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Na temelju čl. 35. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 
91/96, 68/98, 137/99, 73/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 
152/14, 81/15 i 94/17), u svezi s čl. 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) 
samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 
19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), i čl. 61. Statuta Grada Pula-Pola (Službene novine – 
Bollettino ufficiale Pula-Pola br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 i 5/21), 
Gradonačelnik Grada Pula-Pola dana 14. rujna 2023. godine, donio je 

O D L U K U

o kupnji nekretnine – stana na VIII katu zgrade u Puli, Veruda br. 17 

I

Utvrđuje se: 

- da je Upravno vijeće javne ustanove "Dječji vrtić Pula" (OIB: 38819334994), sa 
sjedištem u Puli, Koparska br. 31a, dana 27. ožujka 2023. godine, donijelo Odluku o prodaji i 
raspisivanju javnog natječaja za prodaju stana, Klasa: 601-01/23-02/3, Urbroj 2163-7-15-01-
23-4, kojoj je prethodio Zaključak Gradonačelnika Grada Pule o davanju prethodne 
suglasnosti na Odluku o prodaji  i raspisivanju javnog natječaja za prodaju stana, Klasa: 601-
01/23-01/83, Urbroj: 2163-7-05-02-0291-23-3, od dana 04. travnja 2023. godine,  

 - da je od strane stalnog sudskog vještaka graditeljske struke Ane Hećimović, dipl. ing. 
građ., iz trgovačkog društva ALPHA CONSULTING d.o.o., sa sjedištem u Puli, Lošinjska br. 
19a, izrađen procjembeni elaborat, br. elaborata 08/23, kojim je utvrđena tržišna vrijednost 
predmetne nekretnine – stana br. 34, neto korisne površine 25,19 m2, koji se nalazi na VIII 
katu zgrade u Puli, Veruda br. 17, sagrađene na  dijelu k.č. br. 4720/3 zgr. i dijelu k.č. br. 
4721/ZGR., obje k.o. Pula, u iznosu od 55.000,00 EUR-a, 

- da je javna ustanova "Dječji vrtić Pula" (OIB: 38819334994), sa sjedištem u Puli, 
Koparska br. 31a, izvanknjižni vlasnik stana br. 34, neto korisne površine 25,19 m2, koji se 
nalazi na VIII katu zgrade u Puli, Veruda br. 17, sagrađene na dijelu k.č. br. 4720/3 zgr. i 
dijelu k.č. br. 4721/ZGR., obje k.o. Pula,   

- da je pravo vlasništva na predmetnoj nekretnini prethodno stekla Osnovna škola "43. 
istarske divizije" i to na temelju Ugovora o kupoprodaji prava davanja stana na korištenje od 
dana 16. studenog 1970. godine i Aneksa 1 tog ugovora od dana 07. listopada 1972. godine, 
zaključenih sa Stambenim poduzećem Pula, a potom Dječji vrtić "Anke Butorac" (kao pravni 
prednik javne ustanove "Dječji vrtić Pula", OIB: 38819334994, sa sjedištem u Puli, Koparska 
br. 31a), na temelju Ugovora o prijenosu prava korištenja od dana 27. ožujka 1980. godine, 
zaključenog s Osnovnom školom "43. istarske divizije", a ovjerenog od strane Skupštine 
Općine Pula, 

- da je povodom prijedloga upravitelja zgrade pred Općinskim sudom u Puli-Pola, 
Zemljišnoknjižnim odjelom Pula, pokrenut postupak za povezivanje zemljišne knjige i knjige 
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položenih ugovora za zgrade s adresom Pula, Veruda br. 17 i Veruda br. 19, a koji je postupak 
još uvijek u tijeku,

- da je u postupku povezivanja predlagatelj – upravitelj zgrade ujedno predložio i 
prethodnu provedbu geodetskog elaborata, izrađenog na temelju Rješenja o utvrđenju 
građevnih čestice za zgrade s adresom Pula, Veruda br. 17 i Veruda br. 19, na koji je izdana 
potvrda tehničke ispravnosti, a kojim su elaboratom formirane dvije građevne čestice, te bi 
zgradi u kojoj se nalazi predmetni stan, na adresi Pula, Veruda br. 17, po provedbi geodetskog 
elaborata u postupku povezivanja zemljišne knjige i knjige položenih ugovora, odgovarala 
novoformirana građevna čestica označena kao k.č.  br. 6669/3, k.o. Pula, 

- da je u prijedlogu za povezivanje knjige položenih ugovora i zemljišne knjige 
predloženo da se kao vlasnik 1/35 dijela k.č. br. 6669/3, k.o. Pula, s kojim je povezano pravo 
vlasništva na stanu br. 34, na VIII katu zgrade u Puli, Veruda br. 17, ukupne neto korisne 
površine 25,19 m2, upiše Javna ustanova "Dječji vrtić Pula" (OIB: 38819334994), sa 
sjedištem u Puli, Koparska br. 31a.

II

Slijedom utvrđenja iz točke I ove Odluke, između Grada Pula-Pola (OIB: 
79517841355), Pula, Forum br. 1, kao kupca, i javne ustanove "Dječji vrtić Pula" (OIB: 
38819334994), sa sjedištem u Puli, Koparska br. 31a, kao prodavatelja, zaključit će se Ugovor 
o kupoprodaji nekretnine – 1/35 dijela k.č. br. 6669/3, k.o. Pula, s kojim je povezano pravo 
vlasništva na stanu br. 34, na VIII katu zgrade u Puli, Veruda br. 17, ukupne neto korisne 
površine 25,19 m2, koji se sastoji od kuhinje, sobe i kupaonice, uz ukupnu ugovorenu 
kupoprodajnu cijenu u iznosu od 55.000,00 EUR-a, koju će kupac isplatiti prodavatelju u 
cijelosti u roku od 30 dana od dana zaključenja ugovora o kupoprodaji, te uz bezuvjetnu 
dozvolu prodavatelja za uknjižbu prava vlasništva na predmetnoj nekretnini u korist Grada 
Pule.

III

Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja. 

KLASA:944-05/23-02/27
URBROJ:2163-7-05-01-0411-23-3
Pula, 14. rujna 2023. 

GRADONAČELNIK
dr. sc. Filip Zoričić, prof.



 

1 
 

O B R A Z L O Ž E N J E 

 

 PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA: 

 Odredba čl. 35. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 
91/96, 68/98, 137/99, 73/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 
152/14, 81/15 i 94/17), a u svezi s čl. 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samou-
pravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 
137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i odredba čl. 61. Statuta Grada Pula-Pola (Službene novine 
Grada Pule – Bollettino ufficiale br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 i 5/21). 

 

 OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREĐUJU AKTOM: 

 Predlaže se donošenje Odluke o kupnji nekretnine – stana br. 34, ukupne neto korisne 
površine 25,19 m2, koji se sastoji od kuhinje, sobe i kupaonice, a nalazi na VIII katu zgrade u 
Puli, Veruda br. 17, u  izvanknjižnom vlasništvu javne ustanove "Dječji vrtić Pula" (OIB: 
38819334994), sa sjedištem u Puli, Koparska br. 31a, za ukupnu kupoprodajnu cijenu u iznosu od 
55.000,00 EUR-a, sukladno procjeni sudskog vještaka graditeljske struke Ane Hećimović, dipl. 
ing. građ., iz trgovačkog društva ALPHA CONSULTING d.o.o., sa sjedištem u Puli, Lošinjska br. 
19a, br. elaborata 08/23. 

 

 PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM: 

 Javna ustanova "Dječji vrtić Pula" (OIB: 38819334994), sa sjedištem u Puli, Koparska 
br. 31a, izvanknjižni je vlasnik stana br. 34, ukupne neto korisne površine 25,19 m2, koji se sa 
stoji od kuhinje, sobe i kupaonice, a nalazi na VIII katu zgrade u Puli, Veruda br. 17, sagrađene 
na dijelu k.č. br. 4720/3 zgr. i dijelu k.č. br. 4721/ZGR., obje k.o. Pula te je upravno vijeće javne 
ustanove "Dječji vrtić Pula" (OIB: 38819334994), sa sjedištem u Puli, Koparska br. 31a, dana 
27. ožujka 2023. godine, donijelo Odluku o prodaji i raspisivanju javnog natječaja za prodaju 
stana, Klasa: 601-01/23-02/3, Urbroj 2163-7-15-01-23-4, a kojoj je Odluci prethodio Zaključak 
Gradonačelnika Grada Pule o davanju prethodne suglasnosti na Odluku o prodaji  i raspisivanju 
javnog natječaja za prodaju stana, Klasa: 601-01/23-01/83, Urbroj: 2163-7-05-02-0291-23-3, 
od dana 04. travnja 2023. godine.   

  Nadalje, od strane stalnog sudskog vještaka graditeljske struke Ane Hećimović, dipl. 
ing. građ., iz trgovačkog društva ALPHA CONSULTING d.o.o., sa sjedištem u Puli, Lošinjska 
br. 19a, izrađen je procjembeni elaborat, br. elaborata 08/23, kojim je utvrđena tržišna vrijednost 
predmetne nekretnine (gore opisanog stana) u iznosu od 55.000,00 EUR-a. 

  Za napomenuti je da je pravo vlasništva na predmetnoj nekretnini prethodno stekla Os-
novna škola "43. istarske divizije", i to na temelju  

- Ugovora o kupoprodaji prava davanja stana na korištenje od dana 16. studenog 1970. 
godine i 
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- Aneksa 1 tog ugovora od dana 07. listopada 1972. godine, 

zaključenih između Osnovne škole "43. istarske divizije" i Stambenog poduzeća Pula. 

 Potom je pravo vlasništva na predmetnoj nekretnini stekao Dječji vrtić "Anke Butorac" 
(kao pravni prednik javne ustanove "Dječji vrtić Pula", OIB: 38819334994, sa sjedištem u Puli, 
Koparska br. 31a), i to na temelju 

- Ugovora o prijenosu prava korištenja od dana 27. ožujka 1980. godine, 

zaključenog između Dječjeg vrtića "Anke Butorac"  i Osnovne škole "43. istarske divizije", a 
ovjerenog od strane Skupštine Općine Pula.  

 Nadalje, povodom prijedloga upravitelja zgrade pred Općinskim sudom u Puli-Pola, 
Zemljišnoknjižnim odjelom Pula, pokrenut je postupak za povezivanje zemljišne knjige i knjige 
položenih ugovora za zgrade s adresom Pula, Veruda br. 17 i Veruda br. 19, a koji je postupak 
još uvijek u tijeku.  

 U postupku povezivanja predlagatelj – upravitelj zgrade ujedno je, osim same uknjižbe 
prava vlasništva posebnih dijelova zgrade Veruda br. 17 i Veruda br. 19, predložio i prethodnu 
provedbu geodetskog elaborata, izrađenog na temelju Rješenja o utvrđenju građevnih čestice 
za zgrade s adresom Pula, Veruda br. 17 i Veruda br. 19, na koji je izdana potvrda tehničke 
ispravnosti, a kojim su elaboratom formirane dvije građevne čestice, te bi zgradi u kojoj se 
nalazi predmetni stan, na adresi Pula, Veruda br. 17, po provedbi geodetskog elaborata u pos-
tupku povezivanja zemljišne knjige i knjige položenih ugovora, odgovarala novoformirana gra-
đevna čestica označena kao k.č.  br. 6669/3, k.o. Pula. 

 Uz to u prijedlogu za povezivanje knjige položenih ugovora i zemljišne knjige predlo-
ženo je, između ostaloga, da se kao vlasnik 1/35 dijela k.č. br. 6669/3, k.o. Pula, s kojim je 
povezano pravo vlasništva na stanu br. 34, na VIII katu zgrade u Puli, Veruda br. 17, ukupne 
neto korisne površine 25,19 m2, upiše Javna ustanova "Dječji vrtić Pula" (OIB: 38819334994), 
sa sjedištem u Puli, Koparska br. 31a. 

 Slijedom navedenih utvrđenja, predloženom Odlukom utvrđuje se da će se između 
Grada Pule (OIB: 79517841355), Pula, Forum br. 1, kao kupca, i javne ustanove "Dječji vrtić 
Pula" (OIB: 38819334994), sa sjedištem u Puli, Koparska br. 31a, kao prodavatelja, zaključiti 
Ugovor o kupoprodaji nekretnine – 1/35 dijela k.č. br. 6669/3, k.o. Pula, s kojim je povezano 
pravo vlasništva na stanu br. 34, na VIII katu zgrade u Puli, Veruda br. 17, ukupne neto korisne 
površine 25,19 m2, koji se sastoji od kuhinje, sobe i kupaonice, uz ukupnu ugovorenu kupo-
prodajnu cijenu u iznosu od 55.000,00 EUR-a, koju će kupac isplatiti prodavatelju u cijelosti u 
roku od 30 dana od dana zaključenja ugovora o kupoprodaji, te uz bezuvjetnu dozvolu proda-
vatelja za uknjižbu prava vlasništva na predmetnoj nekretnini u korist Grada Pule. 

 Predloženom Odlukom predviđeno je i da će se uknjižba prava vlasništva na Grada Pule 
(OIB: 79517841355), Pula, Forum br. 1, ugovoriti kao bitan element ugovora o kupoprodaji, a  
u slučaju neispunjenja ugovor će se smatrati raskinutim te će prodavatelj biti u obvezi vratiti 
kupcu cjelokupni iznos kupoprodajne cijene zajedno s pripadajućim kamatama. 

 Slijedom navedenog, predlaže se donošenje ove Odluke. 
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 PROCJENA FINANCIJSKIH SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU AKTA: 

 

 Za provedbu akta osigurana su financijska sredstva u iznosu od 55.000,00 EUR-a u proračunu 
Grada Pule. 

 

 

Pripremila: Orijeta Babić, univ. mag. iur. 

 

 

p.o. PROČELNIK 

Igor Jovin, univ. mag. iur. 

 

 

 



Na temelju članka 35. stavak 1. Zakona o predškolskom odgoju i obrazovanju 
(«Narodne novine» RH br. 10/97, 107/07, 94/13, 98/19, 57/22), članka 51. Statuta Dječjeg 
vrtića Pula i članka 61. Statuta Grada Pula-Pola („Službene novine“ Grada Pule br. 07/09, 
16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21, 5/21), Gradonačelnik Grada Pule dana 04. travnja 2023. 
godine, donosi

Z A K L J U Č A K
o davanju prethodne suglasnosti na Odluku o prodaji 

i raspisivanju javnog natječaja za prodaju stana

Članak 1.

Daje se prethodna suglasnost na Odluku Upravnog vijeća Dječjeg vrtića Pula o prodaji 
i raspisivanju javnog natječaja za prodaju stana, Klasa: 601-01/23-02/3; Urbroj:2163-7-15-01-
23-4 od 27. 03. 2023. godine.

Članak 2.

Prethodna suglasnost odnosi se na nekretninu u vanknjižnom vlasništvu Dječjeg vrtića 
Pula označenu kao stan u zgradi Veruda 17, k.č.br. 4721 i dr. k.o. Pula, u naravi stan na 8. 
katu zgrade neto korisne površine 25,19 m2 s procijenjenom tržišnom vrijednosti u iznosu od 
55.000,00 eur.

Članak 3.

Ovaj Zaključak stupa na snagu danom donošenja.

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

GRADONAČELNIK
dr.sc. Filip Zoričić, prof. 



Ovo je elektronički dokument sukladan uredbi (EU) broj 910/2014. 
Skeniranjem ovog QR koda, sustav će vas preusmjeriti na stranice izvornika 
ovog dokumenta, kako biste mogli provjeriti njegovu autentičnost.



DJE.JI VRTIC PULA
KOPARSKA 31 A
PULA _ POLA

Kloso:60I -0I /23-0213
lr br oj:21 68 I 01 - 5 4-7 1 -23-8

Pulo, 27 . oiujok 2023.

REPUBLIKA HRRVATSKA
ISTARSKA iUPANUA

GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA DRUSTVENE DJELATNOSTI I MLADE

Sergijevoco 2, Pulo

Predmet: Prethodno suglosnost zo prodoju stono u Puli, Verudo 17
- lroZi se

Po5tovoni,
no sjednici Uprovnog vije6o odrZonoj dono 27 . 03. 2023. god. , Uprovno vije6e
Djedjeg vrti6o Pulo temeljem Procjembenog eloborolo od I 7. 03. 2023. god.
izrodenog od strone ALPHA CONSULTING d.o.o. donijelo odluku o prodo.ii
predmeinog slono.

Molimo Vos do Odluku o prodoji i rospisivonju jovnog notjedojo zo prodoju stono
uputite u doljnju zokonsku proceduru rodi dobivonjo prethodne suglosnosti no istu.

S poliovonjem,

Predsiednlco Uprovnog vijeco:



Djedji vrtic Pulo
Koporsko 3l o
Pulo-Polo

Kloso: 501-Ol/23-0213
Urbrq: 21 63-7-15-01 -23-4
Pulo, 27 . oZujok 2023. god.

Temeljem clonko 51. Stotuto Djedjeg vrtiio pulo i procjembenog eloboroto od
ALPHA CONSULTING d.o.o. od I Z. 03. 2023. god. no 3. sjednici Uprovnog vije6o
odrzonoj 27. oiujko 2023. godine Uprovno vijeie Djecjeg vrti6o pulo donosi slijede6u:

ODLUKU
o prodoji i rospisivonju jovnog notjedo.io zo prodoiu stono

Todko 2.
Sostovni dio ove odluke je Procjembeni eloborot zo nekretninu iz to6ke l. ove
Odluke.

Todko 3.
Jovni noi.ledoj zo prodoju nekretnine iz todke I . rospisot 6e se kodo Grodonoeelnik
Grodo Pule izdo prethodnu suglosnost no rospisivonje istog.

Todko 2.
Odluko stupo no snogu donom dono5enjo.

oU rovnog vrleco:
o rsrc

Todko l.
Rospisuje se jovni notiecoj zo prodoju siono u Puli no odresi Verudo l Z no Vlll. kotu
koji je u izvoknjiTnom vlosniStvu.



52100 Pula, Lošinjska 19 a

Telefon:0981773081
E-mail: ana.procjene@gmail.com

:

:

:

:

Pula,  17.03. 2023. godine

revizija procjene

El.br. 08/23

Direktorica:
Ana Hećimović, dipl.ing.građ.

STAN NA VIII KATU ZGRADE 

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine radi 
prodaje

NEKRETNINA

LOKACIJA

NARUČITELJ

SVRHA 

Predškolska ustanova Dječji vrtić Pula

OIB:38819334994

PROCJEMBENI ELABORAT

Pula, Veruda 17

VANKNJIŽNO VLASNIŠTVO, STAN U ZGRADI 
VERUDA 17, K.Č.BR. 4721 I DR. K.O. PULA

1



SADRŽAJ:

1. SAŽETAK

2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

3. ZADATAK

4. NALAZ

4.1. LOKACIJA NEKRETNINE

4.2. IDENTIFIKACIJA

4.2.1. Zemljišne knjige

4.2.2. Katastar

4.3. OPIS ZATEČENOG STANJA

4.3.2. Uporabno svojstvo nekretnine

4.3.4. Buka i zagađenje

4.3.6. Tehnički opis

4.4. STATUS LEGALNOSTI NEKRETNINE

4.5. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU

4.5.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području

5. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

5.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

5.2. IZRAČUN - POREDBENA METODA

6. ZAKLJUČAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7. IZJAVA PROCJENITELJA

8. PRILOZI

4.3.1. Opis nekretnine

4.5.1. Gospodarska situacija u Republici Hrvatskoj

4.5.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

4.3.3. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

5.2.1. Međuvremensko izjednačenje

5.2.2. Interkvalitativno izjednačenje

4.3.5. Iskaz površina i volumena

2



1.

Tržišna vrijednost nekretnine- zaokruženo  
(€)

55.000,00

Svrha:

Naručitelj procjene:

SAŽETAK

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine 
radi prodaje

Vlasnik:

Predškolska ustanova Dječji vrtić Pula

Jedinična vrijednost  (€/m²)

Ana Hećimović, dipl.ing.građ. 

2.198,68

poduložak- suvlasnički udio 

25,19

Tržišna vrijednost nekretnine (€) 55.384,87

Procjenitelj:

katastarska općina

z.k. uložak 9003 i dr.

zgr. 4721  i dr. 

Tip nekretnine

31,79

Adresa nekretnine

STAN NA VIII KATU ZGRADE 

Brutto razvijena površina (m²) 

Pula, Veruda 17

Dječji vrtić Pula, vanknjižno vlasništvo

zemljišno knjižna čestica

Pula 

33 suvlasnički dio ( prema prijedlogu 
povezivanja KPU i zemljišne knjige

površina zemljišta (m²) 

Neto korisna površina (m²) 

Stalna sudska vještakinja graditeljske struke, 
područje arhitektura  i procjene nekretnina

3
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2.

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

Dan kakvoće: 

Dan vrednovanja:

Predmet procjene je stan na VIII katu zgrade u Puli, Veruda 17, zgrada izgrađena na k.č.br. 4721 i
dr. k.o. Pula. 

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

1. Poziv za raspravu, Posl.br. Z-2357/21 od 22.02.2021., Općinski sud u Puli-Pola radi povezivanja 

knjige položenih ugovora i zemljišne knjige s prilozima kojima se dokazuje vlasništvo

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

3. ZADATAK

Zadatak ovog vještačenja je utvrđivanje sadašnje tržišne vrijednosti predmetne nekretnine na 
temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i prikupljenih podataka od naručitelja 

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima
nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je sljedeća  dokumentacija:

Pravilnik o energetskom  pregledu zgrade i energetskom certificiranju  (NN  88/17, 90/20, 
1/21, 45/21 )

Pravilnik o načinu utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 
15/19)

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

Posebni propisi Grada Pule

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

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

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

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

Na temelju pisanog naloga naručitelja- Dopisa Klasa:361-02/23-01/1, Ur. broj: 2163-7-15-02-23-1 
od 17.03.2023. godine  te Narudžbenice br.42/23 od 07.03.2023. godine izrađena je procjena  
tržišne vrijednosti nekretnine radi prodaje.

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

Zakon o vlasništvu 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-pročišćeni tekst i 94/17)

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

17.03.2023.

17.03.2023.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I  LITERATURE
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4. NALAZ

4.1. Lokacija nekretnine  

4.2. Identifikacija nekretnine

4.2.1 Zemljišna knjiga

k.o.

suvl. udio
datum:

Nekretnina nije upisana u zemljišne knjige Općinskog suda u Puli, ZK Odjel Pula ni u KPU,  
zgrada u kojoj se nalazi upisana je: 

17.03.2023.
zgr. 4721  i dr. 

Pula 9003 i dr.

izvor:google earth

Stan koji se procjenjuje vanknjižno je vlasništvo narućitelja, u tijeku je postupak povezivanja Knjige 
položenih ugovora i zemljišne knjige pri Općinskom sudu u Puli-Pola. Zgrada u kojoj se nalazi stan 
građena je kao ugrađena građevina sa 5 ulaza,  adresa Veruda 13, 15, 17, 19 i 21. Područje grada 
u kojem se nalazi nekretnina u neposrednoj je blizini mora i uređenih gradskih plaža (MO 
Sc.Polikarp-Sisplac). U blizini se nalaze osnovna škola, dječji vrtić, trgovački centar; Linijom JGP 
naselje je povezano sa centrom grada Pule. Javne površine su uređene, ispred zgrade  nalaze se 
uređene javne parkirne površine.  Ulaz u zgradu je s javne površine,   zgrada je opremljena 
dizalom. Lokaciju stana karakterizira blizina mora odnosno  pozicioniranost i atraktivnost u smislu  
položaja i sadržajne dostupnosti. 

z.k.ul.:

k.č.br.
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4.3. Opis zatečenog stanja

izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr

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

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

Stan se nalazi na VIII katu zgrade u Puli, Veruda 17.  Procjenjuje se da je zgrada izgrađena 
prije cca 40  godina, početkom osamdesetih godina prošlog stoljeća, etažnost  zgrade 
podrum/suteren, prizemlje i osam katova. 

4.3.1. Opis nekretnine

Stan je u uporabljivom stanju, potrebno je ličenje zidova.

Zgrada je u dobrom stanju uređena i održavana.  

4.2.2. Katastar

Napomena: u postupku povezivanja knjige položenih ugovora i zemljišne knjige utvrdit će se 
građevinska čestica zgradi odnosno utvrditi zemljište koje čini građevinsku česticu, K.č.zgr.br 4721 
k.o. Pula označena je kao jedna od k.č. na kojoj je zgrada izgrađena.  
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Parkiranje:

4.3.3. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Promet-kolni pristup:

Infrastruktura:

4.3.2. Uporabno svojstvo nekretnine

Stan se nalazi na VIII katu višestambene zgrade u Puli, zgrada ugrađenog tipa gradnje,  
smještena u ulici Veruda. S obzirom da se nalazi u zgradi ugrađenog tipa gradnje, stan se 
procjenjuje prema zatečenom stanju. 

Stan je priključen na komunalnu i ostalu infrastrukturu.

Zgrada ima  pješački pristup i  kolni pristup. 

Prostorni plan uređenja Grada Pule, 
Kartografski prikaz 5.2 Građevinska područja: 

Parkiranje je omogućeno na javnim parkiralištima ispred zgrade.

Za predmetno područje na snazi je Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine 
Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-
pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni tekst, 11/19, 13/19-
pročišćeni tekst) i Generalni urbanistički plan Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 
12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni 
tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-pročišćeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20, 3/21, 
4/21 i 6/21-pročišćeni tekst, nekretnina se nalazi unutar granica građevinskog područja-
izgrađeni dio, prema GUP-u Grada Pule u zoni stambene namjene S.

Generalni urbanistički plan Pule, Kartografski 
prikaz 1A: Korištenje i namjena prostora:
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Iskaz površina i volumena

BRP =

NKP =

V =

=

- katnost:

- starost zgrade-godina izgradnje 

- temelji:

- nosiva konstrukcija:

- međukatna konstrukcija:
- pregradni zidovi

- krov i pokrov:

- pročelje:

- svijetla visina prostorija:

- obrada podova:

- obrada unutrašnjih zidova:
- fasadni otvori:

- unutarnja stolarija

- grijanje

- ventilacija

- sanitarna oprema

U postupku procjene kao obračunska površina koristi se površina od 25.19 m2, sukladno 
podacima iz Zapisnika o bodovanju stana. 

opeka
ravni prohodni krov
žbukano i bojano
2,6
laminat, keramika
žbukano i bojano, dijelom keramika 

4.3.6.

drveni  prozori, furnirana vrata, roletne na prozoru
furnirana, bojana
gradski plin
prirodna
standardna

Tehnički opis

Po+P+8
1980
armiranobetonski
okvirna armiranobetonska 
opeka
armiranobetonska

kuhinja 4,43 1,00 4,43 1,25 5,54 3,10 17,17

koef.         
bruto

BRP (m²)
koef.         
neto

NKP (m²)

4.3.4. Buka i zagađenje

BV (m³)

4.3.5.

h (m)STAN

( sukladno Prilogu 1 Pravilnika ) 

m³

17,71

SVEUKUPNO :

soba 16,43 1,00 16,43 1,25 20,54 3,10 63,67

98,54

NKP 25,19 m2

m²

31,79

PROSTORIJE

m²

tlocrtna 
površina (m²)

Na lokaciji nisu uočena ostala zagađenja.

25,43

1,00 4,57

25,43

25,43 31,79

kupaonica 4,57 1,25 5,71

98,54

Na lokaciji nema službeno evidentiranih izvora buke  koji su veći od dozvoljenih

3,10
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5

4.5.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Najnoviji visokofrekventni pokazatelji upućuju na to da bi se gospodarska aktivnost u 
trećem tromjesečju mogla blago smanjiti u odnosu na prethodna tri mjeseca, pa bi se 
gospodarski rast na godišnjoj razini mogao znatno usporiti. Na tromjesečnoj razini smanjili 
su se ndustrijska proizvodnja, realni promet od trgovine na malo i građevinarstvo, a indeks 
pouzdanja potrošača i nadalje se nalazi ispod dugoročnog prosjeka. U razdoblju od srpnja 
do rujna usporio se tromjesečni rast nominalnih bruto plaća, dok su se realne neto plaće 
nastavile snižavati. Istodobno je nastavljen rast zaposlenosti, ali bez znatnijeg smanjenja 
stope nezaposlenosti. Inflacija se u rujnu povećala na 12,8%, pri čemu se ubrzao rast svih 
glavnih komponenti, osim hrane, čiji se godišnji rast cijena blago usporio i pod utjecajem 
ograničenja cijena nekolicine osnovnih prehrambenih proizvoda. Pooštravanje uvjeta 
financiranja počelo se blago prelijevati na rast kamatnih stopa banaka na kredite 
stanovništvu i poduzećima u Hrvatskoj, ali one se i nadalje zadržavaju na relativno niskim 
razinama. Rast ukupnih plasmana monetarnih institucija domaćim sektorima (osim središnje 
države) na godišnjoj se razini nastavio ubrzavati zbog rasta plasmana nefinancijskim 
poduzećima, posebice energetskom sektoru. Istodobno se godišnji rast plasmana 
stanovništvu usporio samo blago. Kretanja poreznih prihoda u 2022. godini bila su 
zamjetno povoljnija u odnosu na prethodna očekivanja Vlade RH. U listopadu je stoga 
usvojen rebalans proračuna kojim je planirani manjak konsolidirane opće države smanjen 
na 1,5% BDP-a, s prethodno očekivanih 2,7% BDP-a. Također, predstavljen je i donesen 
Nacrt proračunskog plana Republike Hrvatske, u kojemu se očekuje rast manjka opće 
države u 2023. na 2,3% BDP-a. 
(izvor:https://www.hnb.hr/documents/20182/4321256/hbilt279.pdf /54733b74-99fd-aacd-
eed5-55a038b66c04 )

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

4.4. Status legalnosti nekretnine

Opće  vrijednosti na tržištu nekretnina

Cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u trećem su tromjesečju prošle godine u prosjeku 
porasle za 2,8 posto u odnosu na prethodni kvartal, dok je na godišnjoj razini rast cijena 
ubrzao na 14,8 posto, pokazuju podaci Državnog zavoda za statistiku (DZS).
Time je nastavljen rast cijena stambenih nekretnina na godišnjoj razini koji u Hrvatskoj traje 
od drugog tromjesečja 2017. godine. 
Novi stambeni objekti u trećem tromjesečju 2022. poskupjeli su u prosjeku za 2,6 posto u 
odnosu na drugi kvartal. U odnosu na treće tromjesečje 2021. godine, cijene novogradnji 
ojačale su za 17,4 posto, pokazuje izvješće DZS-a objavljeno u utorak. 
Cijene postojećih stambenih objekata više su za 2,9 posto na kvartalnoj, a 14,5 posto na 
godišnjoj razini. 
Cijene stambenih objekata u trećem tromjesečju 2022. u odnosu na drugi kvartal iste 
godine u prosjeku su za Grad Zagreb više za 4,1 posto, za Jadran 2,8 posto, dok su za 
ostala područja niže za 0,8 posto. 
I na godišnjoj 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 područjima 13,9 posto, pokazuju 
statistički podaci.

https://hrportfolio.hr/vijesti/ekonomija/rast-cijena-stambenih-nekretnina-na-godisnjoj-
razini-72111,   objavljeno 10.01.2023.
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 Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedničkom suradnjom  Državnog 
zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadašnji 
hedonistički indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostalno 
sastavljala zaključno s drugim tromjesečjem 2015. godine (Tablica J3a). Indeksom cijena 
stambenih nekretnina mjeri se kretanje tržišnih cijena stambenih objekata koja su  
kućanstva kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta 
uključena je u tržišnu cijenu. Indeks obuhvaća sve podatke o transakcijama nekretnina 
(kuća i stanova/apartmana) na području 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 utvrđivanju detaljnih 
pravila za provedbu Uredbe Vijeća (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima 
potrošačkih cijena u vezi s utvrđivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasništvu 
stanara od 1. veljače 2013., za kategorije novih i postojećih stambenih objekata te 
kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske.

4.5.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području  

Područja Verude i Stoje najatraktivnija su područja Grada Pule, pregledom  aplikacije e-
nekretnine  utvrđen je veći broj transakcija svih vrsta nekretnina, najviše stanova.  
 

4.5.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska područja – Grad Zagreb, 
Jadran i ostalo. Izračun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodološkim 
smjernicama Eurostatova priručnika “Priručnik o indeksima cijena stambenih nekretnina”. 
Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata 
kupljenih prethodne godine.

Ponderi su preračunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom posljednjeg 

tromjesečja prethodne godine. Izračunavanje počinje izračunom indeksa na temelju 

unaprijed definiranih hedonističkih regresijskih modela, čije su varijable definirane na osnovi 

raspoloživih podataka o svojstvima stambenih objekata.                                                                                                                          

Indeksi su do kraja 2011. izračunati na temelju standardne vremenske indikatorske 

hedonističke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjesečja 2012., zbog dostupnosti 

šireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izračun se primjenjuje pomična 

vremenska indikatorska hedonistička regresija (engl. Rolling window time-dummy).

Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na više razine i na 

razinu ukupno. 
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ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl. 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir
postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slučaja.

prihodovna metoda

troškova metoda

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće
koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.
Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
građenja.

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i
za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih
kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne
vrijednosti zemljišta, ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obilježjima uzor-čestice.
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrđuje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz
samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava
katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela.

poredbena metoda

5.1.

5. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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5.2. Izračun  - poredbena metoda

Usporedba 1 …………………

Obilježja: površina (NKP)

cijena:
datum ugovora:

Cijena po m²

Usporedba 2 …………………

Obilježja: površina (NKP)
cijena:
datum ugovora:
Cijena po m²:

Usporedba 3 …………………

Obilježja: površina (NKP)
cijena:
datum ugovora:

Cijena po m²:

Aktualni  indeks cijena za međuvremensko izjednačenje

prizemlje

Stan , površine 61,02 m².

položaj u objektu

položaj u objektu

(€
ICSN: 142,51

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

IDZKC Nekretnine - 1941476

61,02 ICSN: 147,28

Sve poredbene nekretnine se nalaze na lokacijama sa sličnim karakteristikama u zgradama slične
tipologije  izgradnje, na udaljenosti cca 300 m od predmetne nekretnine. 

1794,55

109.503,17

73.000,00

Odabir metode procjenjivanja

04.03.2022.

16.11.2021.

IDZKC Nekretnine  - 1193557

ICSN:

155,8

11.10.2019.

Stan, površine 34,50 m².

(m²)

34,5 (m²)

Stan površine  33,53m ²

33,53

2115,94
II kat

120,35

1789,44

položaj u objektu
(€)

ICSN:

I kat
60.000,00

IDZKC Nekretnine - 1725169

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

(m²)

Uzimajući u obzir sve činjenice o nekretnini, te tržišno dostupne podatke, izabrana je poredbena
metoda.                     

(€)
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5.2.1. Međuvremensko izjednačenje

Međuvr.izjedn.cijena (€/m²):

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

Pula

04.03.2022.

Pula

16.11.2021.

2.316,54

73.000

155,8

109.503 60.000

34,50 33,53

3

1794,55 2115,94 1789,44

21

11.10.2019.

142,51

Prodajna vrijednost (€):

Cijena  (€/m²) :

Indeks / dan transakcije:

155,8

147,28 120,35

1,06

155,8

61,02

1.898,36 2.313,27

Pula

1,291,09

Redni broj

Katastarska općina:

Katastarska čestica:

Datum ugovora:

Indeks / dan vrednovanja:

Korekcijski faktor:

Površina (m²) :

17



5.2.2. Analiza sa isključenjem neodgovarajućih poredbi
Interkvalitativno izjednačenje

Prosječna vrijednost (€/m²):

Vrijednost nekretnine (€)

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U VIŠESTAMBENOJ ZGRADI

PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Kp = a * kk + b * ko + c * kgps + d * kuo + e * ksks

Kp = 0.28*kk+0.09*ko+0.22*kgps+0.27*kuo+0.14*ksks

Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja e 0,14

Utjecaj smanjenog komfora:

55.000,00 €

55.384,87 €

VRIJEDNOST NEKRETNINE poredbenom metodom (€) ZAOKRUŽENO:

1,00

Koeficijent orjentacije stana Ko - 0,92-1,00-1,08 0,92

Koeficijent smanjenog komfora stanovanja

1,0104

VRIJEDNOST NEKRETNINE poredbenom metodom (€):

Ukupno: a+b+c+d+e=1 (100%) 1,00

Kgps - 0,92-1,00-1,08 1,08

Koeficijent utjecaja okoliša Kuo - 0,92-1,00-1,08 1,00

Koeficijent katnosti stana Kk - 0,84-0,92-1,00-1,08

Ksks 0,50-1,00 1,00

Koeficijent geografskog položaja stana - dn. boravka

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora: Kp

Procijenjena vrijednost stana:                               54.815 € 

392,73

a 0,28

Postotak udjela koeficijenta geografskog položaja dn. boravka

196,37

djelomično 8

površina

21

2.313,271.898,36

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U 
VIŠESTAMBENOJ ZGRADI - Pravilnik - prilog 5.

ne

0,27

-12,76%

ne

€

Postotak udjela koeficijenta katnosti stana

54.814,80

ukupno NKP:

jednostrana, jug

Položaj u objektu:

Geografski položaj stana

stan

Procijenjena jedinična vrijednost po m
2 2.176 kn

VRIJEDNOST:

Postotak udjela koeficijenta orjentacije stana b 0,09

c 0,22

Postotak udjela koeficijenta utjecaja okoliša d

3

2.316,54

42

Pula Pula

adaptacija

ne ne

m
2

kn/m
2

115.677,72

2.176,05

6,31%

Katastarska općina:

kat

dobro

Pula

Međuvrem.izjedn.cijena (kn/m²):

25,19

starost stanje

STAN

Redni broj - usporedbe

PREDMET PROCJENE:

Katastarska čestica:

25,19

PREDMET PROCJENE:

suma

Standardno odstupanje:

Pravilo dva-sigma (±)

Odstupanja od prosjeka:

Odstupanja od dva-sigma:

6,46%

9,02%

prosječan

8/8

Orijentacija stana

Utjecaj okoliša:

jug
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6 ZAKLJUČAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

€

Procjenu izradila : Direktorica: 
Ana Hećimović, dipl.ing.građ. Ana Hećimović, dipl.ing.građ. 

55.000,00

Potvrđujem da kao procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke,
suvlasničke ili slične interese na predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili
poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene 
Utvrđeni iznos cijene stana procijenjen je u skladu sa važećim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Navedeni iznosi ne sadrže poreze.

7. IZJAVA PROCJENITELJA:

na dan kakvoće:

zaokruženo

17.03.2023.

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

stan na Osmom katu  zgrade u Puli, Veruda 17

dajem mišljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

17.03.2023.

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, načina korištenja, analize
korištenja okolnih građevina i razvojnih mogućnosti predmetne nekretnine. Također je izvršena
analiza općih uvjeta na tržištu, kao i lokalnih tržišnih uvjeta na području predmetne nekretnine, kao
i tržišna pozicija procjenjivane nekretnine.

na dan vrednovanja:
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8 PRILOZI

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE (očevid 21.07.2021.)
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DOKUMENTACIJA
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