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Na temelju clanka 35. stavak 1. Zakona o predSkolskom odgoju i obrazovanju
(«Narodne novine» RH br. 10/97, 107/07, 94/13, 98/19, 57/22), ¢lanka 51. Statuta Djecjeg
vrtica Pula 1 ¢lanka 61. Statuta Grada Pula-Pola (,,Sluzbene novine* Grada Pule br. 07/09,
16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21, 5/21), Gradonacelnik Grada Pule dana 04. travnja 2023.
godine, donosi

ZAKLJUCAK
o davanju prethodne suglasnosti na Odluku o prodaji
i raspisivanju javnog natjecaja za prodaju stana

Clanak 1.
Daje se prethodna suglasnost na Odluku Upravnog vijeca Djecjeg vrti¢a Pula o prodaji
1 raspisivanju javnog natjecaja za prodaju stana, Klasa: 601-01/23-02/3; Urbroj:2163-7-15-01-
23-4 od 27. 03. 2023. godine.
Clanak 2.
Prethodna suglasnost odnosi se na nekretninu u vanknjiznom vlasnistvu Djec¢jeg vrtic¢a
Pula oznacenu kao stan u zgradi Veruda 17, k.¢.br. 4721 i dr. k.o. Pula, u naravi stan na 8.
katu zgrade neto korisne povrsine 25,19 m2 s procijenjenom trziSnom vrijednosti u iznosu od
55.000,00 eur.
Clanak 3.

Ovaj Zakljucak stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:601-01/23-01/83
URBROJ:2163-7-05-02-0291-23-3
Pula, 04. travnja 2023.

GRADONACELNIK
dr.sc. Filip Zoric¢i¢, prof.



Ovo je elektronicki dokument sukladan uredbi (EU) broj 910/2014.
Skeniranjem ovog QR koda, sustav ¢e vas preusmijeriti na stranice izvornika
ovog dokumenta, kako biste mogli provijeriti njegovu autenticnost.
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OBRAZLOZENJE

I. PRAVNI OSNOV ZA DONOSENJE AKTA

Pravni osnov za donoSenje Zakljucka sadrzan je u Clanku 35. stavak 1. Zakona o
predskolskom odgoju i obrazovanju («Narodne novine» RH br. 10/97, 107/07, 94/13, 98/19,
57/22), ¢lanku 51. Statuta Djecjeg vrtica Pula 1 clanku 61. Statuta Grada Pula - Pola
(,,Sluzbene novine* Grada Pule 07/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21, 5/21),

II. PRIKAZ STANJA I RAZLOZI ZA DONOSENJE AKTA

Upravno vije¢e Djecjeg vrtica Pula donijelo je dana 27.03.2023. godine Odluku o
prodaji i raspisivanju natjecaja za prodaju stana, Klasa: 601-01/23-02/3, Urbroj: 2163-7-15-
01-23-4, te su istu sukladno ¢lanku 51. Statuta uputili na davanje prethodne suglasnosti.

Djecji vrti¢ Pula vanknjizni je vlasnik nekretnine oznacene kao stan u zgradi Veruda
17, k.€.br. 4721 1 dr. k.o. Pula, u naravi stan garsonijera na 8. katu zgrade neto korisne
povrsine 25,19 m2.

Nekretnina nije upisana u zemlji$ne knjige Op¢inskog suda u Puli, ZK Odjel Pula niti
u Knjizi polozenih ugovora (KPU). U tijeku je postupak povezivanja Knjige polozenih
ugovora i zemljisne knjige pri Opc¢inskom sudu u Puli-Pola u ¢ijem je prijedlogu nekretnini
dodijeljen 33. suvlasnic¢ki udio. U postupku povezivanje utvrdit ¢e se gradevinska Cestica
zgradi odnosno utvrditi zemljiSte koje ¢ini gradevinsku Cesticu.

Za nekretninu je izraden procjembeni elaborat od Alpha Consulting d.o.o. od dana
17.03.2023. kojim je za nekretninu utvrdena trziSna vrijednost od 55.000,00 eura.

Financijskim planom Djecjeg vrtica Pula za 2023. godinu predvidena je prodaja
predmetne nekretnine a sredstva od prodaje utroSit ¢e se na kupovinu novog vozila s
temperaturnim rezimom za prijevoz hrane, sustav vatrodojave u PO Rozica te opremu za dvije
nove jaslicke skupine.

III TEKST PRIJEDLOGA AKTA

U prilogu dostavljmo tekst Prijedloga Zakljucka.

IV FINANCIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA PROVEDBU AKTA

Za provedbu predmetnog Zakljucka u Prorac¢unu Grada Pule, nije potrebno osigurati
financijska sredstva.

PROCELNICA
Ivana Sokolov



Djedji vrti¢ Pula
Koparska 31a
Pula-Pola

Klasa: 601-01/23-02/3
Urbroj: 2163-7-15-01-23-4
Pula, 27. ozujak 2023. god.

Temeliem Clanka 51. Statuta Djecjeg vrti¢a Pula i Procjembenog elaborata od
ALPHA CONSULTING d.o.0. od 17. 03. 2023. god. na 3. sjednici Upravnog vije¢a
odrzanoj 27. ozujka 2023. godine Upravno vijeée Djecjeg vrti¢a Pula donosi slijedeéu:

ODLUKU
o proddiji i raspisivanju javnog natiec¢aja za prodaju stana

Tocka 1.
Raspisuje se javni natje¢aj za prodaju stana u Puli na adresi Veruda 17 na VIIl. katu
koji je u izvaknjiznom vlasnistvu.

Tocka 2.
Sastavni dio ove odluke je Procjembeni elaborat za nekretninu iz tocke 1. ove
Odluke.

Toc&ka 3.
Javni natjec€aqj za prodaju nekretnine iz tocke 1. raspisat ¢e se kada Gradonadelnik
Grada Pule izda prethodnu suglasnost na raspisivanje istog.

To¢ka 2.
Odluka stupa na snagu danom donosenja.




ALDLA

CONSULTING D.0.0.

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

PROCJEMBENI ELABORAT

revizija procjene

NEKRETNINA : STAN NA VIIl KATU ZGRADE

VANKNJIZNO VLASNISTVO, STAN U ZGRADI
VERUDA 17, K.C.BR. 4721 | DR. K.O. PULA

LOKACIJA : Pula, Veruda 17
NARUCITELJ : Predskolska ustanova Djecji vrti¢ Pula
0O1B:38819334994
El.br. 08/23
SVRHA : Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine radi
prodaje
Direktorica:
Pula, 17.03. 2023. godine Ana Hecimovic, dipl.ing.grad.
Digitally signed by
ANA ANA HECIMOVIC
H EC|MOV|C Date: 2023.03.17

14:11:19 +01'00'
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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 (€)

TrziSna vrijednost nekretnine- zaokruzeno
(€)

Jedini¢na vrijednost (€/m?)

Procjenitel;:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
radi prodaje

Predskolska ustanova Djecji vrti¢ Pula
Djegji vrti¢ Pula, vanknjizno vlasnistvo
Pula, Veruda 17

STAN NA VIl KATU ZGRADE

Pula

9003 i dr.

33 suvlasnicki dio ( prema prijedlogu
povezivanja KPU i zemljiSne knjige

zgr. 4721 idr.

2519

31,79

55.384,87
55.000,00

2.198,68

Ana Heéimovi¢, dipl.ing.grad.

Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke,
podruéje arhitektura i procjene nekretnina

ANA Digitally signed by
ANA HECIMOVIC

H EC”\/\OVlC Date: 2023.03.17

14:11:42 +01'00'
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjéeviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-482/2019-6
Datum: 2. listopada 2019.

RETEHDBDAIKA HRVAISKA

RJESENJE

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. 23/13, 33/15 82/15. R0/16. G7/18), te &1. 4., 5, 9.4 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16.
61/19), 2. listopada 2019.,

rijelio je

Tvrtki ALPHA CONSULTING d.o.0. za procjene, vjestacenja i upravljanje
projektima u graditeljstvu, sa sjediStem u Puli. LoSinjska 19 A, MBS:040269951.
OIB:1798662 1934, odobrava se obavljanje poslova sudskog vjeStacenja graditeljske
struke - podru¢je arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina, etaZiranje,
prostorno urecenje i1 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 mozZe ponovno odobriti obavljanje poslova
sudskog vjestacenja.

Obrazlozenje

Tvrtaka ALPHA CONSULTING d.o.0. za procjene, vjeStacenja i upravljanje
projektima u graditeljstvu iz Pule, podnijela je zahtjev za izdavanje odobrenja
pravnoj osobi - tvrtki za obavljanje poslova sudskog vjestacenja graditeljske struke -
podruc¢je arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina, etaziranje, prostorno



uredenje i1 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 vjeStatenja 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.
P,
;.
t%z Krbec

DNA:
1. TvrtkaALPHA CONSULTING d.o.o0.. 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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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

2188_852

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, 123/151 29/16.. 61/19). predsjednica Trgovackog suda u Pazinu donijela je

RIJESENIJE

1. ANA HECIMOVIC, dipl. ing. grad. iz Pule, Losinjska 19 a, OIB: 48382717379, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke — podrucje arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina,
ctaziranje, prostorno urcdenjc i urbanizam tc vlasnicki odnosi na vrijeme od 4 (Cetiri) godinc. pogev od 29.
ozujka 2021. za podru¢je Trgovatkog suda u Pazinu.

1L Istekom mandata racunajuci od 29. oZujka 2021. imenovani sudski vjestak moZe bili ponovno
izabran.

1. Imenovani stalni sudski vjestak iz to¢ke 1. izreke ovog rjesenja unijet ée 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 — podrucje arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina, etaZiranje, prostorno uredenje
i urbanizam te vlasni¢ki odnosi. Uz zamelbu imenovana je priloZila: uvjerenje o nekraZnjavanju, potvrdu ¢
zaposlenju, preslike knjige izlaznih racuna kao dokaz obavljenih vjeStacemja. elektronicki zapis Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrde o stru¢nom usavriavanju. dokaz uplate sudske pristojbe. te fjesenje
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 neposiojanju 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. o7ujka 2021.

Predsjednica Trgovackog 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: | ™
ADRIJANA LABINJAN

- 1SUD U PAZING
SKOK Preds; & 85234 36353433313 332373135
Vrijeme poipisivanja:
16-03-2021 Ad=iona ], 8‘(
CNCADRIANA LABINIAN SKOK

10:07:14

Uputa o pravnom lijeku: i T
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 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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CERTIFICATE
OF 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: 30/1/2027

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

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directars President
TEGOVA HDSYiP

. Hrvatsko drustvo sudskih vjegtaka 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 vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 81/15-prociS¢eni tekst i 94/17)

* Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17 i 36/19)

* Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18 i 36/19)

* Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 63/19, 128/22)

* Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18 i 39/22)

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

* 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, 90/20,
1/21, 45/21)

* Posebni propisi Grada Pule

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

1. Poziv za raspravu, Posl.br. Z-2357/21 od 22.02.2021., Opcinski sud u Puli-Pola radi povezivanja
knjige poloZenih ugovora i zemljiSne knjige s prilozima kojima se dokazuje viasnistvo

2. E-izvod iz katastarskog plana, stanje na dan 17.03.2023.

3. ZADATAK

Na temelju pisanog naloga narucitelja- Dopisa Klasa:361-02/23-01/1, Ur. broj: 2163-7-15-02-23-1

od 17.03.2023. godine te Narudzbenice br.42/23 od 07.03.2023. godine izradena je procjena
trziSne vrijednosti nekretnine radi prodaje.

Predmet procjene je stan na VIl katu zgrade u Puli, Veruda 17, zgrada izgradena na k.¢.br. 4721 i
dr. k.o. Pula.

Zadatak ovog vjeStaCenja je utvrdivanje sada$nje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine na
temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i prikupljenih podataka od naruditelja

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 upuc¢eno, razborito i bez prisile.

Ocevid na licu mjesta s izmjerom i fotografiranjem radi izrade ove revizije nije obavljen, oCevid na
nekretnini je obavljen 15.07.2021. godine radi izrade nalaza od rujna 2021. Pretpostavlja se da se
stanje nekretnine nije promijenilo od dana ocevida do dana izrade procjene.

Dan kakvoce: 17.03.2023.
Dan vrednovanja: 17.03.2023.



4, NALAZ

4.1. Lokacija nekretnine

Stan koji se procjenjuje vanknijizno je vlasniStvo narucitelja, u tijeku je postupak povezivanja Knjige
polozenih ugovora i zemljiSne knjige pri Opéinskom sudu u Puli-Pola. Zgrada u kojoj se nalazi stan
gradena je kao ugradena gradevina sa 5 ulaza, adresa Veruda 13, 15, 17, 19 21. Podrucje grada
u kojem se nalazi nekretnina u neposrednoj je blizini mora i uredenih gradskih plaza (MO
Sc.Polikarp-Sisplac). U blizini se nalaze osnovna $kola, djecji vrti¢, trgovacki centar; Linijom JGP
naselje je povezano sa centrom grada Pule. Javne povrSine su uredene, ispred zgrade nalaze se
uredene javne parkirne povrsine. Ulaz u zgradu je s javne povrsine, zgrada je opremljena
dizalom. Lokaciju stana karakterizira blizina mora odnosno pozicioniranost i atraktivhost u smislu
poloZaja i sadrzajne dostupnosti.

.

b

izvor:google earth
4.2. Ildentifikacija nekretnine

4.21 ZemljiSna knjiga

Nekretnina nije upisana u zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Puli, ZK Odjel Pula ni u KPU,
zgrada u kojoj se nalazi upisana je:

k.o. Pula z.k.ul.: 9003 idr.
suvl. udio k.C.br. zgr.4721 idr.
datum: 17.03.2023.



4.2.2. Katastar

K.C.zgr.br. 4721 k.o. Pula na presliku katastarskog plana:

izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr

Napomena: u postupku povezivanja knjige polozenih ugovora i zemljiSne knjige utvrdit ¢e se
gradevinska Cestica zgradi odnosno utvrditi zemljiSte koje €ini gradevinsku cesticu, K.¢.zgr.br 4721
k.o. Pula oznacena je kao jedna od k.€. na kojoj je zgrada izgradena.

4.3. Opis zate¢enog stanja
4.3.1. Opis nekretnine

Stan se nalazi na VIII katu zgrade u Puli, Veruda 17. Procjenjuje se da je zgrada izgradena
prije cca 40 godina, pocetkom osamdesetih godina proslog stolje¢a, etaznost zgrade
podrum/suteren, prizemlje i osam katova.

Predmet ove procjene je stan garsonijera na VIII katu, sastoji se od ulaznog prostora u kojem je
smjestena kuhinja, kupaonice i sobe. Stanu, prema Zapisniku o bodovanju pripada i spremiste u
podrumu. Prema podacima iz Zapisnika o bodovanju stana povrsina stana je 25.19 m2

Stan je u uporabljivom stanju, potrebno je licenje zidova.
Zgrada je u dobrom stanju uredena i odrZzavana.
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4.3.2. Uporabno svojstvo nekretnine

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-prociscéeni 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-prociSceni tekst, 7/15, 9/15-prociSéeni
tekst, 2/17, 5/17, 9/17-procCisceni tekst, 20/18, 2/19-prociS¢eni tekst, 8/19, 11/19, 8/20, 3/21,

4/21 i 6/21-procisSceni tekst, nekretnina se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja-
izgradeni dio, prema GUP-u Grada Pule u zoni stambene namjene S.

Stan se nalazi na VIII katu visestambene zgrade u Puli, zgrada ugradenog tipa gradnje,
smjestena u ulici Veruda. S obzirom da se nalazi u zgradi ugradenog tipa gradnje, stan se
procjenjuje prema zateCenom stanju.

Prostorni plan uredenja Grada Pule, Generalni urbanisticki plan Pule, Kartografski
prikaz 1A: Koristenje i namjena

bt
oy | FEE S
ol ]
W imamane i
" bg -
< pd o deg
g g ivRuERRRUS
el + _! ’ T 1 -+
LAl 3;; L3 } 4 | . ;.. |
bk oot ol b
oSfHHHH HH Tt
v F A
GRADEVINSKO PODRUCGJE NASELJA Prostori/povrsine za razvoj i uredenje
Razvoj i uredenje naselja
J ] J
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- IZGRADENI DIO g e
Stambena namjena
AETAVAV LTy S ]|
{0:0:0:0:0:‘. IZGRADENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA stambena namjena S, rezidencijalna stambena namjena RS
[525055055  PREDVIDEN ZA URBANU PREOBRAZBU j
IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA |-+ ®‘ i MjeSovita namjena
PREDVIDEN ZA URBANU SANACIJU ] mieSovita stambeno - poslovno - javna i drustvena namjena M

4.3.3. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)
Promet-kolni pristup:

Zgrada ima pjeSacki pristup i kolni pristup.

Parkiranje:

Parkiranje je omoguceno na javnim parkiraliStima ispred zgrade.

Infrastruktura:

Stan je priklju¢en na komunalnu i ostalu infrastrukturu.
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4.3.4. Buka i zagadenje
Na lokaciji nema sluzbeno evidentiranih izvora buke koji su veci od dozvoljenih

Na lokaciji nisu uo€ena ostala zagadenja.

4.3.5. Iskaz povrsina i volumena

( sukladno Prilogu 1 Pravilnika )

tlocrtna koef. a | koef. ) s

STAN D) || o NKP (m?) bruto | BRP (m? | h(m) BV (m?)
PROSTORIJE
kuhinja 4,43 1,00 4,43 1,25 5,54 3,10 17,17
soba 16,43 1,00 16,43 125 | 20,54 3,10 63,67
kupaonica 4,57 1,00 4,57 1,25 5,71 3,10 17,71
SVEUKUPNO : 25,43 25,43 31,79 98,54

BRP = 31,79 m?

NKP = 25,43 m?

\ = 98,54 m?

U postupku procjene kao obrac¢unska povrsina koristi se povrsina od 25.19 m2, sukladno

podacima iz Zapisnika o bodovanju stana.

NKP = 25,19 m2
4.3.6. Tehnicki opis
- katnost: Po+P+8
- starost zgrade-godina izgradnje 1980

- temelji:

nosiva konstrukcija:

armiranobetonski
okvirna armiranobetonska

opeka
medukatna konstrukcija: armiranobetonska
pregradni zidovi opeka

krov i pokrov:

procelje:

svijetla visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutra$njih zidova:

fasadni otvori:
unutarnja stolarija

ravni prohodni krov

Zbukano i bojano

2,6

laminat, keramika

Zbukano i bojano, dijelom keramika

drveni prozori, furnirana vrata, roletne na prozoru
furnirana, bojana

grijanje gradski plin
ventilacija prirodna
sanitarna oprema standardna
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4.4. Status legalnosti nekretnine

Zgrada se procjenjuje pod pretpostavkom da je zakonito izgradena, narucitelj nije dostavio dokaz o
zakonitosti gradnje.

5 Opce vrijednosti na trziStu nekretnina
4.5.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Najnoviji visokofrekventni pokazatelji upu€uju na to da bi se gospodarska aktivnost u
treCem tromjesecju mogla blago smanijiti u odnosu na prethodna tri mjeseca, pa bi se
gospodarski rast na godisnjoj razini mogao znatno usporiti. Na tromjesecnoj razini smanijili
su se ndustrijska proizvodnja, realni promet od trgovine na malo i gradevinarstvo, a indeks
pouzdanja potroSaca i nadalje se nalazi ispod dugoro&nog prosjeka. U razdoblju od srpnja
do rujna usporio se tromjeseéni rast nominalnih bruto pla¢a, dok su se realne neto place
nastavile sniZzavati. Istodobno je nastavljen rast zaposlenosti, ali bez znatnijeg smanjenja
stope nezaposlenosti. Inflacija se u rujnu povecala na 12,8%, pri Eemu se ubrzao rast svih
glavnih komponenti, osim hrane, Ciji se godiSnji rast cijena blago usporio i pod utjecajem
ograni¢enja cijena nekolicine osnovnih prehrambenih proizvoda. PooStravanje uvjeta
financiranja pocelo se blago prelijevati na rast kamatnih stopa banaka na kredite
stanovnistvu i poduzec¢ima u Hrvatskoj, ali one se i nadalje zadrzavaju na relativno niskim
razinama. Rast ukupnih plasmana monetarnih institucija domacim sektorima (osim srediSnje
drzave) na godis$njoj se razini nastavio ubrzavati zbog rasta plasmana nefinancijskim
poduzecima, posebice energetskom sektoru. Istodobno se godisnji rast plasmana
stanovnistvu usporio samo blago. Kretanja poreznih prihoda u 2022. godini bila su
zamjetno povoljnija u odnosu na prethodna oéekivanja Vlade RH. U listopadu je stoga
usvojen rebalans proracuna kojim je planirani manjak konsolidirane opée drzave smanjen
na 1,5% BDP-a, s prethodno o&ekivanih 2,7% BDP-a. Takoder, predstavljen je i donesen
Nacrt proracunskog plana Republike Hrvatske, u kojemu se oekuje rast manjka opce
drzave u 2023. na 2,3% BDP-a.
(izvor:https://www.hnb.hr/documents/20182/4321256/hbilt279.pdf /54733b74-99fd-aacd-
eed5-55a038b66c04 )

Cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u tre¢em su tromjesecju prosle godine u prosjeku
porasle za 2,8 posto u odnosu na prethodni kvartal, dok je na godisSnjoj razini rast cijena
ubrzao na 14,8 posto, pokazuju podaci DrZzavnog zavoda za statistiku (DZS).

Time je nastavljen rast cijena stambenih nekretnina na godisnjoj razini koji u Hrvatskoj traje
od drugog tromjesecja 2017. godine.

Novi stambeni objekti u trecem tromjesecju 2022. poskupjeli su u prosjeku za 2,6 posto u
odnosu na drugi kvartal. U odnosu na treCe tromjesecje 2021. godine, cijene novogradnji
ojacale su za 17,4 posto, pokazuje izvjeS¢e DZS-a objavljeno u utorak.

Cijene postojecih stambenih objekata viSe su za 2,9 posto na kvartalnoj, a 14,5 posto na
godidnjoj razini.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2022. u odnosu na drugi kvartal iste
godine u prosjeku su za Grad Zagreb vi$e za 4,1 posto, za Jadran 2,8 posto, dok su za
ostala podruéja nize za 0,8 posto.

I na godidnjoj su razini cijene stambenih objekata u Zagrebu porasle, u prosjeku za 17,9
posto. Na Jadranu je rast iznosio 12,8 posto, a na ostalim podrucjima 13,9 posto, pokazuju
statisti¢ki podaci.

https://hrportfolio.hr/vijesti/ekonomija/rast-cijena-stambenih-nekretnina-na-godisnjoj-
razini-72111, objavljeno 10.01.2023.
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4.5.2. TrziSte ponudenih nekretnina na podrucju

Podrucja Verude i Stoje najatraktivnija su podrucja Grada Pule, pregledom aplikacije e-
nekretnine utvrden je veci broj transakcija svih vrsta nekretnina, najviSe stanova.

4.5.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajednic¢kom suradnjom Drzavnog
zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadas$niji
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 zemljiSta
uklju€ena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvaéa 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 rokovima.

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. velja¢e 2013., za kategorije novih i postojeéih 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 prirucnika “Prirunik 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 regresijskih modela, Cije su varijable definirane na osnovi
raspoloZzivih 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

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojece obiaje 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
ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzidna se vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica mozZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljidta, 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 zemljiSnoknjiznog 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 javne 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 odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraunanih 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 €injenice 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 trZidta, ali se zasniva na dostupnosti novijih i izravno usporedivih provedenih
transakcija koje su javno dostupne.
5.2. lzrac¢un - poredbena metoda

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

Sve poredbene nekretnine se nalaze na lokacijama sa sli€nim karakteristikama u zgradama sli¢ne
tipologije izgradnje, na udaljenosti cca 300 m od predmetne nekretnine.

Usporedba 1 ..................... IDZKC Nekretnine - 1941476
Stan , povrSine 61,02 m2.

Obiljezja:  povrSina (NKP) 61,02 (m?) ICSN: 147,28
cijena: 109.503,17 (€)
datum ugovora: 04.03.2022. poloZaj u objektu  prizemlje
Cijena po m? 1794,55

Usporedba 2 ..................... IDZKC Nekretnine - 1725169

Stan, povrSine 34,50 m2.

Obiljezja:  povrSina (NKP) 34,5 (m?) ICSN: 142,51
cijena: 73.000,00 (€
datum ugovora: 16.11.2021. polozaj u objektu Il kat
Cijena po mz 2115,94

Usporedba 3 ..................... IDZKC Nekretnine - 1193557

Stan povrSine 33,53m?

Obiljezja:  povrSina (NKP) 33,53 (m?) ICSN: 120,35
cijena: 60.000,00 (€)
datum ugovora: 11.10.2019. poloZaj u objektu | kat
Cijena po mz: 1789,44

Aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 155,8
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5.2.1. Meduvremensko izjedna€enje

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

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA™

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

Users are kindly requested to state the |source.

| DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)"
B 2 Indices (22015 = 100)* ___
orsATReS ukupno ;tc;l:rlﬂtleni gtc:r: Eli.l;:i Erdd Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje objekti objekti B
Year Quarter ] Lul.ir:-.ﬂu‘ngs i:::; ;Tr'rggrs ;_: :;rr;-i} Sr_? ;::I C ey
2018, Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 93,51 111,47 114,51 109,33 93,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,449 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 o1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 10224
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. o1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109231
Q2 130,57 111,34 13423 142 54 126,30 115,90
Q3 12975 110,83 13335 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021, Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 11571
Q2 139,03 118,77 143,00 162 55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 13818 12262
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37
2022 Q1 15225 136,43 16553 168,63 147 28 13232
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,311 155,80 139,65
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Pula Pula Pula
Katastarska Cestica:
Datum ugovora: 04.03.2022. 16.11.2021. 11.10.2019.
Povr$ina (m?) : 61,02 34,50 33,53
Prodajna vrijednost (€): 109.503 73.000 60.000
Cijena (€/m?): 1794,55 2115,94 1789,44
Indeks / dan transakcije: 147,28 142,51 120,35
Indeks / dan vrednovanja: 155,8 155,8 155,8
Korekcijski faktor: 1,06 1,09 1,29
Meduvr.izjedn.cijena (€/m?): 1.898,36 2.313,27 2.316,54




5.2.2. Analiza sa isklju€enjem neodgovarajuéih poredbi

Interkvalitativno izjednacenje

PREDMET PROCJENE: povrSina starost stanje adaptacija kat
STAN 25,19 42 dobro djelomi¢no 8
Redni broj - usporedbe 1 2 3

Katastarska opéina: Pula Pula Pula

Katastarska Cestica:

Meduvrem.izjedn.cijena (kn/m?): 1.898,36 2.313,27 2.316,54

suma 115.677,72

Standardno odstupanije: 196,37 9,02%

Pravilo dva-sigma () 392,73

Odstupanja od prosjeka: -12,76% 6,31% 6,46%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosjec¢na vrijednost (€/m?3): 2.176,05

Vrijednost nekretnine (€) 54.814,80

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENOJ ZGRADI

PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Geografski poloZaj stana jug Kp=a*kk+b *ko +c *kgps +d * kuo + e * ksks
Orijentacija stana jednostrana, jug Kp = 0.28*kk+0.09*ko+0.22*kgps+0.27*kuo+0.14*ksks
PoloZaj u objektu: 8/8
Utjecaj okoliga: prosjecan
Utjecaj smanjenog komfora: ne
e o oA AASENOG PROSTORAY
stan m? kn/m® €

ukupno NKP: 25,19
Procijenjena jediniéna vrijednost po i 2176 kn
Procijenjena vrijednost stana: 54.815€
Postotak udjela koeficijenta katnosti stana a 0,28
Postotak udjela koeficijenta orjentacije stana b 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog polozaja dn. boravka c 0,22
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolisa d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja e 0,14

Ukupno: a+b+c+d+e=1 (100% 1,00
Koeficijent katnosti stana Kk - 0,84-0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent orjentacije stana Ko - 0,92-1,00-1,08 0,92
Koeficijent geografskog polozaja stana - dn. boravka Kgps - 0,92-1,00-1,08 1,08
Koeficijent utjecaja okolisa Kuo - 0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja Ksks 0,50-1,00 1,00
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora: Kp 1,0104
VRIJEDNOST NEKRETNINE poredbenom metodom (€): 55.384,87 €
VRIJEDNOST NEKRETNINE poredbenom metodom (€) ZAOKRUZENO: 55.000,00 €
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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 moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opcih uvjeta na trzitu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podruéju predmetne nekretnine, kao
i trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

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

stan na Osmom katu zgrade u Puli, Veruda 17

na dan kakvoce: 17.03.2023.
na dan vrednovanja: 17.03.2023.

dajem misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

zaokruzeno 55.000,00 €

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 vazecCim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

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

Procjenu izradila : Direktorica:
Ana Hecimovi¢, dipl.ing.grad. Ana Heéimovi¢, dipl.ing.grad.
Digitally signed by Digitally signed by
ANA ANA HECIMOVIC ANA ANA HECIMOVIC
. * Date: 2023.03.17 2 < Date: 2023.03.17
HECIMOVIC Date:202303.1 HECIMOV|C Bete:202303.1
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8 PRILOZI

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE (oc¢evid 21.07.2021.)
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ﬁ d NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. PULA, 324256
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA k& br.: *4721

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Pribli#no mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1250
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DJECJI VRTIC PULA
Koparska 31a
Pula-Pola

Klasa: 361-02/23-01/1
Ur. broj: 2163-7-15-02-23-1
Pula, 17.03. 2023. god.

ALPHA CONSULTING D.O.O
LOSINJSKA ULICA 19A
52100 Pula

PREDMET: Procjena stana u Puli, Veruda 17, VIII kat.
- Dopis viestaku

Postovani,

Molimo Vas da nam izvriite procjenu predmetne nekretnine radi prodaije iste.
Stan se nalaziu stambenoj zgradi u Puli, na adresi Veruda 17, na V. katu u
izvanknjiznom viasnistvu.

Predmetnistan je 25,19 m2 ukupne povriine te od dana ocevida 15. 07. 2021.
god. u stanu nisu izvodeniradovi niti je nastalo oite&enje koje bi protekom
vremena vrednovanja istog, na dan 17. ozujka 2023. god. moglo utjecatina

njegovu sadasnju vrijednost.

Datum kakvoce 1datum vrednovanja je 17. oZulka 2023. godine.

S postovanjem,

Ravnateljica:

Mariza Kovaéevié
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