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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANITA
¥ GRADPULA-POLA
GRADONACELNIK

REPUBELICA DI CROAZIA
BREGIONE ISTRIANA

H} CITTA DI PFULA-POLA
IL SINDACO

Klasa: 947-03/11-01/413
Urbroj:2168/01-01-02-01-0019-15-19
Pula, 03. veljace 2015.

GRADSKO VIJECE
GRADA PULE

Predmet: Zakljucak o utvrdivanju prijedloga Odluke o poveéanju
temeljnog kapitala trgovackog drustva PULA PARKING d.o.o.
- dostavlja se

U predmetu razmatranja 1 utvrdivanja prijedloga Odluke o poveéanju temeljnog kapitala
trgovackog drustva PULA PARKING d.o.o., temeljem ¢lanka 61. Statuta Grada Pula-Pola («Sluzbene
novine» Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11 i 1/13), Gradonacelnik Grada Pule dana 03. veljace 2015.
godine, donio je

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se prijedlog Odluke o povecanju temeljnog kapitala trgovackog drustva PULA
PARKING d.o.0.

2. Aktiztocke 1. sastavni je dio ovog Zakljucka.

3. Ovaj Zakljucak proslijedit ¢e se Gradskom vijeéu Grada Pule, na nadlezno postupanje.

Ovlas¢éuju se Boris Mileti¢, gradonacelnik Grada Pule, Fabrizio Radin, zamjenik
gradonacelnika Grada Pule, Elena Puh Belci, zamjenica gradonacelnika Grada Pule, Damir Prhat,
procelnik Upravnog odjela za komunalni sustav i imovinu i Mirna Radolovi¢, pomo¢nica procelnika
Upravnog odjela za komunalni sustav i imovinu, da sudjeluju u radu Gradskog vije¢a po prijedlogu
akta, te da se izjaSnjavaju o amandmanima na isti.

4. Ovaj Zakljuéak stupa na snagu danom donosenja.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢
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Temeljem ¢l. 457. Zakona o trgovackim drustvima («Narodne novine» br. 152/11 — prociséeni
tekst, 111/12, 68/13), ¢l. 35. 1 391. Zakona o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima («Narodne
novine» br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09
1 143/12), u vezi sa €l. 48. Zakona o lokalnoj 1 podru¢noj (regionalnoj) samoupravi («Narodne
novine» br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12 1 19/13 — proc¢iséeni
tekst) 1 ¢l. 39. Statuta Grada Pula — Pola (,,Sluzbene novine** Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11
i 1/13), Gradsko vije¢e Grada Pule, na sjednici odrzanoj dana 2014. godine,
donijelo je

ODLUKU
o povecanju temeljnog kapitala trgovackog drustva PULA PARKING d.o.o0.

Utvrduje se:

- da je u zemljisSnim knjigama nekretnina k.¢. br. 595/1 k.o. Pula, povrsine 2220 m2,
upisana kao vlasniStvo Grada Pule;

- da trgovacko drustvo PULA PARKING d.o.o. koristi gore navedenu nekretninu radi
obavljanja registrirane djelatnosti drustva;

- da je drustvo PULA PARKING d.o.o. trgovacko drustvo koje se u cijelosti nalazi u
vlasniStvu Grada Pule, te obavlja djelatnosti koje su u interesu opceg, gospodarskog i
socijalnog napretka gradana.

1T

Temeljni kapital drustva s ogranicenom odgovorno$¢u PULA PARKING iz Pule,
Prilaz kralja Salamona 4, OIB: 92332318203, iznosi 20.000,00 kuna.

Temeljni kapital PULA PARKING d.o.o. povecava se s iznosa od 20.000,00 kuna za
iznos od 2.242.500,00 kuna na iznos od 2.262.500,00 kuna, unosom nekretnine, i to k.¢. 595/1
k.o. Pula, povrsine 2220 m2.

I

Prihva¢a se prijedlog Izjave o preuzimanju poslovnog udjela u drustvu PULA
PARKING d.o.0. i Odluke o izmjeni 1 dopuni izjave o osnivanju drustva s ograni¢enom
odgovorno$¢éu PULA PARKING d.o.0., koje ¢ine sastavni dio ove Odluke.

Ovom Odlukom daje se ovlastenje Gradonacelniku Grada Pula - Pola da provede
povecanje temeljenog kapitala pred nadleznim sudom i da potpiSe svu potrebnu
dokumentaciju.

v

Stupanjem na snagu ove Odluke stavlja se izvan snage Odluka o povecanju temeljnog
kapitala trgovackog drustva PULA PARKING d.o.0. unosom nekretnina k.¢. 595/1 1 k.¢.
595/4, obje k.o. Pula KI: 947-03/11-01/413 Urbr: 2168/01-04-03-01-0330-12-15 od 17. srpnja
2012. godine.
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Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja.

Klasa: 947-03/11-01/413
Urbroj:
Pula,

GRADSKO VIJECE GRADA PULE

PREDSJEDNIK
Robert Cvek



OBRAZLOZENIJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donoSenje akta sadrzan je u Cl. 457. Zakona o trgovackim drustvima
(«Narodne novine» br. 152/11 — procisceni tekst, 111/12, 68/13), ¢l. 35. i 391. Zakona o
vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima («Narodne novine» br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o
lokalnoj 1 podruc¢noj (regionalnoj) samoupravi («Narodne novine» br. 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12 1 19/13 — prociséeni tekst) i ¢l. 39. Statuta Grada Pula —
Pola (,,Sluzbene novine* Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11 1 1/13).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke o o povecanju temeljnog kapitala trgovackog drustva Pula
parking d.o.o. unosom nekretnine k.¢. 595/1 k.o. Pula, povr§ine 2220 m2, utvrdene vrijednosti
2.242.500,00 kuna.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Vlasnik jedinog poslovnog udjela u trgovackom drustvu Pula parking d.o.o, jest Grad Pula,
koji je time 1 preteziti vlasnik navedenog trgovackog drustva u smislu odredbe ¢l. 391.
Zakona o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima, te je stoga ovlaSten raspolagati vlastitim
nekretninama u korist toga druStva bez prethodnog utvrdivanja trzi$ne vrijednosti i provedbe
javnog natjecaja, obzirom da drustvo obavlja djelatnost koja je u interesu opceg,
gospodarskog i1 socijalnog napretka gradana. Bududi da su nekretnine, za koje se predlaze
unos u temeljni kapital drustva, procijenjene vrijednosti koja premasuje iznos od 1.000.000,00
kuna, to je, sukladno odredbi ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi i
odredbi ¢l. 39. Statuta Grada Pula — Pola, donoSenje takve odluke u nadleznosti Gradskog
vije¢a Grada Pule.

K.¢. 595/1 k.o. Pula, povrSine 2220 m2, prostornoplanske namjene javni parking i garaza,
drustvo Pula parking d.o.0, u skladu s namjenom odredenom Generalnim urbanistickim
planom Grada Pule, koristi za obavljanje registrirane djelatnosti drustva. Nekretnina se nalazi
na adresi Prilaz kralja Salamona 4, gdje se nalazi i sjediSte drustva.

Povecanjem temeljnog kapitala drustva unosom predmetne nekretnine, stvaraju se
pretpostavke za stjecanje prava vlasniStva na nekretninama u korist drustva Pula parking
d.o.o. pod povoljnijim uvjetima od onih koji su propisani za slucaj prenoSenja prava
vlasniStva na nekretninama bez njihova prethodnog unosa u temeljni kapital drustva.
Nastavno, stjecanjem prava vlasniStva na nekretninama druStvo Pula parking d.o.o. stjeCe
aktivnu legitimaciju da kao investitor izgradnje na predmetnoj lokaciji ishoduje odgovarajuca
odobrenja za gradnju, istu privede planiranoj namjeni i time unaprijedi vlastitu djelatnost.
Nekretninu u svome vlasniStvu pritom moze u slucaju potrebe koristiti kao sredstvo
osiguranja kreditnih sredstava koja bi eventualno bilo potrebno pribaviti radi realizacije
investicije.



Vezano za prijenos prava vlasniStva nekretnina na istoj lokaciji Gradsko vije¢e Grada Pule
vec¢ je donijelo Odluku o povecanju temeljnog kapitala trgovackog drustva Pula parking d.o.o.
unosom nekretnina k.¢. 595/1 1 k.¢. 595/4, obje k.o. Pula Kl: 947-03/11-01/413 Urbr:
2168/01-04-03-01-0330-12-15 od 17. srpnja 2012. godine, tada ukupne povrSine 2049 m2.
Nakon donoSenja te Odluke, a prije njezine provedbe u zemljiSnim knjigama, temeljem
prethodno ishodovanog akta prostornog uredenja usmjerenog privodenju lokacije planiranoj
namjeni, tadasnje k.C. 595/1 i k.¢. 595/4, obje k.o. Pula, objedinjene su navedene nekretnine,
te im je pridodan i dio k.¢. 602/3 k.o. Pula povrSine 171 m2, na koji nacin je formirana
sadasnja k.¢. 595/1 k.o. Pula, povrsine 2220 m2. Slijedom navedenog, a imajuéi u vidu da je
za svako povecanje temeljnog kapitala neophodna odgovaraju¢a odluka Gradskog vijeca
Grada Pule, predlaZze se stavljanje izvan snage navedene Odluke, te ujedno donoSenje nove
Odluke u predlozenom obliku.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta nisu potrebna financijska sredstva.

PROCELNIK
Damir Prhat, dipl. ing.



REPUBLIKA HRVATSKA Posl.br.:0U-/15-1

JAVNI BILJEZNIK

Pula-Pola,

Ja, , Javni biljezZnik iz Pule-Pola, potvrdujem
da sam dana .2015. ( ) godine u ovaj
javnobiljeZnicki ured pristupio:---------------——--———--—~—~—~-~—-~--

Za GRAD PULA, sa sjedisgtem: Pula, Forum 1, OIB 79517841355, po
ovlasti Gradonacelnika Borisa Miletié,-------------~-~—-~-—~-~—~—~—~—~—-

Sa zahtjevom da kao <¢lan Drustva PULA PARKING d.o.o., sa
sjedigtem u: Pula, Prilaz kralja Salamona 4, upisano u sudski
registar Trgovackog suda u Rijeci - stalna sluZba u Pazinu, sa

MBS: 040206317, OIB: 92332318203,sukladno c¢lanku 457.st. 5.
Zakona o trgovackim drugtvima (NN 111/93,118/03,107/07,
l46/08, 137/09, 152/11, 111/12 i 68/13), te sukladno Odluci o
povecanju temeljnog kapitala DruStva od .2015.
( ) godine, pred Javnim biljeZnikom
donosi odluku o izmjeni i dopuni izjave o osnivanju drustva s
ogranic¢enom odgovornoséu Pula Parking---------------------~-~---

Nakon &to sam utvrdio da je sudionik ovlaSten 1 sposoban =za
davanje predmetne Izjave 1 nakon $Sto sam ga upozorio na
znacenje Izjave koju daje, u njegovoj sam nazoc¢nosti sastavio
slijededU:i——---—— - - - m oo -

Odluka o izmjeni i dopuni izjave o osnivanju drusStva s
ogranic¢enom odgovornosdéu Pula Parking d.o.o.

I.

1. Clan Drustva, odluduje da se temeljni kapital Dru&tva, koji
je upisan u sudski registar Trgovackog suda u Rijeci - Stalna
sluzba u Pazinu, a sastoji se od jednog poslovnog udjela
r.br. 1 u nominalnom iznosu od 20.000,00 kuna
(dvadesettisuc¢akuna), povedéa sa iznosa od 20.000,00
Kn (dvadesettisucakuna) za iznos od 2.242.500,00
Kn (dvamilionadvjestocetrdesetdvijetisuceipetstokuna) na 1iznos
od 2.262.500,00 Kn (dvamilionadvjesto8ezdesetdvijetisucei-
petstokuna) .

Povec¢anje temeljnog kapitala druStva PULA PARKING d.o.o. Pula
vrEi se povecanjem postojeéeg uloga 1 unosom stvari -
nekretnina u vlasnidtvu Clana Dru3tva u temeljni kapital
Dru8tva 1 to slijedec¢ih nekretnina:



- k.é.br.595/1, upisana u zk.ul.br. 13328, u k.o. Pula.-------
Vrijednost opisanih nekretnina, za potrebe poveéanja temeljnog
kapitala Drustva, iznosi 2.262.500,00 Kn
(dvamilionadvijestosezdesetdvijetisuéeipetstokuna) .------------
Vrijednost stvari - nekretnina koje se unose u temeljni
kapital utvrdena je u Procjeni izradenom od strane ovlaStenog
stalnog sudskog vjestaka Jelene Grubisi¢, dipl.ing.grad., dana
19.01.2015. (devetnaestogsijecnjadvijetisuéepetnaest) godine.--

2. Clan Drustva poveéeva svoj postojeéi poslovni udjel r.br. 1
u Drustvu u nominalnom iznosu sa 20.000,00
Kn (dvadesettisuc¢akuna) za iznos od 2.242.500,00 Kn
(dvamilionadvjestocCetrdesetdvijetisucéeipetstokuna) na iznos od
2.262.500,00 Kn (dvamilionadvjestoSezdesetdvijetisuceipetsto-
Kuna) .----------- - - oo oo o -

3. O preuzimanju poslovnog udjela, u iznosu =za kojeg je
temeljni kapital povecan, Clan ¢e dati posebnu Izjavu sukladno
¢lanku 457. Zakona o trgovackim druStvima.--------------------

II.

U Izjavi o osnivanju, drustva PULA PARKING d.o.o. od
31.12.2013. godine mijenja se: Tocka 7. odredbe o temeljnom
kapitalu, 1 tona nain:---------------—-——————~—~—~—~—~—~—~————~—~—~—~—~-

a.) Mijenja se tocka 7, odredbe o temeljnom kapitalu, koji
izmijenjen glasi:

" (1) Temeljni kapital i poslovni udjel

Temeljni kapital DrusStva sastoji se u novcu u iznosu od
2.262.500,00 Kn (dvamilionadvjestoSezdesetdvijetisucéeipetsto-
kuna) koji je jednak preuzetom nominalnom iznosu poslovnog
udjela ¢lana druStva:-————---- - - - - -
7.1. GRAD PULA ----------- - - — - mm o mmm—m—— -~ 2.262.500,00 Kn.
a sastoji se od novc¢anog uloga i vrijednosti unesenih stvari.
Iznos temeljnog kapitala predstavlja zbroj:-------------------
a) uloga u novcu ¢lana DruStva u visini od 20.000,00 Kn

b) vrijenosti u temeljni kapital unesenih stvari - nekretnina:
- k.¢.br. 595/1, upisana u zk.ul.br. 13328, u k.o. Pula------
Ukupna vrijednost opisanih nekretnina, za potrebe povecanja
temeljnog kapitala Drustva, iznosi 2.242.500,00
Kn (dvamilionadvjestocetrdesetdvijetisuceipetstokuna) .---------
Prava 1 obveze u Drustvu stjedu se srazmjeno visini poslovnog
Udjela . " --m oo s e e oo e -

b.) Ostale odredbe ostaju nepromijenjene i mna snazi. Ova
odluka stupa na snagu danom donoSenja, a primjenjuje se po
upisu u sudski registar.



Sudionik

GRAD PULA
po punomoéniku

Potvrdujem da sam ovaj JjavnobiljeZnicki akt, procitao i
protumacio sudioniku, nakon cega ga je on u znak prihvata,
predamnom javnim biljeZnikom, vlastorucé¢no potpisao.-----------

JAVNI BILJEZNIK



REPUBLIKA HRVATSKA Posl.br.:0U-/15-1

JAVNI BILJEZNIK

Pula-Pola,

Ja, , javni biljezZnik iz Pule-Pola, potvrdujem da
sam dana .2015. ( ) godine u ovaj
javnobiljeZnicki ured pristupio:------------------~—-~—~—~—~—~—~—~—~—~—~ -~

Za GRAD PULA, sa sjediStem: Pula, Forum 1, OIB 79517841355, po
ovlasti Gradonacelnika Borisa Miletié,

Sa zahtjevom da kao <¢lan Drustva PULA PARKING d.o.o., sa
sjedisétem u: Pula, Prilaz kralja Salamona 4, upisano u sudski
registar Trgovackog suda u Rijeci - stalna sluZba u Pazinu, sa
MBS: 040206317, OIB: 92332318203,sukladno c¢lanku 457.st. 5.
Zakona o trgovackim drudtvima (NN 111/93,118/03,107/07, 146/08,
137/09, 152/11, 111/12 i 68/13), te sukladno Odluci o povecanju
temeljnog kapitala Dru&tva od .2015.
( ) godine, pred Javnim biljeZnikom
dade Izjavu o preuzimanju poslovnog udjela.--------------------
Nakon &Sto sam utvrdio da je sudionik ovlaSten i sposoban =za
davanje predmetne Izjave 1 nakon &to sam ga upozorio na
znacenje Izjave koju daje, u njegovoj sam nazocnosti sastavio
slijededu:-------—-— - oo -

IZJAVU O PREUZIMANJU POSLOVNOG UDJELA
U DRUSTVU PULA PARKING d.o.o.

1. U Drustvu PULA PARKING d.o.o., sa ukupnim temeljnim
kapitalom od 20.000,00 Kn(dvadesettisuc¢akuna) potpisani Boris
Mileti¢, u 4ime i =za racdun c¢lana tog Drustva GRADA PULE,
preuzimam nominalni iznos poslovnog udjela od 2.424.500,00 kn
(dvamilionadvjestocetrdesetdvijetisuéeipetstokuna), <¢ime GRAD
PULA povecava svoj dosadaSnji nominalni iznos poslovnog udjela
r.br. 1 u iznosu od 20.000,00 kn (dvadesettisuc¢akuna), na
ukupni iznos poslovnog udjela od 2.262.500,00
kn (dvamilionadvijestosezdesetdvijetisuéeipetstokuna) .-----------
2. Povec¢anje temeljnog kapitala drusStva PULA PARKING d.o.o.
Pula se povecanjem postojetéeg poslovnog udjela unosom
nekretnine u temeljni kapital.-----------------"-"-"-"-"--~-~-~—~—~—-~—-~—~—~—-
3. Nakon &to mi je ova Izjava proc¢itana i protumacena, u znak
prihvata vlastorucno je potpisujem.-------------—--———--~—~—-~—-~—-~-~—-
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4., Izjava je sastavljena u obliku javnobiljeZnickog akta ¢iji
se izvornik ¢uva u ovom javnobiljeZnickom uredu, a sudioniku se
urucuju dva otpravka, od kojih je jedan za potrebe registarskog
SUda . ---- - oo s oo oo oo oo ——— - ------

JavnobiljeZnicka pristojba obracunata i naplac¢ena po Tar.br. 1 i 3 ZJP za zahtjev i
sastav Izjave u ukupnom iznosu od 140,00 Kn, a javnobiljeZnicka nagrada po ¢1l.13.
st. 2. PPJT naplac¢ena u iznosu od 160,00 Kn, te PDV 25% u iznosu 40,00 Kn.----------

U Puli-Pola, 2015. ( ) godine.--------

Sudionik

GRAD PULA
po punomoéniku

Potvrdujem da sam ovaj JavnobiljeZnicki akt, proditao i
protumacio sudioniku, nakon c¢ega ga je on u znak prihvata,
predamnom javnim biljeZnikom, vlastorucéno potpisao.-----------

JAVNI BILJEZNIK
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REPUBLIKA HRVATSKA Posl. br.: OU-854/13-1
OTPRAVAK!
JAVNI BILJEZNIK
DENIS KRAJCAR

Pula-Pola,Flanaticka 10

Ja, Denis Krajcar, javni biljeZnik iz Pule, sukladno <¢&lanku
454. st. 1. u svezi sa c¢lankom 441. stavak 1. té 8. Zakona o
trgovackim drustvima (N.N. 11N 83 1 18403 109407, 146/08,
137/09, 152/11, 111/12 i 68/13), te sukladno Odluci o izmjeni
Izjave o osnivaniju d.o.o., =za trgovacko dru3tvo PULA PARKING
d.o.o., sa sjedigtem u: Pula, Prilaz kralja Salamona 4, upisano
u sudski registar Trgovackog suda u Rijeci - stalna sluZba u
Pazinu, sa MBS: 040206317, 0OIB: 92332318203, sudjelovao sam u

sastavljanju dolje navedene I1zjave o osnivanju d.o.c., donesene

na sjednici Skup3tine Dru3tva "driaroi u ovom javncbilijezZnickom
uredu dana 31.12.2013 (T2 1¢°Cfurv1pr051nuddv1]o*1 sucetri-
naeste) godine, po nastavno navedenom ¢lanu druStvai-----------
Za GRAD PULU, Pul=a Forum 1, OIB: 79517841355, po owlasti

Gradonacelnika Borlsa Miletié, punomoénica Nikolina Radulovié,
s prebivalidtem Pula, Ljudevita Posavskog 21, rod. 07.08.1977.,

QIB: 77512461808, c¢iju sam :.Jer”oqr utvrdio uvidom u
osobnu iskaznicu broj 102573013 od PU Istarska, ¢iju sam

ovlast za zastupanje utvrdio uvidom u Specijalnu punomo¢ od
30, 12. 201 3. G0BINE . s o Ftn i maen s S LR e S i e S
Nakon 3to sam se uvjeric da je suaionica ovla3tena i sposobna
za poduzimanje ovog posla, te nakon 38to sam njoj objasnio
smisao i posljedice posla i uvierioc se u njezinu pravu 1
ozbiljnu volju,u njezinoj sam nazoc¢nosti, sastavio slijedecu:-

IZJAVA
O OSNIVANJU DRUSTVA S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU
PULA PARKING d.o.o.
(potpuni tekst od 31.12.2013.)

Tocka 1.

(1) Ovom Izjavom osniva se drudtvo s ogranicenom odgovornoscu u

vliasnisdtvu Grada Pule za sdrZzavanje i upravljanje
parkiralidtima u vlasnistvu Grada Pule.--------—=========---
Tocka 2.

—
=
~

Osniva® Drustva je GRAD PULA ( MB 0573400) sa sjedistem u
1 o 3 e e B R



Todcka 4.

(1y Tvrtka fer PULA  PARKING drugtve s ogranicenom
odgovornoidu za odrzavanije i upravlianje parkiralistima.-

PULA PARKING d.c.o0.~===-
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Ja, javni biljeznik Denis Krajear.Pula - PolaFlanaticka
10

potvrdujem da sam ovaj otpravak usporedio s izvornikom koji
se nalazi u mojim spisima i utvrdio da je doslovno podudaran s
izvornikom.

Ovaj Je potpuni otpravak sastavijen za PULA PARKING
d.o.0.

Javnobiljeznicka pristojba i nagrada naplaceni u OU-854/13-1

Broj OU-854/13-1
u Puli - Pola, 31.12.2013.

Javni biljeznik
DENIS KRAICAI
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22215 Zenljigne kjige - e-fzvadak, detalji ulodka GK PULA

Prikaz z.k. ulodka - neshusbena kopiia

REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSKI SUD 1 PULI-POLA

: ZEMLIISNOKNIIZNE ODJEL PULA
Stanje na dan: 01.02.2015,

j i
i
i i
H 1
i
i
!

} Katastarska opéina: PULA Broj uloSka: 13328
| Broj zadnjeg dnevnika: Z-13269/2013
! Aktivne plombe:

]

ZK uloZak je verificiran

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK

| | Redni | Broj zemljigta . {

i © n : . :am J_ISt ga Oznaka zembista g

i1 broj | (kat.Cestice) | |
POSLOVNA ZGRADA, POSLOVNA ZGRADA, DVORISTE  22;

f' Povirgina u f
i
i

1. 595/1
loska 647

2. 597 VRT Pripis iz u
3. 602/3 SUMA 104
4, 603 PASNIAK 78 Pripis iz Ulogka 647

DRUGI ODIFLIAK
Upisi 5 Primjedbe

5.1. Zaprimijeno 17,12.2013, broj 2-13269/13
Temeljem &, 268a Zakona o prostornom uredenju i gradnji u svezi s &, 36. Zakonha o postupaniu

poslovne gradeving izgradene na k& br. 595/4 (sada na k& br. 395/13, priodeno bravenoéno
Rjesenje o izvedenom stanju izdano od strane Upravnog odjela za prostorno uredenje, Odsjeka
Z& gradnju u Graduy Puli-Pola, klasa: UP/I—361~O3/12-07/84, urbroj: 2168/Gl~03-04-0410-12—8
ed 26, listopada 2012, godine,

; 6.1. Zaprindjeno 17.12.2013, broj z-13269/13
Temelen &, 2684 Zakona ¢ prostornom uredenju i gradnji u svezi s ¢l 36. Zakona o postupaniu
5 hezakonito izgradenim zgradama, zabilieZuje se da je za slobednostojecy zgradu poslovne
_ hamjene izgradene na k& by, S95/1 1k br, 602/3 {sada na k&.br, 595/1), prilcienc pravomodno
! Rjesenje o izvedenom stanju izdano od strane Upravnog odjela za prostormo uredenje, QOdsjeka
| Za gradnju u Grady Puli-Pofa, Kasa: UP/I-361-03/ 12-07/83, urbroj: 2168/(}1—(}3-04~0410—12—8
od 26, Wstopada 2612, godine,
]
Viastovnica

|
g
i
i
?E
L

. Upisi ; Primjedbe
broj | S
1.UDio 1/

L. GRAD PULA L

p:/e- izvadakpramsudj e.hr/detal ji—ulosm-ﬁsakhtm?ulozaidd= 10632690058&sudid=58 1/2
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Zemijisne kjige - e-izvadak detalji ulo§ka GK PULA
j Teretovnica
Upisi

Iznos terety Primjedbe

hitp:/fe-izvadak pravos udje.hr!deta!ji~uloska—tésakhtm?ulczaldd= 106326800588 sudid=58

22



20212015 Sudsk registar - Podaci o postowiom subjeku - verzija za ispis

MadieZni sud

Trgovacki sud u Rijeci - stalna stuba u Pazinu

MBS
040206317

Q1B
92332318203

Status

Bez postupka

Tvrika
PULAPARKING druitvo s ogranitenom odgovornoddcu za odriavanje i upravijanje parkiralistima
PULAPARKING d. 0. 0.

Sjediste/adresa

Pula (Grad Pula - Pola)
Prilaz kralja Salamona 4

Temeljni kapital
20.000,00 kuna

Pravni obiik

druitvo s ograniéenom odgovornosdu

Predmet posiovanja

* odrZavanje i upravijanje parkirali$tima

+ premjestanje vozila zaustavijenih ili parkiranih na mjestima gdje to nije dozvoljeno ili gdje se ometa normalan tok
prometa

» trgovina motornim vozlima i motociklima; odrZavanje i popravak motornih vozila i motocikla; trgovina na malo
motornim gorivima i mazivima

* prijevoz putnika i tereta u unutarnjem i medunarodnom cestovniom prometu

* poslovi zadtite osoba i imovine koji se obavjaju tielesnom i/ili tehnidkom za$titom

* bojanje vznaka na cestama | parkiraligtima

* pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane, pripremanije i usluZivanje pica i napitaka; pruzanje usiuga smjedtaja

* dielathost elektronickih komunikacijskih mreza i ustuga

* pruZanje univerzainih usiuga

* pruZanje usluga s dodanom wijednosti

« djelatnost postavjania | odrzavanja okomite prometne signalizacije (prometni znakowi, putokazna, turistitka i druga
signalizacija) i cestowne opreme

* pruZanje usluga odravanja svietleée prometne signalizacije (semafora)

* djelatnost postavijanja i odrZavanja plo¢a s nazivima ulica, parkova, frgova
* djelatnost strugnih poslova prostornog uredenja

* djelatnost projektiranja, gradenje, uporaba i uklanjanje gradevina

* djelathost nadzora nad gradnjom

* djelatnost naplate i odrZavanja jawmih WC-a

* Djelatnost ¢igéenja svih wsta objekata

* Djelatnost ¢iséenja grafita

* Pruzanje usluga promidzbe (reklama i propaganda)

* Plakatiranje, oslikavanje, dekoriranje i prigodno uredivanje svih wrsta objekata
* Djelatnost odrzavanja semafora j postojece elekironike

hitps:#isudreg pravosudje.hrireg| star/f?p=150:29:2252687530202:: NO:29:P29_SBT_MBS:40206317&05= 3BB454E 240048 51 BEBEEFEOEDAOF387BB 12
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Osnivadilélanovi drustva
GRAD PULA, OIB: 7051 7841355
Pula, Forum 1

- jedini osnivaé d.o 0.

Nadzorni odbor
Boris Sabatti, OIB: 96977540575
Pula, Ljudevita Posavskog 1
- predsjednik nadzornog odbora
Madimir Bursi¢, OIB: 89663408299
Pula, Akvilejski prilaz 7
- zamjenik predsjednika nadzornog odbora
Dubravko Kolec, OIB: 06029657398
Puia, Jeretova 20
- Elan nadzornog odbora

Osobe oviastene za zastupanje

Branislav Bojani¢, OIB: 08719755870
Pula, Negrijeva 35
- direktor
- zastupa samostalno i pojedinatno
-imenovan direktorom odlukom skupstine drugtva od 23.12.2010.4.

Pravni odnosi

Osnivaéki akt:
Iziava o osnivanju sasiavijena je dana 02. prosinca 2004, godine.

Odlukom &lana drustva od 07, travnja 2005. godine izmjenjena je izjava o osnivanju u ¢l. 5. koji se odnosi na sjediste

IZlave o osnivanju u toé. 6. o predmetu poslovanija - dielatnosti drugtva, izmijenjene su to&, 8,9,10, brisana jetoé. 11 pa

je dosadadnja t0¢.12 postala tog, 11, a sukladno tome izmijenjen je redni broj | sadrZaj dosadasnjih totaka 13 - 29, te

Su brisane tocke 30 - 36 IZave. Pro¢isceni tekst IZjave dostaviien je u zbirku isprava.

Odlukom ¢&lana drugtva od 15. studenoga 2007. godine izmijenjena je lzjava o osnivanju od 12. listopada 2006.
godine, na nadin da je izmijenjena tocka 6. koja se odnosi na predmet poslovanja. Pro&i&éeni tekst l7ave dostavijen

je u zbirku isprava,

studenoga 2007, godine na nadin da je izmijenjena toé. 6. o predmetu posiovanja - djelatnosti drustva,
Progisc¢eni tekst izjave od 28, listopada 2009. godine dostavijen je u zhirku isprava,

IZiava o osnivanju d.0.0., od 28.1 0.2009., izmijenjena je Odiukom skupétine drustva od 28.04.2011. na hacin da

izmijenjena todka 6. koja se odnosi na predmet posiovanja.
Protiéeni tekst lzjave o osnivanju od 28.04.2011. godine dostavjen je u zbirky isprava,

Izava o osnivanju d.0.0. od 28.04.2011 -godine, izmijenjena je odiukom Skupétine Drustva od dana 31 J12.2013.

godine na nadin da je izmijenjena tocka 6. koja se odnosi ng predmet poslovanja, te je usvojen potpuni tekst.
Financijska izvje$éa

Datum predaje Godina Obradunsko razdoblie  Vrsta injedtaja

28.06.2014 2013  01.01.2013-31.12.2013 GFI-POD investaj

hitps:/isudreg pravosudj e.hr/registar/f2p=150:29:2252687530202: NO:29:P29 SBT_MBS:4020631 7&cs=3BB454F 2401 4F 51 6EBEEFEOFIAQF 38788
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Elaborat broj 03/15

NEKRETNINA : DVIJE POSLOVNE ZGRADE | DVORISTE
NARUCITELJ : PULA PARKING d.0.0.
VEASNIK : GRAD PULA

u Puli S 19.01.2015,

0315 PULA PARKIN postovna gradevina Pula Fage 1
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SIZE

PODACI

UTVRBDENO

Naruéitelj procjene

PULA PARKING d.o.o.

Adresa nekretnine

Pula, Kralja Salamona 4

Tip nekretnine, namjena

DVIJE POSLOVNE ZGRADE |

DVORISTE
zemiji$no knjiZzni ulozak 13328
podulozak -
zemljiSno knjizna cestica 595/1
katastarska opdéina Pula
povr§ina zemljista {m *) 2.220,00
neto kerisna reducirana povrdina (m?) 160,97
Brutto razvijena povrsina (m?*) 222,94
Ohujam (m *) 310,61
Trzidna vrijednost nekretnine { €) 292.000
Nova gradevinsha vrijednost (€) 120.728
Legalitet DA
Prilaz Neposredan s asfaltirane

prometnce

Energetski certifikat

Nije predoéen

ime procjenitelja , broj sudskog
ovlastenja

Jelena Grubisi¢ dipl.ing.grad.
Zupantski sud u Puli, Broj 4Su-2272/08

03-18 PULA PARKING d 0.0, poslovna gradevina Fula

Page 4



1 UVOD

Postupajuéi pe zahtjevu PULA PARKING d.o.0.
izvraili smo istrazivanje kako bi izrazili nage mislienje o postenoj trZidnoj vrijednosti nekretnine -

DVIJE POSLOVNE ZGRADE |

DVORISTE u gradu Pula . nadan ofevida 08.01,2015,

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju ha otvorenom trzistu.
Postena trzisna vrijednost definira se kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocCekivati da ¢e
se imovina razmiieniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije
pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi
dotiéne imovine.
Apsolutno viasnistvo definira se kao potpuno vliasnistvo nad nekretninom, bez ikakvih
ograni¢enja za nasljednike, ali pedloZno ograniéenjima u vidu:
- prava upravnih viasti da oduzme imovinu uz pravicnu nadoknadu, u slu¢aju

postojanja javinog interesa,
- prijelaza vlasni$tva na drzavu u slucaju da viasnik umre bez oporuke, a nema

poznatih nasljednika,
- podioZnosti oporezivanju.

- ovaj dokument koji definira procjenjivanu nekretninu, opisuje nacin i obujam provedenog
istraZivanja, te prezentira zakljucak o vrijednosti.

- izjavu o pretpostavkama i ograniéenjima

- sazetak o vaznim Cinjenicama i zakljuccima

- fodokumentaciiu nekrethine

- Kopiju katastarskog plana

- izvadak iz zemijiSne knjige

Osobno smo obavili ofevid nekretnine, te proudili lckaine i regionalne uvjete na trZistu uzevsi u
obzir:

- iokaciju, veliginu, infrastrukiury i iskoristivost zemljidta

- vrijednost zemlji$ta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
previadavajuée trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na {rzistu

- kapitalizaciju odekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prinode

03-15 PULA PARKING d.o.0. poslovna gradevina Pula Page b
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2. OSNOVNI PODACH O NEKRETNINI

2.1. Popis primjenjenih propisa i koridtene struéne literature

- Gradevinski propisi

- Zakon o prostornom uredenju - (NN 1583/13)
Zakon i gradnji ' (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, (NN 86/12,143/13)
Propisi o vrednovanju:

Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 74/14)

~ Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)
Podatak o etalonskoj cijent gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjeénim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

Propisi o viasnistvu

Zakon o viasnistvu 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}
Zakon o zemlji$nim knjigama

NN 91/98, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju

(NN 79/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 1812, 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
Odiuka o komunalnom doprinosu Grada Pule
Sluzbene noving Grada Pule { 8N 7/08)
Propisi iz zemalja ¢lanica EU koji se, sukladno odredhama élanka 42.
Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina, primjenjuju u ovoj procjeni
savezne novine
1. WERT R 2006 Wertermittiungsrichtlinien {Banz NR 108a /2006 )
{Banz NR 121 /2006 )
2. Sachtwertrichtlinie SW-RL (Banz NR 2012/ September )
3. Vergleichswerftrichtlinie VW - RL {Banz NR 2014/April )
4, Bodenrichtwertrichtlinie BRW-RL (Banz NR 24/ 2011 )
5, BetrKV Betriebskostenverordnung (BGBI  /2003)
8. Ertragwertlichlinie EW - RL prijedlogv {2014/ Maerz)
7. Sprengnetter/Kurpjuhn : { STRUCNI RAD )

Vermarktungszeitraume und Preisnachiasse hei
immobitienverkaufen { WFA 1/985.29)

0315 PULA PARKING d.o.0. poslovna gradevina Puia Page 7



3. OPIS ZEMLJISTA
3. 1. Opis polozaja - nekretnine
Jedinica lokalne uprave PULA GRAD

Pula je grad u Hrvatskej. Najvedi je grad Istarske Zupanije, leZi na jugozapadnom podrugju istarskog
poluotcka u dobro zasticenom zaljevu., Glavne industrijske grane obuhvadaju brodogradnju, preradivatku
industriiu, turizam, promet, prehrambenu industrijy, gradevinsku industriju, te ostale nemetaine industrije.
Na podruéju Grada Pule osnovano je 16 mjesnih odbora kao oblika neposrednog sudjelovanja gradana u
odluéivanju o lokainim poslovima od neposrednog i svakodnevneg utjecaja na Zivot i rad gradana. Svi sy
mijesni odbori duzni uvaZavati interes Grada Pule u cjelini. Mjesni odbor osniva se za dio Grada koji u
odnosu na ostale dijeiove Gini zasebnu razgrani¢enu ¢jelinu (dio naselia).Prirodna fepota pulske okolice i
tirkizno plavoga Jadranskoga mora uéinili su grad medunarodna popularnim ligtnim odmoridnim
odredistem. Obliznji biser je nacionalni park Brijuni kojeg su posjetii mnogi svjetski vode dok je jo$ bic
lietna rezidencija vremesnog drzavnika Josipa Broza. Rimske vile | hramovi jo$ uvijek leZe zakopani medu
obradivim poljima i duz obale nekoliko okolnih ribarskih i poljodjelskih naseija. Obalne vode nude plaZe,
ribarenje, ronjenje do olupina antitkin rimskih galija i ratnih brodeva iz Prvog svjetskog rata, te plovidba u
netaknute Spilie | velike i male otoke. Od pulskih plaZa najpoznatije su Gortanova Uvala na Lungomareu,
Ambrela | Havajsko na Verudel, te PjeSlana Uvala i Valkane.

Lokacija/polozaj nekretnine Grad Pula / centar
Kratak opis polozaja Nekretnina je lociranana u centru grada

Prilazi joj se sa iavno prometne povrsing -
gradske ulice.

Nadin koridtenja prostora u ckruZenju procjenjivane nekretnine
Zgrade su staznosti P {prizemije) - ured,

spremista i sanitarije.
Dvoriste se koristi kao parking.

03-15 PULA PARKING d.o.0. poslovna gradevina Puia Page 8



Komunalna infrastruktura

Vizualnim pregledom je utvrdeno da je gradevina prikljuéena na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture . - - _

. Parkiranje

Dvoriste se koristi kao parking.

Uvieti za poslovnu djelatnost ' Postoje svi uvjeti
~Stetne imisije  u okruzenju ~ vizualne nije moguée utvrditi
Razina buke | - - Tolerantna u prostoru

03-15 PULA PARKING d.o.0. poslovna gradevina Puia Page 9



3. 2. Opiszemljista

Priblizan poloZaj nek

Yelicina, oblik Prostor je manje povréine, oblik i orijentacija povoljni

Stanje nekretinine na dan ofevida

Poslovne zgrade su adaptirane.

slovita gradeving Puia Page 10
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- 4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE I NJEN PRAVNI STATUS

4. 1. Zemljisna knjiga i katastar .

Prema e-izvatku iz z.k. 13328 podul. =~ - ko.  Pula
od  18.01.2015. ' o : -
U popisnom listu Al upisana ie
k.6 595/ ., poslovna zgrada povrdineg  2.220 m2
posiovna zgrada : -
dvoridte
U popisnom listu All upisano je

- Temeliem ¢l 268a Zakona o prostornom uredenju i gradnji u svezi s ¢l. 36. Zakona o

postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, zabiljeZuje se da je za rekonstrukeiju -
dogradnju postojece poslovne gradevine izgradene na k&.br. 585/4 (sada na k&.br.

" 595/1), prilozeno pravomodno Rjedenje o izvedenom stanju izdano od strane Upravnog

odjela za prostorno uredenje, Odsjeka za gradnju u Gradu Puli-Pola, klasa: UP/I-361-

. 03/12-07/84, urbroj: 2168/01-03-04-0410-12-8 od 26. listopada 2012. godine.

Temeliem &l. 268a Zakona o prostornom uredenju i gradnji u svezi s ¢l 36. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, zabiljeZzuje se da je za slobodnostojecu
zgradu postovne namjene izgradene na ké.br. 595/1 i k&.br. 602/3 (sada na kC.br.
595/1), prilo2eno pravomodéno Rjesenje o izvedenom stanju izdano od strane Upravnog
odjela za prostorno uredenje, Odsjeka za gradnju u Gradu Puli-Pola, klasa: UP/-361-
03/12-07/83, urbrol; 2168/01-03-04-0410-12-8 od 28. listopada 2012, godine.

U vlasni¢kom listu B kao vlasnik nekretnine iz A upisan je

1 GRAD PULA u 11 diela

U teretnom listu C nema upisanih tereta.

Prema e-posjedovnom listu broj : 11266 zak.o. Pula
k.G 596/ gine
pnoslovna zgrada povriine 198 m?
nosiovna zgrada novréing 39 m?
dvoridte povriing 1.983 m?
2220 m?

03-15 FULA PARKING d.o.0. poslovna gradevina Fula Page 11



4. 2, Stanje legaliteta gradevine

1. Za gradevine izgradene na k.¢. 595/1 k.o.Pula ishodena su dva pravomoéna
Rjesenja o izvedenom stanju i to za gradevinu "A" klasa: UP/-361 -03/12-07/84,
urbrof: 2168/01-03-04-0410-12-8 od 26. listopada 2012. godine i.za gradevinu -
"B klasa: UPA-361-03/12-07/83, urbroj: 2168/01-03-04-0410-12-8 0d 26,
listopada 2012. godine. Gradevme su snimljene u katastarskom operatu prema
|zvedee"som stan;u

5071 Cgrain

428E.

B9
3466

o EEBA
GuEI2.
Postojedi ugovori o fiajmu Nema ugovora
Tereti u zemljidnoj knjizi Nema upisa
Upisi postupka lzviadtenja, prava gradenja Nema upisa

Neupisana prava i tereti Procienitelju nisu poznati
4, 3. Javno pravni status nekretnine

Planska namjena zemljista

Razvojne moguénosii zemijiiia lzvan okvira odobrenja za gradenje

Posiovina gradevina je izgradena u gabaritima dozvolienima prostorno planskom
dokumeantacijom
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5. STVARNA UPOTREBA NEKRETNINE
Na dan oevida nekretnina se upotrebljava.

KORISNA POVRSINA POSLOVNE ZGRADE

stvarna izradunska
|OPIS PROSTORA Povréina koef. NKP m?
|PRIZEMLJE
ZGRADA "A" 125,971 1,00 125,97
ZGRADA "B" 35,000 1,00 35,00
UKUPNO OBJEKT!: 160,97 160,97

Konstrukcija | materijali

katnost:
godina izgradnje:

temelji;

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukcija:
krov i pokrov:

pro¢elje:

sviietia visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutradnjih zidova:

P-prizemlie
1960, adaptirano u vide navraia tijekom
koridtenja .

kameni

kamen, siporex, opeka

drvene grede, sanirano i ojatano
kosi, drveni, pokrv salonit, kanalica
Zbukano i liceno

2,50

keramika, laminat

Zbukano, bojano, keramika

stolarija PVC

instalacije: prikljutak struje, vode, telefona, kanalizacije
grijanje: klima uredaji

odriavanje: vrio dobro

Zygrada je prikljudsna na kemunaine sustave

- gradski vodovod
- niskonaponsku mreza
- telefonska mreZa

03-15 PULA PARKING d.o.0. posiovng gradevina Pula
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6. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

6. 1. [ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Principi prema kojim se vrsi izbor metode

Tr#is$na vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema
viasniékom statusu i statusu legaliteta, te stvarnim obiljeZjima nekretnine

moze postiéi na trii$tu, ne uzimajuéi u obzir neuobi¢ajene ili osobne

elemente. _ R o

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficiientima
koje Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravinik o metodama prociene
vrijednosti nekretnina propisuju, a to su '
' priblizne vrijednosti zemljista, '
priblizne vrijednosti nekretnina,
pregledi irZista nekretnina,
poredbeni pokazatelfi,
koeficijenti za prilagodbu,
koeficijenti za preraéunavarnje
indeksni nizovi
kamatne stope na nekretnine
kod procjene ove nekretnine ¢emo se stuZiti sa jedino dostupnim pedacima
podacima ¢ prodaji zemlji$ta i zakupu nekretnina na podrudju Grada Pule

lako se propisuje da se struéna procjena smije primijeniti samo kada izmedu
poredbenih nekretnina nema velike raziike i kada postoje precizni faktori trzisne
prilagodbe u ovom &e se sluéaju koristiti jedino poznati prometi koji Ce se staviti u
korelaciju usporednim koeficijentima

Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate procjenitelju iz osobne baze
- podataka

Za usporednu metodu se uzimaju nekretnine - 3 zemljista prodana na
podrucju Grada Pule.

S obhzirom na sve navedeno izabire se usporedna metoda procjene za
procjenu vrijednosti zemljista. Procjena poslovnog prostora radi se
prihodovnom metodom, a podaci upotrebljeni u odabranoj
metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobiéajeni na lokalnom trzistu i
rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja.
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PLANSKI STATUS NEKRETNINE
GUP GRADA PULE
IZVOR

http www. pula hruploads/media/ 1B Kodstenie 1 namjena

prostora.pdf

Cestovni promet

SRR 5}.‘?& R*?C%-‘.ﬁ{‘( b

Glavna mjesna cestalulica

Babirna ulica
Trasa u igpitivanju

Grarica Roridora ceste

Arttohusni kolodvor
adobusn puinickl AK

Javnd parking | garaka

sarkiralisie i, i G

Benzinska postaja

<L promet

(315 PULA PARKING d.o.0. poslovna gradevina Pula
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NAGIN GRADNJE

A siphadaesiejn o gradeving mhkih mha;_il}t( T3 jent)

B ~ylobodnosteods gradevine malile atraiia { 2-6 Jed)

. poligradams i viradens gradedineg wailh gabartay

D. Blokovalo radeving

E . slohednostojuse gradovine sre e velikib gabarita

T peduugragens | ugradeas gradeviin sodnje velikit gabanita

G slabgdnontiomdéo gradevine | komplokal vebkih gabazite

M+ postovii tornjne

1 - aredski urigentist

Grebljo

Fovijesna jezgra

TABLICAH LOKRACHSRIN LV NACINA GHRADNIE GRADUVENS SVEH NAMIENS

=

G3

3
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6.2. POREZI | DAVANJA

6.2.1. Komunalni doprinos

Komunalni doprinos predstavija financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrudju
Grada Pule e sukiadno Programu mjera za unapredenje stanja u gradskom prostoru i -
Qdluci o komunalnom doprinosu Grada.

6.2.2. Vodni doprinos

Vodni doprinos predstavija financijska sredstva kojima viasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se
temeljem Uredbe o visini vodnog doprinosa {Narodne novine 151/13).

Procjenjivana nekretnina se, temeliem odredbi navedene Uredbe nalazi u Zoni B.

7. ODREBDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7. PROCES PROCJENE
Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna cijena najmanekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaija, ti. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svejstva nekretnine koja se procienjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se vrée na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukiur,
mogudnosti gradnje zoni, itd. Buduéi da se usporedne nekretnine raziikuju od promatrane,
potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom
njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba cdgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljino
je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, $to je obitno 1m2 povrsine
(gradevine ili zemijista).

Za ovu smo metodu odabrali sljedede usporedne nekretnine:
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7. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM
USPOREDBA 1 ' '

U Puli, uz zaobilaznicu prodano je gradevinsko zeml;rste sa povr§ine 10750 mz,
ugovor od ozujka 2013 godine na 1.612.500 € — :

_Kupﬂenopocqem 1.612.500 - é o E mr 150
USPOREDBA 2

U Puli, uz zaobilaznicu prodano je gradevinsko zem[jlste sa povriine 8970 m2 ugovor
-od ozuﬁca 2013 godine na 1.345.500 €,

Kuplieno po cijent 1.345500 € - € m? 150
'USPOREDBA 3

U Puli, Centar, prodano je gradevinsko zemijiste povrsme 1522 m2 u listopadu 2012
godine za 304.400 €. :

- Kupljene po cijeni 304.400 € € m? 200
Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Usporedne nekretnine :

1. Ista kategorija zemljiSta kao i procjenjivana I kategorija

2. Razligita vrsta i mjera gradevinskog koridtenja  utvrduje se proporcionalno

(sukladno GUP-u Grada Pule) povrsini nekretnine
3. Upisana prava | tereti nisu predmet usporedbe
4. PoloZajna obiljezja usporeduju se kroz tabelarni

izradun
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7.1,

hts: ifwww hﬂij ifpubli .mt,ié:-x

PROCJENA ZEMLJISTA POREDB&NOM MQTODOM

MEBUVREM’&NSKO IZJEDNACENJE

";far“;w/bs!t 2l .szmm%o p'“jx‘

fzracun vrijednosti zemlji

sta preko hedomstlckih indeksa HNB-a

Bz indoks® o
18 K.:f‘_asmrf“. Nasulji PoviSing Kup_r:prd_:iajm\ cona Nalf;i::;:‘oii‘;\ur::;:}ju ii::;:ll:::g;:;;w;:d W(:ZE}::;’Z:'E]H Kﬂg:frlgjr%i'
upticafioksio G era. Kupoprodaje (A)| 19 Djiﬁﬂm ={BYA)
{
1. |Pula Sijana 10,750 | 1.812.5800 03,2013, 79,8 826 1,04
2. |Pula Sijana | 8.970 | 1.345500 | 03.2013. 79,8 82,6 1,04
3. [Pula Cenlar 1.622 304,400 10.2012. 97,8 82,6 0,84
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PROCJENA VRIJEDNOST! ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Progjenjivana

Lsporedba No1

Usporedba NoZ

Usporedba NoZ

03-15 PULA PARKING d.0.0. poslovna gradevina Pula

- nekratnina
" |OSNOVNI ULAZNI PODACH . . :
i prodajnaftraena cijana 1612500 . 1.345.500 304.400
‘|Netto karisna povrsina 2220,00 10.750,00 8.970,00 1.522,00
" |Cijena po m? 150 150 200
ERONOMSKI ASPEKTI : ’
vrsta transakcije kupnja kupnja kupnja
Prilagodba 1,0G 1.00 1,00
Prifagodena prodajna clena 1.612.500 1._345.500 304.400
iPrilagodena cijena po m2 150 150 200
datum transakgije 2013 S 2013 2012
Prilagodia  prema tréignim uvjetima 1,04 1,04 0,84
Prilagodena cijena po m?2 ' 155 155 189
vlasnitka prava knjizno viasniStvo  [linjizno viasnidtvo  {knjiZno viasnistvo knjizno viasnidtvo
Pritagodba 1.00 1,00 1,00
Prilagodena cijena po m2 155 165 169
FIZICKI ASPEKT!
Oblik nepravilan isto isto isto
Prilagodba 1,00 4,00 1,00
Prilagedena cijena po m2 155 155 168
Pristup ureden/neureden planski neureden neureden neureden ureden
Prilagadba 1,00 L 1,00 0,90
Prilagedena cljena po m2 166 165 152
lzgradivost bruttoloptimalna velika valika velika velka
Prilagedba 1,00 1,06 1,00
Prilagodena cijena po m2 158 165 152
Velidina m? 222000 10.750,00 8,970,00 1,822,060
Pritagodba 1,50 1,30 0,95
Prilagodena cijena po m2 233 202 144
Atraktivnost / traZenost lokaciie prosjetna veda veda veda
Prilagodba . 0,00 0,80 0,85
Prilagodena cijena po m2 210 262 123
Mikrolokacija ' posiovna zoha mjedovita namjena | mjeSovita namjena |poslovna zona centar,
Prilagodba centar 1,00 1,00 1,00
Prilagodana cijena po m2 210 282 123
Mogucnost parkiranja ima ma ima ima
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagadena cijena po m2 210 262 123
T e e kompletna nema, postoji nema, [}ostoji nema, postoji
moguénost moguénost moguénost
Pritagodba 1,06 1,05 1,05
Pritagodena cljena po m2 220 276 129
Namjena
parkiraliste mjesovita poslovna | migSovita posiovnal  centar mjedovito
Prilagodba parkirna kuda 0,30 0,20 0,30
Prilagodena cijena po m2 66 83 39
Orijentacija/osvietjenost toda dobra dobra dobra
Prilagodba 0,80 .90 0,80
Prilagodena cijena po m?2 59 74 35
lindikator viijednasti po m2 56 59 74 36
1 i 1
Uskiadena vrijednost po m? 56
Vrilednost nekreinine 124.748
Zaokruzeno 125.000
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7. 2. PROCJENA VRIJEDNOST! POSLOVNOG PROSTORA PRIHODOVNOM METODOM

Odabrana je prihodovna metoda koja je primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti poslovnih
prostora. Prihodovnom metodom se trZidna vrijednost odreduje iz najmanje tri cijene
‘poredbenih nekretnina. U Gradu Puli je poznata dovoljna baza potrebnih podataka o stvarnom
najmu nekretnina usporedivih karakteristika, pa se ova dohodovna metoda baz;ra na stvarnim
cijenama najma na bliskim lokacijama. : :

" USPOREDBA 1

Poslovni prostor u Flanati¢koj ulici povrdine 423,17 m2 iznajmljuje se po cuem 38.085,30 kn
+PDV .

38.085,30  kn a 42347~ m2 o €m2 11,80

USPOREDBA 2

Poslovni prostor u ulici Dalmatinova 1 povrdine 203,01 m2 iznajmijuje se po cijeni 40.000,00 kn
+PDV
40.000,00  kn a 203,01 mz2. : €/m2 25,82

USPOREDBA 3
Poslovni prostor u ulici Veronska 7 povrsine 197 m2 iznaimljuje se po cijeni 26.792,00 kn +PDV

26.792,00  kn a 197,00 m2 €m2 17,82
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PROCJENA VRIJEDNOST! ZAKUPA POREDBENOM METODOM

Procienjivana

Usporedba No1

Usporedba No3d

Usporadba No3

QSNOVNI ULAZNI PODACI
CIJENA NAJMA rjeseéno
“|Netio korisna povréina

Ciiena po m?

160,97

4,991,582
423,17
11,80

5.242,46
203,01
25,82

3.511,40
187,00
17,82

EKONOMSKI ASPEKTI
vrsia transakcije

ugeovoreni najam

ugovoreni najam

ugovoreni najam

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cliena najma 4.992 5.242 3.51%
Prifagedena cijena najmapo m2 12 26 18

datum transakcije 2012 2014 2011
Prilagodba  prema teZisnim uvijetima 1,00 1,00 1,00
Prilagotiena cijena najma po m2 12 26 18
vlasnidéka prava knjizno viasnistve  [knjiZno viasniStve  {knjiZno viasnistvo knjizno viasnisive
Prilagodba 1.00 1,00 1,00
Prilagodena cijena najmapo m2 12 26 18

FIZICK] ASEEKT!

Poioiaj u zgradi prizemlie prizemle prizemije prizemlie
Pritagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena najmapo m2 12 26 18

Stanje zgrade vrio dobro vrio dehro holie dobro
Prilagodba 1,00 0,90 1,00
Prilagodena cijena najmapo m2 12 23 18

Veligina ~ m® 160,97 423,17 203,01 197,00
Prilagodba 1,30 1,00 1,06
Prilagodena cijena najmapo m2 15 23 18
Alraktivhost / trazenost lokacije prosjedna veta veda veda
Prilagodba 0,78 0,75 0,75
Prilagodena cijena najmapa m2 12 17 13
Mikrolokacija centar centar centar centar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena najmapo m2 12 17 13
Moguénost parkiranja ima ima ima ima
Prilagodia 1.00 1,00 1,00
Prilagodena cijena najmapo m2 12 17 13
Komunaina infrastruktura kompletna kompletna kompletna kompletna
Prifagodha 1.00 1,00 1,00
Prilagodena cijena najmapo m2 12 17 13

Ostale prilagodbe nema nema nema nema
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena najmapo m2 12 17 13
lindileator vrijednosti po m2 14,10} 51,50 17.43 13,37

1,00 1,00 1,00
Uskladena vrijednost najma po m? 14,10
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[PROCJENA VRIJEDNOST| NEKRETNINE TEMELJEN KAPITALIZACIJE DOBIT]
MOGUGI PRIHOD! | S

.|Dohodovna metoda - procjena potencifalnog dohotka

- {[OPIS PROSTORA [ i DA najamnina €imim] | najamnina Elgod potencijalni
-flposlovna zgrada 160,97 14,10 169,20 27.236
([HKUPND 160,97 169,20 27.236

ZADKRUZENQ ] 27.200
RASHODI

- TROSKOVI GOSPODARENJA
R T_roékovi upravljanja
Trogkovi upravijanja nekretninom { administrativni trogkovi ) su trodkovi Koji su uglavnom teret
_najmaprimeu, ne prenose $& na najmoprimea, Trogkovi sudjelovanja u upravijanju zgradom i
- zajednié¢kim dijelovima. '
2 Troskovi odrzavanja - povremeni troSkovi na nekretnini uzrokovani njenim stanjem
Ovi troskovi nastaju kao rezuitata starenja, trodenja objekta i dijelova objekta, traskavi odrZzavanja
ekonomske uporabljivosti prostora | objekata, uradunavaju se ako nisu prengsant na najimoprimca.Ne

spadaju U ove trodkove troskovi investicijskog odrZavanja ili trodkovi zbog lodeg odrZavanja
najmoprimeca.lskazuju se u postotku vrijednosti ukupnog najma

3 Rizik gubitka najamnine

-Moze se dogoditi zbog nepiaéanja najma od strane najmoprimes, nemoguénosti iznajmljivanja
zhog zastoja potraznje na trzistu, gubitak najma zbog otkaznog roka i neplacanja u ctikaznom
roku , iseljenja, odvijetnitki trodkovi prisiine naplate i prisilnog iseljienja._....

Zarada u kejoj se nalazi poslovni prostor ée se modi koristiti duZe vremensko razdoblje u skladu
$a njenom namjenaem
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FK MATRICA

Adokaciiniriisie " Costanje zgrade
Uporablivost u 'QP;?;ﬂaimff.!qwia‘
T 3 velika poraznia za-
1| potpunosti i dugorogno | =0e EEREREE
dana!ofs_igu rana nema ponige
" vilo dota e
S T ot | it o : mata olatenja, puna
Uporabfjivost dovolina t. infrastnkiura, vilo stabiinost jog.dobra
: N dobreablikovange, e P e
2 dugoiotno-dana dobra prostomna uporabivesiaiinie. -4
"L . " . " . k j thl. > i
fosigurana Srganizacia,dovoijng Oﬁzﬁﬁﬁfﬁ
“fieksibinost ¢
b . 1 eredivia- lohaciia, ics dovdljra infrasinikimg, jasna -obiedanja,
Uporabljivost smanjena | el 1066 108 o000 o smanjena.
3| ali sredniorodno dana ﬁsmqi o?aj okia 'skc;r o prosjeina prostorea | stahilnostprasietna,
Josigurana Gc{mi'na T organizagiiz, umjerenat  uporabivost, daline
=19 b fieksibifnost Koridtenje smanjeno
. . MR jasna otecenja,
Uporabljivost urnjerena- 1okacia, “""..‘i”"“ nr1ir_a§1|uktuga‘, smanjena
4 - Ll umjereno obiovane, | g .
s mala polsinia zi ) } stabiinost, smanjena
& ograniteno vestom ohjekia bogala CIDG T uporabivost, daljnie
danalosigurana ponuda mg‘z'i;;z?g:f:o::aia koristenie jasnc
' ~ srmanjeno
e nedovolina nalng oiecenja,
Uporabljivosst _io&aai}a,jeciva :mfmsl:uklura: ) ‘ .sa'\n.anjena )
5 kratkorotho d o ol umiereno oblikovanje, | stabilnest.nedovoling
Utz OI_-O ne aana p:}i‘",oﬁ n?épor&;:);i‘ nedovoling prastoma | uporabivost, dalinie
/OSIQUI’HH& . f‘? -L‘?/‘n}f‘liav onozh organizacia, bez Koridlanje samo
e flexsibilnest Kkratkoroéno
ODABIR KLASIFIKACIE
A 2
3 1
& 4
Faktor korijtenia Fk 1,50
Starost zgrade 10
QudrZzivi vijek korigtonja 80
GIOVK 0,17
Predvidivi ostatak odiZivog vijeka
horistenja 78 %
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wzeta u oheir Kompleina

rekonsiriskeija

46,68 godina
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IZRACUN

{PARANETAR VRIJEDNOST
NKP / ngjamnina m? eurim? eur
' 160,07 14,10 2.269,68
Godisnji brutto prihod 27.236,12
Rizik gubitka najamnine . 8,00% 2.178,89
Troskovi gospodarenja '
Troskovi upravijanja 5,00% 1.361.81
Tro$kovi odrZavanja 10,00% 272361
Modernizaciia 0,00% 0,00
Ukupni troskovi gospodarenja 15,06% 6.264 31
Ukamadivanje vrijednosti zemljita 7.00% 8.750,00
Godignji netto prihod nekretnine ' 12.221,81
15topa kapitalizacije 700 %
Ekonomski vijek trajanja_nekretnine 46,68 godina
 IMultiplikator { Uredba ) 13,65
[\rijednost zgrade 166.827,70
Vrijednost zemljiSta 125.000,00
VRIJEDNOST NEKRETNINE po dohodovnoj metodi (eur) : 291.827,70
ukupno 1.813 €/m2
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7. KORELACIJA | ZAKLJUCAK

| Procjenjivana nekretnina -  DVIJE POSLOVNE ZGRADE | DVORISTE
" obzirom na prilaz i planske odredbe,nadin izvedbe i atraktivnost lokacije
procjeniena ie na k : : '

METODA PROCJENJVANJIA VRIJEDNOST
VRIJEDNOST ZEMLJISTA POREDBENA 125.000
VRIJEDNOST POSLOVNOG L
PROSTORA _ PRIHODOVNA 166.828
QDBICH
ukupno 291.828

Prema svemu navedenom midlienja smo da je postena trzna vrijednost

predmetne nekretnine nadan ~ 19.01.2015. godine  razumno predstavijena
iznosom od L ' ;
priblizno 292.000 € 1.814 €/m? netto

tecaj NBHM na dan procjenjivanja | _ 7,684513 kn
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- Nekretnina je-procijenjena pod pretpostavkom pssttzama cifene koju bi trebalo primii]
.za prodanu imovinu U ucbi¢ajeno t;ansakcm izmedu sudiomka na. trzistu na dan

vigenja otévida na na nekretnini.

Mislienje izneseno u ovom izvjieséu moze biti potpuno shvaceno samo nakon.gitanja priloga,
.d[uq;h podaiaka pretpostavki i oglamcavajucm uvieta, te opmh wvjeta pm%iovaﬁja

Procienu izradil
JELENA GRUBISIE

stalni sudski/ v;eé”a'kf_ eﬁ ngke strilie

(17 grad.
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-8 PRETPOSTAVKE | OGRAN!CFN JA

Mi smo djelovali kao neovisna stranka, Nasa naknada ni na koji natin ne ovisi o zakljuGcima o.

vrijednosti. Pretpostavijamo, bez neovisne V@flflka(}lje to€nost podataka koji su nam predocen.

“Svi fajlovi radni materijal i dokumentacija napravljem Zaxr 1Jeme trajanja nadeg zadatka biti ce
‘naga imovina. Mi cemo cuvati ove podatk@ ;os najmame pet godina. : :

Nasa prociena vrijedi samo za spomenitu namjenu Bilo kcue drugo konsteme il pozivanie na

- njuod strane vas ili fredih je nevazece. Nase potpuno izvieste mozete dati zainteresiranim

frecim stranama izvan vase organizacije koje trebaju biti upoznate. ZadrZavamo pravo

ukljugivanja vaseg poduzeda u nasdu listu klijenata. Mi-¢emo, po pravngj obvezi, smatrati

~povierljivom svu konverzaciju, povierene nam dokumente te nade izvjesce. Ovi uvjeti se mogu
mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka :

9. 1ZJAVA PROCJENITELJA:

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladne priznatim profesionalnim
procienjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.
2. Kod procjene sam djelovaia kao neovisna straﬂka koristedi se najboije svim dostupnim
podacima
3. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene.
4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.
-5, Pretpostavliam, bez neovisne verifikacije, totnost podataka koji st nam predoceni.
6. Prociena je naginjena u skiadu sa kedeksom etike i vaZzec¢im standardima
7. Ispunjavam struénu spremu i imam oviadienje za obavljanje ove procjens
-8, Nitko mi nije prufao struénu pomoé _pri izradi ove procjene.

mfwu dala

S

JELENA G xUB%@B!(J "r:ilpl QHQ;QFdd
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