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Na temelju €l. 35. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/9 =

73/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14 1 81/15 <

procisceni tekst), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupra
(«Narodne novine» br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 \

7/09,

donosi

ODLUKU
o kupnji zemljista — pristupna prometnica
u dijelu naselja Sikici

Utvrduje se:

da je izmedu Grada Pule, s jedne strane i druStva Geomatika d.o.o., s druge strane,
zakljucen Ugovor Klasa: 944-09/16-03/18 Urbroj: 2168/01-03-03-03-0292-16-2 od 27.
rujna 2016. god. kojim je utvrdeno ¢e investitor Geomatika d.o.o. financirati pripremu
zemljidta za izgradnju pristupne prometnice u naselju Sikiéi, rjeSavanje imovinsko
pravnih odnosa te izgradnju navedene prometnice,

da je od strane drustva Buri¢ d.o.o. izraden Glavni projekt oznake 303B iz sijecnja
2017. god. za navedenu prometnu povrSinu s oborinskom odvodnjom i javnom
rasvjetom u dijelu naselja Sikiéi,

da trasa planirane prometnice obuhvaca nekretnine k.¢. br. 2770/3 k.o. Pula povrSine 26
m2 i k.¢. br. 2770/4 k.o. Pula povrSine 2.394 m2, obje u vlasniStvu drustva Geomatika
d.o.o. Pula, Milanoviéeva ulica 16,

da je od strane stalnog sudskog vjestaka Daroslava Babi¢ izraden Procjembeni elaborat
br. 235R od 12. svibnja 2017. god. kojim je utvrdeno da naknada za predmetne
nekretnine iznosi ukupno 208.000,00 kn,

da je Clan uprave drustva Geomatika d.o.o., Bojan Mlatac, na Zapisniku dana 07.
kolovoza 2017. god. izrazio suglasnost sa navedenim procjembenim elaboratom
odnosno da se imovinsko pravni odnosi u svezi nekretnina k.¢. br. 2770/3 1 k.¢. br.
2770/4 obje k.o. Pula rijese sukladno sklopljenom Ugovoru od 27. rujna 2016. god.

II

Sukladno utvrdenjima iz toCke I. ove Odluke, izmedu drustva Geomatika d.o.o. Pula,
Milanoviceva ulica 16, OIB 72306052229 kao prodavatelja, s jedne strane 1 Grada Pule-Pola,
Pula, Forum 1, OIB 79517841355, kao kupca, s druge strane, sklopiti ¢e se Ugovor o
kupoprodaji nekretnina k.¢. br. 2770/3 k.o. Pula povrSine 26 m2 i k.¢. br. 2770/4 k.o. Pula
povrsine 2.394 m2 koje predstavljaju sastavni dio pristupne prometnice u dijelu naselja
Sikidi.

Kupoprodajna cijena za nekretnine iz prethodnog stavka ove tocke Odluke iznosi ukupno
208.000,00 kn te ¢e se ista prebiti sa troSkovima je koje drustvo Geomatika d.o.o. duzno
isplatiti Gradu Pula sukladno Ugovoru Klasa: 944-09/16-03/18 Urbroj: 2168/01-03-03-03-
0292-16-2 od 27. rujna 2016. god.

)
prodiséeni tekst i 137/15) i &l. 61. Statuta Grada Pula — Pola (SluZzbene novine Grada Pule t N0p p327
16/09, 12/11 1 1/13), Gradonacelnik Grada Pule dana 17. kolovoza 2017. godine,
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III

Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za prostorno uredenje, komunalni
sustav 1 imovinu.

v
Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja.
Klasa: 947-03/17-01/294
Urbroj:2168/01-03-06-00-0384-17-8

Pula, 17. kolovoza 2017.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



OBRAZLOZENJE
PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donoSenje ove Odluke predstavipajitedbecl. 35. Zakona o vlasniStvu i
drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99/0D, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14 i 81/15 <iteni tekst), u vezi s&l. 48. Zakona o
lokalnoj i podré&noj (regionalnoj) samoupravi («Narodne novine»38/01, 60/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 =ipéeni tekst i 137/15) El. 61. Statuta
Grada Pule — Pola (Sluzbene novine Grada Pule@®, I6/09, 12/11 i 1/13).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donoSenje Odluke kojom se @merusStva Geomatika d.o.o. Pula kao
prodavatelja i Grada Pule kao kupca ddje sklapanje Ugovora o kupoprodaji nekretnina
k.c. br. 2770/3 k.o. Pula povrSine 26 m2 ¢.kor. 2770/4 k.o. Pula povrSine 2.394 m2 koje
predstavljaju sastavni dio pristupne prometnice ijelw naselja Sikii, sve sukladno
sklopljenom Ugovoru Klasa: 944-09/16-03/18 Urbrdjt68/01-03-03-03-0292-16-2 od 27.
rujna 2016. god. kojim se regulira financiranjedenga navedene pristupne prometnice.

PRIKAZ STANJA KOJE SE URE DPUJE AKTOM:

Izmeiu Grada Pule, s jedne strane i druStva Geomatika.dPula, s druge strane, zakgn

je Ugovor Klasa: 944-09/16-03/18 Urbroj: 2168/01d803-0292-16-2 od 27. rujna 2016.
god. kojim je utvdeno ¢e investitor Geomatika d.o.0. financirati pripreraemljiSta za
izgradnju pristupne prometnice u naselju 8jkijeSavanje imovinsko pravnih odnosa te
izgradnju navedene prometnicd. 2. st. 2. navedenog Ugovora odieeo je da Predéanom
troSkova Klasa: 340-03/16-01/40 Urbroj: 2168/0163301-0419-16-2 od 03. kolovoza 2016.
god. nije obuhvéeno rjeSavanje imovinsko pravnih odnosa za zemljigtkojente se graditi
prometnica te dée se vrijednost zemljiSta utvrditi na temelju elatta procjene vrijednosti
sukladno propisima o procjeni vrijednosti nekremigl. 4. st. 2. navedenog Ugovora
utvrdeno je dace se imovinsko pravni odnosi rijeSiti nakon izradkaborata procjene
vrijednosti zemljiSta na kojerte se graditi prometnica sa pripadajm infrastrukturom.

Od strane drustva Budrd.o.0. izrden je Glavni projekt oznake 303B iz sipga 2017. god. za
navedenu prometnu povrSinu s oborinskom odvodnjgavriom rasvjetom u dijelu naselja
Sikici.

Trasa planirane prometnice obubaanekretnine K. br. 2770/3 k.o. Pula povrSine 26 m2 i
k.C. br. 2770/4 k.o. Pula povrSine 2.394 m2, obje aswiStvu druStva Geomatika d.o.o.
Pula,Milanovteva ulica 16.

Od strane stalnog sudskog vjeStaka Daroslavac¢Babaden je Procjembeni elaborat br.
235R od 12. svibnja 2017. god. kojim je diemo da naknada za predmetne nekretnine iznosi
ukupno 208.000,00 kn.

Clan uprave drustva Geomatika d.0.0. Bojan Mlata&Zapisniku dana 07. kolovoza 2017.
god. izrazio je suglasnost da se imovinsko pradmosi u svezi nekretninack.br. 2770/3 i
k.c. br. 2770/4 obje k.o. Pula rijeSe sukladno skkxpdm Ugovoru od 27. rujna 2016. god.
Stoga se predlaze da se idu@ruStva Geomatika d.o.0. Pula kao prodavatejgdrse strane

I Grada Pule kao kupca, s druge strane, sklopi ogavkupoprodaji nekretnina &. br.
2770/3 k.o. Pula povrSine 26 m2 i¢k.br. 2770/4 k.o. Pula povrSine 2.394 m2 koje
predstavljaju sastavni dio pristupne prometnicéieluinaselja Sildi. Kupoprodajna cijena za
predmetne nekretnine iznosi ukupno 208.000,00 ke tee ista prebiti sa troSkovima koje je



drustvo Geomatika d.o.0. duzno isplatiti Gradu Pau&ladno Ugovoru Klasa: 944-09/16-
03/18 Urbroj: 2168/01-03-03-03-0292-16-2 od 27nau?016. g.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVED BU AKTA:

Iznos kupoprodajne cijene prebig se sa troSkovima koje je drustvo Geomatika ddusno
isplatiti Gradu Pula sukladno Ugovoru o financitanKlasa: 944-09/16-03/18 Urbroj:
2168/01-03-03-03-0292-16-2 od 27. rujna 2016. gzi#lja R3-R0448-411190 Zemljiste —
stvarni troSkovi gradnje).

Pripremila:
Ivana Vujinovt Legovi, dipl.iur.

ZAMJIENICA PRO CELNIKA
Ingrid Bulian,idl.ing.arh.
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€ rad Pula-Poln, (O TOATTRATIRR), Forwm 1 ozastngn po Cradonatelnikn Boyisu

Viletid,

CROMATIRA daoos Pula (I8 TPRONRE I §n Pole,  Mikorovieeva ubien 16
rastupano po Clanu uprave Bojoanu Miatac

HGOVOR

Chanal 1.
i

Oyvim Lipovorom ngovore strane nredisu medusobie odnose koji proiviaze 17 interes
vetitors GEOMA TIRA dooo, Pula (o daljnjem wekatte nveslitor)  dasudicluje
financiranju urcdenja pristupne prometnice pa dijelovima l.io e, 2770/3 1 k.EL by, 2770/ obje
k.o, Pula, do buduéih eradevinskh cesticn koje ¢e nastati parcelacijom dijelova k.. br. 277073
P ke, br, 277044 obje ko, Pula.

Utvrduje se da e investitor financirati temeljem avop Upovora pripremu semiiidla za
ovadnju - izeadu idenog resenja, plavnog projekte s trodkoviikem.  ishodovanje
pradevinske dozvole, geodetske nsluge, te ostaly dokumeniaciiv nuzn za ishodovanje akia o
oradnji prometne aovraine sa oborinskom advodnjony i javiiam fasvietom, ferada claborata
nrociene veijednost zemljista i riviavanjc imovinsko-praviii odnosa na zemliistu na kojom <e
se eraditi prometpica, Prgradna prometnice s aksdamshim astorom i javnom rasvjelonm.

Utvrduje se da de se temeljem Ugovora podizimali radnje iz stavka 2. ovop Clanka o
vrhu realizaciio prema redoshijedu i prema uplat potrebnih financijskih sradstava od strane
Ivestitora.

Clanak 2.

Pivrduje seodajo Goad Pula-Pola dae sighsnost ng sakljudeniv ovog Tipovon

femuijem Zakijncka Cradonaéelnikn Klasae 30-03716-0 174 Urbrojs 2168000540301
0410-10-6 od 16, 08, 20106, vedine,

Brodracanom b lsie FADL0A 6010, Ui brog 21O8] 303 ntnateatee? od o

+

GR. 2016, podine proviienjeny o viitednost priprame s oradigi i izgrdni PrOMCINY 50
makadainskin zastorom 1 jiavion PV OTONT 0 /TS ocd J97.850.00 kune, Prodvacunon: il
obbvacene  rjefavanic pmovinsko-priviaiin odnes sombjista na o kojem Gooose o pradin

promeliica, @ vrijednoes! yemliista uivrdith coose B wmelju elaborata procjeny Vidjednost

sk lad o propisima o procjei vrijednosti nekretinnn
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Zakdjucak Gradonucelnika Grada Pula-Poly Ksas 340031 5.01/67. Ui hrojs 2168701
03-03-01-0418-16-0 od 31 00,2016, godine 1 Predracun Khsa: 3400571601400, 1y, rof:
ZEOR/01-03-03-01-0479-10-2 0 53,08, 20006, veudine Sine nrivitak ovog Lisovors,

Investitor se obvesuje Gradu Pola-Pofa phith ng e frofkova priprene s bzpraditju
. ! i 8
trnos od TES 35000 kuna vosoku 30 dana od polpsivania ovop Digovoera o preotali ivnos &o
placali prije poduzinunia vadnju u sveha realivacije ULOVOIL

Clanah 3,

Piacent ianos oskova uredenja prosictivice priznat ée se o placent zuos komanalnogs
doprinosa investitorima koji o graditi gradevine na bududim gradevinsiim costivama koje co
nastall parceleciony dijelova ke br 277073 5 ke by, 277074 obje k.o Pul

Clanalk 4,
Grad Mila-Pola obvezuje se zapoceli s poduzimanjem radnji i osvrbu izvidenja ovaog

Ugovora odmah po uplati iznosa iz clanka 2. avog Haovoin,

Imovinsko-pravai odnosi rijediti ée se nakon izrade elabormi procjene vijednost
zemifista na kojem ¢eose graditi promelnica sa pripadajucom inlrastukirom do slupnja
izvedenosti delinhmog Slankom 1, ovog upovors,

Ugovorne strane suglasno utvrduju da éeinvestitor po pozivi od strane Grada Pula-
Pola uplacivati potrebna sredsiva, o Grad Pala-Pola ¢¢ provest odpovarigiice nestupke nabave
Pradnje neilns bovrSenji ovon Lisevora,

Konacnt obracun svify roskova bit &o dostavlien investivors makon zgvrieihs
svihradngi koje ¢ose poduzet wosviliu realivacije ovog Ugovora,

Clanalk 5.
Uigovorne st i Znah pristanka nacprava i ohverse oovog Dgovor isiop poipiauiu,

Urpovame strang co eventuaind spor nastojall rijedith prvenstveno i putem, o

suprolon spor o rjedival nadivant sud.
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Clanak 6.

Ova} Ugovor sastavlion jo v (5)istovieih primjeraka, od kojih Gawd Pola-Pola

radrsava Setirt C8) primjerka L n

Rroj: o
Pala, /o 0

GEOMATHKA duoo,
Clan uprave
Bojan Miatae

fvestitor jedan (1) prinjerak.

Fasa: 934019/ 86-03/18
Urhroj:Z 168/ -03-03-03-02892-16-2
Frula, 27.09.20106

"J,g? AN PULA-POLA
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Odgovorna oscha:
Nino Buri¢

Projektantski ured:
Informati¢ko projektantski inzenjering
BURIC d.o.0. Pula
52100 — PULA
Stube Jurine i Franine 2
OIB: 72386161866

naziv il ime, sjediste i adresa le OB investitora ime, potpis i pefat glavaoy projellanta ozraka mape redni broj knjige
GRAD-PULA-POLA 1 1
* .
Foru m 1 * P U LA . eejudniika oznaka svily mapa
OIB: 79517841355
nazy gradeving it hjezinoy dijels ime, polpls | pedal projeklants sliukovia odrednica

PROMETNE POVRSINE S OBORINSKOM
QDVOD. | JR U DIJELU NASELJA SIKICH

ornaka lokacie gradenta

k& 2770/312770/4 K.o. Pula

GRABEVINARSTVO

razina razrade projekla

GLAVNI PROJEKT

Vinko Buric, v, rteh

“haziy projeklirancg dijels gradevine ozhaka myeste | datunt
projekla P Ul a

PROMETN[CE 1 OBORINSKA ODVODNJA 3038 01/2617




BURIC d.o.o. Pula tel: (D52) 380-575 7% s o
gtube Junne i Franing 2 fax: {052) 380-455 f/ i é.‘éf
52100- P UL A e-mail: buricg@buric.hr sre ad U U\ duouo,

o THFORMATIEROD PROJUETANTSCI
FOTHETNIERTHG

PROMETNICE
1. OPCENITO

Na zahtjev investitora pristupilo se je izradi glavnog projekia infrastrukture dijela naselja Sikiéi.
Za predmetni zadatak je kao podloga za projektiranje posfuzila snimljena geodetska podloga u

mjeritu 1 : 500.

U ovoj se mapi obraduju prometnice i odvodnja oborinskih voda. Prometnica predstavija interru
prometnicu i povezana je na postojeée prometnice u naselju. DuZina prometnice — glavne osi
iznosi 256,67 m. ‘

Odvodnja oborinskih voda je internog karaktera, te se iste upustaju u tlo putem upojnog bunara
uz prethodno protis¢avanje. DuZina kanala oborinske odvodnje iznosi 258,00 m.

Prometnica je projektirana na zemlji$nim Cesticama ili djelovima Cestica k.¢. 2770/312770/4 K.o.

Pula.
Sva ostala infrastruktura smjestena je ili se rezervira koridor za smjestaj iste u trupu prometnice.

2. Horizontalni tok trase
s

Preglednost na projektiranim potezima je u skladu s propisima. Na trasi su projektirane tri
horizontalne krivine kruznih karakteristika i veli¢ine radijusa 120,00 m.

3. Vertikalni tok trase

U vertikalnom smislu prometnica je poloZena tako da se vodi racuna o prikljuccima i ulazima u
objekte, odnosno spojem s susjednim parcelama. Stoga se u uzduznom smisiu usponi i padovi
krecu u viijednostima 1,00 - 5,00 %.

4. Preglednost

Preglednost na trasi je osigurana prema vaZzecoj norma za projektiranje i gradenje Cvorova u
istoj razini — Projektovanje i gradenje puteva / povrsinski ¢vorovi / tehnicki uslovi.

5. Normaini presjek

Normalni presjek cesta faze VHI

- &irina kolovoznih traka 2 x 3.00 = 8.00m
- §irina nogostupa 2x160= 3.20m
- §irina bankina 0,50 m

- nagib pokosa u usjeku 1.1
- nagib pokosa na nasipu 1:1,5

8. Zemljani radovi

Na trasi nisu vréena detaljna geomehanicka isptivanja, pa se prepostavlja da je na cijeloj dionici
ujednadéeni sastav tla, te da je to uglavnom mjeSani kameni materijal.

Tokom radova na Sirokom iskopu, kao i kod iskopa kanala ili temelja potpornih zidova potrebno
je narogitu paznju posvetiti instalacijama infrastrukture koje se eventualno nalaze u pojasu
zemljanih radova. Zbog toga je potrebno izvrsiti uvid u lokacijsku dozvolu i originalne podatke
komunainih organizacija, odnosnoc obavijestiti iste o pocetku radova na iskopu, kako bi svaka od
komunalnih organizacija izvr§ila trasiranje svojih vodova na terenu i odredita dubinu na kojoj su
polozeni, te istovremeno naloZila izvodadu radova koje sve mjere mora poduzeti tokom iskopa 4

zoni instalacija infrastrukture.
2

e ageven: PROMETNE POVRSINE § OBORINSKOM CDVOD. t JR U DLIELU NASELJA SIKICI
bioj projekta: 3038 mjasto § datum? Pula, 01/2017
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7. Gornji stroj

7avréna obrada kolnika za prilaz parkiralistu je asfalt i to u slijedecim siojevima:
. nosivi sloj od nevezanog granuliranog kamenog

materijala - tamponski materijal 0 — 63 mm — 30 om
_ nosivi asfaltni sloj AC 16 base 50/70 AGE M2-E~ 6 cm
. habajuéi asfaltni sloj AC11 surf 45/80 AG4 M3-E—- 4 cm
7avréna obrada pjedacke staze je asfalt debljine slojeva:
_ nosivi sloj od nevezanog granuliranog kamenog
materijala - tamponski materijal 31.5 -63 mm - 15 ¢m
- habajuéi asfaltni slo] AC 11 surf 45/80 AG4 M4-E— 4 cm

Dimenzioniranje kolni¢ke konstrukeije izvrseno je u posebnom poglaviju ovog projekta.
71.  Posebni tehni¢ki uvjeti za asfaltne mjesavine asfalinih slojeva kolnika

Tehnitka svojstva, natin potvrdivanja sukladnosti, kontroini postupci pri proizvodnji i
oznadavanje pri isporuci grdevinskih proizvoda za asfaltne slojeve kolnika pri gradenju,
specificirani su u “Opéi tehnicki uvjeti za radove na cestama - Knjiga 1!, Kolnigka konstrukeija’,
Zagreb, prosinac 2001, godine.

Posebni tehnicki uvjeti na ovoj gradevini:

PTU 6. Izrada habajuéeg sloja AC 11 surf 45/80 AG4 M3-E debljine sloja 4 cm

7a izradu sloja koristi se AC 11 surf 45/80 za srednje prometno opterecenje s asfaltnom
mjedavinom tipa M3-E proizvedeno s primjenskom kategorijom agregata AGA4.

PTU 6. lzrada nosivog asfaltnog slojev AC 16 base 50/70 AGE M2-E debljine slojad =6 cm
Za izradu sloja koristi se AC 16 base 50/70 za srednje prometno opterecenje s asfaltnom
mjesavinom tipa M2-E proizvedenom s primjenskom kategorijom agregata AGB.

8. Mjere i tehnicka riesenja pristupatnosti gradevine

Pristup se odvija povrSinama namjenjenim za kretanje pjesaka i povrsinama namijenjenim za
kretanje vozila.

Uz projektiranu prometnicu su predvideni nogostupi, te se stoga izvode rampe za sviadavanje
visinskih razlika izmedu nogostupa i kolnika na djelovima pje$ackih prijelaza.

Kolni ulazi na parcele i formirane okucnice izvode se od predzgotovljenih betonskih elemenata
koji se izvode najmanje u &irini samog ulaza, a spoj sa tipskim rubnjacima izvodi se sa
posebnim predzgotovijenim glavama, sve prema detaljima kolnog ulaza i grafickim prilozima.

9. Prometno rieSenje

Morizontalna | vertikalna signalizacija na projektiranom podrudju izvodi se u skladu s vazecim
normama, Zakonom o sigurnosti prometa na cestama, Pravilnikom o prometnim znakovima,
opremi i signalizaciji na cestama, te Pravilnikom o turistitkoj i ostaloj signalizaciji na cestama.

pazv gradevine: PROMETNE POVRSINE S CBORINSKOM ODVOD, IR U DIJELU NASELIA SIKICI
broj projekla: 3038 rajesta 1 datuin Pula, 0142047
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DVODNJA OBORINSKIH VODA
A

| OPCENITO

a zahtjev investitora pristupiio se je izradi glavnog projekta oborinske kanalizacije na

rojektiranoj prometnici.
borinska kanalizacija projektirana je u trupu projektirane prometnice.

. Op¢i podadi

U zoni naselja ne postoji sustav odvodnje oborinskih voda, te se ovim projekiom planira
2asnovati lokalni sustav odvodnje oborinskih voda.

| zoni naselja ne postoji sustav odvodnje oborinskih voda, ie se odvodnja oborinskih voda
‘predvida rijesiti na natin da se novoizgradena oborinska kanalizacija spaja na upojni bunar
smjesten u zoni nogostupa sa sjeverne strane parcele. Upojni bunar se izvodi od nidapiast
plokova ili sl., a dimenzije istog su 3,60 x 4,80 x 1,56 m, odnosno omogucéava trenutni prijem

25,60 m3 oborinskih voda.

Upojni bunar je predviden izgradnjom privremene akumulacije nidaplast blokovima, a invesijtor
mora prije definitivne izgradnje ili izrade izvedbenog projekta ispitati upojnost mikrolokacije i
prema rezultatima izvréiti smjestaj upojne gradevine.

Oborinske vode s povrsina odvodnje prihvacaju se satvorenim sustavom odvodnje i
profiscavaju se prije konacne dispozicije. prigiscavanje se vrsi separatorima protoka za
odvajanje ulja, masti, taloga, pijeska, $ljunka i pepela, proizvedenima u skladu s normom EN
858-1, s taloZnikom, bypassom i koglescentnim promjenjivim ulogkom. Kvaliteta vode na izlazu
nhe smiju prelaziti granicne vrijednosti emisija propisanih za otpadne vode iz ¢lanka 60. stavak 2.
totka 2. Zakona o vodama, sukladno Pravilniku o graniénim vrijednostima opasnih i drugih tvart
u otpadnim vodama (NN 80/13, 43/14 i 27/15). Po izgradnji sustava, investitor je obavezan
sklopiti ugovor s oviastenim sakupljatem otpadnog ulja i masti, te prazniti separator od ulja i
masti prema potrebi.

Pro¢istavanje —~ separiranje oborinskih voda s parkiralista vrsi se i todkasto u taloznicama
slivnika koji su svi projektirani s taloznicom i sifonom, te je investitor po pudtanju oborinske
kanalizacije duZzan istu redovito odrzavati, odnosno gistiti slivnike od nanesenogd | ispranog
taloga.

Dubina na kojoj se potazu Kanalizacione cijevi mora biti takva da je tjieme cijevi na veéoj dubini

od vodovodnih cijevi za 10 cm.
Pri izradi hidraulitkog proracuna vodilo se ratuna o slivnom podrugju tog dijela naselja.
Situacijsko riesenje i visinski smjeétaj kanalizacije mora zadovoljiti ve¢ formirane parcele s

objektima uz projektirane trase.

TR

2. Rjesenje odvodnje oborinskih voda

Predvida se izgradnja sustava odvodnije sa PVC cijevima Klase 4 ili vise. Na kanalizaciju e biti
spojene oborinske vode s prometnica i pjesacke staze, te gravitirajuce povrsine podrudja.
Dubina na Kojoj se polazu kanalizacione cijevi mora biti takva da je tieme cijevina vecoj dubini
od vodovodnih cijevi za 10 cm.

Pri izradi hidraulickog proracuna vodilo se racuna o slivhom podrutju tog dijela naselja.
Situacijsko rjesenje i visinski smjedtaj kanalizacije mora zadovoljiti ve¢ formirane parcele S
objektima uz projektirane trase. Rjesenje odvounje oborinskih veda izvodi se na nacin da se
sprijedi plavijenje Uil grozija okolnog terena.

Projektirana kanalizacija polaze se na takvim dubinama da se krizanja s eventualno prisutnom
infrastrukturom (vodovodna mreza, NN | TK mreza) s istom vrée na vecoj dubini od ranije

polozenih instalacija. Sva krizanja ranije izgradenih komunainih instalacija i kanalizacije moraj&i

st gradevne: PROMETRE POVREINE & OBORINSKOM ODVOD. | S U BIIELU NASELJIA SIKICI
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- ge izvesti prema detaliima kriZanja koja ¢e se obraditi glavnim projektom. Po potrebi freba
tokom izvodenja radova izradivati ispitne jame u svrhu lociranja (poloZaja i visine) snstalacue 5
kojom se kanalizacija kriZa. i

Na oborinsku Kanalizaciju se ne smiju spajati sanitarne ili tehnolo$ke vode.

Na svim horizontalnim i vertikatnim lomovima nivelete, te na mjestima prikijuéenja drugih kanala
ili objekata, predvida se izrada revizijskih okana.

Kompletna kanalizacija u konacnosti mora biti potpuno vodorepropusna sukladno normi
Polaganje i ispitivanje kanalizacijskih cjevovoda i kanala (HRN EN 1610). Nakon zavrSetka
gradnje i prije tehni¢kog pregleda mora se izgradena kanalizacijska mreza isprati od nelistoca
koje su U kanalizaciju dospjele tokom gradnje.

Proraun i dimenzioniranje oborinske kanalizacije izvr$eno je na bazi ITP krivulie oborina
Hrvatskih voda ~ Rijeka za dvogodisnji povratni period.

3. Primjenjeni materijali

Planiranje i polaganje kanalizacionih cjevovoda iz tvrdog PVC-a klase SN4 izvesti prema
slijededim normama, uputstvima i propisima; DIN V 19534, HRN.G.C6.501, G.06.502 i DIN 53
482. 4

Cijevi polozene u rov trebaju biti ravne i bez napona. Promjena pravca na spojnim naglavcima
nije dozvoljena.

Cijevi od PVC-a imaju izvanrednu kemijsku postojanost koja se ogleda u slijededem:

- PVC cijevi su otporne na pitku i slanu vodu, Zivotinjska i biljna ulja, alkohol, spojeve klora,
razblazene kiseline, baze, sulfate, olovne spojeve, agresivne plinove, sapun | ostala sredstva za
pranje, iid.

- PVC cijevi ne korodiraju i ne djeIUJu kao katalizatori

- Od svih kemijskih agenasa jedino cikloalifatiéni i cikloaromatiéni rastvaraci, aldehidi i keton,
zatim klorirani ugljovodonici, kao i anilin napadaju u vecoj ili manjoj mjeri PVC cijevi.

Za PVC cijevi veoma vazno je istaéi da su powvrSine zida cijevi sjajne i glatke. One ne
inkrustriraju. Koeficijent stvarne hrapavosti zida cijevi upotrijeblien prilikom dimenzioniranja
kanalizacije je K, — 0,067 mm.

Zbog prednjeg, protok fluida kroz PVC cijevi ostaje prakti¢no konstantan.

Cijevi se spajaju pomocu utitnog kolCaka s gumenim prstenom. Prije upotrebe, odnosno
ugradnje cijevi i spojenih dijelova, potrebno je odistiti unutradnju povrsinu koléaka i prsten, kao i
kraj cijevi koji se uti¢e. Potom se prsten montira u Zlijeb kolcaka. Krajevi cijevi se namazu poput
"Vinisap"-om i utaknu u kol¢ak uz lagano okretanje do dna koléaka, a potom vrate za cca 10
mm.

Cijevi se prema potrebi mogu rezati finom pilom, a potom se krajevi iskose turpijom. Kut

sko8enja iznosi cca 150,

Kako se PVC, dakle kanalizacijske cijevi poput "Vinidurit"-a, ne veZu se s mortom i betonom, za
dobivanje nepropusne veze na spoju cijev-kanalizaciono okno upotrebljava se betonski ili
azbest-cementni umetak. U Zlijeb umetka postavija. se gumena briva koja omogucava
nepropusnu, a istovremeno i elasti¢nu vezu cijevi i okna.

Kod umetanja cijevi u umetak, kraj cijevi se namaze poput "Vinisap"-om. U nedostatku ovog
betonskog ili azbest-cementnog umetka na zavréetak cijevi, prethodno namazan ljepilom je sloj
pijeska, preko kojega se omoguéava vezivanje s mortom i betonom stijenke okna.

Spajanje PVC kanalizacionih cijevi omoguceno je, primjenom posebnih fazonskih komada, sa
ljevano-Zeljeznim keramickim i azbest-cementnim cijevima.

[+
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4. Mjere | tehnicka rieéenja pristupatnosti gradevine

mjere | tehnicka rjeSenja

7a izradu odvodnje oborinskih voda ne predvidaju se posebne
da u gradevine koje bi*

pnstupacnostl gradevine, jer ista po svom karakteru ne spa
Onemogucavale pristupacnost gradevinama.

‘S 7 Projektant:
W Vinko Buri¢, v.gr.teh.

UNASELIA SIKIC

e R OMETNE POVRSINE § OBORINSKOM ODVOD. | JR U DIJEL
wjocto . P ULA, 0172017

nazly gradeving:

broj projekia: 303B
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Daroslav Babic¢

Stalni sudski viestak graditeljske struke

52100 Pula, Koparska 46 NARUCITEL] USLUGE :
OIB 59276906493 GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Gradevinsko zemljiste namijenjeno za gradnju sabirne prometnice 1
komunalne i energetske, uz ulicu Put od Fortica u naselju Siki¢i u Puli,

ukupne povrsine 2.420 m”.
KATASTARSKA CESTICA: 2770/312770/4.
KATASTARSKA OPCINA:  Pula
ADRESA NEKRETNINE: ulica Put od Fortica, Pula.
VLASNIK NEKRETNINE: "GEOMATIKA" d.o.o.

ADRESA VLASNIKA: Milanoviéeva 16., Pula.

OIB VLASNIKA: 72306052229

ZADATAK I SVRHA: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti za potpuno izvlastenje.
TRZISNA VRIJEDNOST : 28.000,00 € ili  208.000,00 kn

Br. El: 235R Procjenitelj:

Pula, 12. svibnja 2017. godine
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Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitel
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 1
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2. OVLASTENJE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U PULI - POLA
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Kranjéeviceva 8, 52100 Pula - Pola

Broj: 4 Su-1430/11-
Datum: 29 vyeljage 2016.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli — Pola Iztok Krbec, na temelju €l. 129. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br. 28/13, 33/15 i 82/15), te &l. 2., 3. i 6. Pravilnika o stalnim
sudskim procjeniteljima (,,Narodne novine* 64/98 i 88/08), 29. veljace 2016.

fijefioje

DAROSLAV BABIC, OIB 59276906493, od oca Mije, roden 17. travnja 1968.,
gradevinski tehni€ar iz Pule, Koparska 46, ponovno se imenuje stalnim sudskim
procjeniteljem za arhitekturu i graditeljstvo — procjena i dioba nekretnina, etaziranje,
prostorno uredenje i urbanizam te vlasnicki odnosi.

Mandat stalnog sudskog procjenitelja traje 4 (Cetiri) godine racunajuci od dana 27.
veljage 2016., nakon ¢ega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Rjesenjem predsjednika Zupanijskog suda u Puli-Pola broj 4 Su-1430/11 od 27.
veljage 2012. Daroslav Babi¢ imenovan je stalnim sudskim procjeniteljem za arhitekturu i
graditeljstvo — procjena i dioba nekretnina, etaziranje, prostorno uredenje i urbanizam te
vlasni¢ki odnosi.

Po isteku roka od &etiri godine, a radi ponovnog produljenja mandata sudskog
procjenitelja Daroslav Babi¢ obratio se predsjedniku Zupanijskog suda u Puli - Pola i uz
zamolbu dostavio potrebnu dokumentaciju, pa kako je utvrdeno da su u cijelosti ispunjeni
uvjeti iz &l. 2., 3. i 6. Pravilnika o stalnim sudskim proejeniteljima rijeSeno je kao u izreci
ovog rjesenja. |

DNA:

1. Daroslav Babi¢, Pula, Koparska 46

2. Opé¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb
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Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitel
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 2
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Izracun vrijednosti proveden je prema vazecoj pravnoj osnovi, literaturi 1 javno dostupnim
podacima na sluzbenim web stranicama i to:

3.1. PROPISI O VLASNISTVU
- Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima (proc¢iséeni tekst-NN 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146,/08, 38/09, 153/09),
- Zakon o zemljisnim knjigama ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13),

3.2. GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13),
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/14 ),
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13),
- Pravilnik o na¢inu obrac¢una povrsina i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10),
- Cjenik usluga komore Hrvatskih arhitekata (NN br. 85/99),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 53/08),
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certicificiranju (NN 79/14),

3.3. PROPISI O VREDNOVAN]JU NEKRETNINA
- Zakon o procjeni vtijednosti nekretnina (NN 78/15),
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN100/12)
- Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

3.4. PROPISI O VODNOM DOPRINOSU
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12,151/13),

3.5. POSEBNI PROPISI LOKALNE SAMOUPRAVE
- Odluka o komunalnom doprinosu Grada Pula ( SN Grada Pula br.: 07/09)

3.6. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava - DGU http://www.katastar.hr/dgu/
- Grad Pula-sluzbena web stranica (SN br.:5A/08,12/12,5/14,8/14,10/14,13/14,19/14,9/15, 5/16
8/16 tekst i grafika prostornog plana uredenja i generalnog urbanistickog plana Grada Pula),

b

http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe /upravni-odjel-za-prostorno-

uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi
- Cestovna mreza Istarske Zupanije (NN 66/13),
- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji BILTEN III-2008, izdavac¢ IGH d.d.

3.7. PROPISI I LITERATURA CLANICA ZEMALJA EU

- Buropean Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

- BetrKV: Betriebskostenverordnung
Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBL I S.
23406, 2347), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. I S. 958)

- WertR: Wertermittlungsrichtlinien
Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Mirz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2000),

- Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung
Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung,

Sinzig 2014.

b

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitel
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 3
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4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

4.2,

Zadatak i svrha:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:

Dan i vrijeme ocevida:
Narucitelj:

Adresa:

OIB narucitelja:
Koristenje procjene:

Na zahtjev Narucitelja, temeljem NarudZzbenice broj: 2168/01-03-06-00-
0384-17-175 od 10. svibnja 2017. godine, pristupio sam izradi
procjembenog elaborata trzi$ne vrijednosti nekretnine, neizgradenog
gradevinskog zemljista namijenjeno za gradnju pristupne prometnice i
komunalne i energetske infrastrukture, neizgradenih gradevinskih cestica,
koju ¢ini k.¢. br.: 2770/3 i k.&.br.: 2770/4, sve k.o. Pula, u naselju Sikidi,
grad Pula, a za potrebe potpunog izvlastenja nekretnina za gradnju
pristupne prometnice 1 komunalne 1 energetske infrasstrukture, neophodne
za ishodovanje akata za gradnju gradevina na k.C.br.: 2770/44, 2770/45,
2770/46, 2770/47, 2770/48, 2770/49, 2770/50, 2770/51, 2770/52,
2770/53, 2770/54, 2770/55, 2770/57, 2770/58, 2770/59 1 2770/60, sve
k.o. Pula, na kojima se ostvaruju posljedi¢ni dobici.

12. svibnja 2017. godine

12. svibnja 2017. godine

10. svibnja 2017. godine, od 17.00 - 17.30 sati.

GRAD PULA

Forum 2.

79517841355

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina radi otkupa zemljista za
izgradnju pristupne prometnice i komunalne infrastrukture u skladu s
glavnim projektom.

PODACI O NEKRETNINI

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vrsta predmeta
vrednovanja:
Adresa nekretnine:
ZK odjel:

Izvadak iz ZK:

Katastarska cestica broj:

Opis nekretnine iz ZK:
Katastarska opcina:

Povrsina zemljista:
Sveukupna povrsina:
Namjena nekretnine:

Sva saznanja su u okvirima vrienja ocevida, obilaska terena i utvrdivanja
stanja gradevinskih Cestica s prilozenom dokumentacijom. Opis je
nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zaklju¢aka o vrijednosti
nekretnine. Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvoreni i nepristupacni,
procjenjuju se na temelju dostavljenih i prikupljenih podataka procjenitelja,
a procjena pretpostavlja da se stanje nekretnine nije bitno promijenilo od
dana ocevida do dana vrednovanja.

Gradevinsko zemljiste, planirano za gradnju pristupne prometnice u zoni
obuhvata prostornog plana grada Pula.

ulica Put od Fortica, Pula.

Pula.
16028.
2770/3 2770/4
PUT PUT
Pula. Pula.
26 m’ 2394 m’
2420 m’

Gradnja pristupne prometnice i komunalne 1 energetske infrastrukture.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitel
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrucje lokalne jedinice:
Naselje:

Polozaj u naselju i
okruzenje:

Tip razvoja i koristenja
predmetnih nekretnina:

Tip razvoja i koristenja
nekretnine uz predmetne
nekretninu:

Grad Pula.

Sikici,

Nekretnine, se nalaze na podru¢ju naselja Sikiéi, u sjevernom dijelu naselja,
k.¢.br.: 2770/3 i k.¢.br.: 2770/4 u zoni neizgradenog uredenog
gradevinskog podrucja naselja, oznake "S", ugradeno uz postojece
izgradene zone stambene namjene, novije gradnje gradevina, izgradeno u
drugoj polovici 20 i pocetku 21. stoljeca.

Stambeno podrucje karakterizira otvorenost, zgrade s jednom 1 vise
funkcionalnih jedinica, katnosti do tri nadzemne etaze, sa stambenim
jedinicama i apartamnima.

U produzetku naselja, podrudje Sirine 0,20 km, su poslovno trgovacke
gradevine u kojima se obavljaju sve poslovne i dnevne potrebe,

s trgovinama, ugostiteljskim objektima i ostalim sadrzajima koji
karakteriziraju planski razvoj urbanog naselja sa cjelovitom ponudom. Dio
Pule, Siki¢i, nema obrazovne ustanove, a vrtiéi, osnovne, strukovne srednje
skole i gimnazija, kao 1 sve upravne, bolnicke i dr. ustanove se nalaze u
relativno maloj udaljenosti. Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje,
se moze oznaciti, ukupno, kao prometna i gusto naseljena stambena
sredina sa zelenim 1 javnim povrsinama.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povrsine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, glavnog
projekta prometne povrsine, a koji obuhvacéa predmetne nekretnine,
k.¢.br.: 2770/3 i k.¢.br.: 2770/4, sve k.o. Pula.

Cestica k.¢.br.: 2770/44, 2770/45, 2770/46, 2770/47, 2770/48, 2770/49,
2770/50, 2770/51, 2770/52, 2770/53, 2770/54, 2770/55, 2770/57,
2770/58, 2770/59 1 2770/60, k.o. Pula, je stambene namjene. Povtsine
stanovanja (S) namijenjene su gradnji prvenstveno stambenih gradevina u
koje se svrstavaju sve gradevine namijenjene stanovanju prema posebnim
propisima.

Unutar povrsina stanovanja, uz prostorije namijenjene stanovanju
(osnovna namjena), u gradevinama postoji mogucnost gradnje prostorija
gospodarske te javne i drustvene namjene (sekundarna namjena, u skladu
sa specifikacijom djelatnosti iz 7. stavka) tako da bruto razvijena povrsina
prostorija sekundarne namjene ne prelazi 30% ukupne bruto razvijene
povrsine izgradene gradevine, uz obvezne uvjete komunalnih poduzeca i
primjenu mjera zastite vode, zraka i tla.

Iznimno od odredbi prethodnog stavka ovog clanka gradevinama urbane
morfologije i tipologije A 1 C propisana bruto razvijena povrsina prostorija
sekundarne namjene moze prelaziti 30% ali ne vise od 49% ukupne bruto
razvijene povrsine izgradene gradevine. Propisana mogucnost primjenjuje
se samo na gradevine sa najvise dvije nadzemne etaze.

Unutar povrsina stanovanja (S) mogu se pored osnovne namjene
stanovanja u okviru sekundarne namjene obavljati ove djelatnosti i grupe
djelatnosti: -
djelatnosti trgovine na malo i - usluzne djelatnosti, sve osim trgovine
motornim vozilima, skladistenja robe i trgovine na malo izvan

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitel
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prodavaonica kao pojedinacni lokalitet, kao 1 svih ostalih djelatnosti iz ove
grupe koje utjecu negativno na uvjete zivota na susjednim gradevnim

cesticama, neovisno o vrsti zagadenja.
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DOPUNE PPU GRADA PULA - Koristenje i namjena prostora (broj kartografskog prikaza 1.A.).

Prometna povezanost: Udaljenost od medunarodne morske luke cca 5,50 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 5,60 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 ( E 751), gradskim
prometnicama i ZC 5119, cca. 3,90 km.
Udaljenost do zra¢ne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 661 D 401,
cca. 7,10 km.
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ZUC Istarske Zupanije - karta prometnica.
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Tip lokalne prometnice i Postojeca prometnica uz promatrane nekretnine je sabirna prometnica,

pristup: ulica, formirana izmedu gradevinskih cestica, unutar naselja, s motornim i
pjesackim prometom, bez parkirnih mjesta, ve¢im dijelom asfaltirana s i
izvedenom javnom rasvjetom i oborinskom odvodnjom. Pristup iz ulice
istoimenog naziva do promatranih k.¢.br.: 2770/3 i k.¢.br.: 2770/4 u k.o.
Pula je sa sjeverne strane, kolnim i pjesackim pristupom preko Cestice
k.¢.bt.: 2770/5 u privatnom vlasnistvu, u naravi pristupni put za izgradenu
stambenu gradevinu, bez izgradene infrastrukture. Direktni kolni ulaz s
javne prometne povrsine na predmetne nekrentine nije formiran.

Ostecenja: Prometnica je s vidljivim povrsinskim ostecenjima.

Topografija: cestice su u nagibu usmjerenja sjeveroistok-jugozapad, a okolni teren,
gradevinskih Cestica je iste konfiguracije.

CATALE GRANIGE

=] causmarsRosToRNos AL

OPCINA

O b SrE

O] masemaE CESTAU DMERRINE

ERIE FRoMET
o tesematin smuan meon

PN VEMESN KSR

W] ceson s U meosran

- samen

ZA/

GUP GRADA PULA - Promet (kartografski prikaz 3.1.).

4.4. OBLIK I FORMA NEKRETNINA:

Oblik i forma: Promatrane nekretnine, prema vlasnickom listu, su u k.o. Pula, k.¢.br.:
2770/3 i k.¢.br.: 2770/4, oznake zemljista put, sveukupne povrsine 2.420
m2, izlomljenog, geometrijski pravilno formiranog oblika buducih
prometnica. Juzni dio predmetne Eestice k.C.br.: 2770/3 granidi, cjelokupna
Sirina s Cesticom k.¢.br.: 2770/4, iste namjene, budu¢om sabirnom
prometnicom, a na koju se prislanjaju formirane gradevinske cestice bez
direktnog pristupa na javnu promatranu povrsinu. Predmetna nekretnine,
oblikom i formom, su negradive za bilo koju drugu namjenu osim
planirane.

Velicina zemljista: 2.240 m2

Zateceno stanje zemljista: Neizgradeno gradevinsko zemljiste, u naravi zapusteno zemljiste, koje je
devastiran sa evidentiranom prisutnos¢u vegetacijskog pokrova unesene
kulture, guste 1 srednje guste niske vegetacije, degradacijski stadij samonikle
vegetacije.
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4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu:

Zastita kulturne bastine

Nema upisanih tereta. Zatecen stvarni teret zracne energetske
infrastrukture, srednje i niskonaponske mreze i telekomunikacija.
:  Gradevina je izvan zone kulturne bastine.

Zasti¢eno obalno podrudje

mora:

Vodozastitna zona:
Areolosko naslijede:
Uporabno svojstvo
nekretnine:

Izvan zasti¢enog obalnog podrucja mora.
Izvan zasticenog podrucja vodnog sliva.
Izvan podrucja arheloskog lokaliteta.

Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
predmetno podrucje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste, unutar
podrudja prostornog plana uredenja grada Pula, te spada u II kategoriju
zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja obuhvaca
katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi
propisani prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnih razloga

nemoze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu, samim tim
1 mogucosti prikljucenja pojedinacnih cestica na energetsku infrastrukturu,
predvidenih za gradnju gradevina visokogradnje, na postojece javne
prometnice. Vrijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljista
opcenito se utvrduju za lokalno trziste nekretnina primarno na temelju
najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine
kategorije zemljista, diskontiranjem privremene vrijednosti uzimanjem u
obzir vrijeme cekanja ili, ako nije moguce s dovovljnom sigurnoscéu utvrditi
vrijeme ¢ekanja, koriStenjem orijentacijskih vrijednosnih odnosa iz tablice
u Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u urbanistickom
planiranju:

Lokacijski uvijeti:

Minimalna povrsina:
Maksimalna povrsina:

Prometna povrsina je povrsina javne namjene, povssina u vlasnistvu
vlasnika gradevne Cestice ili povrsina na kojoj je osnovano pravo sluznosti
prolaza u svrhu pristupa do gradevne cestice. Osnovna infrastruktura je
prometna povrsina preko koje se osigurava pristup do gradevne cestice,
odnosno zgrade, javno parkiraliSte, gradevine za odvodnju otpadnih voda i
niskonaponska elektroenergetska mreza. Gradenje gradevina druge
namjene na povrsinama predvidenim za infrastrukturne koridore nije
dozvoljeno.

Za gradevinske cestice na kojima su predvidene samostojece gradevine
stambene namjene (S), uz koje se nalaze promatrane nekretnine u
prostorno planskoj dokumentaciji su odredeni sljedeci uvjeti:

120
2000

Povrsina izgradenosti max: 210 m2 + 25% iznad 500 m2

Maksimalni k-ig: 0,40
Najvisa visina (m): 10
Najvedi broj nadz. etaza: 3
Pomocne gradevine: da

E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1.

5.2.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta identificirano je podrucje obuhvata glavnim projektom, temeljem dostavljene
situacije gradevinskog oblikovanja prometnice 1 kopije katastarskog plana, u ¢ijem su obuhvatu
predmetne nekretnine — neizgradeno gradevinsko zemljiste, zemljista oznake, k.¢.br. 2770/3 i k.¢.br.:
2770/4, sve k.o. Pula, kao i nekretnine vezane uz predmetnu, gradevinsko zemljiste oznake k.¢.br.:
2770/44, 2770/45, 2770/46, 2770/47, 2770/48, 2770/49, 2770/50, 2770/51, 2770/52, 2770/53,
2770/54, 2770/55, 2770/57, 2770/58, 2770/59 1 2770/60, sve k.o. Pula, prema Izvatku iz zemljisne
knjige, ZK odjela Pula, broj zemljisnoknjiznog uloska: 16028 u vlasnistvu "GEOMATIKA" d.o.o. iz
Pule u dijelu 1/1, ¢estica predmetom procjene i izvodu iz

posjedovnog lista br.: 15375., Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, te je utvrdeno da su
nekretnine u vlasnistvu iste osobe, te da je uskladen katastar nekrentina sa zemljisnikom. Na temelju
katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana je utvrdena to¢na lokacija predmetnih i povezanih
nekretnina, a ocevidom konfiguracija zemljista, izgradenost, uredenje okolisa, te sve ostale odlucne
¢injenice. Promatrane nekretnine su evidentirane u katastarskom operatu.

VLASNISTVO I LEGALITET
Vlasnistvo nekretnine nije predmet procjene niti provijera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 15375 i izvadak iz zemljisne knjige, broj zk uloska 16028, sa

stanjem na dan 09.05.2017. godine, odnosno 09.05.2017. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista

broj 16028. k.0. |Broj zemljista Oznaka zemljista Povrsina
Pula_|2770/3 PUT 26|m"
Pula_|2770/4 PUT 2.394|m"

Adresa k.¢.: VRH

Ime vlasnika: 1. "GEOMATIKA" d.o.o., Milanovi¢eva 16, PULA, (VLASNIK)

OIB vlasnika: 72306052229

Udio: 1/1

Izvadak iz zemljisne knjige,

broj 2k nloska : 16028. k.0.  |Broj zemljista Oznaka zemljista Povrsina
Pula_[2770/3 PUT 26|m”
Pula_[2770/4 PUT 2.394|m”

Vlasnik predmetne

nekretnine:

Ime vlasnika: "GEOMATIKA" d.o.o.

Adresa vlasnika: Milanoviéeva 16., Pula.

OIB: 72306052229

Udio vlasnistva: 1/1.

Ubiljezeni tereti: Tereta nema!

Neregistrirana prava i Ostala neregistrirana opterecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,

obveze: posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao 1 necistoca, (npr. zagadenih

podrucja), osim navedenih, procjenitelju nisu poznata.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitel
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5.3. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA I INFORMACIJE

5.4.

Sudionici na oc¢evidu:
1zvadak iz ZK:

Posjedovni list:

Kopija katastarskog plana:

Projektna dokumentacija:

Aktl za gradnju:
Informacije sudionika:

Bez sudionika s procjeniteljem.

Nije dostavljen. Uvid u verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 16028.
izvr$en na sluzbenim stranicama MPRH, Op¢éinskog suda u Puli, ZK
odjela Pula, sa stanjem na dan 09. svibnja 2017. godine tijekom izradbe
procjembenog elaborata.

Nije dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 15375, sa stanjem
na dan 09. svibnja 2017. godine, izvrsen na sluzbenim stranicama DGU,
Podrucnog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe procjembenog
elaborata.

Dostavljena preslika nesluzbene kopije katastarskog plana sa sluzbenih
stranica DGU.

Dostavljena preslika situacije gradevinskog oblikovanja prometnice iz
glavnog projekta, izradena od "BURIC" d.o.0., Pula , broj projekta 303B.

Nema.
Nema iznesenih podataka o predmetnoj nekretnini.

FOTODOKUMENTACIJA

Fotodokumentacija je sacinjena u mjeri koja dokazuje zateceno stanje promatranog zemljista.

Pristupna prometnica, ulica Put od
Fortica.

Pristup do zapadnog dijela
predmetnih nekretnina k.¢.br.:
2770/312770/4, k.o. Pula
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Pristup do zapadnog dijela
predmetne nekretnine k.¢.br.:
2770/4, k.o. Pula

Zapadni dio k.¢.br.: 2770/4, k.o.
Pula.

k.¢.br.: 2770/4, k.o. Pula prema
istoku uz juznu granicu Cestice.

k.¢.br.: 2770/4, k.o. Pula prema
istoku uz juznu granicu cestice.
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5.5. POVRSINA NEKRETNINA

5.5.1.

Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjere povrsina iz dostavljene dokumentacije, te ova
procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez provijere geodetskim mjerenjem.

POVRSINA PROMATRANOG ZEMIJISTA

Isto¢ni dio k.¢.br.: 2770/4, k.o. Pula

uz juznu granicu cestice.

m?2
m?2

m?2

R.br. [Brojk.c. |Udio dijela Nacin uporabe kat. cestice | Kategorija Povrsina
1. 2770/3 1/1 PUT 2. 26
2. 2770/4 1/1 PUT 2. 2394

2.420
5.52. POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADNJU GRADEVINA

Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjere povrsina iz dostavljene dokumentacije, te ova
jeren)e ntj ] 8 ] ] e
procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez provijere geodetskim mjerenjem.

E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902

R.br. |[Brojk.c. |Udio dijela Nacin uporabe kat. cestice | Kategorija Povrsina
1. 2770/44 1/1 PASNJAK 2. 582
2. 2770/45 1/1 PASNJAK 2. 579
3. 2770/46 1/1 PASNJAK 2. 530
4., 2770/47 1/1 PASNJAK 2. 530
5. 2770/48 1/1 PASNJAK 2. 523
0. 2770/49 1/1 PASNJAK 2. 548
7. 2770/50 1/1 PASNJAK 2. 504
8. 2770/51 1/1 PASNJAK 2. 631
9. 2770/52 1/1 PASNJAK 2. 632
10. 2770/53 1/1 PASNJAK 2. 628
11. 2770/54 1/1 PASNJAK 2. 624
12. 2770/55 1/1 PASNJAK 2. 622
13. 2770/56 1/1 PASNJAK 2. 619
14. 2770/57 1/1 PASNJAK 2. 614
15. 2770/58 1/1 PASNJAK 2. 609
16. 2770/59 1/1 PASNJAK 2. 599
17. 2770/60 1/1 PASNJAK 2. 591
Sveukupno P zeljista: 10.055

Sveukupno P zemljista 2. kategorije: 10.055

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

m?2
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KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiste, predmetom procjene, je planirano i parcelirano za gradenje pristupnih prometnica 1
komunalne i energetske infrastrukture do neuredenog gradevinskog zemljista, namijenjenog za
gradnju gradevina visokogradnje, oznake k.C.br.: 2770/44, 2770/45, 2770/46, 2770/47, 2770/48,
2770/49, 2770/50, 2770/51, 2770/52, 2770/53, 2770/ 54, 2770/55, 2770/57, 2770/58, 2770/59 i
2770/60, k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrucje su doneseni svi
zakonom propisani planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska
dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, te temeljem toga spada u II
kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a samim time i moguc¢nosti prikljucenja
pojedinacnih cestica, predvidenih za gradnju gradevina visokogradnje, na javne prometnice. Ostale
Cestice u zoni obuhvata plana nisu uzete u obzir za izracun vrijednosti nekretine zbog toga sto nemaju
vlasnicke povezansoti s predmetnom, a nalaze se u zoni STAMBENE NAMJENE (S) i njihova
vrijednost ne utjece na konacni izracun trzisne vrijednosti predmetne nekretnine.

Sve nekretnine su evidentirane u zemljisniku 1 katastru nekretnina, a upisano stanje je uskladeno.

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1.

6.2.

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategorija zemljista: 1I kategorija.

Izgradenost: Nisu izgradene.

Polozaj nekretnina u Parcele se nalaze unutar planirane zone 1 povezuju neizgradene
naselju: gradevinske cestice planiranih za gradnju gradevina visokogradnje.

Komunalna opremljenost: U predmetnoj povrsini nije izvedena komunalna 1 energetska
infrastrukutra, a ulice, uz predmetnu zonu, naselja Sikici su djelomi¢no
opremljene.

RAZVO], GRADILISTE I OSTALO

Vrsta prometnice: Neizgradene prometnice.

Infrastruktura:

Vodovodna mreza: Izgradena u ulici Put od Fortica.

Elektroenergetska mreza: Izgradena u ulici Put od Fortica.

Telekomunikacijska mreza: Izgradena u ulici Put od Fortica.
Odvodnja otpadnih voda: Nije izgradena.
Plinska mreza: Nije izgradena.

Komunalna opremljenost Ulica Put od Fortica, uz predmetno podrucje je bez izgradenih nogostupa i

prometnice: oborinske odvodnje, a s izvedenom javnom rasvjetom.

Komunalna zona: Odlukom o komunalnom doprinosu, Grad Pula, dio naselja Sikici u kojem
se nalazi predmetna nekretnina je IV zoni za placanje komunalnog
doptinosa u ukupnom iznosu od 69,15 kn/m3 BRV-a.

Uvjeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije, gradevinske cestice uz
predmetne nekretnine, nemaju uvjeta za gradnju gradevina, stambene
namjene, prometnih povrsina, gospodarsko poslovnih, mjesovitih i sporta,
do dovrsetka postupka rjesavanja imovinsko pravnih odnosa, a samim time
1 moguénosti prikljucenja pojedinacnih cestica na postojece javne
prometnice.
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Granica parcele i susjedske Promatrane nekretnine su neizgradene, bitno drukcijeg oblika, velicine i
slicnosti: uporabe u odnosu na susjedne zone i parcele s izgradenim gradevinama.
Parcela granici sa susjednim izgradenim gradevinama i prometnicama.

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bili opéepoznati i uocljivi.
Tlo, podzemne vode (ako Tlo je pretezito, homogeno, bez vidljivih podzemnih voda, a rezultati
je ocito vidljivo): mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljeni, te se procjena

pretpostavlja da je zemljiste standardno gradivo tlo.
KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata 1 uredaja komunalne infrastrukture na podrucju Grada Pula. Izracun
komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosjecnim troskovima gradnje m? etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059/2010). Gradevinske cestice se, sukladno odluci nadlezne
jedinice lokalne samouprave nalaze u IV zoni gdje je odredena jedini¢na cijena 69,15 kn/m?® obujma
gradevine, za stambene gradevine.

Obujam objekta obracunava se prema odredbama Pravilnika kojim se to regulira.
VODNI DOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem clanka 44.
Zakona o financiranju vodnog gospodarstva (»Narodne novine«, broj 107/95, 19/96, 88/98 i
150/05,78/10) .Vodni doprinos se obracunava na temelju glavnoga projekta ili druge projektne
dokumentacije za koju se, prema propisima o gradnji, ishoduje gradevinska dozvola ili potvrda
glavnoga projekta. Nekretnina se nalazi u Zoni B, stambena namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1.

GOSPODARSKO STANJE U RH

Nakon sto je u godinama koje su prethodile krizi biljezila kontinuirani rast, Hrvatska je do 2014. bila
suocena sa Sestogodisnjom recesijom. Snazan rast ostvaren do pocetka svjetske financijske krize 2008.
temeljio se na znatnim priljevima kapitala, djelomi¢no usmjeravanima preko bankarskog sektora koji je
vecinom u stranom vlasnistvu. Ulaganjima potaknuta unutarnja potraznja pridonijela je naglom rastu
uvoza te rastu cijena i plac¢a. U kontekstu ¢vrsto kontroliranog tecaja Hrvatska je ubrzo izgubila
konkurentnost i akumulirala je vanjske obveze. Buduci da se uglavnom provodila prociklicka fiskalna
politika, Hrvatska je usla u recesiju s ograni¢enim prostorom u kojem bi se fiskalnom 1 monetarnom
politikom mogla osigurati protuteza padu gospodarske aktivnosti. Zbog produljene recesije realni BDP
smanjio se u razdoblju 2009. — 2014.

za otprilike 12,5 %. Ulagacka aktivnost pogodena je prva i u najvecoj mjeri: ulaganja, koja su na
svojem vrhuncu u 2008. imala udjel u BDP-u u iznosu od 28 %, drasticno su se smanjila na 21 % u
2010., pri ¢emu je izraziti pad zabiljezio sektor gradevinskih aktivnosti. Pogorsanje stanja na trzistu
rada negativno je utjecalo na potrosnju, koja je u istom razdoblju zabiljezila pad od gotovo 13,5
postotnih bodova BDP-a.

Tijekom Sestogodisnje recesije neto vanjska potraznja ublazila je pad unutarnje potraznje. Medutim
zbog uske izvozne osnovice Hrvatska je tek neznatno profitirala od oporavka svijetske trgovine.
Hrvatska je u 2015. zapocela razdoblje trajnijeg oporavka, iako je potencijalni rast i dalje slab.
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Unutarnja potraznja napokon se oporavila krajem 2014. Privatnu potrosnju potaknule su nize cijene
energenata, smanjenje poreza na dohodak 1 zaustavljanje gubitka radnih mjesta. I ulaganja su
pokazala znakove oporavka, i to zahvaljujuéi povecanoj apsorpciji sredstava iz fondova EU-a

(vidi okvir 1.2.). Opcéenito, predvida se da je rast BDP-a u 2015. dosegnuo 1,8 % te se predvida
njegov daljnji 1 jos brzi rast u 2016. 1 2017., a glavni pokreta¢ oporavka preusmjerit ¢e se s

vanjske na unutarnju potraznju. To se predvidanje medutim temelji na scenariju nepromijenjenih
politika: mjere fiskalne konsolidacije za 2016. 1 2017. koje treba tek utvrditi kratkoro¢no mogu
negativno utjecati na rast. Osim toga, potencijalni rast gospodarstva u kojem ima znatnog prostora za
konvergenciju i dalje je relativno nizak zbog rekordno slabog rasta produktivnosti.

Izvor:  http://ec.europa.cu/europe2020/pdf/csr2016/cr2016 croatia hr.pdf

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

Cijene nekretnina u Hrvatskoj u lipnju 2016. godine pokazuju pad od 0,5% prema istom mjesecu
prosle godine, a Sest posto u odnosu na lipanj 2011. godine.

Prema novom istrazivanju Njuskala, provedenom na uzorku od 167 000 nekretnina oglasenih u lipnju
2016. godine, cijene nekretnina u Hrvatskoj pokazuju pad od 0,5 posto prema istom

mjesecu prosle godine. Najnoviji podaci usporedeni sa cijenama u lipnju 2011. godine, pokazuju
njihov pad za 6 posto. Na pad prosjecnih cijena nekretnina u Hrvatskoj utjecao je pad cijena kuca,
dok su stanovi nastavili s rastom prosjecnih cijena Sest mjeseci za redom.

Sto se tice velikih gradova, godisnii indeks prosje¢nih cijena stanova u Zagrebu pokazuje mali
oporavak.

Rijeka 1 Osijek biljeze manji pad cijena stanova u periodu od godinu dana (godisnji indeks ispod 100),
dok u Splitu cijene 1 dalje rastu iz mjeseca u mjesec (godisnji indeks u lipnju iznosi 103). Pokazuju to
podaci za navedene gradove, koji drze 56 % od ukupne ponude stanova u Hrvatsko;.

ZUPANIJAMA U PRIOBALJU CIJENE NASTAVIJAJU RASTI, A U KONTINENTALNOJ
HRVATSKO]J I DALJE PADAJU

Vedina zupanija na godi$njoj razini pokazuje pad u prosjecnim cijenama nekretnina, koji je 1 dalje
najizrazeniji u kontinentalnom dijelu Hrvatske, dok su cijene u zupanijama na priobalju i tijekom
lipnja nastavile rasti.

Kontinentalne zupanije koje biljeze najveci pad prosjecnih cijena nekretnina u odnosu na isti period
prosle godine, ujedno su i Zupanije sa najnizim cijenama nekretnina opcenito.

U Gradu Zagrebu prosjecna cijena po kvadratu za kucu iznosila je 1.228 € u lipnju, sto predstavlja pad
od 5 posto u odnosu na lanjski lipanj. Najveci pad prosjecnih cijena po kvadratu za kucu biljezi
najskuplja cetvrt u gradu Zagrebu, Gornji Grad Medvescak s padom od 9 posto. U lipnju je najskuplji
m2 kuce u Gradu Zagrebu zabiljezen je na Tuskancu, gdje je iznosio 3.248 € te Prekrizje s cijenom od
3.150 €. Kod stanova, prosjecna cijena po kvadratu iznosila je 1.601 € sto je rast od 1% na godisnjoj
razini. Najskuplji kvadrat stana u Zagrebu u lipnju bio je takoder na Tuskancu, gdje je iznosio 2.784 €.

VELIKE RAZLIKE U CIJENAMA STANOVA PO CETVRTIMA U GRADU ZAGREBU

Cijene izrazito variraju kada analiziramo po gradskim cetvrtima u Gradu Zagrebu te se krecu od
najnize prosjecne cijene u Brezovici od 947 €/m2 za stan, do opcine Gornji Grad — Medvescak od
prosjecne cijene od 2.072 €/m2 za stan te 2.271 €/m2 kuce.

RAST CIJENA NEKRETNINA U DUBROVNIKU ZA SEST POSTO NA GODISNJOJ RAZINI
U lipnju ove godine, Dubrovnik je drugi mjesec za redom najskuplji grad u Hrvatskoj s godi$njim
rastom cijena od visokih Sest posto.

MEDU NAJVECIM GRADOVIMA U HRVATSKOYJ, SPLIT POKAZUJE RAST U PROSJECNIM
CIJENAMA NEKRETNINA
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U lipnju 2016. godine po najveéim gradovima u Hrvatskoj, ne ukljucujudi i njihovu okolicu, najvise
cijene po kvadratu imaju nekretnine u gradovima na Jadranu - u Dubrovniku, Splitu i Zadru. Najnizu
prosjecnu cijenu nekretnine i dalje ima grad Vukovar, u kojemu je cijena m2 ispod 500 €.

GDJE SU NEKRETNINE NAJTRAZENIJE?

Najveci broj pretrazivanja odnosi se na stanove u gradu Zagrebu, iako se fokus pretrazivanja s
dolaskom ljeta pomaknuo i na gradove, naselja i opéine u priobalju.

Slijede ga Rijeka 1 Split sa vise od 5 posto pretrazivanja te Osijek, Zadar i Pula, koji biljeze po 3 posto
pretrazivanja u proteklom mjesecu.

U lipnju, stanovi i apartmani na moru pokazuju najveci rast pretrazivanja potencijalnih kupaca iz
Hrvatske i zapadno europskih zemalja.

Izvor: http://www.poslovni.hr/nekretnine/cijene-kuca-u-padu-stanovi-nastavili-s-rastom-sest-

mjeseci-za-redom-314883¢kretnina studeni 2016.pdf

TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUCJU

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je dobra. Radi se o nekretninama koje se nalaze u
blizini centra, vaznih gradskih i drzavnih prometnica, kao i trgovackih centara, pogodnoj kako za
stanovanje tako i za obavljanje poslovnih djelatnosti. Kako na trzistu ima malo slicnih nekretnina u
promatranoj zoni stoga je uzeta sli¢na pozicija i namjena, priblizno isto vrednovanih

mjesta.

Zadnje evidentirane realizirane cijene slicnih nekretnina, prema namjeni, povrsini i na bliskim
lokacijama, dostupne na dan vrednovanja iznose od 40-60 € /m?

Trenutno je pozitivni pomak na trzistu, velika ponuda nekretnina na prodaju te ekonomski aspekti
drustva, koji ipak nisu znacajno smanjili cijene atraktivnih nekretnina.

INDEKS CIJENA NEKRETNINA

Drzavni zavod za statistiku (DZS) razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku u
suradnji s Hrvatskom narodnom bankom. T4aj se indeks na tromjese¢noj razini, pocevsi od 20. sijec¢nja
2016., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazi podataka Eurostata zamijenjuje

hedonisticki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reprezentirao kretanje cijena stambenih
objekata u Hrvatskoj. Istodobno, zaklju¢no s drugim tromjesecjem 2015., Hrvatska narodna banka je
prestala s konstrukcijom 1 objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina (HICN).

Metodologija te obveza razvoja i provedbe ICSN-a definirani su Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013
o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu
stanara od 1. veljace 2013.

ICSN se temelji na mnogo opsirnijoj 1 obuhvatnijoj bazi podataka koja obuhvaca transakcije u
trgovanju stambenim objektima na teritoriju Republike Hrvatske i registrirane na temelju Prijave
prometa nekretnina pri Poreznoj upravi Ministarstva financija. Dobra svojstva baze podataka na kojoj
se temelji izracun ICSNa, ponajprije njezin obuhvat 1 opsirnost, omogucuju konstrukciju indeksa koji
vjerodostojnije odrazava dinamiku ostvarenih cijena stambenih objekata u Hrvatskoj od postojeceg
HICN-a.

ICSN se temelji na razlicitoj stratifikaciji uzorka od one koja se primjenjivala pri racunanju starog
HICN-a, u skladu s Uredbom Komisije 93/2013, u kojoj je definirano da indeks cijena stambenih
nekretnina mora obuhvacati kategorije izdataka ukupno na razini Republike Hrvatske te izdvojene
kategorije za nove i postojece stambene objekta.

ICSN je konstruiran s pomocu baze podataka koja pokriva sve transakcije na teritoriju RH registrirane
pri Poreznoj upravi. S obzirom na to da se ICSN temelji na novom izvoru podataka,
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koji se prvi put koristi za potrebe sluzbene statistike, treba napomenuti da ¢e se indeks ICSN
objavljivati uz veéi vremenski pomak u odnosu na HICN.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES
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Izvor: http://www.dzs.hrt/Hrv Eng/publication/2015/13-01-02 01 2015.htm
8. ODABIR METODE I OBRAZLOZEN]E
8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE

Trzisna vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu 1 statusu
legaliteta, te stvarnim obiljezjima nekretnine moze postici na trzistu, ne uzimajuci u obzir
neuobicajene ili osobne elemente. Kod trzisne vrijednosti vrijedi princip " bighest and best nse” kako bi se
procjenjivala u scenariju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje
generiraju prihod.

Virijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu i koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, su:

- pribliZna vrijednost zemljista

- pribliZna vrijednost nekretnina,

- pregledi trZiSta nekretnina,
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- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preraCunavanje,

- indeksni nizovi,

- stope kapitalizacije.

Kako, za podrucje u kojem se nalazi promatrana nekretnina, ne postoji uredena baza podataka,
propisana Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, kod ovih nekretnina posluziti ¢e dostupni podaci evidentirani u bazi podataka e-
nekretnina, Grada Pula, kao i podataka koji su prikupljeni temeljem istrazivanja javno dostupnih
podataka, katastra, e-izvatka 1 osobnog poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je

raden odabir, a prema potrebi i uvidom u zemljisne knjige, glavnu knjigu 1 zbirku isprava nadleznog
Op¢inskog suda Pula-Pola. Prikupljeni podaci se arhiviraju u digitalnoj bazi, dostupni su strankama u
postupku, a isti se mogu provjeriti u nadleznom Opéinskom sudu Pula-Pola.

ODABIR METODE

Obzirom na gore sve navedeno odabire se poredbena metoda procjene, glavna metoda, kao
najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljiSta prema odredbama Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, gdje se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene, (transakcije), poredbenih nekretnina.

S obzirom na specificnost zone i nekretnina, koje su predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podruc¢ja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",
izgradnja komunalne i energetske infrastrukture, u postupku procjene posebno ce se odrediti
vrijednost zemljista I kategorije stambene namjene S, te ¢e se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze
prometnice, odrediti i vrijednost zemljiSta na kojem se unutar tih zona planira izgradnja prometnica,
komunalne i energetske ingfrastrukture.

Za izracun trzi$ne vrijednosti zemljiSta namjene S, pored koeficijenta meduvremenskog izjednacenja,
primjenit ¢e se ¢l. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji omogucava
izvodenje drugih koeficijenata za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja istovrsnih
nekretnina. Za
izracun trzi$ne vrijednosti nekretnine namjene S koristit ¢e se slijedeci korekcioni faktori:

a) meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih za tri geografska podrudja, (indeks cijena
stambenih nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisticki
pristup regresijskih modela, revalorizacija jedini¢nih cijena s obzirom na vrijeme prodaja usporednih
nekrentina.

b) kategorija zemljista koja se utvrduju prema spremnosti za gradnju na temelju prostorno planske
dokumentacije i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuéi u obzir uvjete
zastite okolisa i ostale utjecajne ¢imbenike. Sukladno ¢l. 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti
nekretnina zemljiste koje je predmet procjene je zemljiste II kategorije (II kategorija zemljiSta
obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni
planovi, ali se zbog stavrnih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom
zakonu kojim se uredju pitanja gradnje). S obzirom na navedeno pri usporedbi vrijednosti zemljista sa
dostupnim podacima koristiti ¢e se koeficijent za kategoriju zemljista

(Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, PRILOG 4: ORIJENTACIJSKI ODNOSI
VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU).

c) koeficijenti za preracunavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina
zbog odstupanja u njithovim obiljezjima.

Nacin 1 uporaba podataka u odabranoj metodologiji su propisani zakonskom regulativom,
medunarodnim standardima, te su uobicajeni na lokalnom trzistu.
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Posebna obiljezja poredbenih nekretnina mi nisu poznata, te se stoga pretpostavlja da na poredbenim
nekretninama nema:

1. Neuknjizenih tereta, (plodouzivanje, legalnost dijela ili cijele nekretnine i sl.),

2. Nedostataka i posebnih obiljezja, (zagadenje tla, buka i sl.).

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

Ostale poznate prednosti i nedostaci nekretnine uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe trzistu.

9. PRIBAVLJENI PODACI

9.1.1. PREDMETNE NEKRETNINE - PROMETNE POVRSINE

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.
Povrsina: 2420,00
Vrsta: PROMETNICE
Mjera: 1
Kategorija: 2.
Lokacija: Sikiéi
Dan vrednovanja: 12. svibnja 2017. godine

9.1.2. NEKRETNINE ZA GRADNJU GRADEVINA VISOKOGRADN]JE

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.
Povrsina: 10055,00
Vrsta: S
Mjera: 1
Kategorija: 2.
Lokacija: Sikici
Dan vrednovanja: 12. svibnja 2017. godine

9.2. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR
e-nekretnine (MGIPU RH), Grad Pula.

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima 1 koeficijentima koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekrtnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, kod ove
nekretnine ¢emo se sluziti dostupnim podacima o prodaji sli¢nih nekretnina prikupljenih u bazi e-
nekretnina, temeljem pregleda pristiglih kupoprodajnih ugovora u nadleznu Poreznu upravu i
pregledom istih u zemljisnim knjigama, kao i dostavljenih podataka iz evidencije Grada Pula. Podaci su
arhivirani osobno kod procjenitelja.

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, osam gradevinske cestice slicnih obiljezja
prodanih na slobodnom trzistu nekretnina u periodu od 2014 - 2017. godine.
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1. Pula 2657/8 | 793 | 51 |30.12.2014. S 1,00 1. SIKICI
2. Pula 2773/2 63 | 40 |22.08.2016. S 1,00 1. SIKICI
3. Pula 2655/22 | 412 | 41 |22.01.2016. S 1,00 1. SIKICI
4, Pula 2658/4 | 758 | 42 110.10.2014. S 1,00 1. SIKICI
5. Pula 2653/10 | 279 | 41 |10.02.2015. S 1,00 1 SIKICI
6. Pula 3182/24 | 746 | 41 |11.04.2014. S 1,00 1. SIKICI
7. Pula 3182/25 | 712 | 41 |18.02.2016. S 1,00 1. SIKICI
8. Pula 2779/11 | 1133 | 60 | 05.05.2017. S 1,00 1. SIKICI

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Iskljuc¢ivanje neuobicajenih okolnosti.

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca
od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili
tijekom utvrdivanja trzisne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajudi predmetne kupoprodaje

nekretnina iz Odluka kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiste koje znacajno

odstupa od ostalih cijena u nacrtu izvatka, te ¢e se sukladno ¢l. 4. stavak 3., Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzisne vrijednosti, a prosjek

¢e se izracunati iz preostalih cijena.

9.4. GRUBO CISCENJE
E : : 2T | ¥ E
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g2l & 4 7|58 25| % |Esfi e
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=i A R g gvl % 4t =R Teg 2| = Odstupanje %
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1. Pula 2657/8 793 | 51 [30.12.2014. S 1,00 1. 14,29 %
2. Pula 2773/2 03 40 | 22.08.2016. S 1,00 1. -10,36 %
3. Pula 2655/22 | 412 | 41 | 22.01.2016. S 1,00 1. 8,12 1%
4. Pula 2658/4 758 | 42 |[10.10.2014. S 1,00 1. -5,88 1%
5. Pula 2653/10 | 279 | 41 |10.02.2015. S 1,00 1. 8,12 %
0. Pula 3182/24 | 746 | 41 |11.04.2014. S 1,00 1. 8,12 1%
7. Pula 3182/25 | 712 | 41 |18.02.2016. S 1,00 1. 8,12 %
8. Pula 2779/11 | 1133 | 60 | 05.05.2017. S 1,00 1. 34,45 [%
Prosjecna cijena u €/m2: 44,63

Razlog za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna, jer ne zadovoljavaju prethodno zadane

parametre, ima i to:
- transakcija broj 8 zbog previsoke jedinicne cijene.
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Kako je bilo iskljucivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podruéju u kojem se nalaze
nekretnine, priblizno istih ili slicnih obiljezja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja trzisne

vrijednosti, pronadeno je sedam realizirana kupoprodajna ugovora unatrag cetiri godine od dana

utvrdivanja trzisne vrijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.

Prosjecna vrijednost - privremena prosjecna postignuta kupoprodajna vrijednost usporedivih
nekretnina iznosi 44,60 €/m?2.
Nekretnine, koje su predmetom utvrdivanja trzi$ne vrijednosti, djelomi¢no odstupaju svojim
obiljezjima od usporedivih nekretnina, gradevinskih cestica na promatranom i usporedivom podrudju,
te ¢e se navedena odstupanja uzeti u obzir primjenom ¢l. 27. st. 2.1 ¢l. 62. Pravilnika o metodama

procjene vrijednosti nekretnina, za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja istovrsnih

nekretnina, a kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnina.

10. IZJEDNACEN]JA I ANALIZE

10.1. MEDUVREMENSKO IZ]EDNACENJE

o < 8 g = g = . g '% .
FE . 2 |EEld o8yl 255 25 |2 .
Q2 ] g 5.9 >0 Sols e 22| 8 &9 < & ‘T 0| Meduvremenski
a2 s % 9 2 9 S el E B et g3 & g T =5 2. . . .
= & s & s 0 R SE|l9 o4 24 9 = 0 g = | izjednacena cijena
O = & © = © e4 o e & ¢ c o & a > o
=5l M M s |25 2] SEZ Sg |¥
S M A g
1. Pula 2657/8 793 51 | 30.12.2014. 93,98 93,06 0,99 50,50 |€
2. Pula 2773/2 63 40 | 22.08.2016. 93,06 93,06 1,00 40,00 |€
3. Pula 2655/22 412 41 | 22.01.2016. 93,03 93,06 1,00 41,00 |€
4. Pula 2658/4 758 42 | 10.10.2014. 93,98 93,06 0,99 41,58 €
5. Pula 2653/10 279 41 | 10.02.2015. 92,33 93,06 1,01 4132 |€
6. Pula 3182/24 746 41 | 11.04.2014. 95,71 93,06 0,97 39,77 €
7. Pula 3182/25 712 41 | 18.02.2016. 93,03 93,06 1,00 41,00 |€
Prosje¢na cijena u €/m2: 4217 €
10.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
7 s 3 Lzl 22 |w w0
= 85 2 S |Z258| 22 % Y 255 (gt
%] o, = —~ o 29 4 .
g g >§ )@ é : .% g .E .g .%i\ :%é é L‘g g g E Meduvremenski i
.‘;_ v v 8 ;E § RN g T2 85 8 -@ —% 2 |’ 5| interkvalitativno
= g g iz B E’b.% 5 30_;5 g 2| ¥z 38 |T '8 | izjednacena cijena
— < < > S o s e a s =g S8 4 S
= g 5 o = 3| o G 13} & SRR RS
g ¥ Y =~ N 58 =) =g
|2 - B
1. Pula 2657/8 793 51 1,00 1,00 1,00 1,00 51 €
2. Pula 2773/2 63 40 1,00 1,00 1,00 1,00 40 €
3. Pula 2655/22 412 41 1,00 1,00 1,00 1,00 41 €
4. Pula 2658/4 758 42 1,00 1,00 1,00 1,00 42 €
5. Pula 2653/10 279 41 1,00 1,00 1,00 1,00 41 €
6. Pula 3182/24 746 40 1,00 1,00 1,00 1,00 40 €
7. Pula 3182/25 712 41 1,00 1,00 1,00 1,00 41 €
Prosjecna cijenau €/m2: 42 42 €
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10.3. OBILJEZJA PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno ¢l. 27. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina, st. 2, mogu se izvesti i drugi
koeficijenti za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja naspram poredbenih nekretnina. Za
predmetne nekretnine, k.¢.br.: 2770/3 i k.¢.br.: 2770/4, k.o. Pula, koja su oblikom i namjenom
formirane za prometne povrsine i infrastrukturu, te nije gradiva za bilo koju drugu namjenu osim za
infrastrukturu, te polozaja nekretnine izveden je koeficijent obiljezja, povoljnosti gradevne cestice koji
se dobiva prema izrazu:

Kp= 0,35 x k,, + 0,22 x k4, + 0,29 x k;,, + 0,14 x K,

odnosno prema preporucenom dobivenom izrazu za izracun koeficijenata povoljnosti za gradevne
Cestice bez posebnih 1 znacajnih obiljezja:

KOEFICIJENT PROMETNE POVEZANOSTI Mep = 1,10 0,35
KOEFICIJENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA [kpda = 1,05 0,22
KOEFICIJENT KOMUNALNE OPREMLJENOSTI ko = 0,90 0,29
KOEFICIJENT TERETA NA NEKRETNINU [k = 0,90 0,14
Kp = 0,35x 1,10 + 0,22 x 1,05 + 0,29 x 0,90 + 0,14 x 0,90 = 1,00

Povezanost predmetnog podrudja je dobra, vise glavnih gradskih prometnica uz podrudie, te je
odabran koeficijent 1,10 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,05 zbog
samog polozaja u naselju Sikiéi, koeficijent komunalne opremljenosti od 0,90 zbog djelomi¢no i blizine
izvedene energetske infrastrukture, za planirano podrucje je potrebno izgraditi pojacanu infrastrukturu
1 koeficijent tereta na nekretninu od 0,90 obzirom da je nekretnina opterecena stvarnom sluznosti
zracne linije dalekovoda, odrzavanj, gradenja i sl.

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
< < ) < — <
s | 2 S o 25 |28 | Ts | B O -
T.e 8 2 T B G g 3 ° < O A
25 s | 5| ¢ 25 | 5 |fzew| 5 | 85| fiE
=RE1 B v g 8 = £ 8 sE 88l &% £z 3 £ 55
= g p= = 7 o g Z s 5 H8 W 2z B2 % VRIS
5 g s 4 8, o g & 5 2 g ZBe ZJRaTag e RSy
~ B 2 2 > 55 3 ° T g g o = ge; & SIS
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Y M ES S
2657/
1. | Pula 3 793 51,00 50,50 51,00 21% 8,71 76
2773/
2. | Pula ” 63 40,00 40,00 40,00 5% 2,29 5
2655/
3. | Pula | 22 412 41,00 41,00 41,00 3% 1,29 2
2658/
4. | Pula 4 758 42,00 41,58 42,00 1% 0,29 0
2653/
5 | Pula | 10 279 41,00 41,32 41,00 3% 1,29 2
3182/
6. | Pula | 24 746 41,00 39,77 40,00 5% 2,29 5
3182/
7. | Pula | 25 712 41,00 41,00 41,00 3% 1,29 2
Prosjek (medijan) u €/m?2:[42,29 92
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9%
18%

Standardno odstupanje (+-): 3,63
Pravilo dva sigma (+-): 7,26

Nakon provedenih izjednacenja 1 analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
sigma je zadovoljeno jer je izracunom dobiveni iznos manji od 40%.

OBRACUN VRIJEDNOSTI ZEML]IgTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADN]JU

Zemljiste, predmetom procjene, oznake k.c.br.: 2770/3 i k.¢.br.: 2770/4, k.o. Pula, je planirano i
parcelirano za gradenje pristupne prometnice 1 infrastrukture do gradevinskog zemljista za izgradnju
gradevina visokogradnje, oznake k.C.br.: 2770/44, 2770/45, 2770/46, 2770/47, 2770/48, 2770/49,
2770/50, 2770/51, 2770/52, 2770/53, 2770/54, 2770/55, 2770/57, 2770/58, 2770/59 i 2770/ 60, k.o.
Pula, stambena namejena, S - STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrucje su doneseni svi
propisani planovi, zemljiSte je namijenjeno za gradnju prometnica i komunalne i energetske
infrastrukture i spada u II kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, kao 1 predmetna cestica
koja, na gradevinskom zemljistu za koju su doneseni svi prostorni planovi, ali se zbog stvarnih razloga
nemoze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduje pitanje gradnje, radi
nedostatnosti izvedene komunalne i energetske infrastrukture.

Obzirom da vrijednosni odnos izmedu razlic¢itih kategorija zemljista nije moguce odrediti primarno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista, odnosno uopce nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljista kojoj pripada procjenjivana
nekretnina stoga se koristi orijentacijski vrijednosni odnos iz Priloga 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina: ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEN[LJISTA
OVISNO O SPREMNOSRTI ZA GRADN]U.

Vrijednost zemljista dobivena iz kupoprodaja poredbenih nekretnina se odnosi na zemljista I
kategorije, a navedena nekretnina je II kategorije zemljista, gdje udjel vrijednosti u postotcima u
rasponu od 50-80%. Za navedene nekretnine se odabire udjel od 70% kao veca vrijednost udjela
dobivene na temlju izracuna kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina, buduci da se radi o
nekretninama visokog koeficijenta iskoristivosti i namjene, mogucénost gradnje nekretnina za
generiranje prihoda, a do izgradnje pristupnih prometnica i komunalne i energetske infrastrukture nece
ste¢i uvjeti za izdavanje akata za gradnju.

Orijentacijski odnos vrijednosti zemljista ovisno o spremnosti za gradnju se obracunava radi obrac¢una
posljedi¢nih dobitaka nakon ispunjavanja svih uvjeta propisanih planom i posebnim propisima za
ishodovanje akata za gradnju, na navedenim cesticama i konacnog izracuna postene trzisne vrijednosti
predmetnih nekretnina.

11.2.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI II KATEGORIJE ZEMLJISTA

KATEGORIJA || Povrsina Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - || zemljista vrijednost u postotcima (%0)|[  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista I ktg. 3) ) =
LOKACIJA (1 (€/m2) (2) (1)*(2)*(3)/100
k.o. Pula S 10055 42,29 70 297.658,17
Privremena vrijednost zemljiSta prema spremnosti za gradnju (€): 297.658,17
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11.2.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA SPREMNOG ZA GRADNJU
[ KATEGORIJA ZEMLJISTA

KATEGORIJA || Povrsina Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - || zemljista vrijednost u postotcima (%)||  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista I ktg. 3 4 =
LOKACIJA (1) (€/m2) (2) (1)*(2)*(3)/100
k.o. Pula S 10055 42,29 100 425.226
Privremena vrijednost zemljiSta spremnog za gradnju (€): 425.226,00

11.3. OBRACUN POSLJEDICNIH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradevinsko zemljiste, namijeno za izgradnju gradevina visokogradnje, oznake k.¢.br.: 2770/44,
2770/45, 2770/46, 2770/47, 2770/48, 2770/49, 2770/50, 2770/51, 2770/52, 2770/53, 2770/ 54,
2770/55,2770/57, 2770/58, 2770/59 1 2770/60, k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, koje
se nalaze uz predmetne nekretnine je, u vrijeme izrade ovog elaborata, gradevinsko zemljiste 11
kategorije. Nakon izgradnje prometnica i komunalne i energetske infrastrukture, na nekretninama

predmetom izracuna naknade za izvlastenje nekretnine, isto ¢e postati zemljiste I kategorije, a time ce
se povecati vrijednost gradevinskog zemljista i to za 30%, sto ¢ini razliku izmedu vrijednosti zemljista I
1 IT kategorije 1 posljedi¢ni dobitak na tim zemljistima.

Ukupna vrijednost
zemljista I kategorije u

Ukupna vrijednost
zemljista II kategorije u

Razlika vrijednost
zemljista 11 11

Posljedi¢ni dobitaka na
dijelu zemljista u zoni S

zoni S zoni S kategorije @ =3
M () @=2-0
425.226,00 297.658,17 127.567,83 127.567,83

11.4. OBRACUN POSL]EDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, namijenjeno za izgradnju gradevina visokogradnje, oznake k.¢.br.: 2770/44,
2770/45, 2770/46, 2770/47, 2770/48, 2770/49, 2770/50, 2770/51, 2770/52, 2770/53, 2770/ 54,
2770/55, 2770/57, 2770/58, 2770/59 1 2770/60, k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, koje
se nalaze uz nekretninu predmetom potpunog izvlastenja je utvrdeno da nema posljedicnih gubitaka.
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11.5. KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITAKA

Izracun iznosa naknade za potpuno izvlastenje nekretnina je propisan Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina u €l. 50., st. 4. 1 glasi: " Iznos naknade a potpuno izvlastenn nekretninu dobiva se kao broj naknade
za gubitak prava i posledicnib gubitaka, od ‘ega se oduzimain poshedicni dobitei i ne moge biti manji od vrijednosti

poljoprivrednog zemljista" . Slijedom navedenog daje se izracun naknade za potpuno izvlastenje

predmetnih nekretnina.

Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:

(€/m2 x m2) 42,29 X 2420,00 102.341,80
Dodatci i odbici na
polozajna obiljezja
(preliminarna vrijednost x
koeficijent iz stavka 10.3.
ovog elaborata): 102.341,80 X 1,00 102.341,80
Posljedicni dobici (izracun
iz stavka 11.3. ovog
elaborata): 127.567,83 X 1,00 = 127.567,83
Izracun naknade (trziSna
vrijednost umanjeno za
posljedi¢ne dobitke) 102.341,80 - 127567,83 = 25.226,03
Privremena trzisna vrijednost ukupno (zaokruzeno):[|= 25.000,00
Trzi$na vrijednost m2 zemljista:[[= 10,33

€/m?2

11.6. IZRACUN IZNOSA NAKNADE ZA POTPUNO IZVLASTENJE NEKRETNINA

Kako je vrijednos zemljista predmetom procjene manja od vrijednosti propisane Zakonom o procjeni

vrijednosti nekretnina da iznos naknade za potpuno izvlastenu nekretninu ne moze biti manji od

vrijednosti poljoprivrednog zemljista, a dobiveni iznos vrijednosti predmetnog zemljista je negativna

vrijednost, pristupljeno je pregledu baze podataka e-nekretnina evidentiranih kupoprodaja

poljoprivrednih zemljista kojom prilikom je utvrdeno da se kupoprodajne cijene poljoprivrednog

zemljista krecu u rasponu od 8,90 - 14,20 €/m2, na isto¢nom podruéju grada Pula. Slijedom

navedenog, procjenjuje se da bi prodajne cijene poljoprivrednog zemljista bile u istom rasponu i na

predmetnom podrucju naselja Sikici, te se uzima da je trzi$na vrijednost poljoprivrednog zemljista u

Siki¢ima 11,60 €/m2

Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:

(€/m2 x m2) 11,60 X 2420,00

28.072,00

Trzisna vrijednost ukupno (zaokruzeno):

28.100,00

12. ZAKLJUCAK

Svrha procjene je bilo iznosenje misljenja o postenoj trzisnoj vrijednosti iznosa naknade za potpuno
izvlastenje, na dan kakvoée, neizgradenog zemljista ukupne povrsine 2.420 m2, k.¢.br. 2770/3 i k.¢.br.:
2770/4, k.o. Pula, u Puli, temeljem glavnog projekta namijenjeno za izgradnju prometnih povtsina i

komunalne i energetske infrastrukure. Postena trzi$na vrijednost, status nekretnina u postupku i

apsolutno vlasnistvo su prethodno vec¢ definirani.
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Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedeé¢im vrijednostima:

METODA IZRACUN U € | VRIJEDNOST €

Poredbena 28.072,00 7,42 kn 208.294,24
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € 28.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA 208.000,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena trzisna vrijednost iznosa naknade potpunog
izvlastenja nekretnina, neizgradene Cestice namijenjene za gradnju infrastrukturne gradevine u naselju
Sikidi, koje cine katastarska cestica k.¢.br. 2770/3 i k.¢.br.: 2770/4, k.o. Pula, upisan u zemljisne knjige

broj zk uloska 16028., sveukupne povrsine katastarskih cestica 2.420 mz, u vlasnistvu
"GEOMATIKA" d.o.o. iz Pule, vlasnicki dio 1/1, na dan 12. svibnja 2017., razumno predstavljena
iznosom od

28.000,00 €

(slovima dvadesetosamtisu¢aeura)

odnosno: 208.000,00 kn

(slovima dvijestotineosamtisuc¢akuna)

Paritet obrac¢unske vtijednosti kn/€ iznosi 7,415708 kn/1 €, prema srednjem tecaju HNB na dan
kakvoce.

13. PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAJUCI UVJETI

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za prodanu
imovinu u uobicajenoj transakciji izmedu sudionika na trzistu na dan vrsenja ocevida na nekretnini.
U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

Misljenje izneseno u ovom izvjescu moze biti potpuno shvaceno samo nakon cjelovitog citanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ogranicavajucih uvjeta, drugih podataka, te opcih uvjeta poslovanja.
Kod izrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim
dostupnim podacima.

Naknada za izradu izvjestaja o procjeni trzisne vrijednosti nekretnine ne ovisi o donesenom zakljucku
o procijenjenoj vrijednosti iste.

Potvrdujem da osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su
jedino uz uvazavanje istth. Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih
podataka o nekretninama i trzistu.

Iako je procjena rezultat profesionalnog 1 neovisnog rada izvrsenog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane cinjenice.

Kao osobno misljenje, procjena moze varirati ovisno o osobi koja vrsi procjenu istih ¢injenica. Iz tog
razloga, procjenitelj jamci da su konacne vrijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja
nekretnine. Ne postoje jamstva, bilo u pisanoj formi ili implicirana, da ¢e se nekretnina prodati za
iznesenu procijenjenu vrijednost.

Procijenjena vrijednost nekretnina podlozna je promjenama u skladu sa situacijom na trzistu.
Procijenjena vrijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraznje na trzistu,
vremenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, na¢inom reklamiranja te ostalim
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subjektivhim ¢imbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na
trzistu.

Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoceni.

Pretpostavljeno je da pravni polozaj nekretnine u potpunosti odgovara sluzbenoj dokumentaciji
dobivenoj od strane nadleznih institucija. Ogradujem se od odgovornosti za podatke dobivene iz
provedenog istrazivanja kao i time uzrokovanih mogucih odstupanja, preklapanja i navodenja na krive
zakljucke.

Procjena podrazumijeva iskljuc¢ivanje odgovornosti za pojavu naknadnih ekonomskih ili fizickih
¢imbenika koji mogu utjecati na izneSeno misljenje.

Ne odgovaram za to¢nost oko pitanja pravne prirode, prirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za tocnost bilo kakvih podataka arhitektonske, strukturalne, mehanicke ili
gradevinske naravi.

Nijedno misljenje nije prikazano kao pravno pitanje ili kao uvjet stjecanja prava vlasnistva predmetne
nekretnine za koje je pretpostavljeno da je potpuno i prenosivo. Smatram da je nekretnina slobodna
od svih tereta (hipoteka, prava retencije, ostalih mjera osiguranja trazbina te ogranicenih stvarnih
prava), osim ukoliko je suprotno izri¢ito navedeno u izvjestaju. Procijenjena trzisna vrijednost
nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti i druga ogranicenja koja smanjuju trzisnu
vrijednost nekretnine ne postoje.

Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobic¢ajena svojstva nekretnine, povrsine tla i podzemlja
koja bi utjecala na postizanje vece ili manje trzisne vrijednosti nekretnine. Nisu ispunjene pretpostavke
za postojanje odgovornosti u slucaju pojave takvih uvjeta, nepredvidenih troskova ili poduzimanja
istrazivanja spomenutih svojstava.

Analiza se temelji na pretpostavkama da je pravni polozaj nekretnina u cijelosti u skladu sa pravnom
stecevinom Europske unije, zakonodavstvom Republike Hrvatske kao 1 propisima jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave ukoliko drugo nije izri¢ito receno.

Odredivanje zona, dobivanje gradevinskih i uporabnih dozvola te postivanje zabrana je u skladu sa
potrebnim dozvolama, suglasnostima i misljenjima nadleznih drzavnih tijela ili tijela jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave kao i odobrenjima vlasnika nekretnina te se mogu dobiti ili
postojece produziti §to je uzeto u obzir prilikom odredivanja procijenjene vrijednosti.

Sve procijenjene vrijednosti navedene u procjembenom elaboratu trzisne vrijednosti nekretnina
relevantne su za ocekivanu upotrebu u skladu sa najboljom namjenom nekretnine i nisu nuzno
adekvatne za drugu primjenu.

Ovaj procjembeni elaborat je u cijelosti izraden osobno od procjenitelja u dva istovjetna pisana
primjerka koji se predaju naruditelju i vrijedi samo za spomenutu namjenu te se bilo koje drugo
koristenje ili pozivanje na isti smatra nevazecim.

Samo je procjenitelj ovlasten za izmjene pojedinih dijelova procjembenog elaborata. U suprotnom
isklju¢ujem svoju odgovornost za neovlastene izmjene.

Sastavni dijelovi ove procjene su:
14.1. Izvadak iz zemljisne knjige - verificirani ulozak, nesluzbene kopije.

U Puli, 12. svibnja 2017. godine PROCJENITELJ:
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14. PRIVITCI:
14.1. 1ZVOD IZ ZK ULOSKA

o NESLUZBENA KOPIJA
R‘.EPl'BLII‘L-: E;R\"ATSKA

Op<inski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 09.05.2017. 23:34 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324256, PULA Broj ZK uloika: 16028

Broy zadnjeg dnevnika: Z-6548/2017
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rhy. | Nt Oznaka zemljiita Primjedba

(kat. jutre | ¢hv m2

festice)
N 2770/3 PUT 26
2 2770/4 PUT 2394
3. 2770/44 |PASNJAK 582
4. 2770/45 |PASNJAK 579
5. 2770/46 |PASNJAK 530
6. 2770/47 |PASNJAK 530
T 2770/48 |PASNJAK 523
8. 2770/49 |PASNJAK 548
9, 2770/50 |PASNJAK 504
10. [2770/51 |PASNJAK 631
11. [2770/52  |PASNJAK 632
12.  |2770/53 |PASNJAK 628
13. [2770/54 |PASNJAK 624
14. [2770/55 |PASNJAK 622
15. [2770/56 |PASNJAK 619
16. |2770/57 |PASNJAK 614
17. |2770/58 |PASNJAK 609
18. [2770/59 |PASNJAK 500
19. [2770/60 |PASNJAK 501
20. [2770/61 |PASNJAK 638

UKUPNO: 13113

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.05.2017. 20:12:41 Stramica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 324256, PULA

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloika: 16028

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
7. Vlasniéki dio: 1/1
GEOMATIKA D.0.0., OIB: 72306052229, MILANOVICEVA ULICA 16, PULA 52100 PULA (POLA),
HRVATSKA
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 09.05.2017.
Zemljiinoknjizn izvadak (datum 1 viijeme izrade) 10.05.2017. 20:12:41 Stramica: 2
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