja, te slijedom navedenoga, u ovim slu¢ajevima nema
umanjenja utvrdene trzi$ne cijene garaze na ime izvrSenih ulaganja. Sukladno odredbi ¢l. 36.
st. 6. Zakona, ugovor o kupoprodaji sadrzavat ¢e ograni¢enja navedena u tocki III. prijedloga
Odluke, koja se po sklapanju ugovora o kupoprodaji zabiljezuju u zemlji$noj knjizi.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:
Za provedbu akta nije potrebno osigurati financijska sredstva.

Pripremio: Milan Korica
PROCELNIK
Damir Prhat, dipl.ing.
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Temeljem ¢l. 42. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (,,Narodne
novine* 125/11) i €l. 39. Statuta Grada Pula — Pola (,,SluZbene novine** Grada Pule 7/09,
16/09 1 12/11), Gradsko vijee Grada Pule na sjednici odrZanoj dana 30. sije¢nja 2012.
godine, donijelo je

ODLUKU
o prodaji nekretnina

Ovom Odlukom utvrduju se postupak i uvjeti prodaje nekretnina u vlasni§tvu Grada
Pule koji ispunjavaju uvjete propisane odredbama iz &l. 33. i &l. 34. Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine“ 125/11) (dalje: Zakon), te popis
nekretnina koje Grad Pula namjerava prodati sukladno odredbama navedenog Zakona.

Utvrduje se popis nekretnina iz tocke 1. ove Odluke kako slijedi:

R.br. Adresa Opis Zakupnik PovrSina
1 Banovéeva 21 garaZa BaSan Cvetko 15,00
2 Bujska 1 garaZa Dragicevié Sofija 33,00
3 Bujska 1 garaza Borovac Marko 15,00
4 Emova 4 garaza Fabijani¢ Vanja 10,85
5 Emova 4 garaza Medakovi¢ Zeljko 10,85
6 Faverijska 10 garaZa Marsi Jolanda 16,00
7 Faverijska 10 garaza Cetina Loredana 15,00
8 KrleZina 7 garaza Milotti Nello — pravni sljednik | 15,00
9 Negrijeva 11 garaza Kastelan Ivan 15,00
10 Pazinska 20 garaZa Glavina Franka 15,00
11 Raska 2 garaza Fabijani¢ Vanja 25,00
12 Rovinjska 11 garaza Musta¢ Milan 15,00
13 Scalierova 7 garaZa Onorato Edi 15,00
14 Scalierova 7 garaZa Modrusan Ivan 15,00
15 Scalierova 7 garaza Kos Dobrila 15,00
16 Scalierova 9 garaza Darli¢ Marija 13,00
17 Stankoviceva 37 garaza Hrelja Josip 15,00
18 Tartinijeva 21 garaza Nisevi¢ Mirjana 15,00
19 Tartinijeva 21 garaZa Antoneli¢ Otavia 15,00

20 Tartinijeva 21 garaza Milojkovié Asija 15,00
21 Tartinijeva 21 garaza Poldrugo Marija 15,00
22 Tartinijeva 21 garaZa Mele Angelo 15,00
23 Teslina 5 garaZa Klimi¢ Biban Dina 15,00
24 Castropola 10 garaza Stihovi¢ Ladislav 11,33
25 Stoja 7 garaZza Odor Mate 15,00
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26 Viska 10 garaza Belas Oriano 15,00

27 Viska 12 garaZa Sekanina Milan 15,00

28 Zagrebacka 21 garaZa Medanci¢ Noris 30,00

29 Zagrebacka 27 garaZa Mendica Mario 15,00

30 Zoraniceva 8 garaza Grdi¢ Branko 15,00

31 Zoraniéeva 8 garaZa Poropat Mate 15,00

1 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Urbis 72 d.d. 591,00
1 prostor

13 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Petrovié Dino 197.38
1 prostor

14 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Mihajlovié Nenad 26,62
1 prostor

35 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Tnovine d.d. 3323
1 prostor

16 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Falcon d.o.o. 471,47
2 prostor

37 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Bravo d.o.o. 207,18
4 prostor

13 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Licul Zeliko 52,83
7 prostor

19 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Tvanéié Deis 34,00
7 prostor

40 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Ramming d.0.0. 62.70
7 prostor

41 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Zuti Octopus d.o.0. 60,07
8 prostor

42 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Cankovié Nadesda 28,84
8 prostor

43 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Kana d.o.o. 27.00
8 prostor

44 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Cankovi¢ Nadezda 29,84
8 prostor

45 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Stag d.0.0, 18,12
10 prostor

46 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Gardena d.o.0. 34,66
10 prostor

47 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Fabrika d.o.o. 91,23
10 prostor

48 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Lanca Pino 80,84
10 prostor

Trg 1.Istarske Brigade poslovni .

49 10 prostor Qiqo d.o.0. 80,86

50 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Matkovié Valter 152,05
10 prostor

51 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Aquamarin d.0.0. 4578
10 prostor

52 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Seal d.o.o. 82,05
10 prostor
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53 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Ttalunion d.o.o. 1241,74
10 prostor

54 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Aquadac d.o.o. 38,47
10 prostor

55 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Emy Tours d.o.0. 86,19
10 prostor

56 | 118 llIstar ske Brigade poslovni Igma InZenjering d.o.o.. 101,04
10 prostor

57 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Marin d.o.o. 27,10
10 prostor

58 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Pulena d.o.o. 123,56
10 prostor

59 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Eleonora Mode d.o.0. 34,76
10 prostor

o | [t lIstarske Brigade | poslovni Motortech Consulting d.o.o. | 85,88
10 prostor

61 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Microdata d.o.o. 86,00
10 prostor

62 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Prodesu d.0.0. 86,68
10 prostor

63 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Tehnotrade d.o.o. 56,78
10 prostor

64 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Pula Inzmjf_:flﬂg, Bui¢idr. 175,26
10 prostor j.td.

65 | I8 lIstarske Brigade poslovni Tic-Tac Caffe d.o.o. 37,40
10 prostor

66 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Pulafit d.o.o. 310,29
10 prostor

7 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Marcinko Helena i Jeli¢ié 8735
10 prostor Jadranka ’

68 Trg 1.Istarske Brigade poslovni I.Vem d.o.o. 209,24
10 prostor

69 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Argus d.o.0. 77,25
10 prostor

70 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Hum d.o.o. 87,10
10 prostor

7 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Juri¢ Slava 39,63
10 prostor

7 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Istra Lift d.o.o. 59,85
10 prostor

7 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Ratex d.o.o. 87,80
10 prostor

74 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Aquamarin d.o.0. 44,76
10 prostor

75 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Kajo Gmbh d.o.o. 69,13
10 prostor

76 Trg 1.Istarske Brigade poslovni I Vem d.oo. 93,60
10 prostor




miNet 5

1509001  Cro Cert

- Trg 1.Istarske Brigade poslovni Marin d.o.o. 54,00
10 prostor

"3 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Ratex d.o.o. 58,89
10 prostor

ng | T8 1Istarske Brigade poslovni Europa Star d.o.o. 1.325,75
12 prostor

20 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Limex d.0.0. 445,00
13 prostor

81 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Grad d.o.o. 304,58
14 prostor

% Trg 1.Istarske Brigade poslovni Omni d.o.o. 47,14
17 prostor

33 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Omni d.o.o. 60,07
17 prostor

Popis poslovnih prostora iz stavka 1. ove to¢ke Odluke objavit ¢e se u ,,SluZbenim
novinama*“ Grada Pule, na oglasnoj plo¢i Upravnog odjela za komunalni sustav i imovinu,
sluZbenoj internet stranici Grada Pule i u dnevnom tisku.

111

Poslovni prostori iz to¢ke I1. ove Odluke prodat ¢e se zakupnicima poslovnih prostora
koji ispunjavaju uvjete propisane odredbama iz ¢l 33. i ¢l 34. Zakona o zakupu i
kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine“ 125/11) i u roku od 90 dana od dana
objave popisa poslovnih prostora u ,,SluZbenim novinama“ Grada Pule podnesu zahtjev za
kupnju.
Zahtjev za kupnju predaje se neposredno u pisarnicu Grada Pule u uredovno radno
vrijeme, ili poStom, preporuenom posiljkom na adresu Grad Pula, Upravni odjel za
komunalni sustav i imovinu, Odsjek za imovinu, Forum 2, Pula, i obavezno sadrZi:

- ime 1 prezime, odnosno naziv zakupnika, mjesto prebivaliSta, odnosno sjediSta i
osobni identifikacijski broj (OIB) zakupnika;

- oznaka poslovnog prostora za koji se daje zahtjev za kupnju;

- ime i prezime, odnosno naziv ovlaStenog sudskog vjeStaka gradevinske ili
arhitektonske struke s liste ovlastenih vjeStaka kojeg podnositelj zahtjeva predlaZe za
procjenu trZigne vrijednosti poslovnog prostora, odnosno izjavu da prihvaca izbor
takvog vjeStaka od strane Grada Pule;

- izjavu o nadinu pla¢anja kupoprodajne cijene: odjednom, u roku od 30 dana od dana
sklapanja ugovora, ili u mjesenim obrocima, uz rok otplate od najvide 10 godina i uz
kamatnu stopu od 4% godisnje;

- procjenu vrijednosti neamortiziranih ulaganja zakupnika u poslovni prostor, izradenu
od ovlastenog sudskog vjestaka gradevinske ili arhitektonske struke s liste ovlastenih
vjeStaka;

- potvrdu o podmirenju svih dospjelih obveza prema drZzavnom proracunu, Istarskoj
Zupaniji i Gradu Puli, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena odgoda
pla¢anja navedenih obveza, uz prilaganje odgovarajuceg dokaza,

- javnobiljezni¢ki ovjerenu izjavu zakupnika o podmirenju svih dospjelih obveza prema
zaposlenicima i dobavljadima, osim ako je sukladno posebnim propisima odobrena
odgoda pladanja navedenih obveza, uz prilaganje odgovarajuceg dokaza;
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- javnobiljeZzni¢ki ovjerenu izjavu zakupnika da predmetni poslovni prostor nije dao u
podzakup ili na temelju bilo koje druge pravne osnove prepustio koriitenje poslovnog
prostora drugoj osobi.
Podnositelj zahtjeva ¢iji je zahtjev nepotpun, pozvat ¢e se pismenim putem da dopuni
zahtjev, ali je u svakom slucaju duzan postivati rok za podnosenje zahtjeva iz stavka L. ove
tocke Odluke.

v

Odluku o kupoprodaji poslovnog prostora iz to¢ke II. ove Odluke, ovisno o
vrijednosti poslovnog prostora, a u skladu s odredbom iz ¢&. 48. Zakona o lokalnoj i
podruénoj (regionalnoj) samoupravi, donosi gradonadelnik Grada Pule, odnosno gradsko
vijeée Grada Pule.

Ugovor o kupoprodaji sklopit ée se u roku od 90 dana od dana donosenja Odluke o
kupoprodaji poslovnog prostora.

Ugovor o kupoprodaji s obronom otplatom kupoprodajne cijene sklopit ée se u
obliku ovrsne isprave.

\4

Na odnose vezane za predmet ove Odluke koji nisu njome propisani, primjenjuju se
odredbe Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine® 125/11).

VI

Ova Odluka stupa na snagu danom dono3enja.

Klasa: 947-03/12-01/40
Urbroj:2168/01-04-03-02-0330-12-4
Pula, 30. sije¢nja 2012.

GRADSKO VIJECE GRADA PULE

PREDSJEDNIK
Denis Martinéié¢
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Grad Pula, temeljem ¢1. 33. st. 4. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN
125/11) i Odluke Gradskog vije¢a Grada Pule Kl: 947-03/12-01/40 Urbr: 2168/01-04-03-02-

0330-4 od 30. sijeCnja 2012. godine, objavljuje

JAVNI POZIV
za podnoSenje zahtjeva za kupnju poslovnog prostora u vlasni§tvu Grada Pule

1. Pozivaju se zakupnici poslovnih prostora u vlasni§tvu Grada Pule, a koji se nalaze na
Popisu poslovnih prostora kojeg je utvrdilo Gradsko vije¢e Grada Pule Odlukom KI: 947-
03/12-01/40 Urbr: 2168/01-04-03-02-0330-4 od 30. sije¢nja 2012. godine, da iskaZu svoj
interes za kupnju poslovnog prostora podnoSenjem zahtjeva za kupnju.

2. Sastavni dio ovog Javnog poziva je Popis poslovnih prostora kojeg je utvrdilo Gradsko
vije¢e Grada Pule Odlukom Kl: 947-03/12-01/40 Urbr: 2168/01-04-03-02-0330-4 od 30.

sijecnja 2012. godine, kako slijedi:

R.br. Adresa - Opis Zakupnik Povrs$ina

Banovceva 21 " garaZa Basan Cvetko 15,00
Bujska 1 garaZa Dragitevi¢ Sofija 33,00
Bujska 1 garaZa Borovac Marko 15,00
Emova 4 garaza Fabijani¢ Vanja 10,85
Emova 4 gara¥a Medakovi¢ Zeljko 10,85

Faverijska 10 garaZa Marsi Jolanda 16,00 -
Faverijska 10 garaZa Cetina Loredana 15,00
Krlezina 7 garaZa Milotti Nello — pravni sljednik | 15,00
Negrijeva 11 garaZa Kastelan Ivan 15,00
Pazinska 20 garaZa Glavina Franka 15,00
Raska 2 garaza Fabijani¢ Vanja 25,00
Rovinjska 11 garaza Musta¢ Milan 15,00
Scalierova 7 garaza Onorato Edi 15,00
Scalierova 7 garaZza Modru$an Ivan 15,00
Scalierova 7 garaza Kos Dobrila 15,00
I Scalierova 9 garaZa Darli¢ Marija 13,00
17 Stankoviéeva 37 garaZa Hrelja Josip 15,00
Tartinijeva 21 garaza NiSevi¢ Mirjana 15,00
Tartinijeva 21 garaza Antoneli¢ Otavia 15,00
Tartinijeva 21 garaZa Milojkovi¢ Asija 15,00
Tartinijeva 21 garaZa Poldrugo Marija 15,00
Tartinijeva 21 garaZza Mele Angelo 15,00
_Teslina § garaZza Klimié¢ Biban Dina 15,00
Castropola 10 garaZa Stihovi¢ Ladislav 11,33
Stoja 7 garaZa Odor Mate 15,00
Viska 10 garaza Belas Oriano 15,00
Viska 12 garaZa Sekanina Milan . 15,00
Zagrebacka 21 garaZza Medanci¢ Noris 30,00
Zagrebatka 27 garaZa Mendica Mario 15,00
ZoraniCeva 8 garaZa Grdi¢ Branko 15,00
Zorani¢eva 8 garaZa Poropat Mate 15,00

et
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32 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Urbis 72 d.d. 591,00
1 prostor
33 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Petrovié Dino 197,38
1 prostor
34 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Mihajlovi¢ Nenad 26,62
1 prostor
35 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Inovine d.d. 33,23
l prostor
36 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Falcon d.o.o. 471,47
2 prostor
s Trg 1.Istarske Brigade poslovni Bravo d.o.o. 207,18
4 prostor
38 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Licul Zeljko 52,83
7 prostor
39 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Ivandié Denis 34,00
7 prostor
40 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Ramming d.o.o. 62.70
7 .prostor
e Trg 1.Istarske Brigade poslovni Zuti Oc topus d.0.0. 60,07
8 prostor .
Trg 1.Istarske Brigade poslovni Cankovié Nadexda 28.84
8 : prostor
Trg 1.Istarske Brigade poslovni Kana d.o.o. 27,00
8 prostor
Trg 1.Istarske Brigade poslovni Cankovié Nadezda 29.84
8 prostor
45 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Stag d.o.o. tﬁ“ﬂ* I RETRE:
10 prostor 28 W
46 Trg 1.Istarske Brigade poslovni ;l Gardena d.o.o. 34.66
10 prostor W ’
Trg 1.Istarske Brigade poslovni . _——
47 10 prostor Fabrika d.o.o. ety 91,23
48 | Trg 1.Istarske Brigade poslovni Langa Pino 80.84
10 prostor ’
Trg 1.Istarske Brigade poslovni g .
49 10 prostor ¥ Qigo d.o.o. 80,86
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10 prostor
57 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Marin d.o.o. 2710
10 prostor ’
58 Trg 1.Istarske Brigade poslovni vf' Pulena d.o.o. 123,56
10 prostor
59 Trg I.Istarls(l; ¢ Brigade p];)rsc};);) I;l Eleonora Mode d.o?é%}i&i & 34,76
60 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Motortech Consulting dal Y } - 85,88
10 prostor LaRid £y o
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10 prostor wanr
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64 10 _prostor j.td. 175,26
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65 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Tic-Tac Caffe d.o.o.sefd 37,40
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- Trg 1.Istarske Brigade poslovni MarcCinko Helena i Jeli¢ié 8735
0 10 prostor Jadranka ; ’
68 Trg 1.Istarske Brigade poslovni I Vem d.o.o.yﬂ‘ ‘ “ 209.24
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69 Trg 1.Istarske Brigade poslovni M Argus d.o.. 77.25
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10 prostor o
72 | Trg 1.Istarske Brigade poslovni Istra Lift doo. o 59,85
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77 Trg 1.Istarske Brigade poslovni Marin d.o.o. ‘fgf;:;t ~54 00
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13 prostor ]




]
14 nrostor
| o |
17 srostor R

Trg 1.Istarske Brigade
17 prostor
Javnog PoZiva, neposredno U

e podnosi ¥ roku od 90 dana od dana objave
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REPUBLIKAHRVATSKA
2163-7-05 UP% VA ODIEL ZA
-7- AVNI ODJEL ZA KOMUN
SUSTAV | UPRAVLJANJE IMOVINOMALNI

REPUBLIKA HRVATSKA Primyrel 26 -07- 2012
7 > Alasifikacijska oznaka: Org. jed.
% ISTARSKA ZUPANIJA AR — 3: 8. o
REGIONE ISTRIANA ‘1‘(‘1%@' Lo 1[{ 4
Upravni odjel za prostorno uredenje ivg%‘éﬁﬁ%”'— 9 Vi Pril. | Vvrij.
Odsjek za analizu trzi$ta nekretnina L 3-12-27 b 1
Pula, Riva 8

KLASA: 364-01/22-01/129
URBROJ: 2163-18-10/2-22-04
Pula, 20. srpnja 2022. godine

GRAD PULA

Upravni odjel za komunalni sustav
i upravljanje imovinom

Odsjek za upravljanje imovinom

PREDMET: Misljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembeni elaborat
procjene trziSne vrijednosti nekretnine k.¢. 5206/153 k.o. Pula
- dostavlja se

Postovani,

temelijem Vaseg zahtjeva za dostavu misljenja na procjembeni elaborat procjene
trziSne vrijednosti nekretnine k.¢. 5206/153 k.o. Pula i to elaborat broj: 34/22, izraden u
Puli, dana 27. lipnja 2022. godine od strane tvrtke ,ALPHA CONSULTING d.o.0.%, Pula,
stalnog sudskog vjeStaka graditeljske struke, podrucje arhitekiura i procjena nekretnina
Ana Heéimovi¢, dipl.ing.grad., dostavljamo Vam misljenje.

Zajedni¢ko procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, odrzanoj dana 18.
srpnja 2022. godine o ¢emu prilezi zapisnik u spisu, nakon razmatranja navedenog
prociembenog elaborata utvrdilo da je isti izraden u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine“ br. 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine® br. 105/15).

Utvrdena cijena je prihvatliiva u odnosu na promet sliénih nekretnina s priblizno
istog podruéja u priblizno isto vrijeme u k.o. Pula.

S postovanjem,
Predsjednica povjerenstva
Vedrana Hrvatin ing.grad.

DOSTAVITI: Digitalno potpisao:
1. Naslovu (veza KLASA: 944-05/22-01/5) Ved rellia Vedrans Hriti
- s prilogom: procjembeni elaborat Hrvatin = eora +oz;o;;20

2. Arhiva

1S0 9001
BUREAU VERITAS

Gartification




ALDLIA

CONSULTING D.0.0.

Pula, LoSinjska ulica 19 a
OIB: 17986621934

e-mail: ana.procjene(@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

v 2 e

NEKRETNINA : k.G.br. 5206/153 k.o Pula, pomoéna zgrada

VLASNICI : 1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD PULA
SVRHA utvrdivanje trziSne vrijednosti radi prodaje
ELABORAT br: 34/22
NARUCITELJ : Grad Pula

VRIJEDNOST NEKRETNINE

76.900,00 kn = 10.219,54 €
Direktorica:
PULA, 27.06.2022. Ana Hecimovic, dipl.ing.grad.

Digitally signed by
ANA ANA HECIMOVIC

H EC”\/\OVlC Date: 2022.06.27

19:36:25 +02'00'



Ana Hec¢imovi¢, stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina

Sazetak

Svrha:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Narugitelj procjene
Vlasnici:

Adresa nekretnine:
Vrsta nekretnine:
Katastarska op¢ina:
z.k.ul.:

zemljiSno-knjizna €estica:

Grad Pula

Grad Pula

Pula, Ulica Stoja
Pomocna zgrada
Pula

11176

5206/153, pomoc¢na zgarda

Povrsina zemljiSta (m?): 18 m?
Netto tlocrtna povrsina NP (m?): 26,09
Netto korisna povrSina NKP (m?): 11,45
TrziSna vrijednost nekretnine (kn): 76.911,03
76.900,00 (zaokruzeno)
TrziSna vrijednost nekretnine (€): 10.219,54

Procijenitelj:

Ana Hecimovi¢, dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

Digitally signed by

ANA ANA HECIMOVIC
- “ Date: 2022.06.27
HECIMOVIC 19:36:46 +02'00'
Pula, lipanj 2022. str. 2



Ana Hec¢imovi¢, stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina
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Ana Hec¢imovi¢, stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina

1. OPCA DOKUMENTACIJA

RJESENJE O OVLASTENJU

oflte
REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8, 52100 Pula-Pola

Broj: 4 Su-482/2019-6
Datum: 2.listopada 2019.

REPUBLIKA 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 vjeSta¢enja pravnoj osobi, temeljem ¢&l. 126. Zakona o sudovima
(Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18), te ¢&l. 4., 5., 9. i 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16,
61/19), 2. listopada 2019.,

Rledio. . e

Tvrtki ALPHA CONSULTING d.o.0. za procjene, vjeStatenja i upravljanje
projektima u graditeljstvu, sa sjedistem u Puli, Losinjska 19 A, MBS:040269951,
OIB:17986621934, odobrava se obavljanje poslova sudskog vjestatenja graditeljske
struke - podruc¢je arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina, etaZiranje,
prostorno uredenje i urbanizam te vlasnic¢ki 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 ¢ega se moZe ponovno odobriti obavljanje poslova
sudskog vjestacenja.

Obrazlozenje

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

Pula, lipanj 2022. str. 4



Ana Hec¢imovi¢, stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina

2

uredenje 1 urbanizam te vlasni¢ki odnosi i uz zahtjev priloZila potrebitu
dokumentaciju: izvadak iz sudskog registra iz kojeg je razvidno da je tvrtka
registrirana i1 za pruzanje usluga vjeStaCenja u graditeljstvu i usluge procjene
nekretnina, rjeSenje o zaposleniku imenovanom za stalnog sudskog vijedtaka i
procjenitelja, policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjedtatenja 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.

DNA:
1. TvrtkaALPHA CONSULTING d.o.0., 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
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Ana Hec¢imovi¢, stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina

00013

=

—

— o~
REPUBLIKA HRVATSKA ==
TRGOVACKI SUD U PAZINU B
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4-Su-55/2021
Pazin, 9. ozujka 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 vjestacima (,Narodne novine®, br.
38/14, 123/15 1 29/16.. 61/19). predsjednica Trgovackog suda u Pazinu donijela je

RJESENIJE

1. ANA HECIMOVIC., dipl. ing. grad. iz Pule, Loinjska 19 a, OIB: 48382717379, ponovio se imenuje
stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke — podru¢je arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina,
ctaziranje, prostorno urcdenjc i urbanizam tc vlasni¢ki odnosi na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, potev od 29.
ozujka 2021. za podru¢je Trgovackog suda u Pazinu.

IL. Istekom mandata racunaju¢i od 29. ozujka 2021. imenovani sudski vjestak moze biti ponovno
izabran.

III. Imenovani stalni sudski vjestak iz tocke I. izreke ovog rjesenja unijet ¢e se u Popis stalnih sudskih
vjestaka Trgovackog suda u Pazinu.

Obrazlozenje

Ana He¢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 — podrugje arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina, etaziranje, prostorno uredenje
i urbanizam te vlasni¢ki odnosi. Uz zamolbu imenovana je prilozila: uvjerenje o nekraznjavanju, potvrdu o
zaposlenju, preslike knjige izlaznih ratuna kao dokaz obavljenih vjeStalenja, elektroni¢ki zapis Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrde o stru¢nom usavriavanju. 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 izvrSena 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 Trgovackog suda u Pazinu razmotrila je zahtjev imenovane te je nakon obavljenog uvida u
priloZzenu 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: (‘;NR
ADRIJANA LABINJAN

L Pledsjed 52 3 1SUD U PAZINU

18523436353433373332373138
L-PAZN

S=LABIN ra(

CN=ADRIJANA LABINJAN SKOK

Vrijeme potpisivanja:
16-03-2021 Ad=i~ang Lal
10:07:14

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti Zalba u roxu oa 1> @ana oa aana dosta e rjesenja. Zalba se
podnosi putem predsjednika Trgovackog suda u Pazinu, u dva istovjetna primjerka s dva preslika rjeSenja, a o
zalbi odlu¢uje Ministarstvo pravosuda.

Dna:

1. Ana He¢imovi¢, Lo$injska 19 a, Pula

2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. Popis stalnih sudskih vjestaka Trgovackog suda u Pazinu
4. Arhiva, ovdje
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TEHGs VA O sz wesmacs

THE EUROPEAN 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

PR

,é Q—"‘/\ /'/{FL«‘ 2 /’//(f P

s )

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President

TEGoVA HDSViP

. Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSViP) . Frane Petrica 5. HR-10000 Zagreb . Croatia .
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Ana Hec¢imovi¢, stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina

2. UvOoD
2. 1. PRJEDLOG

Na temelju naloga naruCitella — Dopis KLASA: 372-01/12-01/178
URBROJ:2163-7-05-05-0247-22-3 od 27.06.2022 izradena je procjene trziSne
vrijednosti nekretnine, u naravi pomoc¢ne zgrade u Puli, Ulica Stoja, nekretnina
upisana u z.k.ul 11176 k.o. Pula, k.C.br. 5206/153 k.o. Pula kao pomocna zgarda.

Predmet ovog elaborata je, kako je navedeno u Dopisu, utvrdivanja trziSne
vrijednosti nekretnine radi prodaje sukladno odredbi ¢lanka 42 Zakona o zakupu i
kupoprodaiji poslovnih prostora (N.N. br. 125/11): procijeniti zemljiSte i objekt koji se

nalazi na spomenutoj k.€.,a koji se procjenjuje kao objekt legalan u prostoru.

2. 2. ZADATAK

Elaborat se izraduje na temelju oCevida na terenu, podataka prikupljenih od
narucitelja, te ostalih dostupnih nesluzbenih podataka.

Ocevid na nekretnini obavljen je 08.06.2022. godine, kada je obavljen pregled,
izmjera i fotografiranje nekretnine.
Dan kakvoce: 27.06.2022. (sukladno nalogu narucitelja)
Dan vrednovanja: 27.06. 2022. (sukladno nalogu narucitelja)
Za potrebu identifikacije i izradu procjene koriStena je sljedeca sluzbena i
nesluzbena dokumentacija:
- e-ZKizvadak,
- e-Prijepis posjedovnog lista,
- e- Digitalna kopija katastra.
Prema nacinu gradnje i primjenjenim materijalima procjenjuje se da je
gradevina izgradena prije 15.02.1968. godine, narucitelj procjene nije dostavio akte
za gradnju i uporabu. Od vremena izgradnje nije bilo rekonstrukcija, odrzavanje

gradevine je minimalno.
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Ana Hecimovi¢, stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina
3. NALAZ

3.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se u unutar granica gradevinskog podrucja grada Pula,
na podrucju naselja Stoja/Zelenika. Komunalna infrastruktura je izgradena, u zoni su
izgradene gradevine stambene namjene. Nekretnina ima pristup na javnu povrsinu.

SmjesSteno uz more, orijentirano jugu, naselje Zelenika jedno je od najatraktivnijih
naselja na podrucju grada Pule. lzgradnjom trgovackog centra u neposrednoj blizini
znacajno je poboljSana opremljenost urbanim sadrzajima. Komunalno je opremljeno i

povezano s centrom grada javnim prijevozom. Podrucje je uglavhom izgradeno, malo

je neizgradenih povrsina Sto bitno utjeCe na cijenu nekretnina.

Izvor: google earth
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Ana Hecimovi¢, stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina

3.2. IDENTIFIKACIJA
3.2.1. ZemljiSne knjige

A NESLUZBENA KOPIJA
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 25.06.2022. 22:42 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 11176

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6172/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr zer:ljlsta Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
Cestice)
1. 484/6 DVORISTE 15
2. 4086 PASNJAK 1300
3. 5206/153 |ULICA STOJA 18
POMOCNA ZGRADA 18
UKUPNO: 1333

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Primljeno 29. travnja 2003. br. Z-3020/03

Na temelju prijavnog lista DGU Ureda za katastar Pula, br. UP/I-932-07/03-02/156 od 10. travnja
2003.godine, nacrtai ¢l. 75. st. 2. Zakona o gradnji (NN 52/99) zabiljeZuje se da za gradevinu
sagradenu na k.&.br. 484/5 nije priloZena uporabna dozvola.

-
-

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
DRUSTVENO VLASNISTVO - KORISNIK JE: OPCINA PULA
1.3 Zaprimijeno 20.11.2019.g. pod brojem Z-18350/2019

na1(5.2)
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA ZABILJEZBU, ZabiljeZuje se odbijena zabiljezba spora
na ké.br. 5206/109 k.o. Pula odredena RjeSenjem Opéinskog suda u Puli-Pola, posl. br. 7 PU P-
1842/2019-2 od dana 18. studenog 2019. godine.
1.4  Zaprimljeno 21.07.2020.g. pod brojem Z-10202/2020 —
na i
&ini se vidljivim da cijepanjem ké&. br. 5206/109, nastale su u nove ké&. br.:5206/109, 5206/153,
5206/154, 5206/155.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.06.2022. 16:23:49 Stranica: 1
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 11176
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 25.06.2022.
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3.2.2. Katastar

Digitalna kopija katastarskog plana

26/06/2022, 16:27 Zajednigki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija
w NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. PULA, 324256
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA k. br.: 5206/153

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mijerilo plana 1:1

Datum ispisa: 26.06.2022

https:/fess.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institutioniD=163&cadastreMunicipalityld=2230&possessionS...  1/1
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www. katastar.hr
3.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Za predmetno podrucje na snazi je Prostorni plan uredenja Grada Pule (Sluzbene
novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-prociSceni tekst, 7/15, 10/15-prociséeni
tekst, 5/16, 8/16-prociSceni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-procis¢eni tekst , 20/18, 1/19-
procisceni tekst, 11/19, 13/19-procisceni tekst) i Generalni urbanisticki plan uredenja
Grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-prociSceni tekst,
10/14, 13/14, 19/14-procCiSceni tekst, 7/15, 9/15-prociSceni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-
procCiSceni tekst, 20/18, 2/19-prociSceni tekst, 8/19, 11/19, 8/20, 3/21, 4/21 i 6/21-
procisceni tekst).

Nekretnina se, prema Prostornom planu uredenja Grada Pule, nalazi unutar granica
gradevinskog podrucja naselja, izgradeni dio, prema Generalnom urbanistiCkom planu
Grada Pule u zoni stambene namjene S:

: -
=
_ A
g H EE-
= ;
- X S
o - ™~ 1 ":ln - '!:’
Scumiy ‘ So o
LEGENDA: LEGENDA:
GRADEVINSKO PODRUGJE NASELJA Prostorilpovrsine za razvoj i uredenje
Razvoj i uredenje naselja
GRADEVINSKO PODRUCGJE NASELJA
- IZGRADENI DIO
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA s Stambena ngmjena . ‘
- NEIZGRABENI DIO - uredeni stambena namjena S, rezidencijaina stambena namjena RS
'f/// GRADEVINSKO PODRUCGJE NASELJA T TR
/ | - NEIZGRADENI DIO - neuredeni D MjeSovita namjena

i mjedovita stambeno - poslovno - javna i drustvena namjena M

PPU Grada Pule, kartografski prikaz 5.2. | GUP Grada Pule, kartografski prikaz 1B:
Gradevinska podrucja Koristenje i namjena prostora
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GUP Grada Pule, kartografski prikaz 4.3.A ; NacCin gradnje:

— Uvjeti i nacin gradnje (ZONA)

] A

Unutar zone oznake 120:

e
TABLICA LOKACIJSKIH UVJETA I NACINA GRADNJE GRADEVINA SVIH NAMJENA
TABLICA LOKACIJSKIH UVJETA | NACINA GRADNJE GRADEVINA SVIH NAMJENA

oznaka

minimalna maksimalna | maksimalni najvisa najveci e OV gradevine pomotne
zone

i i ki i o . )
2200 iz;r?(;::-?:sﬁ izgr:g::fsﬁ igﬂifgf:;ﬁ visina | brojetaza | natjetaja visokogradnje | gradevine

o B[ o[ e T[4 ] e [ N[ a [ ow

B. SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE SREDNJIH GABARITA:

slobodnostojece gradevine s 2 — 6 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica
vlastite gradevne Cestice, osim uli€ne, udaljene minimalno 4 metra za gradevine visine
do vijenca najviSe 10 metara, odnosno minimalno 6 metara za gradevine visine do

vijenca iznad 10 metara.

3.4. ZATECENO STANJE
3.4.1. Opis zate€enog stanja
Podaci s ocevida

Nekretnina nalazi se u na podrucju MO Stoja, Ulica Stoja. Zona je komunalno uredena,
izgradena je komunalna infrastruktura, svi javni i druStveni sadrzaji nalaze se u
neposrednoj blizini.

Nekretnina je u naravi zgrada koja ima dvije etaze, prizemlje sa sjeverne strane s
pristupom na javnu povrsSinu koristi se kao garaza-spremiste; tlocrtno ispod prizemilja,
ispod razine javne povrSine izgradena je podrumska etaza koja ima pristup sa k.C.br.
5206/109 k.o.Pula. K.C.br. 5206/109 k.o. Pula oku¢nica je zgradi izgradenoj na k.C.br.
5206/90 i k.C.zgr.br. 2684/24 k.o. Pula, Ulica Stoja 9. Nekretnine oznake Kk.C.br.
5206/109 k.o. Pula, k.C.br. 5206/90 i k.C.zgr.br. 2684/24 k.o. Pula, Ulica Stoja 9
smjeStene su u razini podrumske etaze ( nize u odnosu na javanu povrSinu za cca

2,5-3,0 m) tako da dio gradevine koji ima pristup s predmetne okuc¢nice u razini poda.)
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Po nacCinu gradnje gradevina koja je izgradena na k.C.br. 5206/153 k.o. Pula

slobodnostojeca je, etaznosti prizemlja i podruma ( etaZze u odnosu na javnu povrsinu).
Procjenjuje se da je izgradena prije viSe od 70 godina, tijekom godina, osim nuznih
radova sanacije nisu izvodeni znacajniji radovi odrzavanja. Na dan oCevida Koristi se
dio gradevine koje ima pristup s javne povrSine ( prizemlje), podrumska etaza je

dotrajala, ostecena djelovanjem vlage te je nuzZna sanacija radi privodenja namjeni.

"~.‘~

Gt v P Mo & Ac-S N, < 5 g
Prizemlje- ulaz s javne povrsSine Podrum- ulaz s k.€.br. 5206/109 k.o.
Pula
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3.4.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje infrastruktura)
Prometnice:

-pristup na javnu prometnicu.
Infrastruktura:
-izgradena je sva infrastruktura, gradevina nije priklju¢ena

3.4.3. Buka i zagadenja

Na lokaciji nema izvora buke.

Na lokaciji nisu uoCena ostala zagadenja.

3.4.4. Fotodokumentacija

Istoéno procejéw, pogled s javne
povrsine 5206/109 k.o. Pula
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A

y (2 % W AN N X
Juzno procelje,ulaz u podrum s k.¢.br.

5206/109 k.o. Pula

3.4.5. Izra€un povrSina i volumena
- prema izmjeri tijekom oCevida

. tlocrtna koef. NKP koef. h
Pomoc¢na zgrada BovisInal(im) neto (m?) bruto BRP (m?) m) BV (m?)
Podrum, h=1,90 m
1. | spremiste 10,61 0,35 3,71 1,30 13,79 2,20 30,34
UKUPNO PODRUM : 10,61 3,7 13,79 30,34
Prizemlje, h=3,10 m
1 | garaza/spremiste 15,48 0,50 7,74 1,30 18,00 3,40 61,20
UKUPNO PRIZEMLJE : 15,48 7,74 18,00 61,20
SVEUKUPNO 26,09 11,45 31,79 91,94
BRP = 31,79 m?
NKP = 11,45 m?
\Y = 91,54 m3
str. 16
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3.4.6. Tehnicki opis objekta

NKP: 11,45 m2

O: 91,54

Namjena: Pomocna, spremiste i garaza
Godina izgradnje: Procjenjuje se prije viSe70 godina
Adaptacija ne

Katnost: Po+P

Konstrukcija: Temelji: kameni nabacaj, beton

Zidovi: kameni, NF opeka

Medukatna konstrukcija: | profili, armiranobetonska ploca
Krovna konstrukcija:ravni krov, | profili i armiranobetonska ploca,
bitumenizirana ljepenka

Procelje: OzZbukano, dotrajalo

Obrada zidova i Ozbukano, dotrajalo

stropova:

Obrada podova: beton, dotrajalo

Stolarija: Unutrasnja st.: | -
Fasadna st.: drvena, dotrajalo

Instalacije: ElektriCne: Ne
Telefon: Ne
Vodovod: Ne
Kanalizacija: Ne
Plin: Ne
Grijanje: Ne
Ostalo: -

Odrzavanje i oprema: | Prizemlje se koristi, podrum dotrajao

Nedostaci i oSteCenja: | OsStecenja | profila (korozija), pukotina i oste¢enja, vlaga, nuzna
cjelovita adaptacija

Energetski certifikat: Nije predoCen
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3.5. DOKUMENTACIJA | LEGALNI STATUS

Za potrebu izrade ovog elaborata koriStena je nesluzbena dokumentacija sa intereneta
e-lzvadak iz zemljiSnih knjiga, e-prijepis posjedovnog listai e-digitalna kopija katastra
Za potrebe procjene izvren je nesluzbeni uvid (putem interneta) u vazecu prostorno-
plansku dokumentaciju.

Stanje u zemljiSnim knjigama i katastru je uskladeno, gradevina je ucrtana u katastar
zemljista i upisana u zemiljiSne knjige, uvidom u raspolozive podatke vidljiva je na

digitalnom ortofotu 1968:

W25 God

¥ Digitalni ortofoto 1968

lzvor: https://www.katastar.hr/#/

4. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

4.0. OPCE STANJE NA TRZISTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

U posljednjem tromjesecju 2021. nastavio se rast gospodarske aktivnosti, no slabijim
intenzitetom u usporedbi s ostvarenjima iz prethodnog dijela godine. Pritom se
industrijska proizvodnja povecala, dok su se realni promet od trgovine na malo i
gradevinska aktivnost zadrzali na razini iz treceg tromjesecja iste godine. Tijekom
Cetvrtog tromjesecja 2021. nastavio se daljnji rast zaposlenosti i smanjenje broja
nezaposlenih pa su njihove vrijednosti krajem godine bile povoljnije u odnosu na razine
prije izbijanja pandemije. Nastavio se ubrzavati i rast placa. Godidnja stopa inflacije
potroSackih cijena ubrzala se u prosincu 2021. na 5,5% (s 4,8% u studenome), cemu
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su najviSe pridonijele viSe cijene hrane, koje uz cijene energije sve viSe utjeCu na razinu
ukupne inflacije. Nastavak provodenja akomodativnhe monetarne politike i dalje potice
nastavak pada kamatnih stopa banaka. No, vidljiva je promjena ocCekivanja na
financijskim trziStima pa je i uz zadrzavanje kamatnih stopa na trziStu novca na nultoj
razini primjetan blagi porast prinosa na drzavne obveznice.

Godisniji rast plasmana banaka iznosio je 3,9% na kraju 2021., jednako koliko i na kraju
2020. Pritom se rast plasmana stanovnistvu viSe nego udvostrucio, s 2,1% u prosincu
2020. na 4,5% u prosincu 2021., ponajprije kao rezultat snaznog rasta stambenih
kredita te, u manjoj mjeri, oporavka gotovinskih nenamjenskih kredita. S druge strane,
rast plasmana nefinancijskim poduzec¢ima istodobno se usporio s 5,6% na 2,3%.
Podaci Ministarstva financija upucuju na pogorsanje kretanja u javnim financijama u
Cetvrtom tromjesecju 2021. u odnosu na isto razdoblje prethodne godine. Unato€ tome,
manjak srediSnje drzave u 2021. bio je znatno manji u usporedbi s 2020., poglavito
zbog snaznog oporavka poreznih prihoda (izvor: Informacije o gospodarskim
kretanjima, veljaca 2022, preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-
publikacije/redovne-publikacije/bilten).

Trziste ponudenih nekretnina

Pregledom baze podataka e-nekretnina utvrdeno je da nema sli¢nih nekretnina koje
su bile predmet kupoprodaje (pomocCne zgrade, etaznosti prizemlja i kata, na
podrucju naselja Stoja (kao i na podrucju Grada Pule).

4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obicaje u uobiCajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito
u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje
znacaja koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se Koristi viSe propisanih metoda,

jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Za utvrdivanije trziSne vrijednosti nekretnine - odabrana je TROSKOVNA metoda, a
POREDBENA metoda se koristi kao pomoc¢na metoda pri izraCunu vrijednosti
zemljiSta. TroSkovna metoda odabrana je buduéi da na trziStu nisu pronadene

sliéne nekretnine koje su predmet kupoprodaje te zbog €injenice da vrijednost
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nekretnine, s obzirom na njezino stanje ¢ine veéim dijelom vrijednost

pripadaju¢eg zemljiSta i komunalnog doprinosa.
Sliénim poredbenim nekretninama smatrale bi se pomoéne zgrade etaznosti
prizemlja i kata, s pripadaju¢im zemljiStem ispod zgrade, izgradene na

zasebnim k.¢.

TroSkovna metoda

U troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne
vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljisSta. Opc¢i vrijednosni odnosi na trziStu
nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu
troSkovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljuCena u vrijednost zemljiSta, utvrdit Ce se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju

normalnih troSkova gradnje.

Poredbena metoda

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

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja

Poredbenom metodom vrijednost nekretnine utvrduje se usporedivanjem stvarno
postignutih adekvatnih nekretnina.

To podrazumijeva detaljnu analizu trzista.

Nekretnina koja je predmet procjene usporeduje se sa nekretninama sliCnih
karakteristika, Ciji je promet ostvaren u razdoblju od Cetiri godine.

Postignuta vrijednost korigira se parametrima korekcije u skladu sa karakteristikama
nekretnine.

Podaci o cijenama gradevinskog zemljista adekvatnu lokaciju pribavljeni su iz baze
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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4.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.2.1. Obiljezja predmetnog zemljista

- ZemljiSte se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja, uredeni dio
- ZemljiSte se nalazi u zoni koja je opremljena komunalnom i ostalom

infrastrukturom.

4.2.2. Poredbene nekretnine

Podaci o prodanim nekretninama koji se mogu smatrati poredbenim nekretninama
pronadeni su u bazi e-nekretnina i na web stranici Grada Pule. S obzirom da je na
podrucju Zelenike vrlo mali broj transakcija zemljista koriste se poredbene nekretnine
i iz susjednog cjenovnog bloka, Fizela, i to transakcije u kojima su predmet
kupoprodaje male povrsine zemljiSta na kojima su izgradene ozakonjene gradevine /
povrsine koje su dijelovi gradevinske Cestice postojecih gradevina / povrSine koje je
Grad Pula prodavao putem javnog natjeCaja. Poredbene nekretnine nisu gradive kao
samostalne cjeline, nalaze se u zoni nacina gradnje 120, prodane su kao dijelovi
gradivih cjelina. Poredbena nekretnina 3. istih je karakteristika, osim Sto se nalazi

unutar zone nacina gradnje 7.

Sliledom navedenog, u postupku procjene izraCunat je kis za sve poredbene i

procjenjivanu nekretninu.
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POREDBA 1.......... Odluka Gradonacdelnika Grada Pule KLASA:944-05/22-01/5 od
25.05.2022.

Gradevinsko zemljiSte-1 k.€.br.5206/113 k.o.Pula, povrsine 35 m2, kupoprodaji ugovor
od 27.5.2022., cijena 77.924.70 kn (2.026,42 kn/m2., Kis=1,00

POREDBA 2.......... Odluka Gradonacdelnika Grada Pule KLASA: 944-05/21-01/68 od
07.12.2021. godine

Gradevinsko zemljiste - k.C.br. 5224/13 k.o. Pula, povrSine 29 m2, k.C.br. 5226/4 k.o.
Pula, povrsine 52 m2, k.C.br. 5224/33 k.o. Pula, povrsine 12 m2 i k.C.br. 5226/13 k.o.
Pula, povrSine 5 m2, ukupna povrsina 98 m?, Kupoprodajni ugovor od 07.12.2021.
godine, 4. k.C., kupoprodajna cijena 220.500,00 kn, (2.250,00 kn/m?),Kis= 2,00

POREDBA3......... IDZKC 1109441

Gradevinsko zemljiSte -1 k.C., ugovor o kupoprodaji od 14.11.2018., kupoprodajna
cijena 111.256.00 kn, povrSina 63 m2 (1.765,97 kn/m2), Kis=2,00.

Napomena: transakcije zemljiSta u kojima su prodavatelji bili javni naruditelji a nisu

prodane putem javnog natjecaja nisu se koristile kao poredbene nekretnine.

Obiljezja koja utje€u na vrijednost procijenjivane nekretnine.

Povrsina k.€. ( m2) 18
Vrsta gradevinskog koriStenja (namjena)* S
Mjera gradevinskog koriStenja (koeficijent iskoristivosti)** 2,000
Kategorija zemljiSta I

*namjena- pomocna zgrada-garaza i spremiste u funkciji stanovanja
**Kis=2,00, Cestica je izgradena 100 %, izgradene su dvije etaze
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4.2.2. Prilagodba vrijednosti

Meduvremensko izjednaCavanje

Indeks cijena stambenih  nekretnina  (https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-

podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena), preuzeto dana 27.06.2022.

godine.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedje Novi Postojeci Gid
Ukupno stambeni stambeni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3. tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4. tr. 113,54 101,49 116,00 119,62 113,50 102,00

2019. 1. tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2. tr. 120,60 108,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4 tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2. tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3. tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126 .91 113,35
4. tr. 132,95 108,66 137,45 14545 127 61 119,45

2021. 1. tr. 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
2. tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
3. tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
4. tr. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
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4.2.3. Izraéun - poredbena metoda

IzraCun poredbenom metodom, Cl. 27. | procienjivan | poredbena 1 | FOredbena | Poredbena
Pravilnika a nekretnina 2 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Grad Pula Pula Pula Pula
Stoja/Zelenik
Lokacija/ k.o. Stoja a Zelenika FiZzela
Nekretnina grad.zeml;. grad.zeml. grad.zemlj. | grad.zeml].
Odluka e-
Izvor podataka nalog Oduka Pula Pula nekretnine
kupoprodaj | kupoprodaj
Vrsta podataka - kupoprodaja a a
Datum transakcije - 27.05.2022. | 07.12.2022. | 14.11.2018.
prodajna / traZzena cijena 77.924,70 220.500,00 | 111.256,00
Povrsina m? 18,00 35,00 98,00 63,00
Cijena po m? 2.226,42 2.250,00 1.765,97
PROTOK VREMENA - - -
indeks cijena stambenih nekretnina 142,51 142,51 142,51 113,50
Vremensko uskladenje 1,00 1,00 1,26
Korigirana vrijednost po m? 2.226,42 2.250,00 2.217,34
Kategorija zemljista - sukladno Pravilniku I I I I
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.226,42 2.250,00 2.217,34
Mogucnost gradnje (kis) -koef.sukladno
Prilogu 11. Pravilnika 2,00 1,00 2,00 2,00
Prilagodba 1,45 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3.228,31 2.250,00 2.217,34
Komunalna infrastruktura* izgradena isto isto isto
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3.228,31 2.250,00 2.217,34
Indikator vrijednosti po m? 2565,22 3.228,31 2.250,00 2.217,34
Uskladena vrijednost zemij. | kategorije
(kn/m?) 2565,22
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Odstupanje od prosjeka (apsolutno) -663,09 315,22 347,88
Odstupanje od prosjeka (%) -25,85% 12,29% 13,56%
Kvadrat odstupanja 439.691,88 99.361,34 121.017,94
o’ (standardno odstupanje) 469,; 18% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA | ZADOVOLJAVA
20 (dvost{'uko standardno 938, 36% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA | ZADOVOLJAVA
odstupanje) 1

Neuobi€ajenim okolnostima smatraju se zna¢ajna pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od
+30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom
utvrdivanja trzidne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajuéi predmetne kupoprodaje nekretnina iz
prikupljenih kupoprodajnih cijena vidljivo je nema odstupanja vecih od dozvoljenih.

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je
zadovoljeno jer je izraunom dobiveni iznos manji od 40%.

1,00 * 2.565,22 kn/m2 =

Vrijednost zemljista | kategorije: 2.565,22 kn/m2

TrziSna vrijednost: 18 m2 X 2.565,22 kn/m2 46.173,96 kn

Vrijednost zemljiSta kojeg Cine k.C.br. 5206/153 k.o. Pula povrSine 18 m2 iznosi
46.173,96 kn.
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4.3. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI GRADEVINE

Vrijednost novogradnje

Etalonska cijena gradenja dana je u Narodnim Novinama 59/2020 — 6.000,00 kn/m? za
sve gradevine osim za primjenu u Zakonu o drusStveno poticanoj stanogradniji.
Etalonska cijena gradenja odnosi se na gradenje stambenih gradevina.

U etalonsku vrijednost uraCunati su svi troskovi u vezi s izgradnjom (projektiranje,
gradenje, nadzor i dr.) ukljucivo vodni doprinos i porez na dodanu vrijednost, izuzev
troskova koji se odnose na zemljiste, uredenje komunalne infrastrukture i prikljucke
gradevine na infrastrukturu.

Cijena gradenja
Obzirom na vrstu gradevine (pomocna zgrada), tipologiju i nacin izgradnje odabrana
cijena gradenja je

4.500,00 kn/m? NKP

Izvedeni radovi te ugradena oprema i materijali nize su kvalitete od prosje€ne,
instalaterski radovi nisu izvedeni, zavrSni radovi su dotrajali, nuzna je adaptacija: svih
zavrSnih radova, zamjena stolarije, Zbuka i podova, sanacija krova.

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos obraCunava se sukladno propisima JLS, nekretnina se nalazi u
Zoni |, stambena namjena Jc= 0,80 * 0,10* 1.382,86 kn/m2 = 110,63 kn/m2 .

Vodni doprinos uracunat je u cijenu gradenja

Prikljuéci na komunalnu infrastrukturu
Prostor nema izvedene prikljucke na komunalnu infrastrukturu.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta
Nova gradevinska vrijednost umanjuje se zbog starosti gradevina.
Procjenjuje se da je starost gradevine 70 godina

Odrzivi vijek trajanja objekata obzirom na tipologiju izgradnje je 60-80 godina,
odabrano 80 godina.

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta
Nema umanjenja

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje
Nema umanjenja, gradevina se procjenjuje kao zakonito izgradena. Prema zateCenom
stanju dio otvora na proceljima nije izvorni.
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Faktor koriStenja zgrade

(FK)

A lokacijaltrziste

B- zgrada op¢enito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/ osigurana

optimalna lokacija,
velika potraznja za
vrstom objekta skoro
nema ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija,
visoka fleksibilnost

nema osteéenja, puna
stabilnost, puna
uporabivost, daljnje
koriStenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i
dugoro¢no dana /osigurana

dobra lokacija, redovita
potraznja za vrstom
objekta, skoro mala
ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija,
dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja, puna
stabilnost, joS dobra
uporabivost, daljnje
koriStenje jedva
smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no dana /osigurana

srednja lokacija, jos
postoji potraznja za
vrstom objekta, skoro
dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura,
prosjecéno oblikovanje,
prosjeéna prostorna
organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oStecenja,
smanjena stabilnost,
prosje¢na uporabivost,
daljnje koristenje
smanjeno

Uporabljivost ograni€eno
dana/osigurana

umjerena lokacija,
mala potraznja za
vrstom objekta, bogata
ponuda

dovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna
organizacija, mala
fleksibilnost

jasna oStecenja,
smanjena stabilnost,
smanjena uporabivost,
daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabljivost kratkoroéno dana
/osigurana

nezadovoljavajuée
lokacija, jedva
postoji/ne postoji
potraznja za vrstom
objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovoljna prostorna
organizacija, bez
fleksibilnosti

znatna ostecenja,
smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje
koriStenje samo
kratkoro¢no

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA pomoéna gradevina Ulica Stoja

Starost gradevine (G) - prosje¢no god. 70
Odrzivi vijek koriStenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koristenja (OVG-G) god. 10
Faktor koriStenja - odabran iz FK MATRICE FK 3,0
Relativna starost (G/OVK) % 88%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - prilog 10 | 40,0% 32,00
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 48,00
Linearni otpis (zamjenska starost/OVK) % 60,0%
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Elementi izraCuna k.€.br.5206/153 k.o. Pula
Zemljiste 2.565,22 kn/m?
18,00 m? x 2.565,22 kn/m? 46.173,96 kn

UKUPNO: - 46.173,96 kn
Gradevina -stambena

NKP 11,45 m?

BV 91,54 m?d

Komunalni doprinos 9154 m® x 110,63 kn/m3 10.127,07 kn

Troskovi komunalnih prikljuéaka 11,45 m? x 0,00 kn/m? 0,00 kn
Ukupni troskovi 10.127,07 kn
Nova gradevinska vrijednost 11,45 m? x 4.500,00 kn/m? 51.525,00 kn
Linearni otpis (zamjenska
starost/OVK) 60,0% 30.915,00 kn
Preostala vrijednost zgrade 20.610,00 kn
UKUPNA VRIJEDNOST
Vrijednost zemljiSta 46.173,96 kn
pomocna zgrada
Preostala vrijednost zgrade 20.610,00 kn
Komunalni doprinos 10.127,07 kn
Troskovi priklju€enja 0,00 kn
pomocna gradevina
Uredenje okolisa
Preliminarna vrijednost nekretnine 76.911,03 kn
Koeficijent za prilagodbu 1,00
TrziSna vrijednost nekretnine 76.911,03 kn

Za predmetnu nekretninu nisu pronadeni podaci za prilagodbu trZistu te je odabrana vrijednost

koeficijenta
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5. 1ZJAVA PROCJENITELJA

1. Pruzena usluga obavljena je sukladno priznatim procjenjivackim standardima i
propisima RH.
2. Kod procjene sam djelovala sam kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje svim
dostupnim podacima.
3. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene.
4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuCima o vrijednosti.
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su mi predoceni
6. Procjena je nacCinjena u skladu sa kodeksom etike i vazec¢im standardima
7. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljenje ove procjene
8. Procjena je izradena u 3 istovjetna primjerka, od kojih jedan ostaje u arhivi
procjenitelja
|zradila: Direktorica:
Ana Hecimovi¢, dipl.ing.grad. Ana Hecimovic, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak graditeljske struke
i procjenu vrijednosti nekretnina

Digitally signed by Digitally signed by

ANA ANA HECIMOVIC ANA ANA HECIMOVIC
“ * Date: 2022.06.27 = * Date: 2022.06.27
HECIMOVIC 19:37:35 +02'00' HECIMOVIC 19:37:56 +02'00'
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6. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNA LITERATURA

Gradevinski propisi

Zakon o prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17 i
14/19)

Propisi o vrednovanju

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15)
Podatke o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Podatak o prosje¢nim cijenama gradenja 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141706, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12i 152/14)
Zakon o zemljisSnim knjigama (NN 63/19)

Ostalo
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Pula, lipanj 2022. str. 29



Ana Hec¢imovi¢, stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina

7. ZAKLJUCAK

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine, pomoc¢ne zgrade etaznosti
podruma i prizemlja, NP=26,09 m?, NKP=11,45 m? i zemljiSta k.C.br. 5206/153 k.o.

Pula, povrSina zemljiSta 18 m?, iznosi (zaokruzeno):

76.900,00 kn = 10.219,54 €

Trzisna vrijednost iskazana je bez poreza koji regulira vrijednost nekretnine

TeCaj: 1 EUR = 7,56248 kn (srednji teCaj HNB na dan 27.06.2022.)

Izradila: Direktorica:

Ana Hecimovi¢, dipl.ing.grad. Ana Hecimovic, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak graditeljske struke
i procjenu vrijednosti nekretnina

Digitally signed by Digitally signed by
ANA ANA HECIMOVIC ANA ANA HECIMOVIC
3 * Date: 2022.06.27 3 “ Date: 2022.06.27
HECIMOVIC e e HECIMOVICZE® 2222054
8. PRILOZI

- Dopis — pisani nalog Narucitelja
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REPUBLIKA HRVATSKA \
ISTARSKA ZUPANLIA
¥F GRADPULA POLA
UPRAVNI ODJEL ZA
KOMUNALNI SUSTAV
1 UPRAVLJIANJE IMOVINOM
Odsjek za upravijanje imovin om

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
RPF CITTA DI PULA POLA
ASSESSORATO

AL SISTEMA COMUNALEE
ALLA GESTIONE DEL PATRIMOXNIO

Sezione per la gestione del patrimmonio

KLASA:372-01/12-01/178
URBROIJ:2163-7-05-05-0247-22-3
Pula, 27.06.2022.

ALPHA CONSULTING D.0.0
LOSINJSKA ULICA 19A
52100 Pula

PREDMET: KUPNJA POSLOVNOG PROSTORA - STOJA 9
Dopis

PoStovani,

Molimo da u ime i za radun ovog upravnog odjela izradite procjembeni elaborat za procjenu
vrijednosti nekretnine — poslovnog prostora (garaze) izgradenog na k.¢. 5206/153 k.o. Pula, u
naravi pomoéna zgrada povrdine 18 m2 u ulici Stoja u Puli, radi prodaje sukladno odredbi
¢lanka 42 Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora (N.N. br. 125/11). Stoga treba
procjeniti zemlji$ta i vrijednost objekta koji se nalazi na spomenutoj Gestici, a koji se
procjenjuje kao objekt legalan u prostoru.

Datum vrednovanja i datum kakvoée je datum izrade procjembenog elaborata.
S postovanjem,

PROCELNIK
Robert Stemberger, dipl.ing.geod.
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