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Na temelju ¢l. 35. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima («Narodne novine» 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15-procisceni tekst i 94/17), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj
(regionalnoj) samoupravi («Narodne novine» br. br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08,
36/09, 150/11, 144/12, 19/13-procisceni tekst, 137/15 1 123/17) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula —
Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13 i 2/18), Gradonacelnik Grada
Pule dana 04. listopada 2018. godine, donosi

ODLUKU
o kupnji zemljista — dio Ulice KaStanjer
(Milovan Anton)

I
Utvrduje se:

- daje dana 09.06.2016. god. izdana Izmjena i dopuna Lokacijske dozvole KLASA: UP/I-
350-05/16-01/000015 URBROJ: 2168/01-03-05-0426-16-0005 kojom se mijenja i
dopunjuje Lokacijska dozvola KLASA: UP/I1-350-05/07-01/877 URBROJ: 2163-04-02-
07-12 od 06.12.2007. god. za planirani zahvat u prostoru — gradnja sloZene gradevine,
prometne povrsine, oborinske odvodnje i javne rasvjete u naselju Monvidal-Kastanjer-
Gregovica,

- daje dana 07.04.2017. god. izdana Izmjena i dopuna Lokacijske dozvole KLASA: UP/I-
350-05/17-01/000006 URBROJ: 2168/01-03-05-0388-17-0002 kojom se mijenja i
dopunjuje predmetna Lokacijska dozvola KLASA: UP/1-350-05/07-01/877 URBROJ:
2163-04-02-07-12 od 06.12.2007. god.,

- da je izgradnjom navedene prometnice u dijelu Ulice Kastanjer u Puli obuhvacena u
cijelosti nekretnina k.¢. zgr. 2297/2 k.o. Pula povrSine 16 m2 u vlasnis§tvu Milovan
Antona iz Pule, Ulica KasStanjer 46,

- da je Procjembenim elaboratom sudskog vjeStaka Daroslava Babi¢ od 14. rujna 2017.
god. odredena trziSna vrijednost nekretnine k.¢. zgr. 2297/2 k.o. Pula povrSine 16 m2 u
ukupnom iznosu od 7.500,00 kn,

- da se Milovan Anton na Zapisniku KLASA: 947-03/17-01/651 dana 24.09.2018. godine
suglasio sa naprijed navedenim Procjembenim elaboratom.

Sukladno utvrdenjima iz tocke 1. ove Odluke, u svrhu izgradnje prometnice s oborinskom
odvodnjom, javnom rasvjetom i EKI kanalizacijom u dijelu Ulice Kastanjer u Puli, izmedu
Antona Milovan iz Pule, Ulica Kastanjer 46, OIB 43046751498 kao prodavatelja, s jedne
strane i Grada Pule-Pola, Pula, Forum 1, OIB 79517841355 kao kupca, s druge strane,
sklopiti ¢e se Ugovor o kupoprodaji nekretnine k.¢. zgr. 2297/2 k.o. Pula povrsSine 16 m2, uz
isplatu kupoprodajne cijene u ukupnom iznosu od 7.500,00 kn, u roku od 15 dana od dana
sklapanja Ugovora o kupoprodaji.

Uknjizba prava vlasniStva u korist Grada Pule-Pola provesti ¢e se odmah po sklapanju
Ugovora o kupoprodaji nekretnine iz prethodnog stavka ove tocke Ugovora, a po provedbi
Parcelacijskog elaborata iz toc. 1. ove Odluke u katastarskom operatu i zemljisnim knjigama.
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Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za prostorno uredenje, komunalni
sustav i imovinu.

v
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.
KLASA:947-03/17-01/651

URBRO0J:2168/01-03-06-00-0384-18-14
Pula, 04. listopada 2018.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donoSenje ove Odluke predstavipajtedbecl. 35. Zakona o vlasniStvu i
drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/92/0®, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, B1/fpratiSc¢eni tekst i 94/17), u vezi sh
48. Zakona o lokalnoj i podénoj (regionalnoj) samoupravi («Narodne novine» 38/01,
60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 124M9/13 — préiscéeni tekst, 137/15 i
123/17) i¢l. 61. Statuta Grada Pule — Pola (Sluzbene novired#& Pule br. 7/09, 16/09,
12/11, 1/13i 2/18).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE URE DUJU AKTOM:

PredlaZze se donoSenje Odluke kojom sedgeesklapanje Ugovora o kupoprodaji nekretnine
k.C. zgr. 2297/2 k.o. Pula povrSine 16 m2 izimeAntona Milovan kao prodavatelja i Grada
Pule kao kupca, u svrhu izgradnje prometnice siobkom odvodnjom, javnom rasvjetom i

EKI kanalizacijom u dijelu Ulice KasStanjer u Puli.

PRIKAZ STANJA KOJE SE URE PUJE AKTOM:

Dana 09.06.2016. god. izdana je Izmjena i dopuneatigske dozvole KLASA: UP/I-350-
05/16-01/000015 URBROJ: 2168/01-03-05-0426-16-060%m se mijenja i dopunjuje
Lokacijska dozvola KLASA: UP/I-350-05/07-01/877 URBJ: 2163-04-02-07-12 od
06.12.2007. god. za planirani zahvat u prostoruradmgja sloZzene gdavine, prometne
povrSine, oborinske odvodnje i javne rasvjete ehadMonvidal-Kastanjer-Gregovica.

Dana 07.04.2017. god. izdana je Izmjena i dopuneatigske dozvole KLASA: UP/I-350-
05/17-01/000006 URBROJ: 2168/01-03-05-0388-17-060bm se mijenja i dopunjuje
predmetna Lokacijska dozvola KLASA: UP/1-350-05/0%/877 URBROJ: 2163-04-02-07-12
od 06.12.2007. god.

Izgradnjom navedene prometnice u dijelu Ulice Kajgiau Puli obuhvéena je u cijelosti
nekretnina K. zgr. 2297/2 k.o. Pula povrSine 16 m2 u vlasnidilovan Antona iz Pule,
Ulica KaStanjer 46.

Procjembenim elaboratom sudskog vjeStaka DarosBabic od 14. rujna 2017. god.
odraiena je trziSna vrijednost nekretninec.kzgr. 2297/2 k.o. Pula povrSine 16 m2 u
ukupnom iznosu od 7.500,00 kn.

Milovan Anton na Zapisniku KLASA: 947-03/17-01/68&na 24.09.2018. godine suglasio se
sa naprijed navedenim Procjembenim elaboratom.

Stoga se predlaze donoSenje Odluke kojom sedopresklapanje Ugovora o kupoprodaji
nekretnine k. zgr. 2297/2 k.o. Pula povrSine 16 m2 izimeAntona Milovan kao
prodavatelja i Grada Pule kao kupca, uz isplatuoiih Antonu kao prodavatelju
kupoprodajne cijene u ukupnom iznosu od 7.500,QQukioku od 15 dana od dana sklapanja
Ugovora o kupoprodaiji.

Uknjizba prava vlasniStva u korist Grada Pule-Pptavesti ce se odmah po sklapanju
navedenog Ugovora o kupoprodaji, a po provedbi dacgskog elaborata u katastarskom
operatu i zemljiSnim knjigama.



PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVED BU AKTA:
Isplata kupoprodajne cijene za predmetnu nekretiigbala bi teretiti poziciju R3-R0495-
411190 ZemljiSte (Ostala zemljiSta).

Pripremila:

Ivana Vujinovt Legovi, dipl.iur.

P.O. GRADONACELNIKA
Giordano Skuflimag.ing.aedif.



IZVRSITEL] USLUGE:
Daroslav Babic¢

El.br.: 23801

Stalni sudski vjestak graditeljske struke

52100 Pula, Koparska 46
OIB 59276906493

NARUCITEL] USLUGE :
GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Zemljiste, u naravi sastavni dio pristupne prometnice, ulice Kastanjer u
gradu Pula, cestica ukupne povrsine 16 m”.

KATASTARSKA CESTICA: 2297/2 Z.GR.

KATASTARSKA OPCINA:  Pula

ADRESA NEKRETNINE: Ulica Kastanjer, Pula

VLASNIK NEKRETNINE: MILOVAN ANTON

ADRESA VLASNIKA: Kastanjer 47, Pula

OIB VLASNIKA: 43046751498

ZADATAK I SVRHA: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine za potpuno izvlastenje.
TRZISNA VRIJEDNOST : 1.000,00 € ili  7.500,00 kn

Br. El.: 23801

Pula, 14. rujna 2017. godine

Procjenitelj:

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, 'T: +385 52 543 902
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2. OVLASTENJE

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

Broj: 4 Su-1430/11-
Datum: 59 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., 3.1 6. Pravilnika o stalnim
sudskim procjeniteljima (,,Narodne novine* 64/98 i 88/08), 29. veljace 2016.

rije§io je

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

Mandat stalnog sudskog procjenitelja traje 4 (etiri) godine racunajuci od dana 27.
veljade 2016., nakon ¢ega mozZe 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. Op¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, 'T: +385 52 543 902
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

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

3.1. PROPISI O VLASNISTVU
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (procisceni 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 VREDNOVANJU NEKRETNINA
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN100/12)
- Podatak o prosje¢nim 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)
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, izdava¢ IGH d.d.

3.7. PROPISI I LITERATURA CLANICA ZEMAIJA EU
- European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, 'T: +385 52 543 902 3
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4, OPCI PODACI
4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

Zadatak i svrha: Na zahtjev Narucitelja, temeljem NarudZzbenice broj: 2168/01-03-06-00-
0384-17-340 od 28. kolovoza 2017. godine, pristupio sam izradi
procjembenog elaborata trzi$ne vrijednosti nekretnine za potpuno
izvlastenje neizgradenog zemljista za dovrSetak izgradnje sabirne
prometnice ulice Kastanjer sukladno prostorno planskoj dokumentaciji, u
naravi pripadak prometnice, zona obuhvata prostornog plana Grada Pula,
koju ¢ini k.¢. br.: 2297/2 ZGR, k.o. Pula, povtsine 16 m2, u naselju
Kastanjer, grad Pula, na kojoj se ne ostvaruju posljedi¢ni dobici.

Dan vrednovanja: 14. rujna 2017. godine

Dan kakvoce: 14. rujna 2017. godine

Dan i vrijeme ocevida: 30. kolovoza 2017. godine, od 09.20 - 11.30 sati.

Naruditel;: GRAD PULA

Adresa: Forum 2.

OIB narucitelja: 79517841355

Svrha procjene: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnina radi otkupa zemljista za

dovrietak sabirne prometnice, ulice Kastanjer, u skladu s prostorno
planskom dokumentacijom 1 aktima za gradnju.

4.2. PODACI O NEKRETNINI

Osnovne napomene o Sva saznanja su u okvirima vrienja ocevida, obilaska terena i utvrdivanja

stanju nekretnina: stanja gradevinskih Cestica s prilozenom dokumentacijom. Opis je nacinjen
u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucaka o vrijednosti nekretnine.
Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvoreni 1 nepristupacni, procjenjuju se
na temelju dostavljenih 1 prikupljenih podataka procjenitelja, a procjena
pretpostavlja da se stanje nekretnine nije bitno promijenilo od dana
ocevida do dana vrednovanja.

Vrsta predmeta Neizgradeno zemljiste, parcelirano za dovrsetak izgradnje sabirne
vrednovanja: prometnice, u zoni stambene namjene, naselja.
Adresa nekretnine: Ulica Kastanjer, Pula

ZK odjel: Pula.

Izvadak iz ZK: 1697

Katastarska cestica broj: 2297/2 ZGR.

Adresa kat. Cestice: Ulica Kastanjer, Pula

Opis nekretnine iz ZK: NEPLODNO, CESTA

Katastarska opcina: Pula.

Povrsina zemljista: 16 m’
Sveukupna povrsina: 16 m’

Namjena nekretnine: Dovrsetak izgradnje sabirne prometnice.

4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrugje lokalne jedinice: Grad Pula.
Gradska cetvrt: Kastanjer.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
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Polozaj u naselju i
okruzenje:

Tip razvoja i koristenja
predmetnih nekretnina:

Tip razvoja i koristenja
nekretnine uz predmetne
nekretninu:

El.br.: 23801

Nekretnina se nalazi na podrucju gradske cetvrti Kastanjer u
sjevroisto¢nom dijelu naselja, k.¢.br.: 2297/2 ZGR u zoni oznake "S",
ugradeno u postojece zone stambene namjene, starije i novije gradnje
gradevina, izgradeno tijekom 20 stoljeca.

Prema vazeé¢im prostornim planovima, kojim se obuhvacaju i predmetne
nekretnine, je omogucena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana za stambenu namjenu i zasti¢ene zelene povrsine.

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

U produzetku naselja, podrucje sirine 0,80 km, su poslovno trgovacke
gradevine u kojima se obavljaju sve poslovne i dnevne potrebe,

s trgovinama i restoranima i ostalim sadrzajima koji karakteriziraju planski
razvoj urbanog naselja sa cjelovitom ponudom. Dio Pule, Kastanjer, je u
neposrednoj blizini uzeg sredista grada gdje su obrazovne ustanove, vrtici,
osnovne, strukovne srednje skole i gimnazija, kao i sve upravne, bolnicke i
dr. ustanove se nalaze u relativho maloj udaljenosti. Mikro-lokacije
nekretnine, koja se procjenjuje, se moze oznaciti, ukupno, kao mirna i
rijetko naseljena stambena sredina sa zelenim i javnim povrsinama.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povrsine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaca predmetnu nekretninu,
k.¢.br.: 2297/2 ZGR, k.o. Pula.

Cestica k.¢.br.: 2297/2 ZGR, k.o. Pula, je u naravi pripadak prometne
povisine, a parcelacijom je odvojena od gradevinske cestice stambene
namjene. Povrsine 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
povisine izgradene gradevine, uz obvezne uvjete komunalnih poduzeca 1
primjenu mjera zastite vode, zraka i tla.

Iznimno od odredbi prethodnog stavka ovog ¢lanka gradevinama urbane
morfologije i tipologije A i 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 1 - usluzne djelatnosti, sve osim trgovine
motornim vozilima, skladiStenja robe i trgovine na malo izvan
prodavaonica kao pojedinacni lokalitet, kao 1 svih ostalih djelatnosti iz ove
grupe koje utjecu negativno na uvjete zivota na susjednim
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gradevnim cesticama, neovisno o vrsti zagadenja.

U ovom podrudju su povrsine namjene javnih zelenih povrsina gdje se
mogu uredivati:

- parkovi

- igralista

- uredene zatravljene povrsine, drvoredi i sl.

- ostale krajobrazno uredene povrsine

- park Sume

U okviru namjene javne zelene povrsine mogu se na samostalnim
Cesticama graditi i uredivati javne prometne povrsine i javna djecja igralista.
U ovim se namjenama mogu postavljati manje montazno demontazne
prenosive parkovne gradevine i urbana oprema. Pretpostavka ove procjene
je da se nece mijenjati namjena ni povrsina nekretnine.
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GUP GRADA PULA - Koristenje i namjena prostora (broj kartografskog prikaza 1.B.).

Prometna povezanost: Udaljenost od medunarodne morske luke cca 1,70 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 2,30 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 ( E 751), gradskim
prometnicama i D 60, cca. 3,60 km.
Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 66 1 D 401,
cca. 6,80 km.
Udaljenost od sredista grada Pula cca 1,40 km gradskim prometnicama,
pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
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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 promatrane k.¢.br.: 2297/2 ZGR je sa istocne i
zapadne strane, kolnim 1 pjesackim pristupom, u razini uredenog okolisa
postojecih izgradenih stambenih gradevina, prometnicom s djelomic¢no
izgradenom infrastrukturom.
Ostecenja: Prometnica je s vidljivim povrsinskim o$tecenjima.
Topografija: cestica je u blagom nagibu usmjerenja zapad-istok, a okolni teren,
prometnice i javne povrsine je prilagoden okolisu gradevina.
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GUP GRADA PULA - Promet (kartografski prikaz 3.1.).
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4.4. OBLIKIFORMA NEKRETNINA:

Oblik i forma: Promatrana nekretnina, prema vlasnickom i prijavnom listu, je u k.o. Pula,
k.¢.br.: 2297/2 ZGR, oznake zemljista neplodno, cesta, povtsine 16 m2,
izlomljenog, geometrijski pravilnog, trokutastog oblika. Sjeverni dio
predmetne cestice granici s k.¢.br.: 1936/1, cjelokupna $irina, ulicom
naziva Kastanjer, s direktnim pristupom na promatranu povrsinu, a juzni
dio s k.¢.br.: 2297/1 ZGR, od koje je u naravi predmetna formirana
parcelacijom. Predmetna nekretnina, oblikom i formom, je ne gradiva za
bilo koju drugu namjenu osim planirane lokacijskom dozvolom.

Velicina zemljista: 16 m2

Zateceno stanje zemljista: Neizgradeno gradevinsko zemljiste, dijelom asafaltirano, koje se koristi kao
pristupni put izgradenoj gradevni stambene namjene, devastirana sa
prisutnoscu vegetacijskog pokrova, degradacijski stadij samonikle
vegetacije.

4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu: ~ Ne postoji upis prava sluznosti na nekretninu.
Zastita kulturne bastine: ~ Nekretnina je izvan zone kulturne bastine.
Zasti¢eno obalno podrucje

mora: Izvan zastic¢enog obalnog podrucja mora.
Vodozastitna zona: Izvan zasticenog podrucja vodnog sliva.
Areolosko naslijede: Izvan podrucja arheloskog lokaliteta.
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Uporabno svojstvo

nekretnine: Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
predmetno podrucje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste 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 pravnih ili stvarnih
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razloga ne moze ihoditi gradevvinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje.

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 ¢ekanja ili, ako nije moguce s dovovljnom sigurnoscu 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 uvjeti:

Podrucje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao stambena namjena (§), neizgradene
zone gdje je odrzavanje, rekonstrukcija ili uklanjanje postojecih gradevina,
uz preporuku uskladenja s uvjetima i nac¢inima gradnje. Povrsine stambene
namjene su definirane GUP-om 1 odredbama za provodenje
dimenzionirane sukladno planskim veli¢inama s optimalnim optere¢enjem
prostora. Povrsine stanovanja (S) namijenjene su gradnji prvenstveno
stambenih gradevina u koje se svrstavaju sve gradevine namijenjene
stanovanju prema posebnim propisima.

ZONA A/C. — podrucja mjesovite gradnje slobodnostojecih i
poluuugradenih ili ugradenih gradevina malih gabarita

Unutar ovih zona omogucava se gradnja gradevina urbane morfologije i
tipologije A. i gradevina urbane morfologije 1 tipologije C.

Mogucénost gradnje gradevina urbane morfologije 1 tipologije C. u
slucajevima kada je na susjednoj gradevnoj cestici izgradena postojeca
slobodnostojeca gradevina uvjetuje se ishodovanjem suglasnosti vlasnika te
susjedne gradevne cestice. U slucaju da je na susjednoj gradevnoj Cestici
izgradena poluugradena gradevina na suprotnoj strani gradevne Cestice, na
planiranoj gradevnoj cestici moze se graditi gradevina urbane morfologije i
tipologije C. bez potrebe ishodovanja suglasnosti vlasnika susjedne
gradevne cCestice. A.
SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE MALTH GABARITA:
slobodnostojece gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne jedinice,
koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim ulicne, udaljene
minimalno 4 metra.

C. POLUUGRADENE I UGRADENE GRADEVINE MALIH
GABARITA: gradevine tipa dvojne gradevine, atrijske gradevine i nizovi s
1 — 4 funkcionalne jedinice, kojima je udaljenost slobodnih strana od svih
granica vlastite gradevne Cestice, osim ulicne, minimalno 4 metra. U slucaju
kada se gradevina samo dijelom jedne strane nalazi na granici sa susjednom
gradevnom cesticom, preostali dio te strane mora biti udaljen kako je to
ovim odredbama za provodenje GUP-a propisano za udaljenost slobodne
strane.

Za gradevinske Cestice na kojima su predvidene gradevine stambene
namjene (S), uz koju se nalazi promatrana nekretnina u prostorno planskoj
dokumentaciji su odredent sljedeéi uvjeti:
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Uveti i nagin gradnje
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l:l Infrastrukturni sustav
@ Oznaka zone - vezano uz tablicu 6.4. Uvjeti i nacin gradnje

Oznaka zone: A/C
Tipologija gradevine: 12
Povrsina izgradenosti min: 70
Povrsina izgradenosti max: 250
Maksimalni k-ig: 0,40
Najvisa visina (m): 10
Najvedi broj nadz. etaza: 3
Gradevine visokogradnje: da
Pomoc¢ne gradevine: da

A slobodnostojece gradevine malih gabarita ( 1-3 jed.)

B - slobodnostojeée gradevine malih gabarita (2-6 jed.)

[o3 i

D - blokevske gradevine

E

F - poluugradene i ugradene gradevine srednje velikih gabarita

G o ikomp

H - poslowni tornjevi

| -gradski orijentiri
Groblje
Povijesna jezgra

| Uredene parterne povrsine

u provedbenim odredbama ovog Plana

GUP GRADA PULA - Nacin gradnje, (4.3.B).

5. PODACI S OCEVIDA

5.1.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta identificirano je podrucje obuhvata lokacijskom dozvolom i izmjene 1
dopune lokacijeske dozvole Klasa: UP/I-350-05/16-01/000015, Utbroj: 2168/01-03-05-0426-16-
0005, od 09.06.2016., potvrde nadleznog tijela: Klasa: 350-05/16-11/000143, Utbroj: 2169/01-03-05-
0426-16-0002 od 06.12.2016, parcelacijskim elaboratom za formiranje cestice prometnice u skladu s
vaze¢im planom GUP PULA, temeljem dostavljenog parcelacijskog elaborata, u ¢ijem su obuhvatu
predmetne nekretnine — neizgradeno gradevinsko zemljiste, zemljista oznake, k.¢.br. 2297/2 ZGR, k.o.
Pula, kao i nekretnina vezana uz predmetnu, izgradeno gradevinsko zemljiste oznake k.¢.br.: 2297/1
ZGR, k.o. Pula, prema Izvatku iz zemljisne knjige, ZK odjela Pula, broj zemljisnoknjiznog uloska:
1697 u vlasnistvu Antona Milovana u udjelu 1/1, ¢estica predmetom procjene.

Uvidom u Izvod iz posjedovnog lista br.: 8662., Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno
da nekretnina u vlasnistvu GRAD PULA, te da nije uskladen katastar nekrentina sa zemljisnikom. Na
temelju katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana je utvrdena tocna lokacija predmetnih i
povezanih nekretnina, konfiguracija zemljista, izgradenost, uredenje okolisa, te sve ostale odlu¢ne
c¢injenice. Promatrana nekretnina je evidentirana u katastarskom operatu.
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5.2.

5.3.

El.br.: 23801

VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasnistvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 8662 1 izvadak iz zemljisne knjige, broj zk uloska 1697, sa stanjem
na dan 26.08.2017. godine, odnosno 26.08.2017. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista broj §662.

Adresa k.¢.:

Ime vlasnika: 1.

OIB vlasnika:
Udio:

Tzvadak iz zemljisne knjige, broj 3k uloska : 1697.

Ime vlasnika: 1.

Adresa vlasnika:
OIB:

Udio vlasniStva:
Ubiljezeni tereti:
Neregistrirana prava i
obveze:

k.0. |Broj zemljista Oznaka zemljiSta Povrsina

Pula [2297/2ZGR CESTA LOKALNA 16 m>
Ukupna povrsina katastarskih Cestica: 16 m>

GRAD PULA, PULA

88733676642

1/1

k.0.  |Broj zemljista Oznaka zemljiSta Povrsina

NEPLODNO,
Pula |2297/2 ZGR. CESTA 16/m’
UKUPNO: 16|m”

ANTON MILOVAN

Kastanjer 47, Pula

43046751498

1/1

Tereta nema!

Ostala neregistrirana opterecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,
posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao 1 necistoca, (npr. zagadenih
podrucja), procjenitelju nisu poznata.

DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA I INFORMACIJE

Sudionici na o¢evidu:

Izvadak iz ZK:

Posjedovni list:

Kopija katastarskog plana:

Akti za gradnju:
Informacije sudionika:

Bez sudionika s procjeniteljem.

Nije dostavljen. Uvid u verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 1697.
izvrsen na sluzbenim stranicama MPRH, Op¢inskog suda u Puli, ZK
odjela Pula, sa stanjem na dan 26. kolovoza 2017. godine tijekom izradbe
procjembenog elaborata.

Nije dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 8662, sa stanjem na
dan 26. kolovoza 2017. godine, izvtsen na sluzbenim stranicama DGU,
Podrucnog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe procjembenog
elaborata.

Dostavljena preslika ovjerenog Parcelacijskog elaborata po lokacijskoj
dozvoli za potrebe provodenja promjena u katastru zemljista u dijelu ulice
Kastanjer, Klasa: 923-06/2017-02/159, Urbroj: 541-27-1/1-17-3, od 26.
stpnja 2017. godine, za provodenje promjena u katastru zemljista, broj
elaborata 145/2016, izradena od "AGG" d.o.o., Pula po ovlastenom
inzenjeru geodezije Filip Nikoli¢, dipl. ing. geod., broj ovlastenja Geo 210,
od dana 30. studeni 2016. godine.

Nema.

Nema iznesenih podataka o predmetnoj nekretnini.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke

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

Fotodokumentacija je sacinjena u mjeri koja dokazuje zate¢eno stanje promatranog zemljista.

Dio prometrane nekretnine k.¢.br.:
22297/2

Dio prometrane nekretnine k.¢.br.:
22297/2

Dio prometrane nekretnine k.¢.br.:
22297/2

Dio prometrane nekretnine k.¢.br.:
22297/2
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5.5. POVRSINA NEKRETNINA

5.6.

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.

El.br.: 23801

POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA

R.br. |Brojk.c. Udio dijela Nacin uporabe kat. ¢estice | Kategorija Povrsina

1. 22297/2 1/1 NEPLODNO, CESTA 2. 16 m2
Sveukupno P zeljista PROMETNICE): 16 m2

5.5.2. POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADNJU GRADEVINA

Gradevinska cestica uz predmetnu je izgradena. Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjere
povrsina iz dostavljene dokumentacije, te ova procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom

stanju, bez provjere geodetskim mjerenjem.

R.br. |Brojk.c. Udio dijela Nacin uporabe kat. cestice | Kategorija Povrsina
KUCA, DVORISTE,
1. 22297/1 1/1 SPOREDNA ZGRADA 1. 311 m?2
Sveukupno P zeljista: 311 m2
Sveukupno P zemljista 1. kategorije: 311 m2
KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiste, predmetom procjene, je u naravi parcelirano za dovrsetak izgradnje postojece sabirne
prometnice, sa svom komunalnom, energetskom infrastrukturom i opremom do uredenog
gradevinskog zemljista, dijelom s izgradenim gradevinama visokogradnje, u zoni S - STAMBENA
NAMJENA. Za predmetno podrucje su doneseni svi zakonom propisani planovi, zemljiste unutar
obuhvata prostornog plana Grada Pula, ali spada u II kategoriju zemljiSta prema spremnosti za
gradnju, a to je zemljiSte koja obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom podrucju za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kjim se regulira pitanje gradnje, u naravi zbog oblika,

velicine i ne rijeSenih imovinsko pravnih odnosa pristupne prometnice unutar gradevinskog podrucja.

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 (§) i
njthova vrijednost ne utjece na konacni izracun trzisne vrijednosti predmetne nekretnine.

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

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1.

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategorija zemljista: II kategorija.

Izgradenost: Nije izgradena.
Polozaj nekretnina u
naselju: gradevinske cestice, stambene namjene.
Komunalna opremljenost: U predmetnoj povssini je dijelom izvedena komunalna infrastrukutra,

manjim dijelom asfaltirana i podzemnim instalacijama.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, 'T: +385 52 543 902
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6.2.

6.3.

6.4.

El.br.: 23801

RAZVOJ, GRADILISTE I OSTALO

Vrsta prometnice: Nedovrsena prometnica, dijelom asfaltirana.
Infrastruktura:
Vodovodna mreza: Izgradena u javnoj povrsini.
Elektroenergetska mreza: Izgradena u javnoj povrsini.

j

J
Telekomunikacijska mreza: Izgradena u javnoj povrsini.
Odvodnja otpadnih voda: Izgradena u javnoj povrsini.
Plinska mreza: Izgradena u javnoj povisini.

Komunalna opremljenost

prometnice: Javna rasvjeta i obostrani nogostupi na javnoj povrsini, sjevernom dijelu
ulice Kastanjer.

Komunalna zona: Odlukom o komunalnom doprinosu, Grad Pula, dio naselja Kastanjer u
kojem se nalazi predmetna nekretnina je II zona za plac¢anje komunalnog
doprinosa u ukupnom iznosu od 98,60 kn/m3 BRV-a.

Uvijeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetna cestica nema
uvjeta za gradnju gradevina, prometnih povrsina, gospodarsko poslovnih,
mjesovitih i sporta, do dovrsetka pitanja imovinsko pravnih odnosa.

Granica parcele i susjedske Promatrana nekretnina nije izgradena, 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 ¢estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju Grada Pula. Izracun
komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosje¢nim troskovima gradnje m? etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059/2010). Gradevinske ¢estice se, sukladno odluci nadlezne
jedinice lokalne samouprave nalaze u I zoni gdje je odredena jedini¢na cijena 98,60 kn/m? obujma
gradevine.

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

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

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, 'T: +385 52 543 902 14
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7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1.

7.2.

GOSPODARSKO STANJE U RH

Nakon $to 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 placa. U kontekstu ¢vrsto kontroliranog tecaja Hrvatska je ubrzo izgubila
konkurentnost i akumulirala je vanjske obveze. Buduci da se uglavhom provodila prociklicka fiskalna
politika, Hrvatska je usla u recesiju s ograni¢enim prostorom u kojem bi se fiskalnom i monetarnom
politikom mogla osigurati protuteza padu gospodarske aktivnosti. Zbog produljene recesije realni BDP
smanjio se u razdoblju 2009. — 2014.

za otprilike 12,5 %. Ulagacka aktivhost 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 svjetske trgovine.
Hrvatska je u 2015. zapocela razdoblje trajnijeg oporavka, iako je potencijalni rast i dalje slab.
Unutarnja potraznja napokon se oporavila krajem 2014. Privatnu potrosnju potaknule su nize cijene
energenata, smanjenje poreza na dohodak i zaustavljanje gubitka radnih mjesta. I ulaganja su

pokazala znakove oporavka, 1 to zahvaljujuéi povec¢anoj apsorpciji sredstava iz fondova EU-a.
Opcenito, predvida se da je rast BDP-a u 2015. dosegnuo 1,8 % te se predvida

njegov daljnji i 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.eu/europe2020/pdf/cst2016/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, godisnji 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 i 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 Hrvatskoj.
ZUPANIJAMA U PRIOBALJU CIJENE NASTAVIJAJU RASTI, A U KONTINENTALNO]
HRVATSKO]J I DALJE PADAJU

Veéina zupanija na godi$njoj razini pokazuje pad u prosjecnim cijenama nekretnina, koji je 1 dalje

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, 'T: +385 52 543 902 15
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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 opéenito.

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
m?2 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 — Medveséak od
prosjeéne cijene od 2.072 €/m?2 za stan te 2.271 €/m?2 kuce.

RAST CIJENA NEKRETNINA U DUBROVNIKU ZA SEST POSTO NA GODISN]O] 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 HRVATSKO]J, SPLIT POKAZUJE RAST U PROSJECNIM
CIJENAMA NEKRETNINA

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 1 Zadru. Najnizu
prosjecnu cijenu nekretnine i dalje ima grad Vukovar, u kojemu je cijena m2 ispod 500 €.

GDJE SU NEKRETNINE NAJTRAZENIJE?

Najvedi broj pretrazivanja odnosi se na stanove u gradu Zagrebu, iako se fokus pretrazivanja s
dolaskom ljeta pomaknuo i na gradove, naselja i op¢ine 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 1 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-314883ckretnina studeni 2016.pdf

TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUCJU

Lokacija na kojoj se nalazi predmetna nekretnina je atraktivna. 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 sli¢nih nekretnina u
promatranoj zoni stoga je uzeta slicna pozicija i namjena, priblizno isto vrednovanih

mjesta, gradivih gradevinskih zemljista, I kategorije, koje su utrzene za gradnju gradevina stambene
namjene, obzirom da je nedostatan broj poredbenih nekretnina II kategorije.

Zadnje evidentirane realizirane cijene slicnih nekretnina, prema namjeni, povssini i na bliskim
lokacijama, dostupne na dan vrednovanja iznose od 70 - 108 € /m?

Trenutno je pozitivni pomak na trzistu, velika ponuda nekretnina na prodaju te ekonomski aspekti
drustva, koiji ipak nisu znacajno smanjili cijene atraktivnih nekretnina.
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http://www.poslovni.hr/nekretnine/cijene-kuca-u-padu-stanovi-nastavili-s-rastom-sest-mjeseci-za-redom-314883ekretnina_studeni_2016.pdf
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7.4. INDEKS CIJENA NEKRETNINA

Drzavni zavod za statistiku (DZS) razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku u
suradnji s Hrvatskom narodnom bankom. Taj se indeks na tromjese¢noj razini, pocevsi od 20. sije¢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 tromjese¢jem 2015., Hrvatska narodna banka je
prestala s konstrukcijom i 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 Vijeé¢a (EZ) bt. 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 1 registrirane na temelju Prijave
prometa nekretnina pri Poreznoj upravi Ministarstva financija. Dobra svojstva baze podataka na kojoj
se temelji izracun ICSNa, ponajprije njezin obuhvat i 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, 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.

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETHINA
HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Uisers are kindly requesfed to state the source.

Indeksi (@ 2010. = 100)
Indices (@ 2010 = 100)

STATISTIKLY

2013 a1 95,31 ooee o237 83,58 05,85 B4,08
oz ™71 o728 a2.B2 B1.67 08,21 96,23
a2 85,02 oe24 2,70 81,70 7,80 03,38
04 23,81 BE,68 21,76 80,25 85,19 95,34
2014. a1 93,18 B4, 78 01,72 B0,68 84,30 B4,64
oz 23,88 85,58 22,50 B0.ES 85,71 4, 85
a3 93,24 o702 00,74 00,0 03,87 06,30
04 B2 46 86,20 20,01 B0, 7@ 23,93 81,15
2015, Lrhl 9147 B0,81 B0, 06 80,31 82,33 81,85
Lz £9.74 BE.BZ &35 BB.TZ o0,02 82,13
a3 80,40 20,91 8938 BB.79 91,43 ‘20,39
o4 B0.42 B9,55 80,11 BT84 91,88 81,82
2016. Lrhl 1,62 B0, 1@ 21,50 BO. 25 23,03 01,87
Qz 20.78 BE.24 21.06 BB. T2 21.71 82,15
a3 21,71 BT 2,02 B0,61 3,04 80,60
o4 21.20 BE,38 21,72 BB, 36 az,64 90,08

Izvor: http://www.dzs.ht/Hrv Eng/publication/2015/13-01-02 01 2015.htm
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8. ODABIR METODE I OBRAZLOZEN]JE

8.1.

8.2.

OPCENITO O ODABIRU METODE

Trzisna vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu i 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.

Vrijednosti, 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 1 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, su:

- pribliZna vrijednost zemljista

- pribliZna vrijednost nekretnina,

- pregledi trZiSta nekretnina,

- 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 specifi¢nost zone i nekretnina, koje su predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podruc¢ja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",
u postupku procjene posebno ¢e se odrediti vrijednost zemljista I kategorije stamben 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.

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 podrucja, (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.
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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 GRADN]JU).

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

Nacin i uporaba podataka u odabranoj metodologiji su propisani zakonskom regulativom,
medunarodnim standardima, te su uobicajeni na lokalnom trzistu.

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: 16,00
Vrsta: PROMETNICE
Mjera: 1,2
Kategorija: 2.
Lokacija: Kastanjer
Dan vrednovanja: 14. rujna 2017. godine

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

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i 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 slicnih nekretnina prikupljenih u bazi e-
nekretnina, temeljem pregleda pristiglih 1 evidentiranih 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 - 2016. godine.
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1. Pula 2389/5 [ 2111 | 70 |06.12.2016. S 1,20 1. | KASTANJER
2, Pula 2389/1 | 3353 | 70 |06.12.2016. S 1,20 1. | KASTANJER
3. Pula 2387/1 | 2535 | 70 |06.12.2016. S 1,20 1. | KASTANJER
4. Pula 1892/1 | 680 | 80 |27.10.2016. S 1,20 1. | KASTANJER
5. Pula 1892/2 [ 505 | 80 | 27.10.2016. S 1,20 1. | KASTANJER
6. Pula 1887/1 | 940 | 108 | 23.10.2015. S 1,20 1. | KASTANJER
7. Pula 1892/4 | 368 | 99 | 18.05.2015. S 1,20 1. | KASTANJER
8. Pula 1888/2 [ 668 | 79 |07.05.2014. S 1,20 1. | KASTANJER

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Isklju¢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 pojedinac¢ne nekretnine. Analizirajuéi 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
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. = ) s 5%l € &€ Tz g BEz e § o= Odstupanje %
I © | E|ZE| ei | RrEEsiaqle
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1. Pula 2389/5 2111 70 | 06.12.2016. S 1,20 1. -14,63 %
2. Pula 2389/1 3353 | 70 | 06.12.2016. S 1,20 1. -14,63 %
3. Pula 2387/1 2535 70 | 06.12.2016. S 1,20 1. -14,63 %
4, Pula 1892/1 680 80 |27.10.2016. S 1,20 1. -2,44 %
5. Pula 1892/2 505 80 |27.10.2016. S 1,20 1. -2,44 %
6. Pula 1887/1 940 | 108 | 23.10.2015. S 1,20 1. 31,71 %
7. Pula 1892/4 368 99 1 18.05.2015. S 1,20 1. 20,73 |%
8. Pula 1888/2 668 79 107.05.2014. S 1,20 1. -3,66 %
Prosjecna cijena u €/m?2: 82

Razlog za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna, jer ne zadovoljavaju prethodno zadane
parametre ima i to:

- transakcija pod rednim brojem 06, zbog previsoke jedinic¢ne cijene.

Kako je bilo iskljuc¢ivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podrucju u kojem se nalaze
nekretnine, priblizno istih ili slicnih obiljezja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja trzisne
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vrijednosti, preostalo je sedam realizirana kupoprodajna ugovora unatrag cetiri godine od dana
utvrdivanja trzi$ne vrijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.

Prosjecna vrijednost - privremena prosjecna postignuta kupoprodajna vrijednost usporedivih
nekretnina iznosi 82,00 €/m2.

Nekretnine, koje su predmetom utvrdivanja trzi$ne vrijednosti, djelomi¢no odstupaju svojim
obiljezjima od usporedivih nekretnina, gradevinskih cestica na promatranom i usporedivom podrucju
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. IZJEDNACENJA I ANALIZE

5

10.1. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
0] H
. < < ~§ g [N ié = S S g % _*%
se|l f. | F, | 2 |5E|ziz| 25T zf |E
- _m: ks g 8.8 C leo| = &F < &9 g 2 % | Meduvremenski
£ g g & g 8 s | &8 % 2. .2 = 5 g = ki ‘5 | izjednacdena cijena
O < < < 4 A, O a B 8 c o & o > 4
31 B: Y s |25 2 ¢ | §52 S g 2
i z ° o M S S
1, Pula 2389/5 | 2111 ] 70 ] 06.122016.] 92,68 9268 | 100] 7000 €
2. Pula 2389/1 | 3353 | 70 | 06.12.2016.] 92.68 9268 | 1.00] 7000 |€
3, Pula 2387/1 | 2535 | 70 | 06.12.2016.] 92,68 9268 | L,00| 7000 €
4. Pula 1892/1 | 680 | 80 |27.102016.| 92.68 9268 | 1L,00| 8000 €
5, Pula 1892/2 | 505 | 80 |27.102016.| 92,68 9268 | 1,00| 8000 €
7. Pula 1892/4 | 368 | 99 | 18.052015.] 90,02 9268 | 1,03| 101,97 |€
8. Pula 1888/2 | 668 | 79 |07.052014.] 9571 9268 | 097 7663 |€
Prosjecna cijena u €/m2: 78,37 |€
10.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
< < =1y
2= & 3 3] S5 2= SR 2 S5 d4E 58 8|s £| Meduvremenski i
Q5 S 5 o [ESEE8 o0 Eoxds 8580 & .
2 g = - g |23 ;_E 2 3 §;_ oz § 4T 2 e 21’5 8| interkvalitativho
o < H b 8 = 5 = 45 20 H B8 glg of. . " .
S g % % % .@ g *g £ \%% *g 2 g"g %DE g % é g izjednacena cijena
G < £ =g = o0 9 L 5
v v S =
1. Pula 2389/5 2111 | 70 0,40 0,40 1,20 1,00 70 €
2. Pula 2389/1 3353 | 70 0,40 0,40 1,20 1,00 70 €
3. Pula 2387/1 2535 | 70 0,40 0,40 1,20 1,00 70 €
4. Pula 1892/1 680 80 0,40 0,40 1,20 1,00 80 €
5. Pula 1892/2 505 80 0,40 0,40 1,20 1,00 80 €
7. Pula 1892/4 368 | 102 0,40 0,40 1,20 1,00 102 €
8. Pula 1888/2 668 77 0,40 0,40 1,20 1,00 77 €
Prosjecna cijena u €/m2: 78 78 €

Poredbene nekretnine se nalaze u istoj zoni gradevinskog koristenja kao 1 predmetna, a obzirom da se

radi o razlicitoj kategoriji zemljista koji se preracunava drugim propisanim koeficijentima, stoga je
uzeta mjera gradevinskog koristenja 0,40.
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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
predmetna nekretnina, k.¢.br.: 2297/2 zgr, k.o. Pula, koja je oblikom i namjenom formirana, sukladno
Lokacijskoj dozvoli, za prometnu povrsinu, te nije gradiva za bilo koju drugu namjenu osim za
infrastrukturu, te polozaja nekretnina izveden je koeficijent obiljezja, povoljnosti gradevne cestice koji
se dobiva prema izrazu:

Kp= 0,35 x k,, + 0,22 x kg, + 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 op = 1,00 0,35
KOEFICIJENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA [kpda = 1,00 0,22
KOEFICIJENT KOMUNALNE OPREMLJENOSTI ko = 1,00 0,29
KOEFICIJENT TERETA NA NEKRETNINU k= 1,00 0,14
Kp = 0,35 x 1,00 + 0,22 x 1,05 + 0,29 x 1,00 + 0,14 x 1,00 = 1,00

Povezanost predmetnog podrudja je dobra, uz glavne gradske prometnice, te je odabran koeficijent
1,00 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,00 zbog samog polozaja u
naselju Kastanjer, koeficijent komunalne opremljenosti od 1,00 zbog djelomicno i blizine izvedene
infrastrukture, za planirano podrucje je potrebno izgraditi pojacanu infrastrukturu i koeficijent tereta
na nekretninu od 1,00 obzirom da je nekretnina nije optere¢ena pravom sluznosti prolaza ili drugim
teretima sluznosti, gradenja i sl.

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
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2389
1. | Pula | 5 2111 70,00 70,00 70,00 1% 8,43 71
2389/
2. Pula 1 3353 70,00 70,00 70,00 11% 8,43 71
2387/
3. Pula 1 2535 70,00 70,00 70,00 11% 8,43 71
1892/
4. Pula 1 680 80,00 80,00 80,00 -2% -1,57 2
1892/
5. Pula 2 505 80,00 80,00 80,00 -2% -1,57 2
1892/
7. Pula 4 368 99,00 101,97 102,00 -30% -23,57 556
1888/
8. Pula 2 668 79,00 76,63 77,00 2% 1,43 2
Prosjek (medijan) u €/m?2:[78,43 775
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Standardno odstupanje (+-): 10,52
Pravilo dva sigma (+-): 21,04

13%
26%

Nakon provedenih izjednacenja i 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.¢.br.: 2297/2 ZGR, k.o. Pula, je planirano i parcelirano za
gradenje pristupnih prometnica do gradevinskog zemljista na kojem je izgradena gradevina
visokogradnje, oznake k.¢.br.: 2297/1 ZGR, k.o. Pula, stambena namejena, S - STAMBENA
NAMJENA. Za predmetno podrucje su doneseni svi propisani planovi i zbog svoje namjene spada u
IT kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, gradevinsko zemljiste za koju nisu doneseni svi
prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduje pitanje gradnje.

Obzirom da vrijednosni odnos izmedu razlicitih 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 ZEMLJISTA
OVISNO O SPREMNOSRTI ZA GRADN]JU.

Vrijednost zemljista dobivena iz kupoprodaja poredbenih nekretnina se odnosi na zemljista I
kategotije, zbog svoje povrsine, oblika i/ili namjene, kao i predmetna nekretnina, gdje udjel vrijednosti
u postotcima 50-80 %. Za navedene nekretnine se odabire udjel od 80% kao najveca vrijednost udjela
dobivene na temlju izracuna kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina.

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

11.2.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI I KATEGORIJE ZEMLJISTA

KATEGORIJA || Povrsina Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - || zemljista vrijednost u postotcima (%0)|[  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista I ktg. 3) 4 =
LOKACIJA 1) (€/m2) (2) (1)*(2)*(3)/100
k.c. 2297/2
Z.GR, k.o. II kategorija
Pula ®) 16 78,43 80 1.003,90
Privremena vrijednost zemljiSta prema spremnosti za gradnju (€): 1.003,90

OBRACUN POSLJEDICNIH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradevinsko zemljiste, na kojoj je izgradena gradevina stambene namjene, oznake k.¢.br.: 2297/1
ZGR, k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, koje se nalaze uz predmetne nekretnine je, u
vtijeme izrade ovog elaborata, gradevinsko zemljiste I kategorije. Nakon izgradnje prometnica, na
nekretninama predmetom izracuna naknade za potpuno izvlastenje nekretnine, isto ¢e ostati zemljiste
I kategorije, a time se nece povecati vrijednost zemljista, te nece ¢initi razliku izmedu vrijednosti

zemljista prije 1 poslije prodaje, te stoga nema posljedi¢nih dobitaka na tom zemljistu.
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11.4. OBRACUN POSLJEDICZNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, na kojem je izgradena gradevina stambene namjene, oznake k.¢.br.: 2297/1
ZGR, k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, koje se nalaze uz nekretninu predmetom
potpunog izvlastenja je utvrdeno da nema posljedi¢nih gubitaka, obzirom da se ne mijenja koristenje
nekretnine.

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 za potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao 3broj naknade
za gubitak prava i posedicnib gubitaka, od lega se oduzimajn poshedicni dobitci i ne moge biti manji od vrijednosti
poljoprivrednog zemljista" . Slijedom navedenog daje se izracun naknade za potpuno izvlastenje
predmetnih nekretnina.

Preliminarna vrijednost
usporednom metodom II
kat. Zem.: (€/m2 x m2) 62,74 X 16,00 = 1.003,84 €
Dodatci i odbici na
polozajna obiljezja

(preliminarna vrijednost x
koeficijent iz stavka 10.3.

ovog elaborata): 1.003,84 X 1,00 = 1.003,84 €
Posljedicni dobici (izracun

iz stavka 11.3. ovog
elaborata): - X 1,00 = - €
Izracun naknade (trzisna

vrijednost umanjeno za
posljedicne dobitke) 1.003,84 - 0,00 = 1.003,84 €
Trzisna vrijednost ukupno (zaokruzeno):[|= 1.000,00  [l€

12. ZAKLJUCAK

Svrha procjene je bilo iznosenje misljenja o postenoj trzisnoj vrijednosti iznosa naknade za potpuno
izvlastenje, na dan kakvocée, neizgradenog zemljista ukupne povrsine 16 m2, k.¢.br. 2297/2 ZGR, k.o.
Pula, u Puli, formiranog parcelacijom sukladno lokacijskoj dozvoli i izmjene i dopune lokacijske
dozvole, namijenjeno za izgradnju prometnih povrsina i infrastrukure. Postena trzisna vrijednost,
status nekretnina u postupku i apsolutno vlasnistvo su prethodno ve¢ definirani.

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedeé¢im vrijednostima:

METODA | IZRACUNU€ | VRIJEDNOST € |

Poredbena | 1.003,84 | 7,44 kn | 7.468,57
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 1.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 7.500,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 63,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 469,00
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Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena trzisna vrijednost iznosa naknade potpunog
izvlastenja nekretnina, neizgradene Cestice namijenjene za gradnju infrastruktur u naselju Gregovica,
koje ¢ine katastarska cestica k.¢.br. 2297/2 ZGR, k.o. Pula, upisan u zemljisne knjige broj zk uloska

1697., sveukupne povrsine katastarske cestice 16 m”, u vlasni§tvu u udjelu 1/1 Anton Milovan iz Pule,
na dan 14. rujna 2017., razumno predstavljena iznosom od

1.000,00 €

(slovima tisu¢ueura)

odnosno: 7.500,00 kn

(slovima sedamtisuéaéetitistotinekuna)

Paritet obra¢unske vrijednosti kn/€ iznosi 7,441394 kn/1 €, prema srednjem tec¢aju 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 izvjeséu 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 trzi$ne 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
vtijednosti nekretnine.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su
jedino uz uvazavanje istih. 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 jam¢éi 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,
vtemenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nac¢inom reklamiranja te ostalim subjektivnim
¢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 iskljucivanje odgovornosti za pojavu naknadnih ekonomskih ili fizickih
¢imbenika koji mogu utjecati na izneseno misljenje.
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Ne odgovaram za toc¢nost oko pitanja pravne prirode, prirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za to¢nost bilo kakvih podataka arhitektonske, strukturalne, mehanicke ili
gradevinske naravi. Nijedno misljenje nije prikazano kao pravno pitanje ili kao uvjet stjecanja prava
vlasnis$tva predmetne nekretnine za koje je pretpostavljeno da je potpuno i prenosivo. Smatram da je
nekretnina slobodna od svih tereta (hipoteka, prava retencije, ostalih mjera osiguranja trazbina te
ogranicenih stvarnih prava), osim ukoliko je suprotno izri¢ito navedeno u izvjestaju. Procijenjena
trzi$na 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 neuobicajena 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 izricito 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 1
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, preslika,

14.2. Izvadak iz posjedovnog lista - verificirani ulozak nesluzbene kopije, preslika,
14.3. Kopija katastarskog plana - parcelacijski elaborat, preslika.

U Puli, 14. rujna 2017. godine
PROCJENITELJ:
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14. PRIVITCI:
14.1. IZVOD IZ ZK ULOSKA

| I.I
.I
4

REPUBLIEKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 26.08.2017. 23:07
Katastarska opéina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7042/2012

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1697

Aktivne plombe: .
IZVADAK TZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELTAK
Broj Povriina
Rbr., | Zemljista Oznaka zemljita Primjedba
. ﬂ*‘_“' jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 229711 KUCA, DVORISTE, SPOREDNA ZGRADA
ZGR.
2, 229772 NEPLODNO, CESTA 16
ZGER.
UKUPNO: 16
B
Vlastovnica
Ebr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dieo: 1/1
MILOVAN ANTON OD VAZMOSLAVA, PULA, KASTANJER 47
C
Teretovnica
Ebr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 26.08.2017.
Zemljifnoknyin irvadak (datum 1 vijeme izrade) I7.08.2017. 16:49:43 Straniea: 1
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14.2. POSJEDOVNI LIST
NESLUZBENA KOPIJA

|| |
=
J..r
_REPUBLIEA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 26.08.2017. 23:07
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 8662
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 GRAD PULA, PULA 88733676642
Podaci o katastarskim ¢esticama

P Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni

20| = | katastarske |{estice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj L pravoi Primjedba

N = " m2 D.L "

Cestice zgrade " reZimi
* 2207/2 16| 26
CESTA LOKALNA 16
NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarslam Cesticama upisanim u posjedovnom lhistu
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14.3. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
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REPUBLIKA HRVATSKA R a
ISTARSKA ZUPANIJA o .
GRAD PULA-POLA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,

KOMUNALNI SUSTAV HMOQVINU

Gadsjek za gradiju

REPURBBLICA DI CROAZIA

REGIONE [STRIANA

CITTA DI PULA-POLA

ASSESSORATO AL URBANISTICA, AGLY AFFARI

COMUNALL E AL PATRIMONIO

Sezione per Vedilizia

KLASA: UP/1-350-06/16-01/000015
URBROJ: 2168/01-03-05-0426-16-0005
Pula, 09.06.2016,

ISTARSKA ZUPANLIA, GRAD PULA-POLA, UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJLE,

KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU, Odsjek za gradnju, REPUBBLICA DI CROAZIA, REGIONE

ISTRIANA, CITTA DI PULA-POLA, ASSESSORATO ALL'URBANISTICA, AGLE AFFARI

COMUNALL E AL PATRIMONIO, Sezione per l'edilizia | riesavajuci po zahtjevu koji je podnijela

tyrika GRAD PULA - POLA |, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 7‘351784'] 3585 na temeliu Clanka
115, stavka 1. Zakona o prostornom uredenju ( Narodne novine” broj 183/13.), izdaje

IZMJENU | DOPUNU LOKACIJSKE DOZVOLE

1. Pravomoéna Lokacijska dozvola Klasa: UP/1-350-05/07-01/877 Urbrof: 2183-04-02-07-12
od dana 06.12. 2007. godine, koja je Rjesenjem Klasa: UPA 350-05/09-01/144 Urbroj:
2168/01-03-04-0373-09-2 od 18.09. 2009. godine, produZena za jof dvie godine i
dopun’a od lokacijske dozvole Klasa: UP/I 350-05/11-01/41 Urbroj: 2168/01-03-04-0375-

3 od 18.01. 2012, godine, kojom je po zahtjevu GRADA PULE odobren namjeravani
zahvai u prostoru - gradnja slozene gradevine, prometne povréine, ohorinske odvodnje |
javne rasviete u naselju MONVIDAL - KASTANJER ~ GREGOVICA, mijenja se |
dopunjuje kako sljedi:

1.4 idejnim  projekiom  broj  1521/2015 iz kolovoza 2015 godine, izradenom od
CARDO&DECUMANUS d.o.0. iz Pule, po projektantu Cosi¢ Drago, ing.grad., oviadten
inZenjer gradevinarstva, broj oviadtenja G 1200, koji je sastavni dic ovoga tjesenja, je
predvideno, a ovim rjesenjem je odobrenc fazno gradenje odohxono gradevine po
nienim dijelovima, sa ukupno 2 faze, i to na nacin i pod uvjetima kako su iste opisane i
prikazane u citiranom idejnom projektu. Predmetna izmjena tokacijske dozvoie, odnosi
se na DIO FAZE 14 iz lokacijske dozvole navedene u tocki 1. izreke.

1.2, Planirani zahvat izvodit ée se na dijelovima k.8 br. 1936/1, K.& br. zgy. 2297/2, K& br.
zar, 141414, KE br. 238972, k.G bro 23895, k& br. 2369/1, K.C. br 28T, K. b

BOKUMENT. IZMUENE | DOPUNE LOKACLERE DOZVOLE i, p20180406-2054948-200
INVES FITOR: GRAD PULA - POLA | HR-G2100 Pubs, Forum 1, OIR 70517841355
KL ASA: UP/-AB0.05/16-01000015, URBRO: 2168/01-03-05-0426.16.0005 STRANA 175




1.3.

23872, KE Dr. 238713, K& by, 2383/12, K.E. br. 238375, k.& br. 2383/14, K.¢. br. 1901/4,
K.Cobr 1901/8, K& bro 1901/2, k.G br. zgr, 2242/11, k& br. 5583, k.€. br. 2383/3, k.t
br. 5584/6 i u cijelosti na k.¢. br, 1901/7, k.&. br. 1902/14 sve k.o, Pula.

Prometnica;

Pradvideni zahvat u prostoru izvesti ¢e se u dvije faze. Prvu fazu &inila bi prometnica,
dio utice Kastanjer, od profila 1 do profila 25. Druga faza obuhavada parkiraliste: sa
deset parkirnih miesta, pozicionirano sa lijeve strane prometnice, odvejak od pidfila 7.
Projektirana ukupna duzina prometnica po fazama iznosi FAZA 1 = 283,66 metara,
FAZA 2 = 33,48 metara.

1.4. Cboerinska odvodnja:

o

Oborinska cdvodnja zvesti ¢e se PVC cijevima profila DN 400, prihvatom oborinskih
voda preko sfivnika i revizijskih okna sa spajanjem preko planiranog kolektora na
postojedi kolekior cborinske odvodnje u trupu prometnice ulice Boze Gumpcea, koj je
izveden 2011, godine.
.Javna rasvjeta:

Javna rasvjeta je predvidena u dvije faze, ukupne duljine 292 metara, FAZA 1 = 271
metar, FAZA 2 = 21 metar,

1.6, EKI kanalizacija.

1
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Prikljudak EKI kanalizacije izvesti ¢e se u dufjini od 312 metara, te Ge se izvesti u
cijelesti u Fazi 1 izgradnje prometnice. -

7. Posebni uvjeti gradenja:

Pragrande d.o.o. Za javnu odvodnju - Posebni uvjeti, Znak: 198, , od 10.03.2016. godine
PLINARA d.o.0 - Posebni uvieti, BROJ: T/11690/18, , od 22.02.2016. godine

HEP-Cperator distribucijskog sustava d.o.o., Elektroistra Pula - Posebni uvieti, BROJ:
2142, , 0d 09.02.2016. godine

VODOVOD PULA d.o.o_' ~ Posebni uvieti, BROJ: 850/16-100/RT-mv, , od 17.02.20186.
godine

Ministarstve zdravija, Uprava za unapriedenje zdravlja, Sekior Zupanijske sanitarne
inspekcije i pravhe podréke, SluZzba Zupanijske sanitarne inspekdije, PJ-Odjel za lIstru i
Primorje, Ispostava Pula - Posebni uvjeti, KLASA! 540-02/16-03/4038, URBROJ: 534-
07-2-1-4-3-16-2, od 10.02.2016. godine

Hrvatska regulatorna agencija za mreZne dielainosti - Posebni uvieti, KLASA: 361-03/16-
01/696, URBRQCJ: 3776-10/PT-16-2 (HP), od 11.02.2016. godine

Hrvatske vode, VGO za slivove sjevernoga Jadrana, VGl za mali sliv Mirna-Dragonja -
Posebni uvjeti, KLASA: UP/-325-01/18-07/5641, URBROJ: 374-23-3-16-2/DG/, od
15.02.2016. godine,

Investitor moZe, za svaku od odebrenih faza, ishoditi posebnu gradevinsku dozvolu

Idejnim projektom iz tofke 1.1. se odgovarajuée mijenja | dopunjuje idejni projekt
601/2010 iz listopada 2010. godine koji je sastavni dio Lokacijske dozvole Klasa: UP/i-
350-08/11-01/41 Urbroj: 2168/01-03-04-0375-12-3 od dana 18.01, 2012, godine, | koji je
izraden od istog ovlastenog projektanta.
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4. Saslavni dio ovoga rjedenja je ldejni projekl broj. 152172015 iz koloveza 2015 godine,
izradenom od CARDO&DECUMANUS d.o.o., po projeklantuy Cosi¢ Drago, ing.grad.,
oviasieni inZenjer gradevinarstva, broj ovladtenja G 1200

Sve ostale totke iokacjjske dozvole Klasa: UP/I-350-05/07-01/877 Urbroj: 2163-04-02-
07-12 od dana 06.12. 2007, godine, koja je RjeSenjem Klasa: UP/l 350-05/00-01/144
Urbroj: 2168/01-03-04-0373-08-2 od 18.08. 2008. godine, produZena za joé dviie dodine i
dopuna od lokacijske dozvele Klasa: UP/ 35C-05/11-01/41 Urbroj: 2168/01-03-04-0375-
12-3 od 18.01. 2012. godine, ostaju neizmijenjene.

&2

OBRAZLOZENJE

Podnositel], GRAD PULA - POLA |, HR-52100 FPula, Forum 1, OIB 78517841355 | je zatraZio
podneskom zaprimljenim dana 06.04.2016. godine izdavanje izmjene i/ili dopune lokacijske
dozvole za:

zahvat u prostoru infrastrukivrne namiene, prometnog sustava - dio ulice Kaétanjer - dio
14 (MKG), 3. skupine

- zahvat u prostoru infrastrukturne namjene, energetskog sustava - javna rasvjeta, 3.
skupine

- zahvat u prostoru infrastrukiurne namjene, vodnogospodarskoy sustava - odvodnja
oborinske vode, 3. skupine

- zahvat u prestoru infrastrukturne namjene, telekomunikaciiskog sustava - elektroni¢ka
kabeiska kanalizacija, 3. skupine

na katastarskim Cesticama dio k.& br. 1936/1, zgr. 2297/2, zgr. 1414/14, 2389/2, 2389/5,
238971, 2387/, 2387/2, 2387/3, 2383/12, 2383/5, 2383/14, 1801/4, 1901/8, 1901/2, zgr.
2242111, 5583, 2383/3, 5584/6, i cijele k.&. br. 1901/7 i 1802/14 k.0. Pula, iz tocke |, izreke ove
dozvole.

U spis je priioZena zakonom propisana dokumentacija i to:
a) priloZena su tri primjerka izmijenjenog idejnog projekta iz totke 1. izreke dozvole.

b} prilozena je propisana izjava projektanta da je idejni projekt izraden u skladu s prostornim
planom i drugim propisima — u sklopu idejnog projekia

- lzjava projektanta o uskladenosti idejnog projekta s prostornom planom i drugim
propisima, oznake 1521/2015 od 24.08. 2015. godine, po glavnom projektanty Cosié
Drago, ing.grad., broj ovlastenja G 1200

¢) strankama u postupku omoguceno je javnim pozivom da izvrde uvid u spis predmeta.
Pozivu se nije odazvala niti jedna stranka '

Po sluzbenoj duZnosti iz arhive je pribavijen spis Klasa; UP/l 350-05/11-01/41. Uvidom u
dostavljeni idejni projekt, te u izdane lokacijske dozvole i idejne projekte koji du sastavni dio,
utvrdeno je da je planirana gradevina po svim prostorno planskim odrednicama ostala
neizmijenjena. tzmjena se iskijudivo odnosi na planiranje realizacije namjeravancg zahvata u
dvije faze, te da ¢e se za svaku od odobrenih faza ishoditi zasebni akt za gradnju.
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Uvidom v izdanu lokacijsku dozvolu, ulvideno je da e dsta zdana pozivom na Generalng
urbanlsticki plan Grada Pule (SluZbede novine Grada Pule br. 5a/08), te da je isla izdana
femefiem Zakona o prosiornom uredenju | gradnii (NN, br. 76107). Clankom 1185, Zakona o
prostormom uredenju i gradnji je bilo odredens da je podnositel] zahtjeva duzan ishodit Zmjenu
ifili dopunu lokacijske dozvole ako tijekom fzrade glavnog projekta, odnosno gradenja namjerava
na zahvatu u prostoru udinit promjene kojima se mijenjaju lokacijski uvjeti iz dlanka 106. toys
Zakona, a da se pri tom ne mijenja njihova uskladenost s prostormim planom na temefju 'kojeg je
lokacljska dozvola izdana. U konkretnom stuCaju, podnositel] zahtjeva nije zapoteo s radovima,
vet se potreba za izmjenom | dopunom lokacijske dozvole pojavila tijekom izrade glavinog
projekia, Clankom 106, stavkom 1. je kao jedan od lokacijskin uvjeta bio propisan i - uvieti vain
Zza provedbu zahvata u prostory - fazno gradenje pojedinih ¢jelina zahvata u prostoru, Jz
navedenog slifedi da je zahtjev investitora za izmjenom | dopunom lokaciiske dozvole utemeljen
na citiranom &lanku Zakona o prostornom uredenju i gradnji.

Na dan podnoSenja zahtjeva za izdavanje izmjene i dopune tokacijske dozvole kao | na dan
pisanja ovog rjedenia, na snazi je Zakon o prostornom uredenju (N.NL br. 153/13), koji je
mogudsnost izmjene lokacijske dozvole regulivao Clankom 148., dok je &lankom 140. jedan od
fokacijskii uvjeta koji se odreduju fokacijskom dozvolom propisano da su to i dijelovi gradevine
za Koje se izdaju gradevinske dozvole u sluCaju faznog gradenja, Iz navedenog slijedi da je
zahtjev investitora za izmjenom | dopunom lokacijske dozvoie utemelien i na cifiranom Sanku
vazeteg Zakona o prostornom uredenju, odnosno da je &ankom 148, vazetey zakona
predvidena mogudnost izdavan]a izmjene ifili dopune lokacijske dozvole. Uz navedano, dlankom
180. Zakona o prostornom uredenju je propisano da se fokacijska dozvola izdana na temeliu
Zakona o prostornom tredenju i gradnji moZe mijenjati, dopunjavat, ukinuti ifiti poristitti pod
istim tvjetima kao i lokacijska dozvola donesena na temelju tog Zakona,

Shodno napisanom, kako Je u postupku utvrdeno da je idejni projekt kojim se mijenja i dopunjuje
idejni projekt koji je sastavii dio izdane lokacijske dozvole izraden u skladu s prostornim plancm
na temelju kojeg je lokaciiska dozvola izdana, ocijenjeno je da su ispunjeni uijetl za izdavanje
ove dopune lokacijske dozvole, te je valialo temeljem dlanka 190, a u svezi sa &ankom 146,
Zakona o prostornom uradenju, rijesiti kao u izreci.

Oslobodenc  od  placania upravne pristojbe  prema  &anku 8. Zakona o Upravnim
pristojbama(,Narodne novine” broj 8/96., 77/96., 95/97 131/97., 88/98., 66/99., 145/99. 30/00.,
TI6/00., 163103, 17/04., 110/04., 141/04., 150/05., 153/05., 129/06., 117/07 ., 25/08., 60/08.,
20110., 69/10., 126/11., 112/12., 19/13., 80/13., 40/14., 69/14., 87/14. 1 94/14 )

UPUTA O PRAVNOM LIJEKY:

Protiv ovog rjeSenja more se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostormoega uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je izdalo oval akd
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik il se Zalie postom. Na Zalbu se maca
pristojba u iznosu 50,00 kuna u driavnim biljezima prema tarifrom broju 3. Zakdna o upravnim
pristojbama.
P.0. GRADONACELNIKA
Giordano, phuflic, dipl.ing.grad.
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DOETAVITE
1) GRAD PULA - POLA, 4

< QOdsjek za izgradnju, odrZzavanje.i promet,
Pododsiek za odriavanje i promet,
Klasa: 361-01/15-04/11,

2. Sirankama koje se nisu odazvale
pozivu na uvid putent oglasne ploce -- ovdie

3 U spis, ovdje.
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