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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA

¥ GRAD PULA-POLA
GRADONACELNIK

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
% CITTA DI PULA-POLA
IL SINDACO

KLASA:940-03/25-01/670
URBROJ:2163-7-01-01-0019-25-2
Pula, 14. studeni 2025.

GRADSKO VIJECE
GRADA PULA - POLA

PREDMET: Zakljucak o utvrdivanju prijedloga Odluke o davanju suglasnosti
za sklapanje ugovora o kupoprodaji nekretnine
- dostavlja se

U predmetu razmatranja i utvrdivanja prijedloga Odluke o davanju suglasnosti za sklapanje
ugovora o kupoprodaji o kupoprodaji nekretnine, temeljem ¢lanka 48. Zakona o lokalnoj i podruc¢noj
(regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01-vjerodostojno tumacenje, 129/05, 109/07,
125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13-prociséeni tekst, 137/15-ispravak, 123/17, 98/19, 144/20) 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), Gradonacelnik Grada Pula - Pola dana 14. studenog 2025.
godine, donio je

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se prijedlog Odluke o davanju suglasnosti za sklapanje ugovora o kupoprodaji o
kupoprodaji nekretnine.

2. AktiztocCke 1. sastavni je dio ovog Zakljucka.

3. Ovaj Zakljucak proslijedit ¢e se Gradskom vijeéu Grada Pula - Pola, na nadlezno
postupanje.

Ovlas¢uju se Peda Grbin, gradonacelnik Grada Pula - Pola, SiniSa Gordi¢, zamjenik
gradonacelnika Grada Pula - Pola, Vito Paoleti¢, zamjenik gradonacelnika Grada Pula - Pola, Danijel
Feri¢, procelnik Upravnog odjela za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu i MaSa
Miheli¢, zamjenica procelnika Upravnog odjela za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i
imovinu, da sudjeluju u radu Gradskog vije¢a po prijedlogu akta, te da se izjasnjavaju o amandmanima
na isti.

4. Ovaj Zakljucak stupa na snagu danom donosenja.

GRADONACELNIK
Peda Grbin
Q:Q QO
et Geen  GeCen  goCert




Skeniranjem ovog QR koda, sustav
e vas preusmieriti na stranice
izvornika ovog dokumenta, kako
biste mogli provijeriti njegovu
autentic¢nost i vierodostojnost.

Dokument je elektronicki potpisan sukladno uredbi (EU) broj
910/2014.

Potpisnik: PEDA GRBIN, GRAD PULA

Datum: 14.11.2025 10:28:52

Certifikat: 7FEE00B580DC3447000000005FC7F736

Izdavatelj: CN=Fina RDC 2020, O=Financijska agencija, C=HR
Hash: sha256RSA
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Temeljem ¢lanka 35. i 48. stavak 3. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi
(Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,150/11, 144/12, 19/13,
137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i ¢lanka 39. 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 i 5/21), Gradsko
vije¢e Grada Pula — Pola na sjednici odrzanoj dana _ 2025. godine, donijelo je

ODLUKU

o davanju suglasnosti za sklapanje ugovora o kupoprodaji nekretnine

Utvrduje se:

- da je Gradska knjiznica i ¢itaonica Pula (OIB: 28668912722), sa sjedistem u Puli, Ulica
Sv. Ivana — Via San Giovanni 14, vlasnik stana u Puli, Ciscuttijeva 4, ozna¢enog kao k.¢.
1096/ZGR, Broj D.L. 39, k.o. Pula, u suvlasnickom dijelu 1/5 etazno vlasnistvo (E-1) s kojim
je povezano pravo vlasniStva na stanu na I. katu, koji se sastoji od tri sobe, kuhinje, izbe,
nuznika 1 hodnika, ukupne povrsine 101,30 m?,

- da je izraden procjembeni elaborat od strane sudskog vjeStaka graditeljske struke i
procjenitelja nekretnina Gorana Basica, dipl. ing. arh., kojim je utvrdena trZiSna vrijednost
predmetne nekretnine u iznosu od 173.500,00 EUR.

II

Izmedu Grada Pula — Pola (OIB: 79517841355), Pula, Forum 1, kao kupca, i Gradske
knjiznice i ¢itaonice Pula (OIB: 28668912722), Ulica Sv. Ivana — Via San Giovanni 14, kao
prodavatelja, sklopiti ¢e se Ugovor o kupoprodaji nekretnine iz tocke I ove Odluke.

Kupoprodajna cijena u iznosu od 173.500,00 EUR isplatit ¢e se u roku od 30 dana od
dana sklapanja ugovora o kupoprodaji.

II

Grad Pula — Pola snosi sve poreze, pristojbe i druge troskove koji nastaju u vezi sa
sklapanjem i provedbom Ugovora o kupoprodaji nekretnine, ukljucujuéi porez na promet
nekretnina i troskove javnog biljeznika vezane uz ovjeru ugovora

Troskove izrade procjembenog elaborata snosi prodavatelj nekretnine iz tocke I ove
Odluke.

v

Ugovor o kupoprodaji nekretnine zakljucit ¢e se u roku od 15 dana od dana donoSenja
ove Odluke.



Uknjizba prava vlasni$tva na nekretnini iz tocke I ove Odluke provest ¢e se nakon
potpisivanja i ovjere ugovora o kupoprodaji te potpune isplate kupoprodajne cijene.

Prodavatelj je obvezan u roku od 8 dana od dana preuzimanja ugovora podnijeti
javnom biljezniku ugovor radi ovjere potpisa.

VI

Za provedbu ove Odluke zaduzuje se Upravni odjel za izgradnju, komunalno
gospodarstvo, promet i imovinu Grada Pula — Pola.

viI

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:940-03/25-01/670
URBROJ:
Pula,

GRADSKO VIJECE GRADA PULA - POLA

PREDSJEDNIK
Valter Boljuncié



OBRAZLOZENJE

I PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA

Pravni temelj za donoSenje ove Odluke je clanak 35. i 48. stavak 3. Zakona o lokalnoj i
podruc¢noj (regionalnoj) samoupravi (NN 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,150/11,
144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19, 144/20) i clanak 39. 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).

IT OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM

Predlaze se donoSenje Odluke o davanju suglasnosti za sklapanje ugovora o kupoprodaji
nekretnine - stana koji Grad Pula — Pola kupuje od Gradske knjiznice i ¢itaonice Pula, ¢ija vrijednost
prelazi iznos od 135.000,00 €.

III PRIKAZ STANJA I RAZLOZI DONOSENJA AKTA

Grad Pula — Pola planira kupnju stana koji se nalazi u Ciscuttijevoj 4, Pula, od Gradske
knjiznice i Citaonice Pula, radi osiguranja dodatnog stambenog prostora za potrebe socijalnog
stanovanja. Kupnjom predmetnog stana Grad Pula- Pola ¢e povecati broj raspolozivih stambenih
jedinica koje se daju u najam prema Listi prvenstva za davanje stanova u najam. Time se omogucuje
smjestaj gradana koji ispunjavaju uvjete propisane Odlukom o davanju stanova u najam te se
pridonosi unaprjedenju socijalne politike Grada Pule- Pola i kvaliteti Zivota gradana.

Predmetni stan povrSine 101,30 m? sastoji se od tri sobe, kuhinje, izbe, nuznika i hodnika. Na
temelju izradene procjene trziSna vrijednost nekretnine utvrdena je u iznosu od 173.500,00 €, odnosno
1.712,81 €/m?. Navedeni iznos ne ukljucuje poreze.

IV PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA

Za provedbu ove Odluke potrebno je osigurati sredstva u iznosu od 173.500,00 € koja su
osigurana na poziciji Kontnog plana za 2025. godinu na poziciji R0763-1 4211 - Stambeni objekti -
POS i kupnja stanova.

SLUZBENICA KOJA JE PRIVREMENO OVLASTENA
OBAVLJATI POSLOVE PROCELNICE
Masa Mihelié, univ.mag,oec.
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REGIONE ISTRIANA
% CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL'EDIFICAZIONE,
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Procjeniteljsko povjerenstvo za
procjenu vrijednosti nekretnina za podrudje Grada Pula-Pola

KLASA:940-03/25-03/9
URBROJ:2163-7-05-0524-25-7
Pula, 16.10.2025.
Upravni odjel za izgradnju, komunalno
gospodarstvo, promet i imovinu
Odsjek za upravljanje imovinom

PREDMET: Misljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembeni elaborat br.
8/5/25 — ispravak 1- procjene trziSne vrijednosti nekretnine — stana
ké. br. 1096/zgr. k.o. Pula
-dostavlja se

Postovani,

temeljem Vaseg zahtjeva za dostavu miSljenja Procjeniteljskog povjerenstva na
procjembeni elaborat br. 8/5/25 — ispravak 1 - procjene trziSne vrijednosti nekretnine — stana
ke, br. 1096/zgr. k.o. Pula, izraden od strane ovlastenog procjenitelja Gorana Basica,
dipl.ing.arh., iz listopada 2024.g. dostavljamo Vam misljenje.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, nakon razmatranja navedenog
procjembenog elaborata uskladenog s Misljenjem procjeniteljskog povjerenstva KLASA:
940-03/25-03/9, URBROJ: 2163-7-05-0524-25-3 od 22.04.2025. utvrdilo da je navedeni
procjembeni 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).

Iskazana jedini¢na vrijednost za nekretninu u elaboratu vjestaka u iznosu od 1.712,81
eura/m2 je manja u odnosu na prosjecnu cijenu iz Evidencije o prometu nekretnina



o &5 & 6

ISO 9001 ISO 27001 IGNet SR-10 Cro Cert
informacijskog sustava Porezne uprave u razdoblju vrednovanja nekretnine vjestaka, te ista
nije prihvatljiva u odnosu na prosjecnu cijenu iz informacijskog sustava Porezne uprave.

S postovanjem,

Predsjednica povjerenstva:
Anamarija Segota, univ.mag.iur.

DOSTAVITI:
1. Naslovu, s prilogom:
e Procjembeni elaborat

2. Arhiva



Skeniranjem ovog QR koda, sustav
e vas preusmieriti na stranice
izvornika ovog dokumenta, kako
biste mogli provijeriti njegovu
autentic¢nost i vierodostojnost.

Dokument je elektronicki potpisan sukladno uredbi (EU) broj
910/2014.

Potpisnik: ANAMARIJA éEGOTA, GRAD PULA

Datum: 16.10.2025 13:02:13

Certifikat: 008E26B605C4177B4E000000005FC837F2
Izdavatelj: CN=Fina RDC 2020, O=Financijska agencija, C=HR
Hash: sha256RSA
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PROCJEMBENI ELABORAT

O TVRZIéNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
SMJESTENE NA K.C.BR. *1096/ZGR. K.O. PULA

U PULI

Adresa nekretnina: Ciscuttijeva ulica 4, Pula

Vlasnik nekretnine: Gradska knjiznica i ¢itaonica Pula

Broj elaborata: 8/5/25 — Ispravak 1

Narugitelj:

Gradska knjiznica i ¢itaonica Pula
Ciscuttijeva 4

52100 Pula

U Puli, 14.10.2024.god.

Procjenitelj:

Goran Basi¢ dipl.ing.arh.

Sudski vjeStak graditeljske

struke i procjenitelj nekretnina

(Rjesenje Zupanijskog suda u Puli

br.4-Su- 2285/08 od 11.0zujka 2021.godine)

Digitally signed

v. » by Goran Basi¢
Goran Basic .05 05.08

08:44:39 +02'00'
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1. OVLASTENJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjéeviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-2285/08
Datum: 11. ozujka 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIJESENJE

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 vjestacima (,,Narodne novine® br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),
11. ozujka 2021.,

rije§io je

1 GORAN BASIC, OIB: 64282224048, od oca Ivana, roden 27. kolovoza 1961.,
diplomirani inZenjer arhitekture iz Pule, Karlovatka 14, ponovno se imenuje stalnim sudskim
vjeStakom graditeljske struke i procjena nekretnina.

I Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (Cetiri) godine racunajuéi od 11. oZujka
2021., nakon ¢ega moZe biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

Goran Basi¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
graditeljske struke i procjena nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjestacima.
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vjestadenja, uvjerenje nadleznog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak i zakljuen ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka. Nadalje,utvrdeno je kako Goran Basié¢ nije
evidentiran kao osudivana osoba.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢1.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjestakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je odlugiti kao u izreci rjeSenja.

Predyisdfiik s

ztok
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda i uprave
Republike Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporueno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-
Pola, u 2 (dva) primjerka.

DNA:

1. Goran Basi¢, Pula, Karlovacka 14

2. Opé¢inski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po konaénosti
3. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po kona&nosti

4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske, Zagreb
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2. SAZETAK

PODACI UTVRDENO

Zadatak: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
' NEKRETNINE

Svrha; Za potrebe NARUCITELJA

Narugitelj procjene

Gradska knjiznica i ¢itaonica Pula

Adresa nekretnine

Ciscuttijeva ulica 4, Pula

Tip nekretnine STAN
Katastarska opé€ina Pula

z.k. ulozak 4156
ZemljiSnoknjizna Cestica *1096/ZGR.
Povrsina poslovnog prostora (m2) 101,30
TrziSna vrijednost nekretnine (€) 173 500,00

Prilaz javnoj povrsini

Asfaltirana prometnica koja je javno dobro u op¢oj
upotrebi.

Legalitet:

Nije prilozena dokumentacija koja dokazuje legalitet
nekretnine.

Energetski certifikat

Nije predocen

Procjenitel;j:

Goran Basié¢, dipl.ing.arh.
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3. POPIS ZAKONA, PROPISA | LITERATURE

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 36/19, 125/19, 145/24)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (NN 99/24)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/15, 105/15)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/06, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15,
94/17-proCiSceni tekst)

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 gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 112/18, 39/22)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17,
14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15,
120/16, 127/17, 66/19, 36/24)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku
pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03, 141/06, 38/09, 56/16, 98/19, 83/23)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

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

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obraCun komunalnog doprinosa (NN
15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljita, odnosno
gradevina u kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trzisSne
cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN12/11)

Uredba o nacinu, postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog
zemljiSta u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za
dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljidtu u vlasnistvu jedinica lokalne
samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17, 90/20, 01/21, 45/21)

HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljidta i iznosa troSkova
komunalne strukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Procijenjene vrijednosti iskazane su u Eurima Europske monetarne unije i hrvatskim kunama
uz paritet [L EUR = 7.53450|
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4. 1ZJAVA PROCJENITELJA

Ja Goran Basi¢ izjavljujem prema svojem najboljem stru€nom znanju i uvjerenju:

1. Da su u ovoj procjeni prikazani podaci i informacije utvrdene prema mojim
moguénostima, te da su isti prikazani i upotrijebljeni u dobroj vjeri pri €emu vjerujem u
njihovu to€nost.

2. Da su prikazane analize, misljenja i zaklju¢ci ograni¢ene pretpostavkama i
ogranicavajuc¢im okolnostima kako je navedeno u ovoj procjeni.

3. Da s moje strane ne postoji trenutna, a niti u bliskoj buduénosti, namjera stjecanja
buduceg interesa u opremi, imovini ili poslovnom interesu koji su predmet ove
procjene, niti pak u vrijeme izrade ove procjene, niti u blizoj buduénosti nemam
osobnih interesa niti bilo kojeg drugog interesa, a koji bi onemogucio postenu i
nepristranu izradu ove procjene.

4. Da u vrijeme izrade ove procjene niti u blizoj budué¢nosti nemam interesa niti sam
pristran prema osobama (pravnim i fizi€kim) za koje se ova procjena izraduje.

5. Da sam osobno pregledao opremu koja je predmet procjene.

6. Da plac¢anje i profesionalna naknada u svezi s ovom procjenom nije povezano na
unaprijed utvrdenu vrijednost opreme Cija se vrijednost procjenjuje ili pak sa
dogovorenim ishodom procjene vrijednosti opreme ili pak sa pojavom poslovnog
dogadaja u buduénosti koji bi bio posljedica analize, misljenja ili zakljuCka ove
procjene.

7. Da sam ovu procjenu izvrSio samostalno prema mojem najboljem znanju i
moguénostima te da u svezi izrade iste nisam primio niciju stru¢nu pomoc¢ niti pak je na
misljenje i zaklju€ak ove procjene imala utjecaj tre¢a osoba.

U Puli 14.10.2024.god.
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5. ZADATAK

Postupajuéi po zahtjevu: Gradska knjiznica i €itaonica Pula, OIB: 28668912722
izvrSili smo istrazivanje kako bi izrazili nase misljenje o trziSnoj vrijednosti nekretnine.
Zahtjev je podnesen pismenim putem

nekretnina: Poslovni prostor
na lokaciji: Ciscuttijeva ulica 4, Pula
dan kakvoce: 02.10.2024.

dan vrednovanja: 14.10.2024.

Opis nekretnine:

Procjenjivana nekretnina, stan koji se koristi kao poslovni prostor, nalazi se u centru grada
Pule u Ciscuttijevoj ulici br. 4. Stan se nalazi na prvom katu ugradene zgrade te se sastoji
od 3 sobe, kuhinje, nuznika, izbe i hodnika. Bruto povrsina stana iznosi 101,30 m2.

Zgrada se sastoji od 5 etaznih vlasnista te je u urednom stanju.
Gradevina ima direktan pristup sa asfaltirane prometnice koja je javno dobro u opcoj
upotrebi, k.C.br. 5497 k.o. Pula.

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri €¢emu svaka stranka
postupa upucéeno, razborito i bez prisile.
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6. REZULTATI OCEVIDA
Na dan vrSenja oCevida izvrSen je samostalan oCevid procjenitelja.
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Za potrebe izrade procjene koristena je dokumentacija dostavljena od strane narucitelja a
nedostajuci prostornoplanski podaci koriSteni su iz javnodostupnih podataka i web stranica:
www.geoportal.dgu.hr (katastar i izgled nekretnine), https://oss.uredjenazemlja.hr-vlasnistvo,
www.pula.hr (planski status nekretnine). Procjena je izradena na zahtjev naruditelja, na
temelju dostupnih podataka, uz navedene napomene i ograde.

7. LOKACIJA NEKRETNINE

7.1. MAKRO lokacija

Procjenjivana nekretnina se nalazi u gradu Puli. Grad Pula smjesten je na jugozapadnom
podruéju istarskog poluotoka u dobro zasti¢enom zaljevu i zauzima povrsinu od 51,65 km2.
Prema popisu stanovnistva iz 2011. godine u gradu Puli je nastanjeno 52.411 stanovnika.
Grad Pula je udaljen 48 km od sredista zupanije - Grada Pazina. Razvio se na sedam
brezZuljaka: Monte Zaro, Monte Serpente, Monte Ghiro, Monte Magno, Monte Paradiso,
Monte Rizzi i Monte Vidal. Omedena je sa sjevera otocima Sv. Jerolimom i Kozadom, te
gradskim naseljima: Stinjan, Vel Vrh i Sijanskom Sumom; S istoka
podru¢jima Monteserpo, Valmade, Busoler i Valdebek; s juga Starom Plinarom, marinom
Veruda | otokom Veruda; te sa zapada Verudelom, Lungomareom i Musilom. Isto€nim
krakom Istarskog ipsilona Pula je spojena na mrezu hrvatskih autocesta, a zapadnim krakom
iste poluautoceste izravno je spojena sa slovenskim autocestama, dakle, Citavim sustavom
autocesta EU-a.
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Slika 1. Google earth
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https://hr.wikipedia.org/wiki/EU

7.2. MIKRO lokacija

Gradevina se nalazi u gradskom centru koje povijesnoj jezgri Grada Pule.

Slika 2. Situacija ( www.geoportal.dgu.hr)

8. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
8.1. Identifikacija nekretnine na k.¢.br.1096*k.o. Pula

8.1.1. Zemljisna knjiga

Prema izvatku iz zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Puli-ZemljiSno knjizni odjel Pula
k.o. Pula

z.k.ul. 4156

k..  1096/ZGR.

datum: 02.10.2024.

U posjedovnici A upisano je:

k.C. 1096/ZGR. Stambena zgrada, Ciscuttijeva ulica 4 povrSine 184,00 m2
Ukupno: 184,00 m2

U viasni¢kom listu B upisano je:

1. Sulasnicki dio: 1/5

Gradska knjiznica i Citaonica Pula, OIB:28668912722, Ulica Sv. lvana — Via San Giovanni 1A,
Pula 52100 Pula (Pola)

2. Sulasnicki dio: 1/5

Weitner Zlatko, OIB: 09579003568, Ulica Hrvatskih iseljenika 1, 10 000 Zagreb

3. Suvlasnicéki dio: 1/5

Budicin Klaudija, OIB: 18411195419, Cisculttijeva ulica 4, Pula, 52100 Pula (Pola)

4. Suvlasnicki dio: 1/5

Sambolec Natasa, OIB: 04066439925, Ciscuttijeva ulica 4, Pula, 52100 Pula (Pola)

5. Suvlasniéki dio: 1/5
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Grad Pula-Pola, OIB: 795178413855, Forum 1, Pula, 52100 Pula (Pola)

U teretnom listu C upisano je:

Tereta nema.

8.1.2. Katastar

Izvod iz katastarskog plana MJ 1:1000
Pula, 02.10.2024.

e-posjedovni list broj 16253

stanje na dan 02.10.2024.

k.o. Pula

k.C. 1096/ZGR kol.stamb.zgr. povrSine 184,00 m2
Ukupno: 184,00 m2

8.1.3. Legalitet i napomene o gradnji

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Stanje je uskladeno.

PLANSKI STATUS

Prema prostorno planskoj dokumentaciji na snazi — Generalni urbanisti¢ki plan grada
Pule prociséeni tekst odredbi za provodenje te graficki dio prostornog plana
"Sluzbene novine Grada Pule" br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pro¢iséeni tekst, 10/14 ,13/14,
19/14-prociséeni tekst, 20/18, 2/19-procisceni tekst, 8/19, 11/19, 8/20-prociscéeni tekst,
3/21, 4/21 , 6/21-procisSceni tekst ii 16/24.

Predmetna nekretnina je prema:

- kartografskom prikazu: dio povijesne jezgre.
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E POVIJESNA JEZGRA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- IZGRADENI DIO

L]
L]
L
1
L}
.
i s
L]
A
L]

1]

.

‘s
L

Pulska Luka

[

Jf\dRANs,KQMQRE

D

s

POSTOJECA IZGRADENA ZONA POVIJESNE JEZGRE
odrzavanje, rekonstrukcija, uklanjanje,

amjena te gradnja novih gradevina u

kladu sa zasebno definiranim uvjetima za

podrucje povijesne jezgre (PJ)

Izvor: www.pula.hr

ZONA P. (ZONA POVIJESNE JEZGRE) - Podruéje specificne zgusnute pretezito
blokovske izgradnje zatvorenih i poluzatvorenih blokova, s ugradenim, poluugradenim
i mjestimice slobodnostojeéim gradevinama, tipologije P. koja je definirana u to€ki 8.1.
"POVIJESNA JEZGRA - DIO ZASTICENE KULTURNO - POVIJESNE CJELINE GRADA
PULE | KONTAKTNO PODRUCJE", u élancima 161.a. do 161.p. ovih Odredbi.
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9. OPIS NEKRETNINE

9.1. Stanje nekretnine

Polozajna obiljezja Vrlo Kvalitetna
Kategorija zemljista Prva kategorija zemljista
Veli¢ina gradevinske Cestice
k.C.br. 1096 k.o. Pula 101,30 m2
Svojstva tla
- Geoloska svojstva Nepoznata
- Topologija Ravna
- Vegetacija Nema
- Ograda Nema
Prilaz Preko prometnice u vlasnidtvu Grada Pule
Gradski vodovod Ima
Elektrodistribucija Ima
Odvodnja otpadnih voda Ima
Prava i tereti koji utje€u na vrijednost
prava gradenja Nema
Ogranicenja gradenja GUP Pula
Utjecaj buke i zagadenja zraka Uzima se u obzir
Vrijeme Cekanja Ne uzima se u obzir

10. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

Drzava: Republika Hrvatska

Povrdina: 56.542 km2

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3 871 833 stanovnika

Glavni grad / stanovni$tvo: Zagreb | 769.944
Grad Pula: 52 920 stanovnika

Jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 4,7 %

Inflacija: Stopa nezaposlenosti: 9,50%
Valuta: Euro (100 Centi)

Nastavlja se gospodarski oporavak koji je zapoceo u 2015. godini.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utjeCe na rast
potrosnje i smanjenje nezaposlenosti.

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je
zabiljezen u periodu 2008-2009 godine, cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezili
osjetni pad buduci da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja kupaca je na vrlo niskoj
razini i to ponajviSe zbog niske likvidnosti na trziStu ali i viSegodiSnjeg pada BDP-a u RH. Iz
tog razloga domaci kupci imaju sve manje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje.
Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog opéeg dojma da nije
dobro ulagati u nekretnine kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedi¢no rezultira smanjenom
potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Stranica 17 od 33




Zbog relativno nepovoljne poduzetni¢ke klime u RH, iseljavanja s podrucja Slavonije i Baranje,

uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti investitori trenutno nisu skloni
ulaganjima u nove nekretninske projekte. lako se oCekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati
pozitivhe efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina, zbog stukturnih problema ti
efekti se jos ne osjecaju na trzidtu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upucuju na blagi
oporavak, ali smo misljenja da ée biti potrebno izvjesno vrijeme da potraZznja poraste i da se
trziste nekretnina stabilizira te da dode do pozitivhog utjecaja na vrijednosti nekretnina.
Nepredvidljivost duzine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trziste
nekretnina. Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine vecinu stjecatelja u priobalnim
Zupanijama nisu u mogucnosti realizirati eventualne interese zbog otezanog dolaska u
Hrvatsku. Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije.
Potraznja za nekretninama karakteristika kao predmetna nekretnina, u vrijeme kakvoce i
vrijeme vrednovanja je kontinuirano u padu, i potraznja je manja od ponude.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i
manje kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece.

Opé¢i vrijednosni odnosi na trZidtu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanija, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrudja.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Za meduvremensko izjednacavanije koristit ¢e Indeksi cijena stambenih nekretnina Drzavnog
zavoda za statistiku (https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/Pokazatelji/MSI%20CIJENE .xIsx).

INDEKSI CJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES
Molimo Korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (0 2015. = 1005 Tromjesedne stope promjene, % (prethodno tromjeseje = 100)° Goditnje stope promjene, % (isto tromjesetie prathodne godine = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)” & ge, % (previous quarter = 100)”
postojec| | n postopeci [
stambeni | stambeni [ 28%  adran  (Ostaio
Tromjesetje objekti objekti g
Existing  |City of Existing  |City of Existing  [Cltyof  |Adriatic

Quarter awellings | zagreb 3 awellings |Zagred | ¥ awellings |Zagreb |coast [Ofter
g 08 i 3 0o in 5 0 e g v 5 cx s o
2018, at 109.44 9903 11159 11219 11054 957 09 03 10 16 17 26 85 86 89 114 81
Q2 109,26 9851 11147 11451 10933 9894 02 05 01 21 14 06 45 19 50 15 26
5 11232 10078 11468 11836 11220 10051 28 23 29 39 26 16 68 31 75 18 64
a4 11354 10149 11600 11982 11350 10200 14 o7 12 o7 12 15 a7 28 50 85 44
2018, at 11755 10800 11952 12502 11867 10058 35 74 30 43 48 14 74 10,1 7 114 74
az 12060 10655 12340 13115 11924 10224 26 22 32 49 05 16 104 82 107 145 s
a3 1213 10907 12330 13346 11805 10398 06 24 04 18 10 1 80 82 80 122 52
a4 12490 10843 12808 13738 12035 10964 28 05 34 29 19 54 100 69 104 147 60
2020, at 128625 10769 13212 14078 12533 10931 27 o7 32 25 42 03 91 12 105 126 57
az 13057 111,34 13423 14254 12630 11580 18 34 6 12 07 60 83 45 88 87 59
a3 12975 11083 13335 14109 12691 11338 06 05 07 10 05 22 69 16 76 57 75
-7 13295 10866 13745 14545 12761 11945 25 20 a1 31 08 54 64 02 73 59 60
2021, at 13419 11337 13820 14543 13280 11571 09 43 05 00 4t EX) 46 53 48 33 58
a2z 13903 11877 14300 15255 13434 12217 36 a8 35 49 12 56 65 67 65 70 64
a3 14144 12030 14556 15460 13818 12262 17 13 18 13 29 04 90 85 92 96 89
a4 14499 12488 14887 15832 14251 12437 25 38 23 24 31 14 91 150 84 88 17
2022, at 15225 13643 15553  1e8s3 14728 13232 50 52 44 5 33 64 135 203 125 160 108
Q2 15794 13766 16201 17512 15152 14080 37 09 42 38 29 64 136 159 133 148 128
a 16244 14123 16669 18231 15580 13965 28 28 29 4 28 08 148 174 145 179 128
Qs 17001 14565 17495 19334 16087 146,19 47 31 50 64 33 47 173 165 174 25 129
2023 at 17386 14683 17882 19334 16665 15422 20 09 22 03 36 55 140 77 150 147 132
73 17963 15470 18458 19962 17086 16578 35 53 32 32 25 75 137 124 139 140 128
a3 18009 15863 18435 20440 16850 16269 03 25 01 24 14 48 108 123 106 124 82
Q4 18624 15109 19311 20663 17904 16747 34 48 47 11 63 28 95 37 104 65 13
2024. a 18941 16603 19582 21030 18147 17084 17 33 14 18 14 22 91 52 85 88 89
a2 197.53 16311 20412 21840 18898 18096 43 45 42 39 4 59 100 54 108 94 106
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11. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢lanak 23. Propisane su tri metode
procjena i to poredbena, prihodova i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine,
uzimajuéi u obzir postojece obicaje u obi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti
pojedinog slucaja.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanije trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoéne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije ) poredbenih nekretnina.

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

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

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

Za odredivanije trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu troSkovne
vrijednosti i koeficijenta za prilagodbu prava gradenja.

PRIHODOVNA METODA je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina
ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja. Utvrdivanje stvarno postignutog
prihoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu. Godisnji prihod
koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i
kapitalizira pomo¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu
kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja
gradevine. Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanije trzidne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

11.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema
svojim obiljezjima moze, ali ne generira prihode. Realizirane prodaje nekretnina slicnih
karakteristika, pronadene su sa Informacijskog sustava trziSta nekretnina eNekretnine.
Iz tog razloga, podaci za procjenu vrijednosti zemljista koristiti ¢e se poredbena metoda.
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Poredba 1:
Katastarska opc¢ina Pula, zona mjeSovite namjene 4
Stan povrsine 102,30 m2 prodano je 16.12.2021. za 130 000,00 Eura.

Obiljezja:
Kategorija: 1
Veli¢ina stana: 102,30 m2
Cijena: 130 000,00€ 1 270,77 €/m2
Datum: 16.12.2021.
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2044715
Datum pregleda 11.10.2024.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4819075 NG
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA N \
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024 s -« 3
Povrsina u prometu 102,30 ' -
Vrijednost nekretnine (KN) 977.575,17 . PULA 6367/1 )
Vrijednost nekretnine (EUR) 130.000,00 g
Datum ugovora 16.12.2021 .
POREZI:
« Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
¢ PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA
Cjenovni blok PULA - MJESOVITO 4
M - MJESOVITA NAMJENA - MJESOVITA
PreteZita namjena cjenovnog bloka STAMBENO - POSLOVNO - JAVNA I
DRUSTVENA NAMJENA
Poredba 2:

Katastarska opcina Pula, zona mjeSovite namjene 4
Stan povrSine 101,36 m2 prodano je 25.01.2021. za 100 000,00 Eura.

Obiljezja:
Kategorija: 1
Veli¢ina zemljista: 101,36 m2
Cijena: 100 000,00 € 986,58 €/m2
Datum: 25.01.2021.
Naziv atributa Vrijednost atributa 2 3 V
ID ZKC 1684405 @ 2y 1,
Datum pregleda 11.10.2024. ey
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A) 2 0{
D PN (PU) 4650760 \ T e
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA i -
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.05.2022 (“
Povrsina u prometu 101,36 \
Vrijednost nekretnine (KN) 755.499,10 P
Vrijednost nekretnine (EUR) 100.000,00
Datum ugovora 25.01.2021
POREZI: \
\ ()
* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE ¢
* Stopa PDV-a (%) 25 \ ?
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE \ ¢
* Optiranje NE (S
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PULA - MJESOVITO 4
M - MJESOVITA NAMJENA - MJESOVITA
PreteZita namjena cjenovnog bloka STAMBENO - POSLOVNO - JAVNA I
DRUSTVENA NAMIENA
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Poredba 3:

Katastarska opcina Pula, zona mjeSovite namjene 4

Stan povrsine 98,12 m2 prodano je 23.09.2021. za 147 000,00 Eura. Obiljezja:
Kategorija: 1
VeliCina zemljista: 98,12 m2
Cijena: 147 000,00 € 1 498,17 €/m2
Datum: 23.09.2021.

(ST/A) - Zbirka cijena al = \
— .
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2108333 _——
Datum pregleda 11.10.2024. g,’
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A) "
1D PN (PU) 4861076 \ /4
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA ‘\\ ( \
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 29.04.2024 “\‘ .
Povrsina u prometu 98,12
Vrijednost nekretnine (KN) 1.102.100,01 \
Vrijednost nekretnine (EUR) 147.000,00 ‘\‘ -
Datum ugovora 23.09.2021
POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PULA - MJESOVITO 4

M - MJESOVITA NAMJENA - MJESOVITA
PreteZita namjena cjenovnog bloka STAMBENO - POSLOVNO - JAVNA I DRUSTVENA
NAMIENA
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12. MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE | INTERAKTIVNO

IZJEDNACAVANJE

Redni broj 1 2 3

Katastarska opc¢ina: Pula Pula Pula

Katastarska Cestica: 6367/1 1105/4 1105/4

Datum transakcije: 16.12.2021. 25.01.2021. 23.09.2021.

Povrsina (m2): 102,30 101,36 98,12

Prodajna vrijednost (€): 130 000,00 100 000,00 147 000,00

Cijena (€/m2): 1270,77 986,58 1498,17

Indeks/dan transakcije: 142,51 132,80 138,18

Indeks/dan vrednovanja: | 188,98 188,98 188,98

Korekcijski faktor: 1,326 1,423 1,368
Meduv.izjedn.cij.(€/m2): | 1685,04 1403,90 2049,50

PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

Kategorija: 1

Veliina (m2): 101,30

Redni broj-usporedbe

Katastarska op¢ina: Pula Pula Pula
Katastarska €estica: 6361/1 1105/4 1105/4
Meduv.izjedn.cij.(€/m2): 1685,04 1403,90 2049,50
Kategorija: 1 1 1
Prilagodba: 0% 0% 0%
Veli€ina: 102,30 101,36 98,12
Prilagodba: 0% 0% 0%
Atraktivnost lokacije: sli¢na sli¢na sli¢na
Prilagodba: 0% 0% 0%
Zagadenja: ne ne ne
Prilagodba: 0% 0% 0%
Uklanjanje objekta: ne ne ne
Prilagodba: 0% 0% 0%
Ostalo: ne ne ne
Prilagodba: 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (%): 0% 0% 0%
Odstupanje od prosjeka: ne ne ne
Korigirana vrijednost (€): 1685,04 1403,90 2049,50
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STATISTIKA

Prosjek: 1712,81

Odstupanje od prosjeka: -27,77 -308,91 336,69
Kvadrat odstupanija: 771,17 95 425,39 113 360,16
Suma 209 556,72

Standardno odstupanje: 323,69 18,90%

Pravilo dva-sigma () 647,38

Odstupanje od prosjeka: -1,62% -18,04% 19,66%
Odstupanje dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE

Prosje¢na vrijednost (€/m2): 1712,81

Vrijednost nekretnine (€) 173 507,65

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1900.

Starost objekta 124 godine

Tip nekretnine Stambena gradevina
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13. ZAKLJUCAK O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koriStenja,
analize koriStenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je
izvrSena analiza opc¢ih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podruc¢ju predmetne
nekretnine, kao i trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

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

STAN
na lokaciji: Ciscuttijeva 4, Pula

k.€.br. *1096/ZGR. k.o. Pula
dan kakvoce: 02.10.2024.

dan vrednovanja: 14.10.2024.

dajemo misljenje o procijenjenoj vrijednosti nekretnine:

Predmet procjene je stan veli¢ine 101,30 m2 u zoni mjeSovite namjene u povijesnoj
jezgri Grada Pule.

Dosli smo do zaklju¢ka da je trziSna vrijednost nekretnine:

zaokruzeno 173 500,00 €,

odnosno 1712.81 €/m2

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

Procjenitelj:

Goran Basic¢ dipl.ing.arh.

Sudski vjestak graditeljske

struke i procjenitelj nekretnina

(Rjeenje Zupanijskog suda u Puli

br.4-Su- 2285/08 od 11.0zujka 2021.godine)

Digitally signed
G O ra n by Goran Basi¢

Date:

B a g | é 2025.05.08

08:45:41 +02'00'
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14. PRILOZI

14.1. Kopija katastra

r NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PULA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.Ebr.: ¥1096
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA
Stanje na dan: 02.10.2024.
I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1250
TUS572 1733
734]1
17341207343 Y53 6723/1 [171
31
/‘\’, 7
I i
#1729
730{1
798
[ 1172
5423/1)
1728 172
5496
7271 172
5431/1 s
1724 |173
*1091
5430 1094/1 IoE
176
093 /109 5497
1096 10 :
110
110
“¥9
486
1088/) 1090 /1%
H074)3 ( 3
1000 <265\ 100 £11027 L
5431/2 D “ 1112
7 +1085 6152 5495/3 /6269/2/ 6269/1
; S 4 A 496/1 5503/4
107,
5483 -
5504
4 6. “1115/1 /
’ 30, #1100 115/2
4 #1058/’
*1058/5 5
2 1078 0)
5506/3 1070 “106 —
“10 "1 1 *1
71069, ot
O *1062 g 494
5 5505
3631 SFB2 1 i 7
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14.2. Izvadak iz zemljiSne knjige

NESLUZBENA KOPIJA

|
2
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 02.10.2024. 14:43 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 20581
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4646/2016 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zen;ljnsta Oznaka zemljista ] . Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2

cestice)
1. 1096/ZG |STAMBENA ZGRADA, CISCUTTIJEVA ULICA 4 184

R.

UKUPNO: 184
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasniéki dio: 1/5 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
s kojim je povezano pravo vlasnistva na stanu na l. katu, koji se sastoji od tri sobe, kuhinje, izbe,
nuznika i hodnika, ukupne povrsine 101,30 m2

GRADSKA KNJIZNICA | CITAONICA PULA, OIB: 28668912722, ULICA SV. IVANA - VIA SAN
GIOVANNI 1A, PULA 52100 PULA (POLA)

2. Suvlasniéki dio: 1/5 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

s kojim je povezano pravo vlasnistva na stanu na . katu, koji se sastoji od jedne sobe, ukupne
povrsine 25,00 m2

WEITNER ZLATKO, OIB: 09579003568, ULICA HRVATSKIH ISELJENIKA 1, 10000 ZAGREB

3. Suvlasnicki dio: 1/5 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

s kojim je povezano pravo vilasniStva na stanu u potkrovlju, koji se sastoji od tri sobe, kuhinje,
nuznika i hodnika, ukupne povrsine 82,63 m2

BUDICIN KLAUDIJA, OIB: 18411195419, CISCUTTIJEVA ULICA 4, PULA 52100 PULA (POLA)
4. Suvlasniéki dio: 1/5 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

s kojim je povezano pravo vlasnistva na stanu u potkrovlju, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje i
nuznika, ukupne povrsine 46,09 m2

SAMBOLEC NATASA, OIB: 04066439925, CISCUTTIJEVA ULICA 4, PULA 52100 PULA (POLA)
5. Suvlasnicki dio: 1/5 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

s kojim je povezano pravo vilasnistva na poslovnom prostoru koji se sastoji od 5 poslovnih
prostorija, ukupne povrsine 122,90 m2

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

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.10.2024. 14:47:46 Stranica: 1

Stranica 26 od 33



IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 20581
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Katastarska opcina: 324256, PULA

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 02.10.2024.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.10.2024. 14:47:46 Stranica: 2
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14.3. Posjedovni list

B

NESLUZBENA KOPIJA

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 02.10.2024. 10:40

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: PULA (Mbr. 324256)

Posjedovni list: 16253
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

R.ed.ql Udio dijéla Prezime i ime odnos.no .tvvrtka .111 naziv, prebivaliSte odnosno Udio OIB
broj dijela sjediste upisane osobe
1 1/5 GRADSKA KNJIZNICA I CITAONICA PULA, ULICA SV. 1/1 28668912722
IVANA - VIA SAN GIOVANNI 1A, PULA 52100 PULA
(POLA), HRVATSKA (VLASNIK)
3 1/5 BUDICIN KLAUDIJA, CISCUTTIJEVA ULICA - VIA 1/1 18411195419
PIETRO CISCUTTI 4, PULA, HRVATSKA (VLASNIK)
2 1/5 WEITNER ZLATKO, ULICA HRVATSKIH ISELJENIKA 1, 1/1 09579003568
10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
5 /5 GRAD PULA -POLA, FORUM 1, PULA 52100 PULA 1/1 79517841355
(POLA), HRVATSKA (VLASNIK)
4 1/5 SAMBOLEC NATASA, CISCUTTIUEVA ULICA 4, PULA 1/1 04066439925
52100 PULA (POLA), HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
e | o Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
[3]" A | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D L] pravni Primjedba
Cestice zgrade - rezimi
* 1096 B. ADZIJE 184| 39
KOL.STAMB.ZGR. 184
Ukupna povrsina katastarskih cestica 184

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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14.4. 1zvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena:

R.BI
1 £ 1 2 3 4 s 6
2 VASTA UGOVORA K X X ke P ke
: MARULICEVA MARULICEVA MARULICEVA MARULICEVA
3 ADRESA T e | NN > | uucaspua- | vucasputa- | uucazpu- | uucas,pua-
POLA POLA POLA POLA
ST ST ST ST ST ST
1189/1 6526/2,6526/2,65
E 5 6397,6397 6h.1189/2 260, 1 6526/2,6526/2 6526/2 §526/2
= :
ol & PULAPULA PULA,PULA PULA,PULA,PULA PULA,PULA PULA PULA
o,
2 < e
= — i S oRE 2 6397 *1189/1 6526/2 6526/2 6526/2 6526/2
s g | :
33 2
= < L - =3
2 ; 5 el ko PULA PULA PULA PULA PULA PULA
D i ; ;
< - s
g !7‘ < 4'rovn§amu’rmhvnm
a2 2 9 S ) 95,69 117,10 104,16 110,21 114,58 93,30
a®d a ‘ :
g Z g 8 - mummm‘ 1041/10000 248/1000 518/29000 548/29000 464/29000
(I - =
2 :
: % ; 8 m o sTAN(m) 91,64 99,47 108,10
=59 a S G = VPM -0 V-7,14
Z 52 - 9 wmw e NEM -0 5P-10,78 P;ar:{-s.u PGM - 6,48 VPM -0
< 2 - > 3 mftlnﬂ sP-0 $9-8,53 GM - 6,4
% o | — : 5 $P-0
N 3 E < 71 13 |  GODINAIZGRADNJE - 2023 1910 2021 2021 2021 2021
s23 =2 3 e
2 oz w = 14 | ENERGETSKIRAZRED
e =2 2 | PREMA G T (Il
= =2 a O o 2 o
©“ Qo> r © s | enencETsa RazRED
v 2 s = ] | PREMA B lkWH/(mia)]
= Zz & : :
Sox 3 o e
I R S ol
N s :
<09 Q = - : =
S e Q (@] ® 17 - Dhalo - DA DA DA 0A
% a O = N 3
§ ﬁ 8 o BROINADZEMNIH 5 5 §
X o e ETAJAZGRADE 2 8 ¢
S o a :
8a 2 =
& 9 z 19 ETAZA (KAT) VE-112 1 3 s 2 3
S e
€S ~ -
é E 20 ik lom STANA- 1,5-SOBNI 2-508NI 2,5-50BNI 2,5-S08NI 2,5-SOBNI 2,5-SO8NI
a [=2] -
2 N VAUEDNOST
N 21 | NEKRETNINEIZ 229,656,00 225.011,23 177.946,11 139.667,40 251,000,00 186.544,27
~ ; UGOVORA (EUR}
3 - | PODLUEZE NAPLATIPDV. - DA NE OA DA DA DA
> n
- UKUUEENPDY -~ DA NE DA DA DA DA
DATUM SKLAPANIA
2 i 08.11.2023 30.08.2022 21.06.2022 21.09.2022 13.10.2023 26,04.2022
~ PULA- PULA- PULA - PULA - PULA- PULA-
m u S SIENOVNEBLOK MIESOVITO 4 MIESOVITO 4 MIESOVITO 4 MIESoVITO 4 MIESOVITO 4 MiedoviTo 4
o
n
©
-
© PROVEDENA P i r ?
2 = STATUS SODATARY EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIA EVALUACIA EVALUACHA EVALUACUA
a
l1od4
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RER.
1 7 8 9 10 1 12 13
2 VRSTA UGOVORA kP KP XP Kp kP KP kP
TARTINIEVA CISCUTTUEVA FLANATICKA 'VUKOVARSKA VUKOVARSKA
= ADRESA: ULICAS, PULA - ULICA 18, PULA - ULICA 4, PULA - ULICA 4A, PULA - ULICA 4A, PULA - 7%3};’;& S, ;‘7”::35):;::
; POLA POLA POLA POLA POLA Y
4 ST ST st T st ST ST
s 6488 6367/1 996/6 996/6 6397 1038/6
é PULA PULA PULA PULA PULA PULA
ek 6488 6367/1 6367/1 996/6 996/6 6397 1038/6
-
§
8 K0, i PULA PULA PULA PULA PULA PULA PULA
| POVREINA UPROMETU.
5 e 87,13 102,30 106,73 84,36 103,30 94,62 106,66
o NIRGUBARaY i 116 116 348/10000 427/10000 1030/10000 1342/10000
o ~ JEUPROMETU
s grm(,.p) 102,30 96,42 86,02 106,66
12 | VRSTAPRIPATKA- sP-235
POVRSINA (m?) PGM - 15 PGM- 6,88 oiaieas VeM -0
| 13 |  GODINAIZGRADNIE 1930 2015 2015 2023 2023 2022
ENERGETSKI RAZRED o - - . . - -
PREMA Qline (WD)}
- ENERGETSKI RAZRED o
PREMA By (KWB/(3)])
6 | n2en
17 , Dizalo. < DA
8RO NADZEMNIH
3 ETAJA 2GRADE 3 3 s 4 s 3 0
1a | ETAZA (KAT) 2 VE 3 VE-PR43 3 1 VvE
20 | SOSNOSTSTANA 3508NI 3-508NI 3-508NI 3-508NI 3,5-508NI 3,5-508NI 4508NI
21 | NEKRETNINEZ 169.500,00 130.000,00 250.000,00 289.010,06 243.408,03 271.060,00 287.982,00
. UGOVORA (EUR)
PODLUEZE NAPLATE POV- NE NE NE DA DA DA NE
2
(UKUUZENPDV NE NE NE 0A DA DA NE
DATUM SKLAPANIA
2  usovoma 19.12.2022 16.12.2021 20,03.2024 22,02.2024 26.04.2024 30.06.2023 26.05.2023
8 PULA - PULA - PULA - PULA - PULA - PULA - PULA -
244 CONOUNBOK S0ViTO & S0VITO ¢ $ovITo 4 MIESOVITO 4 MIESOVITO & MiESovITO 4 MIESOVITO 4
5 PROVEDENA PROVEOENA PROVEDENA 1 P
23 STATUS PODA) EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIA EVALUACIA EVALUACUA EVALUACIA EVALUACUA

20d3
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R.BR.

1 1 15 16 17 18
2 'VRSTA UGOVORA KP P kP Kp KP
G KOLODVORSKA KOLODVORSKA MARULICEVA
3 ADRESA o | wucazpua- | uucazpuna- | ucaspua- | PHCACROMIA
- i POLA POLA POLA g
4 | VRSTANEKRETNINE ST st st st st
5 KE e 1038/6 6526/2 1038/6,
6 'm = PULA PULA PULA,
S K 1038/6 1105/4 1105/4 6526/2 1038/6
“ 5
2
g
Ko, PULA PULA PULA PULA PULA
Gk INA U PROMETU.
s | L I S 11526 101,36 98,12 100,87 84,89
* SUVLASNIEKI UDIO KOIL:
. JEUPROMETY: 1350/10000 564/29000
1 CSTAN(mY 107,26
| 12 | VRSTAPRIPATKA- PGM - 5,12
POVRSINA (m) VEMZO PGM - 6,4 VIm=g
13 GODINA IZGRADNIE 2022 1930 1970 2021 1930
14 |  ENERGETSKIRAZRED. . : - - )
| PREMA Qi [KWH/(m'a)]
45 |  ENERGETSKIRAZRED
: | PREMA £ [KWh/(m3)]
16 | s
= SIS
2 BROJ NADZEMNIH
18 e 4 0 [ 5 0
19 ETAZA (KAT} VE VE-2, VE-3,
20 SOBNOSTSTANA 4-508NI NEPOZNATO NEPOINATO NEPOZNATO NEPOZNATO
VRUEDNOST
21 NEKRETNINE IZ 330.000,00 100.000,00 147.000,00 165.400,00 177.500,00
- UGOVORA (EUR}
- PODLUEZE NAPLATI PDV: NE NE NE DA NE
2 =
UKLIUZEN POV NE NE NE 0A NE
DATUM SKLAPANJA
P S RNR 12.02.2024 25.01.2021 23.09.2021 31.01.2024 09.06.2023
oy s PULA - PULA - PULA- PULA- PULA-
2 HENCUMBLOS. MIESOVITO 4 MIESOVITO 4 MIESoVITO 4 MIESOVITO 4 MIESOVITO 4
; PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
25 STATUS PODATAKA R PREUZETOODPU | PREUZETO 0D PU CALUACTR RVACs

3o0d4
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Napomene:

w
3
-~ ADRESA NAPOMENA
&8
1 TESLINA ULICA 6, PULA - POLA PREDMET KUPOPRODAIE SU DVA 1,5 SOBNA STANA SA PRIPADCIMA
4 MARULICEVA ULICA 3, PULA - POLA PREDMET KUPOPRODAJE JE STAN | GARAZNO PARKIRNO MIESTO

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi CISCUTTIJEVA 4, PULA - POLA odnosno na k.¢. 1096 k.o. PULA, PULA.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrucje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

. 940-03/24- TS
KLASA: 940-03/24-01/552 ‘\Lgu IRTSKA

ﬁzﬁ%ﬁé"i&/uzmm \
°r LENVA 2u§%c MAR

URBROJ: 05-01-24-02- ODOBRIO/ODOBRILA:

NI

PULA-POLA, 11.10.2024.

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z - zakup, PS - pravo slunosti, PG - pravo gradenja, ZS - zakup uz pravo sluznosti, ZPG - zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiSte, GZ — gradevmska zeml]l{te, $2 - 3umsko zemljidte, PNZ - prirodno neplodno zemljiite, ST - stan/apartman, G — garaZa, PGM ~parkirno
garaZno mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — kuéa, KPB — 2grada-kuca 2a p boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
2grada, PZG - poslovna zgrada, VZG - viSestambena zgrada, SKL— skladlite, SP - spremiste, RN - razligite nekretnine , OS — ostalo, RU - ruSevine

ETAZA (KAT): PO — podrum; pretelito ukopana, S — suteren, PR — prizemlje, razizemlje, nisko i visoko prizemlje, MK — medukat, polukat, mezanin, UK — uvuéeni kat, PK — potkrovije,
mansarda, tavan, galerija, VE - vife etaia
PRIPADAK: L~ LOGGIA, B — BALKON, T - TERASA, TV — TAVAN, SP — SPREMISTE, VPM — VANISKO-PARKIRNO MIESTO, PGM — PARKIRNO GARAZNO MIESTO, G — GARAZA, V= VRT
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14.5. Zadatak procjembenog elaborata:

: _miﬂ_!

Broj: 01-213/3-2024
Pula, 4. listopada 2024.

Goran Basi¢, dipl. ing. arh.
Stalni sudski vjestak graditeljske struke
i procjene nekretnina

Predmet: Prodaja nekretnine koja se nalazi u zgradi na adresi Cuscuttijeva 4, Pula,
suvlasni¢ki dio (E-1) k.&.br. zgr. 1096 k.o. Pula
- Zadatak za izradu procjembenog elaborata,
- dostavlja se,

Postovani,

Sukladno Vasoj Ponudi od 4. listopada 2024. te Narudzbenici KnjiZznice broj: 76-24/R, na
temelju odredbi ¢lanka 3. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine“, br. 78/2015) i ¢lanka 67. stavka 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,Narodne novine“, br. 105/2015), molimo izradu procjembenog elaborata za
procjenu trZiSne vrijednosti nekretnine u vlasnistvu Gradske knjiznice i ¢itaonice Pula, koja se
nalazi u zgradi na adresi Cuscuttijeva 4, Pula, k.&.br. zgr. 1096 k.o. Pula i to: suvlasni&ki dio (E-1),
s kojim je povezano pravo vlasni$tva na stanu na prvom katu, ukupne povrgine 101.30 m2.

Svrha zadatka je utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine radi prodaje.

Molimo da prilikom izrade procjene primijenite poredbenu metodu te istoj obvezno prilozite
izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena.

Sukladno odredbi clanka 3. Pravilnika, dan vrednovanja i dan kakvoée je dan izrade

procjembenog elaborata.

S postovanjem,

ravnateljica

Nadiaﬂwﬂyta
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