Na temelju ¢lanka 96. Zakona o parni¢nom postupku (,,Narodne novine* br. 53/91,
91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 84/08, 123/08, 57/11, 148/11, 25/13, 89/14, 70/19, 80/22,
114/22, 155/23) i ¢lanka 61. Statuta Grada Pula - Pola ( Sluzbene novine - Bollettino ufficiale
Pula - Pola br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21, 5/21-procis¢eni tekst),
Gradonacelnik Grada Pula - Pola dana 28. veljace 2025. godine, donio je

ODLUKU
o ovlastenju za sklapanje sudske nagodbe

Ovlas¢uje se Upravni odjel za lokalnu i mjesnu samoupravu Grada Pula - Pola,
Odsjek za poslove zastupanja, da u parnicnom postupku posl.br. P-737/2022 koji se vodi pred
Op¢inskim sudom u Puli-Pola, izmedu tuZitelja Gjevelakaj Gjeka i tuzenika Grada Pula-Pola,
radi utvrdenja prava vlasnistva sklopi sudsku nagodbu slijedeceg sadrzaja:

Utvrduje se da je pred Opc¢inskim sudom u Puli — Pola pokrenut parni¢ni postupak
posl. br. P-737/2022 izmedu tuzitelja Gjeka Gjevelekaja iz Pule, Sergijevaca 65,
OIB:49062856475 1 tuzenika Grada Pula-Pola, OIB:79517841355, Pula, Forum 1, povodom
tuzbe kojom je tuzitelj trazio da se utvrdi da su zajednicki dijelovi zgrade izgradene na k.c.
6543, Ulica Sergijevaca, zgrada mjeSovite uporabe, Pula, Ulica Sergijevaca 65, povrSine 200
m2, upisana u zk. ul. 12206 A k.o. Pula, i to hodnik i stubiste s terasom te tavan, zajednicki
samo posebnim dijelovima zgrade u vlasniStvu tuzitelja, odnosno njegovog pravnog
slijednika, sina Paula Gjevelekaja, i to 1. etazi 1/3 s kojom je povezano pravo vlasniStva na
posebnom dijelu zgrade koji se sastoji od tri spavace sobe, kuhinje, kupaonice i hodnika,
ukupne povrsine 60,11 m? 1 2. etazi 1/3 s kojom je povezano pravo vlasni§tva na posebnom
dijelu zgrade koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, nuznika i hodnika, ukupne povrsine 41,54
m?2.

Stranke sporazumno utvrduju kako je predmet ove Nagodbe rjeSavanje njihovih
medusobnih imovinskopravnih odnosa koji su predmet parni¢nog postupka iz prethodnog
stavka, a na nacin kako je to utvrdeno u sljede¢im clancima ove Sudske nagodbe.

2.

Sudski vjestak Suad Kadri¢ je u procjembenom elaboratu br. 79/24 procijenio ukupnu
trziSnu vrijednost zajednickih dijelova zgrade sagradene na k.¢. br. 6543, Ulica Sergijevaca,



zgrada mjeSovite uporabe, Pula, Ulica Sergijevaca 65, povrSine 200 m2, upisana u zk. ul.
12206 A k.o. Pula u iznosu od 57.900,00 Eura (slovima:pedesetsedamtisu¢adevetstoeura).

Slijedom utvrdenja iz prethodnog stavka ovog clanka Nagodbe tuzitelj Gjek
Gjevelekaj, odnosno njegov pravni sljednik Gjevelekaj Paulo duzan je isplati Gradu Pula —
Pola iznos vrijednosti suvlasnickog udjela tuzenika Grada Pula — Pola na zajednickim
dijelovima zgrade izgradene na k.¢. br. 6543, Ulica Sergijevaca, zgrada mjesovite uporabe,
Pula, Ulica Sergijevaca 65, povrSine 200 m2, upisana u zk. ul. 12206 A k.o. Pula, sukladno
procjembenom elaboratu sudskog vjeStaka Suada Kadri¢a u ukupnom iznosu od 30.480,78
eura (slovima: tridesettisuc¢acetristoosamdeset eurasedamdeset osamcenti), 1 to u roku od 8
(osam) dana racunajuci od dana sklapanja ove Sudske nagodbe, sve na racun tuzenika Grada
Pula - Pola IBAN HR9523600001835900006 kod Zagrebacke banke d.d..

Tuzitelj Gjek Gjevelekaj i svakodobni vlasnik k.¢. br. 6543, Ulica Sergijevaca, zgrada
mjeSovite uporabe, Pula, Ulica Sergijevaca 65, povrSine 200 m2, upisana u zk. ul. 12206 A
k.o. Pula i to 4. Suvlasni¢kog dijela: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-4) s kojim je povezano
pravo vlasniStva na stanu koji se sastoji od tri spavace sobe kuhinje kupaonice i hodnika
ukupne povriine 60,11 m2 i 5. Suvlasni¢kog dijela: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-5) s
kojim je povezano pravo vlasniStva na stanu koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, nuznika i
hodnika ukupne povrsine 41,54 m2, obvezuju se po potrebi omoguciti tuzeniku Gradu Pula —
Pola pristup krovu predmetne zgrade.

Strane ove Nagodbe suglasno utvrduju da je tuzitelj na predmetnoj nekretnini izvodio
odredene radove i preinake, sve samostalno i bez suglasnosti Grada Pula - Pola, stoga,
ukoliko bi zbog tih zahvata bilo kakvih pravnih posljedica, iste ima snositi tuzitelj i sljednik
samostalno.

Strane ove Nagodbe suglasno utvrduju da se po primitku iznosa iz ¢lanka 2. (drugog)
stavka 2. (drugog) ove Nagodbe zajednicki dijelovi zgrade izgradene na k.¢. 6543, Ulica
Sergijevaca, zgrada mjeSovite uporabe, Pula, Ulica Sergijevaca 65, povrSine 200 m2, upisana
u zk. ul. 12206 A k.o. Pula, i to hodnik i stubiSte s terasom, te tavan, imaju smatrati
zajedniCkim samo posebnim dijelovima te zgrade koji su u zemljiSnoj knjizi oznaceni kao
k.C. br. 6543, Ulica Sergijevaca, zgrada mjeSovite uporabe, Pula, Ulica Sergijevaca 65,
povr§ine 200 m2, upisana u zk. ul. 12206 A k.o. Pula i to 4. Suvlasni¢ki dio: 1/3 ETAZNO
VLASNISTVO (E-4) s kojim je povezano pravo vlasnitva na stanu koji se sastoji od tri
spavace sobe kuhinje kupaonice i hodnika ukupne povrSine 60,11 m2 i 5. Suvlasnicki dio: 1/3
ETAZNO VLASNISTVO (E-5) s kojim je povezano pravo vlasniitva na stanu koji se sastoji
od jedne sobe, kuhinje, nuznika i hodnika ukupne povrsine 41,54 m2.



Tuzenik Grad Pula - Pola izjavljuje da nakon primitka iznosa iz ¢lanka 2. (drugog)
stavka 2. (drugog) ove Nagodbe nema nikakvih daljnjih ni drugih novc€anih ili nenov€anih
potrazivanja prema tuzitelju Gjeku Gjevelekaju i njegovom pravnom slijedniku Paulu
Gjevelekaju pa tako ni potrazivanja s osnova glavnice, kamata, parni¢nih troskova, troskova
zastupanja i svih drugih troskova koji su nastali vodenjem postupaka iz ¢lanka 1. (prvog) ove
nagodbe, isto kao Sto ni tuzitelj] Gjek Gjevelekaj 1 njegov pravni sljednik nema nikakvih
daljnjih potrazivanja prema tuzeniku Gradu Pula — Pola po ovom predmetu i u odnosu na
predmetnu nekretninu.

Utvrduje se da ova sudska nagodba ima znacaj pravomoc¢ne i ovr$ne sudske odluke, te
se stranke odricu prava na pobijanje ove sudske nagodbe iz bilo kojeg razloga i na bilo koji
nacin.

Ova sudska nagodba je strankama procitana i protumacena, isti su je razumjeli 1 ona
predstavlja njihovu stvarnu volju, pa je u znak prihvacanja stranke potpisuju.

Stranke su suglasne kako svaka stranka snosi svoj troSak parni¢nog postupka.

I1.

Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja.

KLASA:960-03/10-01/197
URBROJ:2163-7-02-03-0463-25-56
Pula, 28. veljace 2025.

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

Pravni temelj za donoSenje ove odluke je ¢lanak 61. Statuta Grada Pula - Pola (,,Sluzbene
novine - Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21, 5/21-
prociscéeni tekst), i clanak 96. Zakona o parnicnom postupku (,,Narodne novine* br. 53/1991,
91/1992, 112/1999, 129/2000, 88/2001, 117/2003, 88/2005, 2/2007, 96/2008, 84/2008, 123/2008,
57/2011, 25/2013, 89/2014, 70/2019, 80/2022, 114/2022, 155/2023; dalje: Zakon o parni¢nom
postupku).

Pred Opé¢inskim sudom u Puli — Pola pokrenut je 04. svibnja 2010. godine parni¢ni
postupak posl. br. P-1030/10, sada posl.br.P-737/2022 izmedu tuzitelja Gjeka Gjevelekaja iz Pule,
Sergijevaca 65, OIB:49062856475 i tuzenika Grada Pula-Pola, OIB:79517841355, Pula, Forum 1,
povodom tuzbe radi utvrdenja prava vlasnistva, kojom je tuzitelj, kona¢nim tuzbenim zahtjevom
trazio da se utvrdi da su zajednicki dijelovi zgrade izgradeni na k¢.br. 579/ZGR. kuca, Sergijevaca
65 upisana u zk.ul. 12206A k.o. Pula i to hodnik 1 stubiSte s terasom, zajedni¢ki samo posebnim
dijelovim zgrade u vlasnistvu tuzitelja odnosno njegovih pravnih sljednika i to 1. etazi 1/3 s kojom
je povezano pravo vlasni$tva na posebnom dijelu zgrade koji se sastoji od tri spavace sobe, kuhinje,
kupaonice 1 hodnika, ukupne povrsSine 60,11 m? 1 2. etazi 1/3 s kojom je povezano pravo vlasniStva
na posebnom dijelu zgrade koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, nuznika i hodnika, ukupne
povrsine 41,54 m?, a dvije Supe su pripadak istih posebnih dijelova zgrade.

Presudom Op¢inskog sud u Puli - Pola od dana 15. sije¢nja 2015 . godine odbijen je tuzbeni
zahtjev tuzitelja. Presudom Zupanijskog suda u Puli posl.br.P-1086/15 od dana 04. prosinca 2017.
godine odbijena je zalba tuZzitelja protiv presude suda prvog stupnja kao nesonovana, medutim po
reviziji tuzitelja Vrhovni sud R. Hrvatske je rjeSenjem posl.br. Rev 1341/2018 ukinuo presudu
Zupanijskog suda i predmet vratio sudu drugog stupnja na pomnovno sudenije te je Zupanijski sud
usvajanjem Zalbe tuZitelja rje§enjem posl.br GZ-732/2022 od dana 15. sijenja 2015. godine vratio
predmet Opc¢inskom sudu u Puli na ponovno sudenje s obrazlozenjem da je potrebno dodatno
utvrditi ¢injeni¢no stanje, smatrajuci da postoji moguénost da dvije Supe (kasnije prenamijenjene)
sluZe samo stanovima kojih je vlasnik tuzitelj obzirom su one bodovane u zapisniku o bodovanju
stanova a S$to moze ukazivati da te Supe pripadaju vlasnicima stanova na prvom katu, odnosno
tuzitelju.

Naime, stranke postupka suvlasnici su nekretnine k¢.br.zgr.579 kuca, Sergijevaca 65, k.o.

Pula (sada k¢.br.6543 k.o. Pula) i to tuzitelj u 2/3, a tuzenik u 1/3 dijela.

Posebni dio Grada Pula-Pola, u naravi predstavlja poslovni prostor u prizemlju koji se
sastoji od 3 poslovne prostorije i 1 sanitarnog ¢vora ukupne povrsine 113,00 m2 te isti ima zaseban
ulaz.



Tijekom postupka tuzitelj je zajednicke dijelove u prizemlju zgrade (Supe) prenamijenio u
posebne dijelove-poslovne prostore, a u pogledu navedenih prostora izdano je RjeSenje o
izvedenom stanju Upravnog odjela za prostorno uredenje, Odsjeka za gradnju, Klasa:UP/I 361-
03/13-07/4493, Urbroj:2168/01-03-04-0432-15-15 od dana 12. ozujka 2015. godine.

Tuzitelj je predlozio mirno rjeSenje spora te je u tu svrhu provedeno vjestaenje odnosno
izraden je Procjembeni elaborat Zajednickih dijelova zgrade (korisne povrsine) na k¢.br.6543 k.o.
Pula broj 79/2024 od strane Suada Kadri¢a, ovl.ing.grad. kojim je utvrdeno da je ukupna trziSna
vrijednost zajednickih dijelova zgrade na k¢.br.6543, Ulica Sergijevaca 65, povrSine 200 m2,
upisana u zk.ul.12206A k.o. Pula, iznosi 57.900,00 Eura.

Obracun visine naknade od 30.480,78 Eura proporcionalan je povrSini posebnog dijela
zgrade Grada Pula-Pola (100 m2 u odnosu na ukupnu povrsSinu svih posebnih dijelova u zgradi
200 m2) odnosno ¢ini 52,64% dijela ukupne procijenjene vrijednosti.

Predmetni procjembeni elaborat upucen je Procjeniteljskom povjerenstvu koje je na svojoj
sjednici odrzanoj dana 20. prosinca 2024. godine utvrdilo kako je elaborat 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) te da Porezna uprava nije u
mogucénosti dostaviti misljenje vezano za iskazanu jedini¢nu vrijednost iz razloga Sto informacijski
sustav ne prati zasebno promet takve nekretnine.

Tijekom postupka tuzitelj je tuzeniku Gradu Pula-Pola dostavio prijedlog nagodbe kojom
bi se uredili odnosi u pogledu predmetne nekretnine, a nadlezni Odjel za upravljanje imovinom i
imovinsko pravne poslove Grada Pula-Pola dostavio je oCitovanje te se suglasio sa tekstom
nagodbe te vjeStadenjem izradenim od Suada Kadri¢a ovl.ing.grad.

Obzirom da tavan nije bio obuhvacen tuzbenim zahtjevom tuzitelja, a nagodbom se rjeSava
1 pitanje tog dijela nekretnine Odjel se posebnim ocitovanjem, na obrazlozeni zahtjev Sluzbe
zastupanja Grada, izjasnio kako je suglasan i da se pitanje tavana uredi na nacin kako je to
predlozeno nagodbom.

Sklapanjem sudske nagodbe tuzitelj bi bio duzan isplati Gradu Pula — Pola iznos vrijednosti
suvlasni¢kog udjela tuzenika Grada Pula — Pola na zajednickim dijelovima zgrade izgradene na
k.¢. br. 6543, Ulica Sergijevaca, zgrada mjeSovite uporabe, Pula, Ulica Sergijevaca 65, povrSine
200 m2, upisana u zk. ul. 12206 A k.o. Pula, sukladno procjembenom elaboratu sudskog vjestaka
Suada Kadric¢a u ukupnom iznosu od 30.480,78 eura (slovima:
tridesettisucacetristoosamdeseteurasedamdeset osamcenti), 1 to u roku od 8 (osam) dana ra¢unajuci
od dana sklapanja Sudske nagodbe, na ra¢un Grada Pula-Pola.

Obzirom da je tuzitelj na predmetnoj nekretnini izvodio odredene radove i preinake, sve
samostalno 1 bez suglasnosti Grada Pula-Pola, nagodbom je utvrdeno da ukoliko bi zbog tih
zahvata bilo kakvih pravnih posljedica, iste ima snositi tuzitelj i njegov sljednik samostalno.



Sklapanjem nagodbe stranke bi suglasno utvrdile da se po primitku iznosa iz ¢lanka 2.
(drugog) stavka 2. (drugog) Nagodbe zajednicki dijelovi zgrade izgradene na k.. 6543, Ulica
Sergijevaca, zgrada mjeSovite uporabe, Pula, Ulica Sergijevaca 65, povrSine 200 m2, upisana u
zk. ul. 12206 A k.o. Pula, i to hodnik i stubiSte s terasom te tavan, imaju smatrati zajednickim
samo posebnim dijelovima te zgrade koji su u zemljiSnoj knjizi oznaceni kao k.¢. br. 6543, Ulica
Sergijevaca, zgrada mjeSovite uporabe, Pula, Ulica Sergijevaca 65, povrSine 200 m2, upisana u
zk. ul. 12206 A k.o. Pula i to 4. Suvlasni¢k dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-4) s kojim je
povezano pravo vlasniStva na stanu koji se sastoji od tri spavace sobe kuhinje kupaonice i hodnika
ukupne povrsine 60,11 m2 i 5. Suvlasni¢ki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-5) s kojim je
povezano pravo vlasniStva na stanu koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, nuznika i hodnika
ukupne povrSine 41,54 m2 te da tuzenik Grad Pula - Pola izjavljuje da nakon primitka iznosa iz
¢lanka 2. (drugog) stavka 2. (drugog) ove Nagodbe nema nikakvih daljnjih ni drugih nov¢anih ili
nenovcanih potrazivanja prema tuzitelju i njegovom pravnom sljedniku Paulu Gjevelekaju pa tako
ni potrazivanja s osnova glavnice, kamata, parni¢nih troSkova, troskova zastupanja i svih drugih
troskova koji su nastali vodenjem postupaka iz ¢lanka 1. (prvog) ove nagodbe, isto kao Sto ni
tuzitelj Gjek Gjevelekaj i njegov pravni sljednik nema nikakvih daljnjih potrazivanja prema
tuzeniku Gradu Pula — Pola po ovom predmetu i u odnosu na predmetnu nekretninu. Nagodba bi
sadrzavala odredbu kojom se Gradu Pula jamc¢i pristup krovu.

Nastavno, nagodbom bi stranke sporazumno utvrdile da se sklapanjem nagodbe rjeSavaju
medusobne imovinskopravne odnose koji su predmet parni¢nog postupka posl.br. P-737/2022 te
da nakon primitka iznosa ni jedna stranka nema prema drugoj stranci postupka nikakvih daljnjih
ni drugih novc€anih ili nenov€anih potrazivanja po ovome predmetu i u odnosu na predmetnu
nekretninu.

Sklapanje ove nagodbe u interesu je Grada Pula - Pola budu¢i da je iz svega gore navedenog
izvjesno da postoji velika vjerojatnost da bi u predmetnom parni¢nom postupku sud donio presudu
kojom bi usvojio tuzbeni zahtjev tuzitelja te nalozio plac¢anje troSkova postupka. U tom slucaju
Grad Pula ne bi ostvario financijski primitak koji ostvaruje predlozenom nagodbom. Nadalje,
predmetni postupak pokrenut je jo§ 2010. godine, i u fazi je ponovnog prvostupanjskog
odlucivanja Sto znaci da ¢e istome slijediti novi zalbeni postupak, a moguce i postupak povodom
izvanrednog pravnog lijeka §to ¢e dodatno uvecati troskove postupka.

Po svom pravnom ucinku sudska nagodba izjednacena je s pravomo¢nom sudskom
odlukom kojom se spor pravomo¢no zavrSava te se ista ne moze pobijati redovitim pravnim
lijekovima, a ¢ime se onemogucava odugovlacenje postupka. Takoder, sudska nagodba je ovrSna
isprva temeljem c¢lanka 23. OvrSnog zakona (,,Narodne novine* br. 112/2012, 25/2013, 93/2014,
55/2016, 73/2017, 131/2020, 114/2022, 6/2024).

Sklapanje ove Nagodbe ne prouzrokuje dodatne troSkove obzirom da sukladno Tar. Br. 2.
Uredbe o tarifi sudskih pristojbi (,,Narodne novine* broj 37/2023) na sudsku nagodbu ne placa se
pristojba.



Slijedom svega navedenog, a budu¢i da je ¢lankom 96. Zakona o parnicnom postupku
propisano kako je punomoc¢niku koji nije odvjetnik za sklapanje nagodbe potrebno izricito
ovlastenje opunomocitelja, to se predlaze donoSenje Odluke kao u dispozitivu.

Pripremila:
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p.o. PROCELNICA
Andrea Perusko, univ.mag.oec.
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Pula, 28. lipnja 2024.
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Narucitelj:

PAULO GJEVELEKAJ

Ulica Sergijevaca 65, 52100 Pula
0OIB:73610518920

PROCJEMBENI ELABORAT

Zajednickih dijelova zgrade (korisne povtsine)

na k.¢. 6543 k.o. Pula

Predmet ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti zajednickih dijelova zgrade (korisnih povrsina

u zgradi) — na zahtjev narucitelja:
SVRHA: kupnja zajednickog dijela zgrade
- k.¢. 6543, Kuéa, Pula, Sergijevaca 65, upisana u zk.ul. 12206A k.o. Pula.

Zadatak vjeStaCenja je utvrdivanje trzisne vrijednosti zajednickih dijelova zgrade navedene nekretnine

na dan procjene.

dana 21.lipnja 2024. izvrSio sam oCevid promatranjem nekretnine izvana, unutar zajednickih dijelova,
pristup neketnini kao i samu lokaciju nekretnine, koriste¢i podatke iz zemljiSne knjige i digitalni
katastarski plana s www.katastar.hr (e_izvadak) za identifikaciju nekretnine.

Rjedenje Zupanijskog suda u Puli-Pola Br. 4-Su-2014/08 od

23.prosinca 2020.
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Suad Kadri¢, ovl.ing.grad.
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k.¢. 6543 k.o. Pula
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjéeviéeva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-2014/08
Datum: 23. prosinca 2020.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec, na temelju ¢1.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) te ¢l. 2., 4. i 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (,,Narodne novine* br. 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19),
23. prosinca 2020.,

rijesio je

I SUAD KADRIC, OIB: 84664416870, od oca Ismeta, roden 30. srpnja 1967., inZenjer
gradevinarstva iz Pule, Divkovi¢eva 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom
graditeljske struke i procjena vrijednosti nekretnina.

11 Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (&etiri) godine ra¢unajuéi od 23. prosinca
2020., nakon ¢ega moZe biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

Suad Kadri¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
graditeljske struke i procjena vrijednosti nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim
viestacima. Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno
popis predmeta u kojima je obavljao vjestacenja, uvjerenje nadleZnog opéinskog suda da nije
pod istragom i da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, potvrde o struénom usavriavanju
i zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka. Nadalje,utvrdeno je kako Suad Kadri¢ nije evidentiran kao osudivana osoba.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢l.4. Pravilnika i €1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim su im-vjeStakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je odl
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjefenja o ponovnom imenovanju dopusitena je Zalba Ministarstvu pravosuda Republike
Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje
ili @ji& po¥tom — preporuteno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva)
primjer

DNA:

1. Suad Kadrié, Pula, Divkoviéeva 4

2. Opéinski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po konagnosti
3. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po kona¢nosti

4, Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb
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Predmet utvrdivanja vrijednosti
1. OPCE INFORMACIJE

nekretnine stranaka:

1.1 Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene

Zajednicki dijelovi zgrade

Adresa nekretnine

Sergijevaca 65, Pula

Podaci iz zemljiSne knjige:

Op¢inski sud | Pula

Zk.ul: 12206 A k.¢. 6543. Opis: KUCA, PULA, SERGLJEVACA 65 Povrsina: 200 m2
k.o. Pula

Upisi i tereti Vidi u prilogu — izvadak iz Z.K. e_izvadak — nema

Vlasnik prema zk.ul. 12206 A k.o. Pula

Podaci iz posjedovnog lista

Katastarska opcina: Pula

Ured za katastar

Pula

k.o. Pula k.C. 6543 Opis: ZGRADA MJESOVITE Povrsina: 200 m2
UPORABE, Pula, ULICA
SERGIIEVACA 65

Posjednik Vidi u prilogu — posjedovni list Posjedovni list: 12699

1.2. PODACI O OCEVIDU I VREDNOVANJU

DAN VREDNOVANJA: 28. lipnja 2024.
DAN KAKVOCE: 28. lipnja 2024.
DAN OCEVIDA: 21. lipnja 2024.
OPSEG OBILASKA : Pregledan je objekti iznutra i to zajednicki dijelovi

zgrade. Iz projekta izvedenog stanja preuzeta je
povrsina zajednickih dijelova zgrade. Za dijelove
gradevine koji nisu vizualno dostupni (instalacije,
izolacije i dr.) se ste¢eni dojam o gradevini tijekom
obilaska prenosi i na dijelove, te se pretpostavlja da
ne postoje nedostaci i Stete

NA OCEVIDU PRISUTNI:

Narucitelj procjene

KORISTENA DOKUMENTACIIA NA OCEVIDU:

- Preslik katastarskog plana
- Izvadak iz ZK

Suad Kadri¢, ovl.ing.grad. HR — 52100 Pula, Divkoviceva 4
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1.3. PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju i oevidom na terenu utvrdeno je da je izgradena zgrada etaznosti
P+1+T na k.6. 6543 k.o. Pula, kao ugradena zgrada. Pretpostavka ove procjene je da je
stambenoposlovna zgrada izgradena prije 15.veljate 1968. godine. Obzirom na natin gradenja,
upotrebliene materijale kao i dotrajalost samih materijala moZe se zakljuiti da je izgradena prije
15.veljae 1968. Godine. Na osnovu toga smatra se legalno izgradenim objektima sukladno Zakonu. U
katastarskom planu i zemlji$nim knjigama je evidentirana zgrada. Stanje zemlji$nih knjiga i katastarskog
plana je uskladeno u cjelosti sa stanjem na terenu. Procjena Ce izvrSiti pod pretpostavkom da je

redmetn Z rada Ie alno |z radena Uvidom u ISPA https://ispu.mgipu.hr/#/)za _predmetnu
.03.2016

stambena namjena

2. LOKACIJA — Sergijevaca 65, Pula
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PoloZaj nekretnine

Prilaz nekretninini omoguéen je neposredno, preko javne povrsine. Nekretnina se nalazi u centru Grada
Pule. U blizini se nalaze svi urbani sadrZaji, kao trgovine, ugostiteljski objekti, banke, adminstrativni i
drustveni sadrZaji, trgovi, i sve drugo karakteristicno za sam centar grada.

MAKROLOKACIJA — Grad Pula

2.1 LOKALNI POLOZAJ - Centar

- Pristupna cesta je gradska pjeSacka zona sa suvremenim kolniCkim zastorom, bez trotoara s
izgradenim sustava gradske kanalizacije, oborinske odvodnje, javne rasviete i s izgradenim
komunalnim priklju¢cima (struja, voda, TK, plin i sl.)

Vrsta izgradnje i koristenja zemljista u okruZenju procjenjivane nekretnine
U okruZenju predmetnih nekretnina nalaze se izgradena gradevinska zemljiSta uglavnom stambenim i
stambeno poslovnim zgradama. U okruZenju uglavnom ima vrlo malo zemljita slobodnih za gradnju.

2.2, ZEMLIISTE
Tzvor podataka: SluZbene stranice Grada Pule — GUP — Grad Pula
Stranica: https://www.pula.hr/hr/gradska-uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-odjel-za-urbanizam-

investicLiJe-i-razvo'ne-projekte/ rostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
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2.3. OPREML]ENOST (prometnice, infrastruktura)
Prometna povezanost: cestovna gradska povezanost

Prometnice:
Prilaz je osiguran sa pjeSacke ulice, odnosno zone. Cesta je asfaltirana, bez izvedenog pjesackog
nogostupa.

Infrastruktura
Pregledom gradevina utvrdeno je da je stambenoposlovna zgrada prikljuena na elektro prikljucak,
vodovodni prikljuéak i na sustav javne gradske kanalizacije.

Parkiranje:
Parkiranje nije mogude rijesiti na okucnici, vec je moguce na javnim parkirnim povrSinama.

2.4 Buka i zagadenje
Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili prepoznati i uoceni.
Zagadenja: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili prepoznati o¢evidom i uoeni

2.5 Sadagnje koridtenje i razvojni potencijal zemljiSta

Na k.&. 6543 k.o. Pula izgradena je ugradena stambenoposlovna zgrada etaznosti P+1+T koja Cini
jednu gradevinsku cjelinu.. Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena ni velicina
izgradenog objekata.

Gradevina ima legalan status buduci je vidljiva na https://ispu.mgipu.hr/ sa slojem preglednika
Digitalna Orto-foto (DOF 1968. - izgradena prije 15.02.1968.)

izvor: https://ispu.mgipu.hr,
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3. ODREDIVANJIE TRZISNE VRIJEDNOSTI 5 5

3.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM — TROSKOVNA METODA

Izabrana metoda za procjenu vrijednosti nekretnine je troSkovna metoda. Bududi da ne postoji dovoljan
broj kupoprodajnih cijena da bi se koristila poredbena metoda, odabir troskovne metode prihvatljiv je
kod starih gradevina kojima je potrebno intezivno odrzavanje i koje zahtjevaju visoke troSkove
rekonstrukcije i modernizacije ako ova metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova
potrebnih radova.

Obzirom da su prikupljene kupoprodajne cijene samo za zemljiste, a ne i za stambene objekte,
poredbenom metodom moci ¢e se utvrditi samo vrijednost zemljidta, a vrijednost objekata utvrdit ¢e se
troékovnom metodom, buduéi nemamo dostupne poredbene pokazatelje za takvu vrstu nekretnina koje
bi mogli koristiti prilikom izrade nalaza i misljenja.

Procjena vrijednosti gradevinskog zemljista utvrdit ¢e se prema poredbenoj metodi, na osnovi
prikuplienih kupoprodajnih cijena.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne poredbe transakcija ili
prodaja, tj. poredbenom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim
transakcijama.

Prilagodbe u poredbi vrée se na oshovu podataka o vremenskom periodu u kojem se poredbene
nekretnine prodane, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni, itd.

Ukoliko se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba
odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i
promatrana nekretnina.

Poredbena metoda je najprikladnija metoda za trZiSnu procjenu zemljista s tim viSe $to posjedujemo
realizirane kupoprodajne cijene istovjetnih ili sli¢nih nekretnina u bliskoj proslosti. ( unatrag &etiri godine)

Trodkovna metoda je bazirana na izraunu troskova gradnje. Ideja je da kupac nete nikada platiti
nekretninu viée nego $to bi ga kodtala izgradnja iste takve nekretnine na isto] lokaciji. TroSkovna
metoda polazi od vrijednosti izgradnje ekvivalentne nekretnine u sada$njim uvjetima, obuhvaca
prosjecni vierovatni vijek trajanja takve nekretnine, umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta -
amortizaciju i, izuzev ukoliko se radi o potpuno novoj nekretnini koja je u cijelosti dovrSena, odnosno
umanjuje se vrijednost neizvedenih radova a u pravily, polazi od:

o procjene konstrukcije objekta prema empirijskom obrascu, uzimajuci u obzir vjerovatni vijek
trajanja konstrukcije;

o procjena amortizacije, odnosno uporabljivosti objekta u ovisnosti od fizitke i tehnicke starosti,
funkcionalne starosti, te vanjske starosti;

o procjene amortizacije, odnosno upotrebljivosti u normalnim uvjetima koritenja za grupu obrtnickih,
zavrénih i instalaterskih radova;

o procjene trodkova uredenja zemljidta, u skladu sa troskovima, tj. visine komunalnog doprinosa u
odnosu na zonu komunalnog doprinosa.

Ova metoda se primjenjujem za one sluCajeve kada ne postoje vjerodostojni dostupni podaci o
cijenama postignutim kod kupoprodaje nekretnina sli¢nih ili istovjetnih svojstva.

Pri utvrdivanju trenutne trZiSne vrijednosti nekretnine potrebno je uzeti u obzir i koeficijente
kojima se korigira vrijednost nekretnine iji je cilj utvrdivanje trzisne vrijednosti.
Na osnovu obrazloZzenog, provesti ¢e se troskovna metoda.
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4. ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Pri izradi procjembenog elaborata trzisne vrijednosti nekretnine korigteni su dostupni podaci iz

sluzbenih dokumenata mjerodavnih institucija, trenuta¢nim kretanjima vrijednosti nekretnina

za predmetnu lokaciju, ekvivalentni objekti te viastita iskustva.

Za izradun trZiéne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi i izvori podataka:

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

- Zakon o prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23

- Zakon o gradevnoj inspekciji NN 153/13

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima NN 38/14, 61/19

- Zakon o izvladtenju i odredivanju naknade NN 74/14, NN 69/17, NN 98/19, NN 16/2020

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

- 7akon o vlasni&tvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00;
129/00; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17

- Uputstvo o utvrdivanju gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata NN 52/84 RH

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja — NN 100/12, 100/18, 67/19, 59/20, 154/22

- Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa NN 83/15, 42/19, 73/20

- Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za
obracun komunalnog doprinosa NN 68/18, 15/19

- Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o nacinu obracuna povrsine i obujma u
projektima zgrada NN 90/10; 111/10; 55/12

- Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretninama ( V.Krtali¢ — 2007)

- Status i promet nekretnina — aktualnosti 2009 ( Belaj, Feher, Kon¢ié, Kontrec, Krtali¢,
Pelivan, Rajcic)

- Vjestak, Metode procjene nekretnina — Martin i Denis Marusic

- Prodaja nekretnina, Procjena vrijednosti nekretnina — Kvasnicka, Surjak, Matesic

- Prostorno planska dokumentacija:
- Prostorni plan uredenja grada PPUG (,SluZbene novine Grada Pule" br. 12/06, 12/12, 05/14,

08/14 - procisceni tekst, 7/15, 10/15-procisceni tekst, 5/16, 08/16 -procisceni tekst, 02/17,
05/17, 08/17 -procisceni tekst, 20/18, 01-19 - procisceni tekst, 11/19 i 13/19 — procisceni tekst)

- Generalni urbanisticki plan Grada 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-procisceni tekst, 2/17,
5/17, 9/17-procisceni tekst, 20/18, 2/1 9-procisceni tekst, 8/19, 11/19, 8/20, 3/21, 4/21i 6/21-
procisceni tekst)

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

- RaspoloZivi podaci o cijenama gradevinskog zemljita za adekvatnu lokaciju — eNekretnine
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4.1 PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Nema naznake prestanka rasta traZenih cijena na trzistu nekretnina
Cijene stambenih kvadrata u Hrvatskoj nastavile su se kretati uzlaznom putanjom i u 2023.
godini.

Prosjecna traZena cijena kvadrata stana na razini drzave poveéala se za 21% u odnosu na
pro3lu godinu te je iznosila 3.223 eura. Prosjecna traZena cijena kvadrata kuce narasla je za
vrtoglavih 40% i iznosila 2.606 eura.

Prosjecna cijena m? (EUR) - prodaja stanova
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Najskuplje su i dalje Istarska, Dubrovacko-neretvanska i Splitsko-dalmatinska Zupanija.
U Istarskoj se za kvadrat stana u prosjeku trazilo 3.836 eura, a za kvadrat kuée 3.183 eura. U
Dubrovacko-neretvanskoj za kvadrat stana u prosjeku je trazeno 3.602 eura, a kvadrat kuée
2.699 eura. Splitsko-dalmatinska blizu je bila sa svojih prosje¢nih traZenih 3.590 eura za
kvadrat stana, dok su se kuce cijenile za nesto niZu prosjeénu traZenu cijenu od 2.960 eura.

989¢| Tl 3836 €

Prosjecna cijena m* (EUR) po Zupanijama — prodaja stanova
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Prosjecna cijena m* (EUR) po Zupanijama — prodaja kucéa

U ponudi je najvise bilo stanova kvadrature od 61 do 80 m? (28,1%) te onih od 41 do 60 m?
(24,8%). Kada gledamo cjenovne razrede, najveca je ponuda u kategoriji od 2.001 do 3.000
eura po m? (33,7%) i onoj od 3.001 do 4.000 eura po m? (31,1%).

U vedéini drzave ponuda i potraZnja su uskladene. Iznimka su, kao i prethodne godine, L
Primorsko-goranska i Istarska Zupanija koje su imale ve¢u ponudu nego potraznju. S druge
strane, u kontinentalnoj Hrvatskoj (izuzev Grada Zagreba i Zagrebacke Zupanije), potraznja je
bila nesto veca od ponude.

Prosjetna traZena cijena kvadrata stana u Zagrebu iznosila je 2.987 eura, a kvadrata kuce
1.795 eura. U ponudi je najvise bilo stanova u cjenovnom razredu od 2.001 do 3.000 eura po
m? (48,66%), a takvi stanovi najviSe su se i trazili (48,02% ukupne potraznje). Ponuda je bila
nesdto veéa kod stanova u cjenovnom razredu od 3.001 do 4.000 eura po m* (30,95%), u odnosu
na potraznju za takvima (28,45%).
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Najvise su se trazili stanovi od 41 do 60 m* (32,19%), no u ponudi ih je bilo nesto manje
(26,14%). Velika je potraZnja bila i za stanovima od 21 do 40 m2 (24,00%), no takvih je
ponudeno upola manje (12,11%).

Kada gledamo odnos ponude i potraZnje po zagrebackim &etvrtima, najviSe su se traZili
stanovi u podrudjima Tre$njevke-jug (11%), Maksimira (10%) te Donjeg grada (9%) i
Tre$njevke-sjever (9%). U potonjoj je ponuda bila veca od potraznje (11%), dok u ostalim
navedenim &etvrtima ponuda nije pratila potraznju. Najveéu ponudu (uz TreSnjevku-sjever)
biljezimo u &etvrti Novi Zagreb-zapad (11%), no potraznja za stanovima ondje bila je nesto
manja (7%).

Najskuplje kvadrate u Zagrebu, kada je rije¢ o prodaji stanova, imaju Eetvrti TreSnjevka-jug
(3.392 eura), Gornji grad-Medvestak (3.252 eura) te Trnje (3.248) i Donji grad (3.263 eura).
Kuée se najviSe cijene u Gornjem gradu-MedveS¢aku (3.000 eura po m?) i Donjem gradu
(2.924 eura po m?).

Najjeftinije za Zivot su Sesvete, gdje je traZeni kvadrat stana najniZih 2.194 eura, a kvadrat
kuée 1.151 euro. No, kvadrat kuée najjeftiniji je ipak u Gornjoj Dubravi (1.137 eura).

U ostatku drave cijene su takoder rasle. Grad Rijeka biljezi veliki porast traZenih cijena
stanova od ¢ak 26%, uz prosje¢nu trazenu cijenu od 2.661 euro po m?2. Sli¢na je situacija i u
Splitu, gdje su traZene cijene rasle za 20%, a kvadrat stana dosegao je nevjerojatnih 4.061
euro. TraZene cijene stanova u Osijeku narasle su za 17%, pa je kvadrat iznosio 1.733 eura u
prosjeku. U Velikoj Gorici vidljivo je poveéanje od 11% (2.417 eura), Samoboru 10% (2.580
eura), ZapreSicu 4% (2.245 eura), a u Ivanié-Gradu neznatnih 1% (1.917 eura) u odnosu na
2022. godinu.

Kada govorimo o prodaji kuéa, najveéi rast cijena vidi se u Osijeku (15%), gdje je prosjecna
trazena cijena kvadrata 963 eura. Zatim u Samoboru (12%), uz prosjecnu traZenu cijenu od
1.458 eura po m?, Rijeci (11% i prosje¢nih 1.877 eura) te Splitu (11% i prosje¢nih 4.162 eura).
Rasle su traZene cijene kuéa i u Ivani¢-Gradu za 6%, a kvadrat je u prosjeku kostao 1.158
eura, dok ZapreSi¢ jedini biljeZi pad traZenih cijena kuca i to za 8%, uz prosje¢nu cijenu od
1.241 eura po m?.
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Prodaja stanova

4500
4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500
0
Q/\L— g \3\ R V‘O
N) & \ 5
Q% Q\\ B OQ\ qu(/ } ,@Q\ !\OQ)
o AY ¥ ~
g V S 28
o \3
\% N
y Eur/m2 2022 mEur/m22023
Prodaja kuca
4500
4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500 II
0
L A (
) N < %)
¢) ' O & O
o ¥ g S
‘{_V‘ V XD )
" \¢
N »
Eur/m2 2022 ®Eur/m2 2023
Izvor: https:/ / blog.njuskalo.hr/novosti/cijene-nekretnina-i-dalje-rastu-nema-
naznake-spustanja-trazenih-cijena-stambenih-kvadrata
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NEKRETNINE U OZUJKU

Prema novom istrazivanju Njuskala provedenom na uzorku od 157 tisu¢a nekretnina, iste su u
posljednjih godinu dana zabiljeZile rast od gotovo 7 i pol posto. Prosjetne trazene cijene
kvadrata stanova u Hrvatskoj biljeZile su rast od 10 posto, dok su kuce skuplje za vise od 6
posto. Usporedimo li trenutne traZene cijene stanova sa cijenama iz 2011. godine, vidljiv je rast
za 7 posto, dok su cijene kuéa rasle za vise od 15 posto.

TraZene cijene stanova u Republici Hrvatskoj biljeze neprekidan rast 39 mjeseci uzastopce,
to¢nije od podetka 2016. godine. I dok se u pocetku navedenog razdoblja rast kretao na nekih 2
do 5 posto u odnosu na isti mjesec prosle godine, od pocetka 2018. godine prisutan je sve
ubrzaniji godi$nji skok cijena, $to je vidljivo i na indeksu traZenih cijena stanova u RH.
Prosjeéni godis$nji indeks trazenih cijena stanova u RH u posljednjih 12 mjeseci iznosi 107,62.

Navedeni rast traZenih cijena nekretnina moZe se smatrati izravnom posljedicom rasta potraznje
za istima. Tako je upravo od podetka 2018. godine zabiljeZen ubrzani rast posjecenosti na
kategoriju Nekretnine. U prvom kvartalu 2018. godine zabiljeZeno je ¢ak 17 posto viSe posjeta
u odnosu na isto razdoblje godinu ranije. Rast posjecenosti se nastavio i ove godine, pa je tako
u prvom kvartalu zabiljeZeno nesto vise od 4 posto posjeta u odnosu na pro$lu godinu, a ¢ak 22
posto viSe nego u prvom kvartalu 2017. U ozujku je Njuskalo zabiljezio ¢ak 14 i pol milijuna
detaljnih pregleda oglasa nekretnina, 3 posto vi$e u odnosu na isti mjesec prosle godine.

Inozemna posjecenost ¢ini ¢ak 13 posto ukupne posjecenosti u ovoj kategoriji, a najtraZenije
nekretnine u oZujku su bile u Splitsko-dalmatinskoj i Primorsko-goranskoj Zupaniji te u Gradu
Zagrebu. Gledamo li tipove nekretnina, najtraZeniji su stanovi i kuce na prodaju, i u oZujku je
navedeno ¢inilo éak dvije treé¢ine ukupne potraznje za svim nekretninama za prodaju i najam.
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Iako je godiSnji rast traZenih cijena stanova na razini Hrvatske u oZujku iznosio gotovo 10
posto, pogledamo li detaljnije po gradovima, vidljivo je da on varira u ovisnosti o lokaciji.
Tako je u Zagrebu godi3nji rast prosje¢nih cijena kvadrata iznosio viSe od 11 posto, odnosno u
samo 12 mjeseci prosjecna cijena kvadrata stana skuplja je za 206 eura i trenutno ona iznosi
2.019 eura. Tako je, primjerice, za stan od 50 kvadrata u Gradu Zagrebu sada potrebno izdvojiti
oko 10 000 eura vi$e u odnosu na period prije godinu dana.

Rast trazenih cijena stanova je prisutan u svim najve¢im hrvatskih gradovima. Tako je
prosje¢na trazena cijena kvadrata stana u Splitu u oZujku iznosila 2.838 eura, odnosno 246 eura
vise nego u istom mjesecu proSle godine, $to iznosi rast od 10 posto. Gotovo identi¢an
zabiljezen je i u Zadru, gdje je prosjedna traZena cijena kvadrata stana iznosila 2.138 eura.
Osijek bilje%i godisnji rast cijena stanova od 3 posto, a tamo je prosjecna traZena cijena
kvadrata stana u ozujku iznosila 966 eura.

GRAD ZAGREB

I dok je godignji rast cijena stanova u glavnom gradu visi od 11 posto, cijene kuéa tamo biljeze
ne$to manji rast. One su u odnosu na isti mjesec prosle godine rasle za nesto viSe od 3 i pol
posto. Prosjecna trazena cijena kvadrata kuée s okuénicom u Zagrebu u ozujku je iznosila 1.318
eura. Same cijene kvadrata kuéa u Zagrebu u posljednjih 5 godina nisu previse oscilirale. Tako
se prosje¢na cijena kvadrata kuce od 2015. do danas kretala u rasponu od 1.263 eura do 1.338
eura. Dok je u navedenom razdoblju rast cijena stanova u Zagrebu bio pravocrtan, kod kuca to
nije sluéaj, §to je vidljivo i na grafu u nastavku.

Prosjecne traZene cijene kvadrata stanova
i kuca u Gradu Zagrebu za period 2015-2019

1 E/m* za Nekr

‘nj;il;dlo “

Izvor: https://blog.njuskalo.hr/dom-i-vrt/trazene-cijene-stanova-u-republici-hrvatskoj-rastu-39-mjeseci-uzastopce
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5. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA I OPIS NEKRETNINA S REZULTATIMA OCEVIDA

k.C. 6543 k.o. Pula

Predmetna nekretnina, odnosno estica k.¢. 6543 k.o. Pula sa izgradenom ugradenom zgradom
&ini uliéni niz u pjedackoj ulici Sergijevaca, nalazi se unutar PPU — Grada Pule, unutar GUP-a Grada Pule
- mijedovite namjene. Na predmetnoj estici izgradena je stambeno-poslovna gradevina etaZznosti
P+1+T kao ugradena gradevina. Povriina gradevinske Cestice iznosi 200 m2. Prilikom ocevida te
uvidom u katastarski plan i izvadak iz zemljiSne knjige, vidljivo je da sadaSnje stanje na terenu
odgovara stanju u zemljisnim knjigama i katastarskom planu. Cestica je lagano trapeznog oblika,
poloZena u smjeru sjever-jug. Cestica ima direkatn pristup sa javne povrsine.

ZGRADA P+1+T

Stambeno-poslovna zgrada izgradena je prije cca 100 godina kao ugradena zgrada. Zgrada se
sastoji od prizemlja, kata i tavanskog dijela, U prizemlju se nalazi poslovni prostor, dok su na katu dva
stana. Ostalo ¢ini zajednicke dijelove zgrade, i to : ulazni hodnik, spremiéta, stubiste, terasa i tavanski
prostor. Navedeni zajednicki dijelovi zgrade, odnosno korisne povrsine zajednickih dijelova zgrade su
predmet kupoprodaje, gdje narutitelj Zeli otkupiti te dijelove od preostalog vlasnika. Opis zajednickih
dijelova zgrade prikazan je u grafitkom prilogu i u nastavku ovog nalaza i misljenja. Predmet procjene
ne &ni zemljidte ispod zgrade, kao ni prikljuéci, bududi svaki poseban dio ima svoje vlastite
infrastrukturne prikljucke.

Predmetna zgrada nalaze se u centru Grada Pule. Poslovni prostor u vlasnistvu grada Pule, ima
neovisan i samostalan ulaz u poslovni prostor direktno s javne povrine. Stanovi na I katu moraju
koristiti zajedni¢ko stepenidte s hodnikom. Vanjski nosivi zidovi, izvedeni su od lomljenog kamena.
Vanjske povrsine zida su oZbukane i obojane prema uliénom i straznjem procelju. Stanje zbuke i boje je
dotrajalo. Unutarniji zidovi su oZbukani i obojani, i stanje je primjereno bududi su izvréena ulaganja.
Medukatne konstrukcije su drvene kao i krovna konstrukcija koja je izvedena na vise krovnih voda.
Pokrov je izveden s kupa kanalicama, gdje je na polovici krova izvrSeno zamjena pokrova i dijelova
krova. Na zgradi su izvedeni limarski radovi kao horizontalni i vertikalni oluci. Svijetla visina prizemlja
prosje¢no iznosi od 365 — 370 cm, svijetla visina I kata iznosi 325 cm, dok svijetla visina tavanskog
prostora u dijelu prema ulici iznosi od 55-230 cm, dok u straznjem dvoriSnom dijelu iznsoid od 0 — 140
cm.

Unutarnje stepeniste je uklonjeno i izvedeno je novo stepeniste koje vodi od prizemlja na I kat, dok su
pojedine prostorije zajedni¢kih dijelova zgrade u posjedu narucitelja.

Tavanskom prostoru moze se pristupiti sa krovne terase, preko metalnih jednokrakih stepenista koje su
danas zatvorene i natkrivene priruénim materijalom. Na dijelu krovne terase izvedena je i drvena
nadstresnica.

Unutarnja stolarija kao i vanjska je drvena, starijeg tipa, a zaStita od sunca je izvedena drvenim
Skurama.

Opis prostorija i povrSine zajednickih dijelova zgrade prikazane su tabelarno u ovom procjembenom
elaboratu. Podovi su zavr$no obradeni keramickim plocicama u prizemlju i na katu, dok u tavanskom
prostoru nema obrada podova. Prizemni dio je ureden kao ugostiteljski prostor. Na I katu zateCene su
stvari na zajedni¢kom dijelu dok tavanski prostor je neobraden, vidljiva je struktura nosivih zidova od
kamena s mjestimi¢nim tragovima Zbuke. Na podu su zatecene drvene daske a krov je drveni s vidljivim
drvenim gredama i das¢anom oplatom. Da$¢ana oplata datira iz novijeg vremena. Zatecen je ugraden
krovni drveni prozor. U procjembenom elaboratu prikazane su fotografije kojima je vidljivo stanje
nekretnine.

Predmet ovog procjembenog elaborata je trZiSna vrijednost zajednickih dijelova zgrade, vrijednost
komunalnog i vodnog doprinosa u volumenu zajednickih dijelova zgrade i bez vrijednosti posebnih
dijelova zgrade, pripadajuceg zemljista i samih prikljucaka na koji su prikljuceni posebni dijelovi zgrade.
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UTVRBDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG NABRAJANJA
OBILJEZJA NEKRETNINE KOJE UTJECU NA VRIJEDNOST
Stambenoposlovna zgrada izgradena na k.C. 6543 k.o. Pula

NKP — zajednickih dijelova zgrade 100,26 m2
BRP -,~-m2
BV — zajednickih dijelova zgrade 591,72 m3
Povrsina parcela 200 m2

Namjena Stambena / poslovna
Godina izgradnje Prije 100 godina.
Katnost P+1+T

Gradska Zona Centar - Pula

Prometne veze

PjeSacka zona

Parkiranje -
Konstrukcija

- Temelji Kameni

- Nosivi zidovi Kamen

- Medukatna konstrukcija Drvena/AB

- Krovna konstrukcija drvena

- Limarija Pocincani lim
Procelje Ozbukano / obojeno — dotrajalo
Obrada zidova 0zbukano/obojeno
Stolarija

- Unutrasnja stolarija Drvena

- Vanjska stolarija Drvena
Instalacije

- Elektroinstalacije - _ima

- Telefon

- Vodovodna instalacija - Ima

- Kanalizacija - Ima

- Dimnjak - Ima

- Parlafon -

- Centralno grijanje -
Klima uredaj - Imaju posebni dijelovi
Sanitarni ¢vor - imaju svi posebni dijelovi
Odrzavanje - prosjec¢no
Okolis dobar
Opci dojam POZITIVAN

Lokacija je dobra. Nekretnina ima direktan
pristup s javne povrSine — pjeSacka zona,
nekretnina evidentirana i povezana u zemljiSnoj
knjizi i evidentirana u katastarskom planu,
legalna gradevina — postojeca. U zajednickim
dijelovima Prizemlja i I kata izvrSena su
ulaganju.

NEGATIVAN

LoSa energetska ucinkovitost, loSe odrzavanje
procelja zgrade
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Rjesenje Zupanijskog suda u Puli br. 4Su-2014/08 od 23.prosinca 2020.

18



k.¢. 6543 k.o. Pula

STAMBENA GRABEVINA izgradena na k.C. 6543 k.o. Pula
1/A 1. GEOMETRIJSKI PODACI — POVRSINE I VOLUMEN

Visina Namjena Povrsina NKP Brutto BVO
X M2 povrsina M3
koeficijent M2
ZGRADA — ukupno 230,42 | 100,26 | ----- 591,72
- PRIZEMLIE 48,69 34,44
H=366 | - Ulazni dio 17,32 x 1,00 17,32
H=361 | - Hodnik 22,87 x 1,00 12,87
H=370 | - Spremite 4,25 x 0,50 2,13
H=370 | - Spremidte 4,25 x 0,50 2,12
I KAT 46,03 28,39
H=320 | - Stubiste s hodnikom 15,21 x 1,00 15,21
H=320 |- Spremiste 0,90 x 1,00 0,90
H=320- | - Dio kupaonice 3,75 x 1,00 3,75
H=-—-- | - Otvorena terasa sa stepenistem 34,15 x 0,25 8,53
TAVANSKI PROSTOR 135,70 37,43
- Tavan 1 - 18,85 m2
H=30-100 | - - 7,05m2 7,05x 0,15 1,06
H=100-220 | _ -11,80 m2 21,60 x 0,35 4,13
- Tavan 2 — 20,45 m2
H=30-100 | - - 9,54 m2 9,54 x 0,15 1,43
H=100-220 | - - 10,91 m2 10,91 x 0,35 3,82
- Tavan 3 — 44,25 m2
H=30-100 | - - 8,53 m2 8,53 x 0,15 1,28
H=100-220 | - - 35,72 m2 35,72 x 0,35 12,50
- Tavan 4 — 42,35 m2
H=30-100 | - - 8,08m2 8,08 x 0,15 1,21
H=100-220 | - - 34,27 m2 34,27 x 0,35 12,00
‘| SVEUKUPNO:povriine preuzete iz projekta postojeéeg stanja s uklju¢en koefic. "

1/A.2. Vrijednost komunalnog doprinosa (VKd) - I zona - zgrada

VKd= BV x 14,68 EUR = 591,72 x 14,68 EUR/m3

- Prizemlje: 66,76 x 3,95 = 263,70 m3
- Kat: 22,90 x 3,95 = 90,45 m3
- Terasa: 41,19 x 1,00 = 41,19 m3
- Tavanski prostor:

- 113,27 x2.77/2 = 156,87 m3
- 45,68x1,73/2 = 39,51 m3

=8.686,45 EUR

Ukupno: 591,72 m3

1/A.3. Vrijednost vodnog doprinosa (VVd) — Zona A 2B - zgrada

VVd= BV x 0,78 EUR/m3 = 591,72 x 0,78 EUR/m3

= 461,54 EUR

1/A.4. Vrijednost prikljucaka (Vp) — ne utvrduje se vrijednost priklju¢aka

1/A.5. Vrijednost zemljista (Vz) — ne utvrduje se vrijednost zemljista
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§ 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
I1ZRACUN NOVE GRAP. VRIJEDNOSTI — ZGRADA izgradena na k.¢. 6543 k.o. Pula

Korisna povrsina zgrade

Jedini¢na cijena ekv. Obj. EUR/m2
(BILTEN XII/2022 — Rijeka) — 1.542,38

Nova gradevinska vrijednost
Eur

100,26

1.216,55

121.971,30

Smanjenje vrijednosti zbog starosti

Godina procjene

2024. god.

Godina izgradnje Oko 100 god.

Starost zgrade 100 godina

OVK 120 godina

Preostali vijek koristenja 20 godina

Odabrani faktor koristenja FK 3 A-1,5B-3 C-2

OO0VK

40 % (0,40 x 120) = 48,00

Relativna starost G/OVK

100/120 = 0,83 (83 %)

Zamjenska starost zgrade

120-47,00=72,00

Linearni otpis 72,00/120=60,00 % 73.182,78
Preostala vrijednost 48.788,52
Gradevinska vrijednost 48.788,52

VRIJEDNOST KOMUNALNOG I VODNOG DOPRINOSA

Vrsta troska BRP — m2 BVO —m3 EUR/m3 Ukupno - Eur/m3
Komunalni dopr. --- 591,72 14,68 8.686,45
Vodni doprinos --- 591,72 11,81 461,54
UKUPNO 9.147,99
VRIJEDNOST TROSKOVA IZVEDBE PRIKLJUCAKA — nema na zajednic¢kim dijelovima
REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI STAMBENOPOSLOVNE GRADEVINE BEZ ZEMLIISTA
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE - zajednicki dijelovi 48.788,52 eur

VRIJEDNOST DOPRINOSA

9.147,99 Eur

UKUPNO

57.936,51 EUR

Analiza trogkova gradenja u odnosu na etalonsku cijenu gradenja — za zajedni¢ke dijelove zgrade

Grupa troskova 300

310 Gradevna jama 2,6 %,
320 Temeljenje 51 %,
330 Vanjski zidovi 25,2 %,
340 Unutarniji zidovi 18,5 %, - ne izvode se
350 Stropovi 18,7 %,
360 Krovovi 8,7 %,

370 Gradevinske ugradnje
390 Ostale konstrukcije

0,7 %, -nema
3,5 %, -nema

Gradenje ukupno:

83,0% -60,30%

Grupa troskova 400

410 Vodovod, odvod., plin 6,7 %, -nema
420 Grijanje 59 %, -nema
430 Obrada zraka 0,5 %, -nema
440 Jaka struja 2,8 %, -ima
450 Komunikacijske inst. 0,6 %, -nema
460 Transportni uredaji 0,4 %, -nema
470 Posebna postrojenja 0,1 %, -nema
480 Automatika zgrade 0 %, -nema
490 Ostale instalacije 0 %, -nema
Instalacije ukupno: 17,0 % -2,80 %
Okvirni troskovi ukupno: 63,10 %

1.542,38 x 0,631 = 973,24 + PDV = 1.216,55 EUR

Suad Kadri¢, ovl.ing.grad. HR — 52100 Pula, Divkoviceva 4
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Rjesenje Zupanijskog suda u Puli br. 4Su-2014/08 od 23.prosinca 2020.
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6. ZAVRSNO MISLIENJE

Trzi$na vrijednost (korisnih povrSina) zajednickih dijelova zgrade na
nekretnini oznacenoj kao: .

k.¢. 6543 ULICA SERGIJEVACA, ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Pula, ULICA
SERGIJEVACA 65, upisana u zk.ul. 12206 A k.o. Pula

Redni broj CJELINA POVRSINA | = EURO
M2 €
Zajednicki dijelovi zgrade 100,26 = 57.936,51

k.¢. 6543 k.o. Pula

USVOJENO 57.900,00

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST ZAJEDNICKIH DIJELOVA ZGRADE
Na k.¢. 6543, ULICA SERGIJEVACA, ZGRADA MJESOVITE UPORABE,
Pula, ULICA SERGIJEVACA 65, povrsine 200 m2, upisana u zK. ul.
12206 A k.o. Pula
iznosi

57.900,00 eur

U prilogu :

Fotografije

Tlocrti i presjek

Izvadak iz zemljiSne knjige e_izvadak
Izvadak katastarskog plana e_izvadak
Posjedovni list e_izvadak

nhwn e

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina :
Suad Kadri¢, ovl.ing. grad.

Pula, 27. lipnja 2024. godine

Suad Kadrié, ovl.ing.grad. HR — 52100 Pula, Divkoviceva 4 2 1
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Rjesenje Zupanijskog suda u Puli br. 45u-2014/08 od 23.prosinca 2020.
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FOTOGRAFIJE
PROCELIE I ULAZNI DIO

f
.‘

PRIZEMLIJE

Suad Kadri¢, ovl.ing.grad. HR — 52100 Pula, Divkoviceva 4
Stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

RjeSenje Zupanijskog suda u Puli br, 45u-2014/08 od 23.prosinca 2020.
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I KAT

Suad Kadri¢, ovl.ing.grad. HR — 52100 Pula, Divkoviceva 4
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
RjeSenje Zupanijskog suda u Puli br. 45u-2014/08 od 23.prosinca 2020.
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KROVNA TERASA

TAVANSKI PROSTOR

Suad Kadri¢, ovl.ing.grad. HR — 52100 Pula, Divkovi¢eva 4 2 5
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Rjesenje Zupanijskog suda u Puli br. 4Su-2014/08 od 23.prosinca 2020.
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Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
RjeSenje Zupanijskog suda u Puli br. 45u-2014/08 od 23.prosinca 2020.
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T S NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 27.06.2024. 10:13 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 12206 A
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3426/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivhe plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

quj Povrsina
Rbr. zen'l(ljli‘,ta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| &hv | m2
Cestice)
1. 6543 ULICA SERGIJEVACA 200
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Pula, ULICA SERGIJEVACA 200
65
UKUPNO: 200
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 08.05.2012. broj Z-4941/12
Na temelju ¢l. 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji,
1.1 zabiljezuje se da je za gradevinu izgradenu na ké&.br.zgr. 579 prilozen akt za uporabu, odnosno
Uvjerenje Drzavno geodetske uprave, Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, klasa: 935-08/12-
02/665, ur.broj: 541-24-2-01/04-12-2 od 07. svibnja 2012. godine.
Zaprimljeno 03.03.2021.g. pod brojem Z-3426/2021
ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 11.02.2021, ¢&l. 149. st. 1. Zakona o gradnji, zabiljeZuje se da je
4.1 za evidentiranje gradevine (zgrada mjeSovite uporabe - 200 m2) na k¢.br. 6543 u katastarskom
operatu k.o. Pula priloZen akt - Rje$enje o izvedenom stanju Grada Pule, Upravnog odjela za
prostorno uredenje, Odsjeka za gradnju u Istarskoj Zupaniji klasa: UP/I-361-03/13-07/4493, urbroj:
2168/01-03-04-0432-15-15 od 12. veljace 2015. godine.
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa lPrimjedba
4. Suvlasniéki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
s kojim je povezano pravo vlasni$tva na stanu koji se sastoji od tri spavace sobe kuhinje
kupaonice i hodnika ukupne povrsine 60,11 m2
GJEVELEKAJ PAULO, OIB: 73610518920, ULICA SERGIJEVACA - VIA SERGIA 65, PULA 52100
PULA (POLA)
5. Suvlasnicki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)
s kojim je povezano pravo vlasni$tva na stanu koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, nuznika i
hodnika ukupne povrsine 41,54 m2
GJEVELEKAJ PAULO, OIB: 73610518920, ULICA SERGIJEVACA - VIA SERGIA 65, PULA 52100
PULA (POLA) - I
6. Suvlasni&ki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
s kojim je povezano pravo vlasni$tva na poslovnom prostoru u prizemlju koji se sastoji od: 3
poslovne prostorije i 1 sanitarnog ¢évora ukupne povrsine 113,00 m2
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.06.2024. 10:17:26 Stranica: 1

Suad Kadrié, ovling.grad. HR — 52100 Pula, Divkovi¢eva 4
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Rjedenje Zupanijskog suda u Puli br. 4Su-2014/08 od 23.prosinca 2020.
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 324256, PULA : Broj ZK uloska: 12206 A
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

GRAD PULA-POLA, OIB: 79517841355, FORUM 1, PULA 52100 PULA (POLA)

Cc
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa [ 1znos  |Primjedba
Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 27.06.2024.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.06.2024. 10:17:26 Stranica: 2

Suad Kadrié, ovl.ing.grad. HR — 52100 Pula, Divkoviceva 4 3 3
Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Rjesenje Zupanijskog suda u Puli br. 45u-2014/08 od 23.prosinca 2020.
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AN B4 NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PULA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br: 6543
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA
Stanje na dan: 27.06.2024.
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e NESLUZBENA KOPIJA
BB 53

g,

REPUBLLE K: HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 27.06.2024. 10:16

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr, 324256)
Posjedovni list: 12699
nekretnine na kojoj je uspostavijeno etazno viasniStvo

R'L(l‘lzl Udio dijela | Prezime i ime ﬂdn()s‘no‘lntkahlh nAm.\, prebivali§te odnosno Udio ; OIR
brojdijeta) T siediSte upisanc osobe ,
6 173 }(ERAD PULA - POLA, FORUM 1, PULA 52100 PULA 1 79517841355
(POLA), HRVATSKA (VLASNIK) ~ :
5 1/3 %(EJF,VELIEKAJ PAULO, ULICA SERGUEVACA 65, PULA 1/1 73610518920
152100 PULA (POLA), HRVATSKA (VLASNIK) !
4 1/3 §(7113V[iLEKAJ PAULO, ULICA SERGIIEVACA 65, PULA /1 73610518920 |
fS.’ZlO() PULA (POLA), HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
i "
Broj Adresa katastarske Cestice/Natin uporabe katastarske : . | Posebni
i 2 . P L s . Povriina/ Broj N Lo |
& & | katastarske |Eestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba |
! testice  |zgrade U rezimi !
6543 ULICA SERGIIEVACA 2000 39
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Pula, ULICA 200 |
! SERGHEVACA 65 i
Ukupna povriina katastarskih estica 200

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog fista nije dokaz o vlasnitva na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.

Suad Kadri¢, ovling.grad. HR - 52100 Pula, Divkoviceva 4 3 5
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Riesenje Zupanijskog suda u Puli br, 45u-2014/08 od 23.prosinca 2020.




