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1. OPCA DOKUMENTACIJA

RJESENJA O IMENOVANJU

=0

%

REPURLIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLJE

KLASA:  UPR/JI-TI0-03/23-01/374
URBROJ: 514-03-04-02/(02-25-07

Zagreb, 5. veljate 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju élanka 127b stavka 1. Zakona o sudovima ( Narodne novine®, br. 28/13., 33/15,,
BM15., 82/16., 67/18., 21722, 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva pravne osobe OPINIO d.o.o.
za upravljanje projektom gradnje, procjene i vjeitadenja iz Pule, Ulica Sergijevaca — Via Sergia
25, O1B: 00786367667, podnesenog po Jeleni Velkavrh iz Pule, Ulica Sergijevaca — Via Sergia
23, OIB; 41528369659, osobi ovladtenoj za zastupanje, u postupku odobrenja obavljanja
poslova sudskog viestatenja, donosi

RIESENIE

L Pravnoj osobi OPINIO d.o.o. za wpravljanje projektom gradnje, procjene i
viehtabenja iz Pule, Ulica Sergijevaca — Via Sergia 235, OIB: 00786567667,
odobrava se obavljanje poslova sudskog viedtatenja xa podrudja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina s danom 5, veljade 2025,

1. Danom izvrinosti ovog rjefenja pravna osoba ée se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vijeStadenja ovog Ministarstiva.

Obrazloenje

Jelena Velkavrh iz Pule, osoba ovlastena za zasmipanje pravne osobe OPINIO
d.o.0. za upravljanje projektom gradnje, procjene i viedtaienja iz Pule, podnijela je zahtjev za
davanje odobrenja pravnej osobi za obavljanje poslova sudskog vjedtafenja za podrudja
gradevinarsiva i procjene vrijednosti nekretnina.

Uz zahtjev je priloZen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova sudskog vjestatenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju stalnog
sudskog vijedtaka u pravnoj osobi za Jelenu Velkavrh, imenovanu stalnim sudskim vjeStakom
graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina rjedenjem Zupanijskog suda u Puli-Pola,
broj: 4 Su-1483/2008 od 19. listopada 2021.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vieStatenja propisani su u tlanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem postove
vjedtadenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vjestatenja za odredeno podrutje, ako su njihovi zaposlenici imenavari stalnim
sudskim vjestacima za podruéje za koje se traZi odobrenje i ako dostave zakljuéen ugovor o
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(BN

osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vieStafenja na najniZzu svolu
osipuranja od 65.000,00 eura,

Uwvidom u sudski registar za pravou osobu uivrdeno je da je u svojoj djelatnost
registrirana za obavljanje vjeftadenja za traFeno podrudje viedtalenja dok je provierom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvideno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjeStakom za podrudje za koje se wraZi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vijedtalenja
pravnoj osobi zatrazeno je miljenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravia osoba ispunjava uvjete iz clanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjedenja.

Danom izvrinoesti ovog rjeSenja pravna osoba ée se na temelju clanka 127.b
stavka 4, Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanjc poslova vieftadenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjedtake, a otisak
svog pecata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom ljeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba, ali se mode pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudem u Rijeci roku od 30 dana od dana primitka ovog rjedenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se dalje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL:

. OPINIO d.o.o. Pula, Ulica Sergijevaca — Via Sergia 25
—n'r Jelena Velkavrh

2. Pismohrana-ovdje.

LS
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/T-710-05/24-01/186
URBROJ: 314-03-04-02/05-25-05
Lagreb, 16. rujna 2025,

Ministarsivo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima ( Narodne novine®™, br. 28/13., 33/15.,
82/15.,82/16,,67/18., 21/22_, 16/23.1 36/24.), povodom zahtjeva Jelene Velkavrh, diplomirane
infenjerke arhitekiure iz Pule, Ulica Sergijevaca 25, OIB: 41528369659, u postupku
imenovanja stalnog sudskog viestaka, donosi

RIESENJE

L Jelena Velkavrh, diplomirana inZenjerka arhitekture iz Pule, Ulica Sergijevaca 23,
OIB: 41528369659, imenuje se stalnom sudskom wieStakinjom za pedrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 20, listopada 2025,

1L Danom izvesnosti ovop rjcienja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vicitaka ovop Ministarstva.

ObrazloZenje

Jelena Velkavrh, diplomirana infenjerka arhitekture iz Pule, podnijela je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjedtakom za podruéja graditeljstva i procjenu vrijednosti
nekretnina,

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, dokaz o zavrdenom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struei [ trajanju radnog odnosa, elekironicki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovore o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog viedtaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kazmeni postupak za kazneno djelo = koje se postupak
pokoece po sluZbenoj dunosti i popis predmeta u kojima je obavila viedtatenje.

Uvijeti za imenovanje za stalnog sudskog viedtaka propizani su u Elanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moZe bitl imenovana
psoba drigvljanin Republike Hrvamske, drzavljanin driave élanice Europske unije ili driavljanin
driave potpisnice Sporazuma o Euwropskom gospodarskom  prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveutilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studi] odnosno zavren preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajudi podruéjn viestadenja za koje se imenuje |
koja je nakon zaveienog preddiplomskeg i diplomskog sveudilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskoz sveudilifnog studija ili specijalistiCkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struct najmanje osam godina. a naken zavrsenog preddiplomskog
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sveutiliSnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vicitaka, uspjeSno je zavrdila provieru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja. zavrsila strunu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjedtaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno poscbnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovana drzavljanka
Republike Hrvatske, da nije pravomocno osudivana za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-
Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovana ispunjava uviete iz élanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovana ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog peéata u skladu s izrekom ovog
rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog riesenja nije dopusdtena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZzba se
podrosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se falje po!tom, BEHT
dostavlja u elekroni¢kom obliku putem informacijskog susmva. -

/

DOSTAVITE
1. Jelena Velkavrh, Pula, Ulica Sergijevaca 25
2. Pismohrana-ovdpe,
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2. UVOD
2. 1. PRIJEDLOG

Na temelju zahtjeva narucitelja zatrazena je izrada procjene trziSne vrijednosti

nekretnina, za potrebe ste€ajnog postupka.

Predmet procjene su etaZirane cjeline u poslovno-stambenoj zgradi - stan na 2.
katu, te spremiste i parkirno mjesto u podrumu, 30., 41. i 59. suvlasnicki dio, upisani
u ZK ulozak br. 119296, Opdcinski sud Pula, ZK odjel Pula, Katastarska opc¢ina Pula,

na adresi Flanati¢ka 25, Pula.

2. 2. ZADATAK

Elaborat se izraduje na temelju ofevida na terenu, podataka prikupljenih od

narucitelja, te ostalih dostupnih nesluzbenih podataka.

Ocevid na nekretnini obavljen je 2.12.2022. godine, kada je obavljen pregled sa
izmjerom, te fotografiranje istih nekretnina.

Za potrebu izrade ovog elaborata nije  omoguéen ponovni ulazak u nekretnine, a

prema naloqu Naruditelja izvrSen je vanjski pregled na dan 06.02.2026. godine.

Obzirom na navedeno za potrebu izrade ovog elaborata uzimaju se podaci (izmjera i

tehnicki opis) prikuplieni na dan 2.12.2022. godine

Procjena se izraduje pod pretpostavkom da je stanje ostalo nepromijenjeno, te da u

nekretninama nisu prisutna veca ostec¢enja.

Za potrebu identifikacije i izradu procjene koriStena je sliedeca nesluzbena
dokumentacija:
- e-izvadak iz BZP-a

- e-digitalna kopija katastra

Pula, veljaca 2026. procjembeni elaborat br. 15/26 str. 8
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3. NALAZ
3.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Pula je tradicionalno najrazvijenije gospodarsko srediste Istarske Zupanije. Povoljan
zemljopisni polozaj, bogatstvo kulturno povijesnih spomenika ucinili su Pulu jednom
od najprivlacnijih turistickin odredista na istoénom dijelu Jadrana U gradu Puli i
neposrednoj okolici koncentrirane su izvorisSne to¢ke svih vidova prometa: cestovnog,
zeljeznikog, pomorskog i zranog. Prema popisu stanovnistva iz 2021.g u Puli je

nastanjeno 52.220 stanovnika.
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Predmetna nekretnina nalazi se u Puli, strogom centru grada, na adresi Flanaticka
ulica 25.

44.867560, 13.849990
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3.2. IDENTIFIKACIJA
3.2.1. Zemljisne knjige

Stanje na dan 05.02.2026.

ZK ulozak br. 119296 / k.o. Pula

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske | %% 0" | katastarske cestice/Natin uporabe zgrade, naziv P”ﬂ'g“" PPR
cestice * zgado. kuéni ﬂ zﬂrade
1. “1123/2 39 [FLANATICKA ULICA 25 1162
DV.UZ POSL ZGR. 13
K.ST. | POSL.ZGR. 1149
UKUPNO: 1162
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr2aj upisa |Primjedba
30. Suvlasniéki dio: 41/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-30)
s kojim je povezano pravo viasnistva na posebni dio - parkirno mjesto "6 u podrumu ukupne
povriine 13,29 m2, u nacrtu oznac¢en zelenom bojom, te brojem 1.2.6.
IMEX MARINE D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 10511338651, FLANATICKA ULICA - VIA FLANATICA 25,
PULA 52100 PULA (POLA)
30.7 Zaprimljeno 01.09.2025.9. pod brojem Z-14151/2025 e 30 (0.4 41
ZABILJEZBA, OTVARANJE STEGAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKI SUD U GaSEEs
PAZINU POSL.BR. ST-242/25 01.09.2025, ZabiljeZuje se otvaranje stecajnog postupka nad
trgovackim drustvom Imex Marine d.o.o. Pula, Flanaticka ulica - Via Flanatica 25, OIB
10511338651
41. Suvlasniéki dio: 8/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-41)
s kojim je povezano pravo viasnisStva na posebni dio - spremiste “3" u podrumu ukupne povrsine
2,50 m2, u nacrtu oznaceno tamno zelenom bojom, te slovom i brojem S3
IMEX MARINE D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 10511338651, FLANATICKA ULICA - VIA FLANATICA 25,
PULA 52100 PULA (POLA)
417 Zaprimijeno 01.09.2025.g. pod brojem Z-14151/2025 na 30 (30.4). 41
ZABILJEZBA, OTVARANJE STEGAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACGKI SUD U SRR
PAZINU POSL.BR. ST-242/25 01.09.2025, ZabiljeZuje se otvaranje ste¢ajnog postupka nad
trgovackim drustvom Imex Marine d.o.o. Pula, Flanaticka ulica - Via Flanatica 25, OIB
10511338651.
59. Suvlasniéki dio: 231/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-59)
s kojim je povezano pravo viasnistva na poseban dio zgrade - trosobni stan na Il katu, ukupne
povrsine 74,68 m2, u nacrtu oznacen zelenom bojom, te brojem 1.1-1.9
IMEX MARINE D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 10511338651, FLANATICKA ULICA - VIA FLANATICA 25,
PULA 52100 PULA (POLA)
507 Zaprimijeno 01.09.2025.g. pod brojem Z-14151/2025
na 30 (304) 41
ZABILJEZBA, OTVARANJE STEGAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVAGKI SUD U Ll i

PAZINU POSL.BR. ST-242/25 01.09.2025, ZabiljeZuje se otvaranje ste¢ajnog postupka nad

trgovackim drustvom Imex Marine d.o.o. Pula, Flanaticka ulica - Via Flanatica 25, OIB
10511338651.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog ZK izvadka

https://oss.uredjenazemlja.hr
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3.2.2. Katastar

Stanje na dan: 05.02.2026.

| Digitalna kopija katastarskog plana

W,

https://oss.uredjenazemlja.hr
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3.2.3. Prostorno-planska dokumentacija

Za predmetno podrucje relevantni su sljedeéi prostorni planovi:

- Prostorni plan uredenja grada Pule ("Sluzbene novine", br. 12/06, 12/12 ,5/14,
7/15, 5/16, 2/17, 5/17, 8/17-procisceni tekst, 20/18, 1/19-prociSc¢eni tekst, 11/19,
13/19-prociSéeni tekst).

- Generalni urbanisticki plan grada Pule ("Sluzbene novine", br. 5a/08, 12/12 ,5/14,
10/14, 13/14, 7/15, 2/17, 5/17, 9/17-procisceni tekst, 20/18, 2/19 - prociséeni tekst,
8/19, 11/19, 8/20, 3/21, 4/21 i 6/21-proCiséeni tekst, 16/24, Narodne novine br.
150/25 — Presuda Visokog upravnog suda, Sluzbene novine - Bollettino
ufficiale Pula — Pola br. 14/25)

e-lzvod iz GUP-a izvor: https://www.iopcina.hr/
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3.3. ZATECENO STANJE

3.3.1. Opis zate€enog stanja nekretnine

Objekt u kojem se nalazi predmetna nekretnina je poslovno-stambena  zgrada
izgradena na k.€. *1123/2 k.o. Pula.
Zgrada je izgradena 2005. godine, kao ugradeni objekt, katnosti Po+P+3. Ulazak u

zgradu moguc je sa Flanaticke i sa Supilove ulice.

Predmet ovog elaborata su etazirane cjeline — stan na 2. katu, te spremiste i parkirno
mjesto u podrumu.

Stan se sastoji od hodnika, dnevne sobe sa blagovanjem, kuhinje, predsoblja, dvije
sobe, kupaone, ostave i lode.

Stan ima dvostranu obostranu orijentaciju sjever — jug.

3.3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometnice i parkiranje:
Pristup se ostvaruje asfaltiranom gradskom prometnicom.

Parkiranje u garazi zgrade.

Infrastruktura:
Zgrada ima izvedene prikljucke na elektro mrezu, vodovodnu mrezu, kanalizacionu

mrezu, te telekomunikacije.

3.3.3. Buka i zagadenja

Na lokaciji nema izvora buke.

Na lokaciji nisu uo€ena ostala zagadenja.
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3.3.4. Fizicki rizici

VRSTA RIZKA STUPNJEVI OZBILINOSTI RIZIKA
RIZIK OD RIJECNE POPLAVE VRLO NIZAK

RIZIK OD BUJICE VRLO NIZAK

RIZIK OD PODIZANJA RAZINE MORA VRLO NIZAK

RIZIK OD POZARA NIZAK

RIZIK OD OLUJE NIZAK

RIZIK OD POTRESA NIZAK

stupanj ozbiljnosti prema definicijama u nastavku:

Vrlo visok: S obzirom na podruéne na kojem se nekretnina nalazi, povijesno
podlozno takvu dogadaju (npr. u prosjeku stogodiSnje povratno razdoblje za rijeCne
poplave i oluje), kao i na specificnosti nekretnine, u slu€aju da se odredeni dogadaj
dogodi, nekretnina e sigurno biti znatno osteéena.

Visok: S obzirom na podrucje na kojem se nekretnina nalazi, povijesno podlozno
takvu dogadaju (npr. u prosjeku stogodi$nje povratno razdoblje za rijeCne poplave i
oluje), kao i na specificnosti nekretnine, u sluaju da se odredeni dogadaj dogodi,
vrlo je vjerojatno da ¢e imovina pretrpjeti znatnu Stetu.

Umijeren: S obzirom na to da podrucje na kojem se imovina nalazi povijesno nije
izuzeto od takva dogadaja (npr. u prosjeku povratno razdoblje od oko petsto godina
za rijeCne poplave i oluje), i s obzirom na specifiCnosti nekretnine, u slu¢aju da se
dogodi odredeni dogadaj, na nekretnini bi moglo doc¢i do ostecenja.

Nizak: S obzirom na podruCje na kojem se nekretnina nalazi i na njezine
specifiCnosti, mala je vjerojatnost da ¢e se dogoditi materijalni dogadaj i/ili se moze
dogoditi zanemariva Steta na nekretnini.

Vrlo nizak: S obzirom na podruje na kojem se nekretnina nalazi i na njezine
specifiCnosti, postoji vrlo niska vjerojatnost da ¢e se dogoditi materijalni dogadaj i/ili
mala vjerojatnost bilo kakve Stete na nekretnini.
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3.3.5. Iskaz povrsina

tlocrtna

neto korisna

PROSTOR povrsina koef. povkrslna /
m?2 mf
STAN na 2. katu
ulaz 4,59 1,00 4,59
dnevan soba + blagovanje 21,78 1,00 21,78
kuhinja 5,50 1,00 5,50
predsoblje 4,32 1,00 4,32
S. soba 8,36 1,00 8,36
S. soba 12,50 1,00 12,50
izba 3,04 1,00 3,04
kupaona 4,73 1,00 4,73
loda 13,14 0,75 9,86
SVEUKUPNO 77,96 74,68
POVRSINA PREMA ZK IZVADAKU 74,68
SPREMISTE u podrumu
spremiste 5,00 0,50 2,50
SVEUKUPNO 5,00 2,50
POVRSINA PREMA ZK IZVADAKU 2,50
PARKIRNO MJESTO u podrumu
parkirno mjesto 13,29 0,50 6,65
SVEUKUPNO 13,29 6,65
POVRSINA PREMA ZK IZVADAKU 13,29

napomena.

Povrsina parkirnog mjesta upisana u zemljiSne knjige nije tretirana s odgovarajucim

kof. sukladno prilogu 1 Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
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3.3.6. Tehnicki opis i ostala obiljezja nekretnine

Namjena: stambena
Godinaizgradnje: 2006.
Katnost: Po+P+3
Konstrukcija: Temelji: ab
Nosiva K.: zidovi zidani u opeci +ab serklaZi
Medukatna k.: ab
Preg. zidovi: opeka
Krovna k.: kosa, ab, pokrov al lim
Limarija: pocin€ana

Procelje:

ozbukano i obojano, dijelom kamena obloga

Obrada zidova:

ozbukani i obojani, ovisno o namjeni keramika

Obrada stropova:

oZbukani i obojani

Obrada podova: keramika, parket
Stolarija: Unutrasnja st.: drvena
Fasadna st.: al/pvc termopan ostakljenje + al rolete
Instalacije: Elektri¢ne: provedene
Telekomunikacije: | provedene
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Plin: -
Grijanje: klima
Dizalo: da
Ostalo: -
Odrzavanje i Pretpostavka procjene je da je nekretnina redovito odrzavana.
oprema: Oprema je u skladu sa srednjim standardima iste tipologije
izgradnje.
Nedostaci i
ostecenja: nema vidljivih nedostataka i oStecenja

Energ. certifikat:

Nije predocCen

Pula, veljaca 2026.
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3.3.7. Fotodokumentacija

Fotografije snimljene 06.02.2026.
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fotografije unutrasnjosti snimljene 02.12.2022.

[l
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3.4. DOKUMENTACIJA | LEGALNI STATUS

Za potrebu izrade ovog elaborata koristena je nesluzbena dokumentacija sa

interneta, e-izvadak iz BZP-a i e-izvadak iz katastarskog plana.

Stanje u zemljiSnim knjigama uskladeno je sa stanjem u katastru.

Stanje u zemljiSnim knjigama i katastru uskladeno je sa stanjem u naravi.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz priloZenog ZK izvadka i nisu predmet ove procjene.

Nekretnina je u zemljiSne knjige upisana bez pozitivne zabiljezbe da je prilozen akt
za uporabu.

U povijesnom ZK izvadku vidljivo je da je za predmetnu zgradu ishodovan akt za
uporabu, odnosno vidljiv je sljededi upis:

,,Zaprimljeno 13.07.2005. broj Z-9222/2005

Na temelju temeljem Uvjerenja Odsjeka za graditeljstvo Ureda drzavne uprave u Istarskoj
zupaniji br. Klasa: 361-01/05-01/00189 od 30. lipnja 2005.god. sa planom posebnih dijelova,
ocitovanja volje za upis posebnih dijelova nekretnine u zemljisne knjige od 12. srpnja
2005.god., Uporabne dozvole Odsjeka za graditeljstvo Ureda drzavne uprave u Istarskoj
Zupaniji br. Klasa: UP/1-361- 05/05-01/00028 od 29. travnja 2005.god. i punomoci od 23.
lipnja 2005.god. upisuju se suvlasnicki dijelovi uz istovremeno povezivanje sa posebnim
dijelovima “

Za potrebu procjene dostavljen je akt za uporabu - pravomocna Uporabna dozvola

Vizualnim pregledom nekretnine i uvidom u dostupnu dokumentaciju

predmetna nekretnina se smatra legalna.

Nekretnina ima osiguran neposredan pristup sa javne povrsine.
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4. OPCI ODONOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Prikaz i analiza op¢€ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em
tromjesecju 2025. u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 2,9%.
U odnosu na treCe tromjesecje 2024. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise
za 13,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su
viSe za 2,6%, a u odnosu na tre¢e tromjesecje 2024. za 12,2%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za
2,9%, a u odnosu na trece tromjesecje 2024. za 14,2%.

Cijene stambenih objekata u treéem tromjeseCju 2025. u odnosu na drugo
tromjesecje 2025. u prosjeku su viSe za Grad Zagreb, za 4,9%, za Jadran, za 0,5%, i
za Ostalo, za 4,0%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2024.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 16,8%, za Jadran za 9,2%,
a za Ostalo za 17,1%.

l 150 Indeksl| (@ 2015 =100)°
" GODMNA HRVATSKE
STATISTIKE
L

Indices (@ 2015 = 100)*
STATISTIKE novi postojedi
i ukupno  |stambeni |stambeni

Godina Tromjesedie objekti objeih

Yoear Quarter
Existing

dwellings

2021 a1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 13903 11877 14300 15255 13434 12217
(%] 14144 12030 14556 15460 13818 12262
o4 14499 12498 14897 15832 14251 12437
2022 a1 15225 13643 15553 16863 14728 13232
Q2 15794 13786 16201 17512 15152 14080
Q3 16244 14123 16669 18231 15580 13965
04 17011 14585 17495 19394 16087 146,19
2023 a1 17356 14593 17882 19334 16665 15422
02 17963 15470 18458 19962 17086 16578
03 18009 15863 18439 20440 16850 16269
Q4 18624 15100 19311 20663 17904  167.17
2024 a1 189.41 15603 19582 21030 18147 17084
Q2 19753 16311 20412 21840 18898  180.96
o3 20219 16556 20928 22010 19535 18995
o4 20501 16768 21225 22636 19550 18984
2025 a1 21418 17835 22086 23737 20193 20252
@2 22365 18103 23218 24511 21231 21386
@ 23007 18581 23899 26703 21336 22236 \\ww.dzs.hr
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TrziSte nekretnina

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj

transakcija stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocCekivanjima i s
obzirom na slabljenje potraznje, cijene stambenim nekretninama su najviSe rasle u
zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i
2024., cijene su na godiSnjoj razini porasle za 9,03%. lako se ocekivao porast
potraznje dolaskom proljec¢a, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine
pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politiCka i ekonomska situacija, ali i

poprili€no visoke cijene nekretnina u Hrvatsko;.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uo€ava
stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se
rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim ocCekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za
5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616
stjecanja u 2024. To je jo$ uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u
Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa tako
sada vec dvije godine zaredom najveéi broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi
iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na stambene kredite su i
dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se
bitno postrozili. TrZiste je u iSCekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji
je proizasao iz donesene stambene politike. OCekuje se povecanje ponude, posebno
rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povecanje ponude bi ipak
moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rabljenim
nekretninama u 2025.

BN Index

https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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5. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Odredivanje trziSne vrijednosti izraduje se na temelju dostupne dokumentacije te

uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

5.1. 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode
procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti
nekretnine, uzimajuci u obzir postojeCe obiCaje u uobiCajenom poslovnom prometu,
kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece
obiCaje u uobiCajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja,
osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzi8na vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje
znacaja koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se Koristi viSe propisanih metoda,

jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine odabrana je POREDBENA metoda.
Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje

sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja

Poredbenom metodom vrijednost nekretnine utvrduje se usporedivanjem stvarno
postignutin adekvatnih nekretnina, a na temelju podataka sa baze eNekretnine

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Nekretnina koja je predmet procjene usporeduje se sa nekretninama slicnih
karakteristika, Ciji je promet ostvaren u periodu od Cetiri godine.
Postignuta vrijednost korigira se parametrma korekcije u skladu sa karakteristikama

nekretnine.

Napomene:

- dio parametra poredbenih nekretnina potreban za izracun koeficijenta povoljnosti
stambenog prostora nije iskazan u pribavljenim podacima eNekretnina, niti ih je
moguce utvrditi bez poduzimanja mjera koje znacCajno nadilaze zadatak ovog
elaborata. 1z navedenog razloga prilikom izraCuna ne uzima se u obzir koef.

povoljnosti stambenog prostora

- iz baze e-nekretnine preuzete su poredbe za stanove i garaZzna parkirna mjesta u
stambenim ili stambeno-poslovnim zgradama, a za spremiSta se preuzimaju
poredbene vrijednosti stanova umanjenje za koef. korisne vrijednosti povrSina za

spremista
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5.2. POREDBENA METODA - IZRACUN

POREDEBENE NEKRETNINE

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina i Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina uzeta su u obzir nekretnine na sli€noj lokaciji i slicnih

karakteristika, Ciji je promet ostvaren u periodu od protekle 4 godine.

Izvor: baza eNekretnine https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Lokacija poredbenih nekretnina
, l .

P predmetna nekretnina
ul-4 poredbene nekretnine - stanovi
ui1-3 poredbene nekretnine — garazna mjesta

POREDBE - STANOVI

Poredba 1 — eNekretnine ID PN 5444584

Naziv atributa Vrijodnost atributa

e 2228700
| Dabiem pewphedds 2.0
| VeEa nebretnne STAN/APARTMAN (STIA)
1D PX (PU) Sadases
| Vrsts ugowora P - POFRODALL
Daturn prvsg evidentiranis womwors b 26w 10.12,204
| Powrtng u prometu 101,98
Vrjednest nelretnine (04)
Vinjednest nekretnine (EUR) 291,070,400
| Datum ugavara 6.0
POREZL:

+ Promet poshieds pladan POV DA

+ Stops PDV-a (%) ]

o POV uidulen ¥ prikazana) e DA

+ Ogtiranje NE
Status podaths PROVEDENA EVALLALCTA
Crenowre biok PULL - MESDVITO 4
| oA M- MIESOVITA NAMIENA - MIESOVITA
| DRUSTVENA NAMEN
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Por_e_dba_g - e_l\_lekr_e_tnin_e_ID PN 5693379

Naziv atnibuta Vrijednost atributa
1D ZKC MI1256
Datiam pregieca S22020
| Vrsta nekretning STAN/APARTIMAN (ST/A)
|10 PN (PU) 568339
VISt upovars P - KUPCPRODATA
| Datums prvog evidentranga ugovora u ZKCu 11.12.2025
PowThing U promaty 7648
| Vrijedncst nekretnine (KN)
- Vijednost nekoetming (EUR) 234.144.00
- Dt ugowre 29.10.2025
POREZI:
 Promet podijele platanje POV-2 DA
» Stopa POV-2 (%) 3
o POV ukljuden u prikazansy coeni oA
« Optirame NE
Status podatia PROVEDENA EVALUACTIA
| Clenoumi blok PULA - STAMBENO 3
- Pretalta namjena Qenoviag bioka S - STAMBENA NAMIENA

Poredba 3 — eNeretnine ID PN 5524063

Nazw atributa Vrijednost atributa

| 1D 2KC LH7492
Oty pregioca 3.2.3026.
Vrsta nehsetning STAN/RPARTMAN (ST/A)
10 PN (FU) 4524083
| Vrsta upavera XP - KUPOPRODATA
Datum pryvog endentirania ugovers u 2XC-u 07.04.2025
| Povrtina u promaty o411
| Vrijednost nekretning (KN)
| Vnjednost nekretnine (ELR) 250.000,00
Ditum Ugovora 17.10.2024
POREZL:

« Promet podijede placanju PDV-3 NE

o Stopa POY-3 (%) 5

o POV ubfjulen u pokazano| djens N

o Dieicane NE
| Status podatha PROVEDENA EVALLIACTIS
Clenavn biok PULA - MIESOVITO 4
| M - MIESOVITA NAMIENA - MIESOVITA
| Preteita namjena Qenownog bloka STAMBEND - POSLOVND « JAVNA L

DRUSTVENA NAMENA

Poredba 4 — eNekretnine ID PN 5566706

| MNaziv atributa Vrijednost atributa

11D 2XC 188
;: atum pragiuda >1.2026
| Vrsta nekrstoine STAN/APARTMAN (ST/A)
|10 P (PU) $584706
| Vrsta ugovera KP - KUPOPROOALA
| Datum prvog evisenticanja waovora u ZKC4u 4062025
| Povriing u promety 80,21
| Vrjednost nekretning {(KN)
| Vnjednost neretning (EUR) 320.000,00
| Datum ugoveea 12112004
| POREZL:
’ o Promet podijele plaanjs PDV-a NE
| = Stopa POV-3 (%) 3
o POV ubiuden u pokazano) cjen NE
’ « Ogtiranje NE
| Sutus podaths PROVEOENA EVALUACLIA
Clenonmi blok PULA - STAMBENO &
| Pratedits namgena Genovnog bloa S - STAMBENA NAMIENA
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POREDBE — PARKIRNA GARAZNA MJESTA

Poredba 1 — eNekretnine ID PN 5211401

Naziv atribeta Vrijednost atributa

1D 2XC 1003830
Dature (megeda $2.2004
Vrsta nebretnine PARKIRND - GARAIND MIESTO (PGM)
10 M (PU) 211401
Vrsta ugowors K - KUPCPRODWA
Datum prveg ewdentian)s wpmvera v 2XC-u 08.04.2004
Powring u promeny 7.5
Vrijsdnast nekrooning (XN} 141.271,88
Vrijadrost nekretsing (EUR) 18.750,00
Datum ugevora 26.19.2023
POREZIL:

= Promet podijele pladaap POV-3 o

« Stopa POV-3 (3) s

* POV ududen u Muumj cpen oA

* Dgliangs NE
Status podatha PROVEDENA EVALLACTA
Coeneoved biok FULA - MIESOATO 4

M- MIESOVITA NASLENA - uJ&S(tvm
Precsdig namjena oanovnog bloka STAMBENO - POSLOVNO -
DRUSTVENA NAMENA

Poredba 2 - eNekretnine ID PN 527557745

Raziv atributa Vrijednost atributa

1D 2xC 20837
Carum greghuts 512008
Vests nébretnne BARKIRNG - GARAING MESTO (PGM)
1D PR (U] 5255745
Vst ugovera KP - NUPOFRODAIA
Dabum prvag evdentican)a wovera u ZXC-u 1304200
Povring u prometu [ s
Vegadnest nebretrins (KN) 9410125
Vegednast nebratnine (EUR) 12.520,00
Dot ugavors 2305200
POREZL:

« Promet padipede plaang POV.3 DA

* Stops FOV-3 (W) %

* POV ukiyaden u prikazano] aiery DA

» DptiGaie e
S pedatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cyenowm blok PULA - MJESOVITO 4

N - MIESOVTTA NAMJTNA - MUESOVITA

Pretedita nampana Qesavnog bloka

STAMBEND - POSLOVINO - JaWhA |
DRLSTVENA NAMIENA

Poredba 3 — eNekretnine ID PN 4876586

Naziv atributa Vrijednost atnibuta
1D ZxC 2067007
Vrsta neiretnine PERKIRND - GARAING MIESTO (PGM)
| 1D PN (PU) 4870580
| Vrsta woovera KP - KUPOPROCANA
Datum prvog evidentiranga wgovora u ZKCu 04.03.2024
Povréina u promety €30
| Yrgednost nebretaine (W) 11232200
| Vrpednost nebretrine (EUR) 1459955
Datum upavora 27042022
POREZL:
o Promet M}m plalani PON-3 04
* Stopa POV-3 25
. POV m-n o nrtmnq ajend DA
* Optirsje NE
| Status padatha PROVEDENA EVALLMCTIA
| e blok PULA - MIESONMTTO 4
M - MIESOVTTA NAMIENA - MESOVTTA
Pratadts namijena Qanoanog boka

STAMBEND - POSLOVND - JAWNA |
DRUSTVENA NAMIENA

Pula, veljaca 2026.
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IZRACUN
Obiljezja procjenjivane nekretnine
Adresa nekretnine Datum . Povrsina Kat Katnost zgrade _Godlne} stanje
vrednovanja izgradnje
Pula Flanaticka 25 6.2.2026 74,68 m2 2.kat Po+P+3 2005. prosje¢no
Poredbene nekretnine
. izvor: Datum . . Kupoprodajna
R;rgn' Adresa nekretnine eNekretnine ID sklapanja Povrsina Kngi'.)é?]iaJna izcj(rjs(lj%ae cijena
! PN ugovora I 9 ! EUR/m2
. r 2
1 Pula, Maruli¢eva ul. 5444584 21.5.2024 101,98 m 291.700,00 € oko 2020. 2.860
2 Pula, Vrtlarska ul. 5693379 29.10.2025 76,48 m?2 214.144,00 € oko 2008. 2.800
i 2
3 Pula, Teslina ul. 4242275 17.10.2024 64,11 m 290.000,00 € novo 4.523
Pula, ul.Kacdi¢a
4 Miodica 5566706 12.11.2024 80,21 m2 320.000,00 € oko 2008. 3.990
Meduvremensko izjedna¢avanje
‘ Datum Kupoprodajna Bazni indeks Bazni indeks Korekcijski Mgc_iuvrer?enskl
Redni . ; - na dan na dan izjednaCena
broi Adresa nekretnine sklapanja cijena . . faktor -
roj ugovora EUR/M2 vrednovanja sklapanja AB cijena
9 (A) ugovora (B) EUR/mM2
1 Pula, Maruli¢eva ul. 21.5.2024 2.860 188,98 1,13 3.229
2 Pula, Vrtlarska ul. 29.10.2025 2.800 213,36 1,00 2.800
- 21
3 Pula, Teslina ul. 17.10.2024 4.523 3,36 195,50 1,09 4.937
4 Pula, ul Kacica 12.11.2024 3.990 105,50 1,09 4.354
MioSica
Srednja vrijednost EUR/m2 3.830
Interkvalitativno izjednacavanje
medgvremenskl kvaliteta tlocrtni . . konaéno
. i kvalit. ) mikrolokacija, . .
Redni Adresa nekretnine iziednagena uredenja raspored / oaled koef. izjednacena
broj ject prostora / povrsina poged, prera¢unavanja cijena
cijena . orijentacija
starost nekretnine EUR/m2
EUR/m2
1 Pula, Maruli¢eva ul. 3.229 -5% 10% 0% 5% 3.391
2 Pula, Vrtlarska ul. 2.800 0% 0% 0% 0% 2.800
3 Pula, Teslina ul. 4.937 -10% -5% 0% -15% 4.196
4 Pula, ul Kacica 4.354 0% 0% 0% 0% 4.354
MioSica
Srednja vrijednost EUR/m2 3.685
procjembeni elaborat br. 15/26 str. 29
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Kontrola - statistiCka obrada

Kkonacno Apsolutno Relativno Apsolutna Poiedinad
Redni . . . odstupanje od odstupanje vrijednost Kvadrat Pravilo ojeainacno
broj izjednacena cijena rosje¢ne od prosjecne apsolutno odstupanja 2-sigma odstupanje od
! EUR/m2 prosj prosy P 9 panj 9 prosjecne cijene
cijene cijene odstupanja
1 3.391 294,42 8% 294,42 86.682 prihvatljivo prihvatljivo
2 2.800 885,26 24% 885,26 783689 prihvatljivo prihvatljivo
0,
3 4.196 510,95 14% 510,95 261.069 prihvatljivo prihvatljivo
0 ) N ) -
4 4.354 668,73 18% 668,73 447 201 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 3.685,26
Standardna devijacija 531,85
Dvostruka standardna devijacija 1.063,69
Prosjecno apsolutno odstupanje 563,54
59. SUVLASNICKI DIO - STAN na 2. katu
TrziSna vrijednost 74,68 m2 X 3.685 €/m2 = 275.215,38 €
41. SUVLASNICKI DIO - SPREMISTE u podrumu
TrziSna vrijednost 2,50 m2 X 3.685 €/m2 = 9.213,16 €
Pula, veljaca 2026. procjembeni elaborat br. 15/26 str. 30




OPINIO d.o.0.

Obiljezja procjenjivane nekretnine

Adresa nekretnine Datum . Opis Kat Katnost zgrade .GOd'nE.l stanje
vrednovanja izgradnje
Pula Flanaticka 25 6.2.2026 1PM podrum Po+P+3 2005. prosjeéno
Poredbene nekretnine
. izvor: Datum } . . .
Redni . . } parkirno Kupoprodajna Godina Kupoprodajna
broj Adresa nekretnine eNtlelsrgt’(Inne sklapanja mjesto cijena izgradnje cijena
ugovora
1 | Pula, Maruliéevaul. | 5211401 | 26.10.2023 1PM 1875000 | ok 2020. | 18.750,00 €
2 | Pula, Maruliéevaul. | 5255745 | 23.5.2023 1PM 1250000 | ko 2020. | 23.07692¢€
3 | Pula, Marulicevaul. | 4876586 27.4.2022 1PM 1999999 | oko2020. | 27.692,29€
Meduvremensko izjednacavanje
. Datum Kupoprodajna Bazni indeks Bazni indeks na Korekcijski Mef]uvre[‘nens.
Redni . ) I na dan . izjednacena
) Adresa nekretnine sklapanja cijena . dan sklapanja faktor .
broj ugovora EUR/m2 vrednovanja ugovora (B) A/B clena
(A) EUR/m2
Pula, Maruli¢eva ul. 26.10.2023 18.750 179,04 1,19 22.344
2 Pula, Maruliceva ul. 23.5.2023 23.077 213,36 170,85 1,25 28.819
3 Pula, Maruliceva ul. 27.4.2022 27.692 151,52 1,41 38.994
Srednja vrijednost EUR/m2 30.052
Kontrola - statisticka obrada
Kkonacno iziednacena Apsolutno Relativho Apsolutna Pojedinacno
Redni ci'ejna odstupanje odstupanje vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje od
broj EUJR/mZ od prosjecne od prosjecne apsolutnog odstupanja 2-sigma prosjec¢ne
cijene cijene odstupanja cijene
1 22.344 -7708,28 -26% 7708,28 59.417.547 prihvatljivo prihvatljivo
2 28.819 -1233,64 -4% 1233,64 1.521.879 prihvatljivo prihvatljivo
3 38.994 8941,92 30% 8941,92 79.957.979 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 30.052,45
Standardna devijacija 6.853,16
Dvostruka standardna devijacija 13.706,32
Prosjecno apsolutno odstupanje 5.961,28
30. SUVLASNICKI DIO - PARKIRNO MJESTO u podrumu
Trzisna vrijednost 1PM = 30.052,45 €
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Rekapitulacija izraGuna

SUVLSNICKI DIO

trziSna vrijednost - €

30. suvlasnicki dio PARKIRNO MJESTO U PODRUMU 30.052,45
41. suvlasnicki dio SPREMISTE U PODRUMU 9.213,16
59. suvlasnicki dio STAN NA 2. KATU 275.215,38
SVEUKUPNO: 314.480,99
SVEUKUPNO - zaokruzeno: 314.000,00
Pula, veljaca 2026. procjembeni elaborat br. 15/26 str. 32
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6. 1ZJAVA PROCJENITELJA

1. Pruzena usluga obavljena je sukladno priznatim procjenjivackim standardima i

propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovala sam kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim

dostupnim podacima.

3. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoCeni

6. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaze¢im standardima

7. Ispunjavam strucnu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene

Izjavu dala:

JELENA VELKAVRH, dipl. ing. arh.

Stalna sudska vjeStakinja za podrucja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina

Pula, veljaca 2026.
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7. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNA LITERATURA

- Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)
- Zakon o gradnji (NN 155/25)
- Zakon o energetskoj u€inkovitosti (NN 155/25)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/2017, 34/18,
36/19, 98/19, 31/20, 74/22, 155/23 i 155/25)

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2024)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19, 21/22)
- European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 81/15-procisceni tekst, 94/17)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23 i 127/24)

- Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Pula, veljaca 2026. procjembeni elaborat br. 15/26 str. 34



OPINIO d.o.0.

8. ZAKLJUCAK

Procijenjena trziSna vrijednost predmetnih nekretnina, etaziranih cjeline u stambeno-
poslovnoj zgradi - stan na 2. katu, spremiste i parkirno mjesto u podrumu, 30., 41. i
59. suvlasnicki dio, upisani u ZK ulozak br. 119296, Opcinski sud Pula, ZK odjel

Pula, Katastarska opc¢ina Pula, na adresi Flanati¢ka 25, Pula, iznosi:

Suvlasnicki dio trziSna vrijednost - €

30. suvlasnicki dio parkirno mjesto u podrumu 30.052,45
41. suvlasnicki dio spremiste u podrumu 9.213,16
59. suvlasnicki dio stan na 2. katu 275.215,38
SVEUKUPNO: 314.480,99

Zaokruzeno: 314.000,00 €

TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u
transakciji pod trZzisnim uvjetima, nakon odgovaraju¢éeg marketinga, pri ¢emu je Svaka
strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

*Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA

lzrada:
JELENA VELKAVRH, dipl. ing. arh.

Stalna sudska vjesStakinja za podrucja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina
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9. PRILOZ|

- e-izvadak iz BZP-a
- e-izvod iz katastarskog plana

- Uporabna dozvola
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e-izvadak iz BZP-a

it NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 05.02.2026. 20:12

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 119296
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-15208/2025 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 30, 41, 59 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broj D. Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povréinal
Rbr. | katastarske L katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv e PPR
cestice - zﬂdo‘ kucéni Izg zgrade
1. *“1123/2 39 |FLANATICKA ULICA 25 1162
DV.UZ POSL ZGR. 13
K.ST. | POSL.ZGR. 1149
UKUPNO: 1162
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
30. Suvlasniki dio: 41/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-30)
s kojim je povezano pravo viasnistva na posebni dio - parkirno mjesto “6" u podrumu ukupne
povrsine 13,29 m2, u nacrtu oznacen zelenom bojom, te brojem 1.2.6.
IMEX MARINE D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 10511338851, FLANATICKA ULICA - VIA FLANATICA 25,
PULA 52100 PULA (POLA)
30.7 Zaprimijeno 01.09.2025.g. pod brojem Z-14151/2025 na 30 (30.4), 41
ZABILIEZBA, OTVARANJE STEGAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACK! SUD U kel bod .
PAZINU POSL.BR. ST-242/25 01.09.2025, ZabiljeZuje se otvaranje stec¢ajnog postupka nad
rgovackim drustvom Imex Marine d.o.o. Pula, Flanaticka ulica - Via Flanatica 25, OIB
10511338651.
41. Suvlasniéki dio: 8/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-41)
s kojim je povezano pravo viasnistva na posebni dio - spremiste "3" u podrumu ukupne povrsine
2,50 m2, u nacrtu oznac¢eno tamno zelenom bojom, te slovom i brojem S3
IMEX MARINE D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 10511338651, FLANATICKA ULICA - VIA FLANATICA 25,
PULA 52100 PULA (POLA)
417 Zaprimljeno 01.09.2025.9. pod brojem Z-14151/2025 e 30 {304, 41
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVAGKI SUD U HARERY
PAZINU POSL.BR. ST-242/25 01.09.2025, ZabiljeZuje se otvaranje stecajnog postupka nad
trgovackim drustvom Imex Marine d.o.o. Pula. Flanaticka ulica - Via Flanatica 25, OIB
10511338651.
59. Suvlasniéki dio: 231/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-59)
s kojim je povezano pravo viasnistva na poseban dio zgrade - trosobni stan na Il katu, ukupne
povrsine 74,68 m2, u nacrtu oznacen zelenom bojom, te brojem 1.1-1.9
IMEX MARINE D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 10511338651, FLANATICKA ULICA - VIA FLANATICA 25,
PULA 52100 PULA (POLA)
Ispis iz BZP-a (datum | vrjeme izrade) 05.02.2026. 20:20:06 Swanica 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 119296
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
[ [

17 2 imdj 1.09. .g. -14151
59 Zaprimijeno 01.09.2025.g. pod brojem Z-14151/2025 230 (30.4), 41

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKI SUD U Lot 1ol s

PAZINU POSL.BR. ST-242/25 01.09.2025, ZabiljeZuje se olvaranje stecajnog postupka nad
trgovackim drustvom Imex Marine d.o.o. Pula, Flanaticka ulica - Via Flanatica 25, OIB
10511338651.

Cc
Teretovnica

Rbr. | Sadr2aj upisa | 1znos  |Primjedba

104. Na suvlasniéki dio: 30 (41/10000)

104.1 Zaprimijeno 28.05.2024.g. pod brojem Z-9885/2024 80.000,00 EUR m’;ﬂu B30
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O KREDITU 27.05.2024, | Punomoéi
PS-118/2023 od 02.11.2023., koja se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava posl.br. Z-
18798/2023, uknjizuje se zaloZno pravo radi osiguranja novEane trazbine u
znosu od 80.000,00 EUR, uvecano za sve ugovorene naknade, kamate |
troskove te prema uvjetima iz Ugovora, u korist:
ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG D.D., OIB: 65723536010, ULICA
ERNESTA MILOSA - VIA ERNEST MILOS 1, 52470 UMAG - UMAGO

105. Na suviasnicki dio: 41 (8/10000)

105.1 Zaprimijeno 28.05.2024.g. pod brojem Z-9885/2024 80.000,00 EUR m';o uzB4y
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O KREDITU 27.05.2024, i Punomodi
PS-118/2023 od 02.11.2023., koja se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava posl.br. Z-
18798/2023, uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja novéane trazbine u
iznosu od 80.000,00 EUR, uvecano za sve ugovorene naknade, kamate |
troskove te prema uvjetima iz Ugovora, u korist:
ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG D.D., OIB: 65723536010, ULICA
ERNESTA MILOSA - VIA ERNEST MILOS 1, 52470 UMAG - UMAGO

106. Na suviasnicki dio: 59 (231/10000)

106.1 Zaprimijeno 28.05.2024.g. pod brojem Z-9885/2024 80.000,00 EUR FSEQnAT uzB 58
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O KREDITU 27.05.2024, | Punomodi
PS-118/2023 od 02.11.2023., koja se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava posl.br. Z-
18798/2023, uknjizuje se zaloZno pravo radi osiguranja novéane traZbine u
iznosu od 80.000,00 EUR, uvecano za sve ugovorene naknade, kamate |
troskove te prema uvjetima @ Ugovora, u korist:
ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG D.D., OIB: 65723536010, ULICA
ERNESTA MILOSA - VIA ERNEST MILOS 1, 52470 UMAG - UMAGO

107. Na suviasnicki dio: 30 (41/10000)

107.1 Zaprimijeno 21.05.2025.g. pod brojem Z-8331/2025 :;.fa‘r’n uzB30
ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U
PULI-POLA POSL BR. OVR-446/2025-3 OD 21.05.2025, koji se kod Opéinskog
suda u Puli-Pola vodi pod posl.br. Ovr-446/2025.

Ispis iz BZP-a (datum | vrjeme izrade) 05.02.2026. 20:20:06 Swanica: 2
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 324256, PULA

Broj ZK uloska: 119296

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Cc
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa | 1znos

|Primjedba

Prvenstveni red upisa: Z-8331/2025

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U PULI-POLA POSL.BR. OVR-446/2025-8 04.07.2025, PRIJEDLOG ZA
OSIGURANJE PRISILNIM ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA BROJ: PS-
53/2025 16.05.2025, uknjizuje se zaloZno pravo radi osiguranja novcane traZbine
u iznosu od 13.272,28 EUR, uz naznaku ovrsivosti tra?bine, za korist:
ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG D.D, OIB: 65723536010, ULICA
ERNESTA MILOSA - VIA ERNEST MILOS 1, UMAG - UMAGO 52470 UMAG
(UMAGO)

107.2 Zaprimijeno 08.07.2025.9. pod brojem Z-11071/2025 1327228 EUR m2 1071

108. Na suvlasni&ki dio: 41 (8/10000)

108.1 Zaprimijeno 21.05.2025.q. pod brojem Z-8331/2025

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U
PULI-POLA POSL.BR. OVR-446/2025-3 OD 21.05.2025, koji se kod Opcinskog
suda u Puli-Pola vodi pod posl.br. Ovr-446/2025.

Prvenstveni red upisa: Z-8331/2025

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U PULI-POLA POSL. BR. OVR-446/2025-8 04.07.2025, PRIJEDLOG ZA
OSIGURANJE PRISILNIM ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA BROJ: PS-
53/2025 16.05.2025, uknjizuje se zaloZno pravo radi osiguranja novcane traZbine
u iznosu od 13.272,28 EUR, uz naznaku ovriivosti tra2bine, za korist:
ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG D.D, OIB: 65723536010, ULICA
ERNESTA MILOSA - VIA ERNEST MILOS 1, UMAG - UMAGO 52470 UMAG
(UMAGO)

108.2 Zaprimijeno 08.07.2025.g. pod brojem Z-11071/2025 1327228 EUR na 1081

vezano uz B 41
(41.5)

109. Na suvlasnicki dio: 59 (231/10000)

109.1 Zaprimijeno 21.05.2025.g. pod brojem Z-8331/2025

Prvenstveni red upisa: Z-8331/2025

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U PULI-POLA POSL.BR. OVR-446/2025-8 04.07.2025, PRIJEDLOG ZA
OSIGURANJE PRISILNIM ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA BROJ: PS-
53/2025 16.05.2025, uknji2uje se zaloZno pravo radi osiguranja novéane traZbine
u iznosu od 13.272.28 EUR, uz naznaku ovrsivosti trazbine, za korist:
ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG D.D, OIB: 65723536010, ULICA
ERNESTA MILOSA - VIA ERNEST MILOS 1, UMAG - UMAGO 52470 UMAG
(UMAGO)

(58.4)
ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U
PULI-POLA POSL.BR. OVR-446/2025-3 OD 21.05.2025, koji se kod Opcinskog
suda u Puli-Pola vodi pod posl.br. Ovr-446/2025.
109.2 Zaprimijeno 08.07.2025.g. pod brojem Z-11071/2025 1327228 EUR ma108.1

verano uz B 58

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 05.02.2026.

Epis 12 BZP-a (daum | vrieme izrade) 05.02.2026. 20:20-06
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e-izvod iz katastarskog plana

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

PULA-POLA

Stanje nu dan: 05.02.2026.

NESLUZBENA KOPLIA
Ko.PULA
Kébr:-*11232

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Myenlo 1: 150
lzvoarno myenlo 1:1250
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Uporabna dozvola

TR SRR Hinidh
E S

REPUBLIKA HRVATSKA
URED DRZAVNE UPRAVE
U ISTARSKOJ ZUPANLII
Sluzba za prostorno uredenje,
zastitu okoliSa, graditeljstvo
i imovinsko-pravne poslove
Odsjek za graditeljstvo

KLASA: UP/1-361-05/05-01/00028
URBROIJ: 2163-04-03-05-7
Pula, 29. travnja 2005.god.

Ured drzavne uprave u Istarskoj Zupaniji, na temelju ¢l. 135, Zakona o
gradnji (“Narodne novine™ br, 175/03 i 100/04) . po zahtjevu investitora ALCA ZAGREB
d.o.0. iz Zagreba, Zitnjak bb i zakljucka u Zapisniku od 06. travnja 2005. g. o izvréenom
tehni¢kom pregledu izgradene poslovno stambene gradevine sagradene na k. &. br, 112372
k.o.Pula u Puli, Flanati¢ka 235, izdaje

UPORABNU DOZVOLU

za izgradenu poslovno stambenu gradevinu sagradenu na k., &, br, 112372
k.o.Pula u Puli. Flanati¢ka 25. za koju izgradnju jc ovaj Ured izdao gradevnu dozvolu
Klasa: UP/I-361-03/03-01/00618 Urbroj: 2163-04-03-03-4 od 27. veljace 2004.

Investitor izgradnje je ALCA ZAGREB d.o.0. iz Zagreba, Zitnjak bb.
Investitor je duZan izvr$iti upis gradevine u zemljisSne knjige,

ObrazloZenje

Investitor ALCA ZAGREB d.0.0. iz Zagreba, Zitnjak bb podnio je dana
04.03.2005. zahtjev ovom Uredu da se izda uporabna dozvola gradevine navedene u
dispozitiva ovog rjedenja.

Povjerenstvo za tehnicki pregled je dana 06. travnja 2005.god. godine
obavilo tehnicki pregled navedene gradevine kao i pregled svih dokumenata koji se odnose
na gradenje pa je o tome sastavljen zapisnik u kojem je izmedu ostalog utvrdeno da je
gradevina izgradena nz temeliu odobrene tehnicke dokumentacije, u skladu s uvietima
gradevne dozvole kojom je odobreno gradenje i tehnitkim propisima za odredenu
gradevinu. odnosno da su ispunjeni uvjeti stabilnosti i uporabnosti pregledane gradevine, a
do dana 28. travnja 2005.god. dostavljeni su dokazi da su otklonjeni nedostaci utvrdeni na
tehni¢kom pregledu. 5to je bio uvjet za izdavanje uporabne dozvole.

Slijedom navedenog rijeseno je kao u izreci,
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,
.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja moze sc izjaviti zalba, u roku od 15 dana od dana
dostave. Ministarstvu zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva Zagreb.

Zalba se predaje u dva primjerka neposredno ili Salje putem poste ovom
Uredu, a moze se izjaviti i u zapisnik biljegovana sa 50,00 kn po Tbr. 3. Zakona o
upravnim pristojbama (“Narodne novine” br. 8/96, 95/97, 131/97 i 68/98).

Upravna pristojba na ovo rjeSenje po Tbr. 1.1 63. Zakona o upravnim

pristojbama (“Narodne novine” br. 8/96) u iznosu od 70,00 kn naplacena je i propisno
ponidtena na podnesku. a iznos od 7.525,00 kn uplacen je na ratun Drzavnog proratuna.

PO OVLASTENJU PREDSTOJINIKA

VODITELJ ODSJEKA
Zlata Miloti¢, dipLing.arh.
DOSTAVITI: (Ed
.1, ALCA ZAGREB d.0.0. ' '
Zagreb, Zitnjak bb

2. Evidencija - ovdje
3. Pismohrana - ovdje
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