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Temeljem ¢l. 35. Zakona o vlasnis$tvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine* 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15 1 94/17) u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podruc¢noj (regionalnoj)
samoupravi (,,Narodne novine* 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12,
19/13, 137/15 1 123/17), ¢l. 150-159. Zakona o obveznim odnosima (,,Narodne novine*
35/05, 41/08, 125/11 i 78/15) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula-Pola (,,Sluzbene novine* Grada
Pule 7/09, 16/09, 12/11, 1/13 i 2/18), Gradonacelnik Grada Pule dana 10. listopada 2018.
godine, donio je

ODLUKU
o0 sklapanju nagodbe — Irina Stepusina

Utvrduje se:

- da je Irina Stepusina, Litva, Vilnius, Ciobiskio 7-28, vlasnik k.&. 19/22 k.o. gtinjan, oranica,
povrsine 340 m2, a koja je nekretnina u pretezitom dijelu sastavni dio prometnice — odvojka
ulice Puntizela, radi ¢ega postoji interes Grada Pule za njenu kupnju;

- da je temeljem Procjembenog elaborata ovlastenog vjeStaka graditeljske struke Daroslava
Babica, dipl. ing. grad. od 30. srpnja 2018. godine, trzi$na vrijednost k.¢. 19/22 Kk.0. Stinjan,
oranica, povrsine 340 m2, procijenjena u ukupnom iznosu od 142.000,00 kuna;

- da je Irina Stepusina, Litva, Vilnius, Ciobiskio 7-28, izrazila interes za zamjenom zemljista
iz prethodnog stavka s k.¢. 19/18 k.o. Stinjan, oranica, povrSine 254 m2, vlasniStvo Grada
Pule;

- da je temeljem Procjembenog elaborata ovlastenog vjeStaka graditeljske struke Daroslava
Babica, dipl. ing. grad. od 30. srpnja 2018. godine, trzisna vrijednost k.¢. 19/18 k.0. Stinjan,
oranica, povrsine 254 m2, procijenjena u ukupnom iznosu od 169.000,00 kuna.

Sukladno utvrdenjima iz toc¢ke I ove Odluke, izmedu Grada Pule, Pula, Forum 1, s jedne
strane, i Irine Stepusine, Litva, Vilnius, Ciobigkio 7-28, s druge strane, sklopit é¢e se nagodba,
temeljem koje ¢e se Grad Pula obvezati u roku od 30 dana od dana njezina sklapanja, putem
javnog natje¢aja prodaji izloziti k.¢. 19/18 k.o. Stinjan, oranica, povrsine 254 m2, po pocetnoj
cijeni od 169.000,00 kuna, a potom, ukoliko Irina Stepusina bude utvrdena kao najpovoljnija
ponuditeljica i sklopi ugovor o kupoprodaji navedene nekretnine, od imenovane otkupiti k.¢.
19/22 k.o. Stinjan, oranica, povriine 340 m2, po cijeni koja odgovara omjeru trzignih
vrijednosti navedenih nekretnina utvrdenom u tocki 1. ove Odluke uskladenim s prodajnom
cijenom za k.¢. 19/18 k.o. Stinjan postignutom na javnom nadmetanju, i s jednakim datumom
dospijeca isplate kupoprodajne cijene.
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Nagodba sastavljena sukladno utvrdenjima iz tocke II ove Odluke, sklopit ¢e se u roku od 8
dana od dana stupanja na snagu ove Odluke.

v

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

\

Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja.

KLASA:944-05/17-02/17
URBRO0J:2168/01-03-06-00-0330-18-3
Pula, 10. listopada 2018.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Cl. 35. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim prasir,Narodne novine* 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 100/04, 791@4/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15 i 94/17) u vezi sd. 48. Zakona o lokalnoj i podénoj (regionalnoj)
samoupravi (,Narodne novine* 33/01, 60/01, 129/08/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12,
19/13, 137/151 123/17§). 150-159. Zakona o obveznim odnosima (,Narodnames 35/05,
41/08, 125/11 i 78/15)dl. 61. Statuta Grada Pula-Pola (,Sluzbene novinegida Pule 7/09,
16/09, 12/11, 1/13 i 2/18).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE URE DUJU AKTOM:

Predlaze se donoSenje Odluke o sklapanju nagodbeosn StepusSinom, Litva, Vilnius,
Ciobiskio 7-28, radi stjecanja prava vlasniStva ma k9/22 k.o. Stinjan, oranica, povrsine
340 m2, zamjenom sadk.19/18 k.o. Stinjan, oranica, povrsine 254 m2njenu nadoplatu
razlike u vrijednosti predmetnih nekretnina.

PRIKAZ STANJA KOJE SE URE DUJE AKTOM:

Irina Stepusina, Litva, VilniusCiobiskio 7-28, vlasnica je & 19/22 k.o. Stinjan, oranica,
povrSine 340 m2, a koje je zemljiSte stekla kupngmhGrada Pule 2014. godine kao sastavni
dio mattne ké&. 19/4 k.o. Stinjan. Po formiranju gievne ¢estice za izgradnju stambene
zgrade, iz iste je izdvojena novonastala spomekuwital9/22 k.o. Stinjan, koja u pretezitom
dijelu sukladno pravommoj lokacijskoj dozvoli za prometnice u naseljungtn, ¢ini javnu
prometnu povrSinu — nerazvrstanu cestu, dio Uligetiela, radicega postoji interes Grada
Pule za stjecanje prava vlasniStva na istoj. Vnigsd nekretnine utdena je temeljem
procjene ovlastenog vjeStaka graditeljske strukakupnom iznosu od 142.000,00 kuna.
Manji dio navedenog zemljiSta predstavlja za vieasrkonomski neiskoristivo zemljiste, dok
je s druge strane Gradu Puli iskazan interes zanjyuistoga od strane vlasnika okolnih
gradevina, radi proSirenja oknica i osiguranja dodatnog prostora za parkirangla.

Vlasnica k¢&. 19/22 k.o. Stinjan je s druge strane, na mjespbate kupoprodajne cijene,
predlozila zamjenu zemljiSta sa zemljiStem u visisni Grada Pule, oznakeck19/18 k.o.
Stinjan, oranica, povrsine 254 m2. Vrijednost t&remine utvdena je temeljem procjene
ovlastenog vjeStaka graditeljske struke u ukuprmmsu od 169.000,00 kuna.

Obzirom da Grad Pula kao jedinica lokalne samougrako zakonom nije drugge
propisano, moze raspolagati vlastitim nekretninasidjucivo putem prethodne provedbe
javnog natjéaja, predlaze se sklapanje nagodbe, prema kojgpriaji putem javnog
natjetaja bila izloZzena K. 19/18 k.o. Stinjan, oranica, povrdine 254 m2,0tom, ukoliko
druga nagodbena strana istakne ponudu za kupnp liogle prihvéena i za navedenu
nekretninu sklopi kupoprodajni ugovor, Grad Pulacddi nje po cijeni sukladno omjeru
vrijednosti utviienom procjenama vrijednosti i usémnoj s prodajnom cijenom zatk19/18
k.o. Stinjan postignutom na javhom nagl za prodaju iste, te s jednakim datumom
dospijg¢a obveze isplate kupoprodajne cijene, otkupid. K9/22 k.o. Stinjan, oranica,
povrSine 340 mZiime bi bila realizirana zamjena nekretnina kaktwojpredlozeno.



PROCJENA FINANCIJSKIH SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVED BU AKTA:

Za provedbu akta osigurana su financijska sredstzaosu od 142.000,00 kuna, na poziciji
R0495-411190 ZemljiSte — ostala zemljista.

Pripremio: Zeljko Pavlei

P.O. GRADONACELNIKA

Giordano Skufti, dipl. ing. grad.



IZVRSITEL] USLUGE:

Daroslav Babi¢

El.br.: 247TH

Stalni sudski procjenitelj nekretnina

52100 Pula, Koparska 46

OIB 59276906493

NARUCITEL] USLUGE :
GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52 100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE:

KATASTARSKE CESTICE:

KATASTARSKA OPCINA:
ADRESA NEKRETNINE:
VLASNIK NEKRETNINE:
ADRESA VLASNIKA:

OIB VLASNIKA:
ZADATAK I SVRHA:

Katastarska cestica, zemljiste na kojem je dijelom izgradena prometna
povrsina, pristupna prometnica, opterecena pravom sluznosti kolnika,
unutar naselje Stinjan u gradu Pula, sveukupne povriine cestice 340 m2.
19/22

érinjan

Ulica Puntizela, Pula

STEPUSINA IRINA 1. Vlasnicki dio: 1/1

Ciobigkio 7-28., Vilnius, Litva

95984262158

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine za potpuno izvlastenje.

TRZISNA VRIJEDNOST : 19.200,00 € ili  142.000,00 kn

Pula, 30. srpnja 2018. godine

Procjenitelj:

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;

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



El.br.: 247TH

SAZETAK

ZEMLJISTE - k.&.br.: 19/22 u k.o. Stinjan

PODACI O NARUCITELJU I INVESTITORU

1. Narucitelj GRAD PULA
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni
sustav 1 imovinu
2. Adresa narucitelja Forum 2. 52100 PULA
3. Investitor GRAD PULA
4 Adresa investitora Forum 2. 52 100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
5. Tip nekretnine Zemljiste
0. Vrsta nekretnine Prometnica
7. Opis nekretnine Neizgradeno gradevinsko zemljiste - pristupna cesta
8. Mjesto, adresa 1 kuéni broj nekretnine ulica Puntizela, Pula
PODACI O DOKUMENTACIJI
9. Op¢inski sud Pula
10.  |ZK odjel Pula
11.  |Katastarska opcina Stinjan
12.  |Broj katastarske cestice 19/22
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio 7115
14. | Vlasnistvo STEPUSINA IRINA
15.  |Udio vlasnistva 1/1
16.  |Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) DA
17.  |Posjedovni list 1897
STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18. |Status u zemljisnim knjigama Upisana
19.  |Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretnine
20. |Legalitet nekretnine Legalna
21. |Upisana pozitivna zabiljezba NE
22.  [Mogucnost upisa pozitivne zabiljezbe NE
PREDMET PROCJENE
23.  |Povrsina zemljista (m2) 340 m2
24.  |Povrsina unutar gradevinskog podrucja (m2) |340 m2
25.  |Povrsina potpunog izvlastenja (m2) 340 m2
26.  |[Sirina koridora sluznosti (m) 4,00 m'
PROCJENA VRIJEDNOSTI
27. |[Metoda procjene Poredbena
28.  [TrziSna vrijednost nekretnine (kn) 219.953,00 kn
Umanjenje vrijednosti za zasnovano pravo
29.  [sluznosti (kn) 77.889,27 kn
Naknada vrijednosti izgradenih gradevinskih
30. |dijelova na nekretnine (kn) - kn
31. |Umanjenje vrijednosti nekretnine (%0) 100 %o
32. |Posljedi¢ni gubici - kn
33. |Posljedi¢ni dobici - kn
34. |UKUPNA NAKNADA (kn) 142.063,73 kn
35. |UKUPNA NAKNADA (kn - zaokruzeno) 142.000,00 kn
36. |Dan vrednovanja 30. srpnja 2018. godine
37. |Dan kakvoce 30. srpnja 2018. godine

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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2. OVLASTEN]JE

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

Broj: 4 Su-1430/11-
Datum: 79 _veljage 2016.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

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.

rijeSioje

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 vlasni¢ki odnosi.

Mandat stalnog sudskog procjenitelja traje 4 (Cetiri) godine ra¢unaju¢i od dana 27.
veljage 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. D \

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 procjenitel;
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 vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (prociséeni 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 zemljiénim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13),
- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

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 nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12),
- Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),
- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18),
- Cjenik usluga komore Hrvatskih arhitekata (NN br. 85/99),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN100/12)
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certicificiranju (NN 84/14, 150/14, 133/15,
22/16,49/16,17/17, 77/17),

3.3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA
- Zakon o procjeni vtijednosti nekretnina (NN 78/15),
- Pravilnik o metodama procjene vtijednosti nekretnina (NN 105/15),
- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015)

3.4. PROPISI O VODNOM DOPRINOSU
- Odluka o komunalnom doprinosu Grada Pula ( SN Grada Pula br.: 07/09)

3.5. POSEBNI PROPISI LOKAILNE SAMOUPRAVE
- 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.ht/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe /upravni-odjel-za-prostorno-
uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/

3.6. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava - DGU
http://www.katastar.hr/dgu/
- Ministarstvo Pravosuda - "e-Pravosude”

http://e-izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm
- Cestovna mreza Istarske Zupanije (NN 66/13),

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

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-odjel-za-prostorno-uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-odjel-za-prostorno-uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-odjel-za-prostorno-uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-odjel-za-prostorno-uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-odjel-za-prostorno-uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-odjel-za-prostorno-uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
http://www.katastar.hr/dgu/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm
http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-odjel-za-prostorno-uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe/upravni-odjel-za-prostorno-uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/

4. OPCI PODACI

El.br.: 247TH

4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITEL]U

4.2.

Zadatak 1 svrha:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:

Dan i vrijeme ocevida:
Narucitelj:

Adresa:

OIB narucitelja:

Svrha procjene:

Na zahtjev narucitelja, temeljem Narudzbenice 2168/01-03-06-00-0330-18-
398 od 27. srpnja 2018. godine, pristupio sam izradi procjembenog
elaborata trzisne vrijednosti nekretnine, katastarske cestice na kojoj je
dijelom izgradena pristupna prometna povirsina, dio ulice Puntizela, u
naravi pristupna prometnica gradevinskih cestica u zoni obuhvata
prostornog plana Grada Pula, koje ¢ini i predmetna k.. br.: 19/22 u k.o.
Stinjan, sveukupne povrsine estice 340 m2, u naselju Stinjan, grad Pula.
30. srpnja 2018. godine

30. srpnja 2018. godine

28. srpnja 2018. godine, od 15.30 - 16.30 sati.

GRAD PULA
Forum 2.
79517841355
Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine radi otkupa, odnosno

52100 PULA

odredivanja naknade potpunog izvlastenja zemljista za rjeSavanje
imovinskih odnosa na kojoj je izgradena prometna povrsina, dio ulice
Puntizela, u naravi pristupna prometnica gradevinskih cestica dijela naselja,
koju ¢ini i predmetna k.¢. br.: 19/22 u k.o. Stinjan, sveukupne povrsine

cestice 340 m2, u skladu s aktima za gradnju.

PODACI O NEKRETNINI

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vrsta predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:
ZK odjel:
Izvadak iz ZK:

Katastarska cestica broj:

Adresa kat. Cestice:
Opis nekretnine iz ZK:
Katastarska opéina:
Povrsina k.¢.:

Povrsina za izvlastenje:
Namjena nekretnine:

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

Sva saznanja su u okvirima vrsenja ocevida, obilaska terena i utvrdivanja
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 i
nepristupacni, procjenjuju se na temelju dostavljene dokumentacije 1
prikupljenih podataka procjenitelja, a procjena pretpostavlja da se stanje
nekretnine nije bitho promijenilo od dana ocevida do dana vrednovanja.
Zemljiste u zoni stambene namjene, pripadak postojece prometne porsine,
dijelom asfaltirane prometne povrsine, s izgradenom komunalnom i
energetskom infrastrukturom unutar naselja Stinjan.

Ulica Puntizela, Pula

Pula.

7115

19/22

STINJAN

ORANICA

Stinjan

340 m2

340 m2

Prometna povrsina.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;



El.br.: 247TH

4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrucje lokalne jedinice:

Gradska cetvrt:
Polozaj u naselju i
okruzenje:

Tip razvoja i koristenja
predmetnih nekretnina:

Tip razvoja i koristenja
nekretnine uz predmetnu
nekretninu:

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

Grad Pula.

étinjan.

Nekretnina se nalazi na podru¢ju gradskog naselja Stinjan u zapadnom
dijelu naselja, oznake k.c.br.: 19/22, k.o. étinjan, u zoni stambene namjene
oznake "S", ugradeno u postojecu zonu stambene namjene i zasticenih
zelenih povrsina, pretezito neizgradeno gradivo zemljiste, s dijelom s
novijom gradnjom gradevina stambene namjene, izgradeno u drugoj
polovici 20 i pocetka 21 stoljeca.

Prema vazeéim prostornim planovima, kojim se obuhvacaju i predmetne
nekretnine, je omogucena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana za gradnju gradevina stambene namjene.

Stambeno podrucje karakterizira otvorenost, obiteljske stambene
gradevine i gradevine s vise funkcionalnih jedinica, katnosti do tri
nadzemne etaze, stambenim jedinicama za stalno i povremeno stanovanje.
U produzetku naselja su gradevine s trgovackim 1 ugostiteljskim
jedinicama, u kojima se obavljaju dnevne potrebe.

Dio Pule, Stinjan, ima obrazovne ustanove, vrti¢ i osnovnu $kolu za nize
razrede, a visi razredi, strukovne srednje skole i gimnazija, kao 1 sve
upravne, bolnicke i dr. ustanove se nalaze na relativno maloj udaljenosti.
Trgovacki centri, banke, restorani i1 ostali sadrzaji koji karakteriziraju
organizirano naslje s potencijalom razvijanja turisticke ponude se takoder
nalaze na maloj udaljenosti. Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje,
se moze oznaciti, ukupno, kao mirna i rijetko naseljena stambena sredina
sa zelenim povrsinama oko gradevina.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povrsine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaca predmetnu nekretninu,
k.¢.br.:19/22 u k.o. Stinjan, u gradevinskom podrudju stambene namjene,
u naravi Cestica optereéena pravom sluznosti kolnika u korist susjedne
izgradene gradevinske Cestice.

Cestica k.¢.br.: 19/22, k.o. Stinjan, je pripadak sada$nje prometne povriine,
pristupa izgradenim gradevinskim cesticama, kao i izvedenog zahvata u
prostoru na izgradnju novih prometnih povrsina, oborinske odvodnje 1
javne rasvijete unutar naselja, koji obuhvaca i predmetnu nekrtninu
temeljem akata za gradnju, ¢ime je odvojena od gradivog gradevinskog
zemljiSta stambene namjene. Prometna povrsina namijenjena je gradnji
prvenstveno kolnih i1 kolno-pjesackih prometnica.

Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena niti povrsina
nekretnine u odnosu na planiranu.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
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' LEGENDA

GUP GRADA PULA - Koristenje 1 namjena prostora (broj kartografskog prikaza 1.A.).

Prometna povezanost:

El.br.: 247TH

BRZA CESTA
DRZAVNE CESTE

ZUPANIJSKA CESTA

LOKALNA CESTA
NERAZVRSTANE CESTE IZ JAVNIH
OPCINSKA - GRADSKA GRANICA

— MosT
-_ TUNEL
X STALNI GRANIENI PRELAZ
® POGRANICNI PRELAZ
X ZRACNA LUKA
O RASKRIZJE CESTA U DVIJE RAZINE

JADRANSKO MORE ﬁ&f
-'. CL i T

/'\

A P

Udaljenost od medunarodne morske luke 5,80 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 6,20 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 (E 751), gradskim
prometnicama, D 66 1 D 401, cca. 8,00 km.

Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 66 i D 401,
cca. 11,20 km.

Udaljenost od centra grada Pula, gradskim prometnicama, pjesice,
osobnim ili gradskim prijevozom, cca 6,20 km.

P RC Puntizela
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s |'1 OFFD Valty
Mulimenti . _ ;
e e Morska Luka W
\ N ,/ S i =
{ o j! e, na.| r ] % “Monte Se T Jl'l
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Veruda \5{9&

) — 51?330
Zlatne Stijene = R
.\L 4 5: = — :}. i\_\. __,':

¥

J{ffvm

ZUC Istarske zupanije - karta prometnica.

Tip lokalne prometnice i
pristup:

Postojeca prometnica, kojoj je pripadak promatrana nekretnina, je sabirna
prometnica, ulica, formirana izmedu gradevinskih cestica, unutar

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 7
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Ostecenja:

Topografija:

naselja, s motornim i pjeSackim prometom, bez parkirnih mjesta,
neasfaltirana 1 s dijelom izvedenom energetskom infrastrukturom. Pristup
iz ulice istoimenog naziva do predmetne promatrane Cestice k.¢.br.: 19/22,
k.o. Stinjan je sa sjeveroistocne strane, kolnim 1 pjesackim pristupom, u
razini dovrsene prometnice.

Prometnica je izgradena, s asfaltnim zastorom, u naravi javna prometna
povrsina novijeg vremena gradnje, bez vidljivih povrsinskih ostecenja.
Cestica je u blagom nagibu usmjerenia sjeveroistok-jugozapad, a okolni
teren, prometnice i javne povrsine je iste konfiguracije, a dijelom

prilagoden okolisu izgradenih gradevina.

~. e
N
< JADRANSRO MORE

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

4.4. OBLIK I FORMA NEKRETNINA:

Oblik i forma:

Velicina promatranog
zemljista:
Zateceno stanje zemljista:

Promatrana nekretnina, prema vlasnickom listu, je u k.o. gtinjan, ¢ini je
k.¢.br.: 19/22, oznake zemljista oranica, promatrane povrsine 340 m2,
izlomljenog, pravilnog oblika geometrijskog oblikovanja prometne
povtsine. Jugoisto¢ni dio predmetne Cestice granici s k.¢.br.: 23/19,
cesticom javne prometne povrsine, ogranak ulice naziva Puntizela, s
direktnim pristupom na promatranu povissinu, a jugozapadni dio s
Cesticama, k.C.br.: 19/4, koje su pripadak gradevinskog zemljista u
vlasnistvu istog vlasnika kao i predmetna. Predmetna nekretnina, oblikom,
formom i uvjetima prostorno planske dokumentacije je ne gradiva za bilo
koju drugu namjenu osim planirane planskom dokumentacijom i aktima za
gradnju.

340 m2

Predmetna cCestica je u naravi pripadak pristupne prometne povrsina, s
dijelom izvedenim asfaltnim zastorom, odvodnjom oborinskih voda i

javnhom rasvjetom, koja u naravi ¢ini pristup za izgradenu gradevinsku

Cesticu na sjeverozapadnoj strani k.¢.br.: 19/4 i Cestice na juznoj strani
k.&br:19/14 i kebr.: 19/2, sve u k.o. Stinjan.
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E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

SluZznost na nekretninu: Ne postoji upis prava sluznosti na nekretninu.
Zastita kulturne bastine: ~ Nekretnine se nalaze izvan zone kulturne bastine graditeljskog naslijeda.
Zasti¢eno obalno

podrucje mora: Nekretnine se nalaze unutar zasticenog obalnog podrucja mora.
Vodozastitna zona: Izvan zasticenog podrucja vodnog sliva.
Areolosko naslijede: Izvan podrucja arheloskog lokaliteta.
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GUP GRADA PULA - Uvijeti koristenja, (4.1.B.).

Uporabno svojstvo

nekretnine: Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
predmetno podruéje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste spada u
IT 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
razloga ne moze ishoditi gradevinska 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 c¢ekanja ili, ako nije moguce s dovoljnom sigurnoséu utvrditi
vrijeme cekanja, koriStenjem orijentacijskih vrijednosnih odnosa iz tablice
u Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u urbanistickom

planiranju: Podrucje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao stambena namjena (S), neizgradene
zone gdje je odrzavanje, rekonstrukcija ili uklanjanje postojecih gradevina,
uz preporuku uskladenja s uvjetima i nacinima gradnje.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
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Lokacijski uvjeti:

Oznaka zone:

Tipologija gradevine:
Povrsina izgradenosti min:
Povrsina izgradenosti max:
Maksimalni k-ig:

Najvisa visina (m):

Najvedi broj nadz. etaza:
Gradevine visokogradnje:
Pomocéne gradevine:

Usjeti i nagin gradnje

B n-coeeee yrer cm s 13
B - slobodnostojaée gradevine malih gabarita (26 jed)

c i

D - blokovske gradevine

E g ie

F i dnj

G o i

H - poslovni tornjevi
| - gradski orfentiri

Groblje

Povijesna jezgra

e

| Uredene parterne povrsine

I:I Infrastrukturni sustav
El 0znaka Zone - vezano uz tablicu 6.4. Uvjeti i nadin gradnje

u provedbenim odredbama ovog Plana

Povrsine stambene namjene su definirane GUP-om i odredbama za
provodenje dimenzionirane sukladno planskim velicinama s optimalnim
opterecenjem prostora. Povriine 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 moguénost gradnje prostorija
gospodarske te javne i drustvene namjene (sekundarna namjena, u skladu
sa specifikacijom djelatnosti iz 7. stavka ovog ¢lanka) 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 ¢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.

Za gradevinske cestice na kojima su predvidene uredene parterne povrsine,
gdje se nalazi promatrana nekretnina u prostorno planskoj dokumentaciji
su odredenti sljedeci uvjeti:

A/C

14

70

200

0,40
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1.

5.2.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta, identificirana je predmetna nekretnina, podrucje obuhvata prometne
povisine s oborinskom odvodnjom i javhom rasvjetom (sloZzena gradevina), postojeca sabirna
prometnica cija trasa je obuhvatila predmetnu nekretninu, temeljem kopije katastarskog plana —
zemljiSte u uporabi pristupne prometne povtsine, dio ogranka ulice Puntizela, oznake k.¢.br.: 19/22,
k.o. Srinjan, uz koje su vezane druge izgradene gradevinske cestice, prema Izvatku iz zemljisne knjige,
ZK odjela Pula, broj ZK uloska: 7115 u vlasnistvu vlasnika s odredenim vlasnickim dijelom, cestice
predmetom procjene.

1z izvoda iz posjedovnog lista br.: 1897., Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je
nekretnina u istoj vlasnickoj strukturi i udjelu kao 1 u zemljisniku, te da je uskladen katastar nekrentina
sa zemljisnikom u dijelu vlasnistva, nacina uporabe i povrsine. Na temelju obrubljenih lomnih tocki
granica Cestice, betonskim rubnjacima i katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana, je utvrdena
tocna lokacija predmetne i povezanih nekretnina, a ocevidom konfiguracija zemljista, izgradenost,
uredenje, te sve ostale odlucne cinjenice.

VLASNISTVO I LEGALITET
Vlasnistvo nekretnine nije predmet procjene niti provijera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 1897 i izvadak iz zemljisne knjige, broj zk uloska 7115, sa stanjem

na dan 24.07.2018. godine, odnosno 24.07.2018. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista broj 1897.

k.o0. Broj kat. Cestice Oznaka zemljista Povrsina
Pula 19/22 ORANICA 340 m>
Ukupna povrsine katastarske Cestice: 340 m?>
Adresa k.¢&.: STINJAN
Ime vlasnika: STEPUSINA IRINA, VILNIUS, CIOBISKO 7-28, LITVA
OIB vlasnika: 95984262158
Udio: 1/1.
Izvadak iz zemijisne knjige, broj 2k nloska : 7115.
k.0. Broj zemljista Oznaka zemljista Povrsina
Pula 19/22 ORANICA 340[m?
Ukupna povrsina katastarske Cestice: 340[m"
1. Vlasnicki dio: 1/1
Ime vlasnika: STEPUSINA IRINA
Adresa vlasnika: Ciobigkio 7-28., Vilnius, Litva
OIB: 95984262158
Ubiljezent tereti: 1

1.1 Zaprimljeno 25.05.2015. broj Z-5244/15

Temeljem Uredovne zabiljeske od 21. svibnja 2015. godine, te isprava koje
se nalaze u ovosudnoj zbirci isprava pod br. Z-1840/15 1 ¢l. 118 Zakona o
zemljisnoj knjizi, prenosi se upis izvrsen ovosudnim Rjesenjem posl.br. Z-
12797/14 iz zk.ul. 1488 iste k.o., koiji glasi:

Zaptimljeno 08.12.2014. broj Z-12797/14

Temeljem pravomocne i ovrsne Presude Trgovackog suda u Rijeci, Stalne
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sluzbe u Pazinu, posl.br. 18 P-2968/2012-30 od 30. listopada 2014. godine
1 skice izmjere sluznosti pristupnog puta od 31. prosinca 2013. godine,
uknjizuje se pravo sluznosti kolnika u korist ké.br. 19/2 kao povlasnog
dobra a na teret ké.br. 19/4 kao posluznog

dobra, i to lokacijom od zavrsetka zadnjeg lijevog odvojka ulice Puntizela,
ké.br. 23/19 k.o. Stinjan, desno prema moru u smjeru zapada u $irini 4
metra do postojeceg kolnog ulaza na povlasnu nekretninu.

1.2 Zaprimljeno 09.10.2017.g. pod brojem Z-30004/2017

Cini se vidljivim da se uknjizba prava sluznosti kolnika u korist ké.br.
19/2, a na teret ké. br. 19/4, upisana ovosudnim Rjesenjem posl.br. Z-
12797/14, pod C red.br. 1.1., sada odnosi i na novonastalu k¢.br. 19/22.
Ostala neregistrirana opterecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,
posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao i necistoca, (npr. zagadenih
podrudja), procjenitelju nisu poznata.

5.3. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA I INFORMACIJE

Sudionici na o¢evidu:
Izvadak iz ZK:

Posjedovni list:

Kopija katastarskog plana:

Akt za gradnju:
Informacije sudionika:

Bez sudionika na ocevidu.

Dostavljen verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 7115., nesluzbena
kopija, preuzeta na sluzbenim stranicama MPRH, Op¢inskog suda u Puli,
ZK odjela Pula, sa stanjem na dan 24. svibnja 2018. godine.

Nijje dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 1897, sa stanjem na
dan 24. svibnja 2018. godine, izvrsen na sluzbenim stranicama DGU,
Podrucnog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe procjembenog
elaborata.

Nije dostavljena. Kopija katastarskog plana preuzeta sa javno dostupnih
stranica DGU.

Nisu dostavljeni.

Nema.

5.4. FOTODOKUMENTACIJA

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

Ulica Puntizela

ristupna prometnica kojoj je pripadak
predmetna nekretnina
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Predmetna nekretnina, pripadak prometnice

5.5. POVRSINA NEKRETNINE

5.5.1.
Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjere povrsina iz dostavljene dokumentacije, te ova
procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez provjere geodetskim mjerenjem.

POVRSINA PROMATRANOG ZEMIJISTA

Predmetna nekretnina, pripadak prometnice

m?2

[R.br. |Brojk.c  |Udio dijela Nacin uporabe kat. cestice | Kategorija Povrsina
1. 19/22 1/1 ORANICA 2. 340,00
Sveukupno P zeljista : 340

5.5.2.  POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADNJU GRADEVINA

Predmetna cestica je izgradena prometnica, a planom nije predvidena za gradnju gradevina
visokogradnje, dok su povezane nekretnine gardivo gradevinsko zemljiste. Mjerenje nije obaveljno

m?2

nego su preuzete mjere povrsina iz dostavljene dokumentacije, te ova procjena pretpostavlja da iste

odgovaraju stvarnom stanju, bez provjere geodetskim mjerenjem.

m?2

[R.br. [Brojk.¢.  [Udio dijela Nacin uporabe kat. cestice | Kategorija Povrsina
1. 19/4 1/1 ORANICA 1. 1.572
Sveukupno P zeljista: 1.572

Sveukupno P zemljista 1. kategorije: 1.572

5.6. KOMENTAR LEGALITETA

m?2
m2

Zemljiste, predmetom procjene, je u naravi i planirano 1 izgradeno za potrebe prometnih povrsina,

oborinske odvodnje 1 javne rasvjete do izgradenog gradevinskog zemljista uz ogranak ulice Puntizela u

E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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zoni S - STAMBENA NAMJENA, naselja Stinjan. Za predmetno podrudje su doneseni svi zakonom
propisani planovi, zemljiSte unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, te predmetno zemljiste
spada u II kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiSte koja obuhvaca
katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, u naravi zbog planom predvidene prometnice kojom je
obuhvacena predmetna nekretnina, a radi formiranja uredenog gradevinskog podrucja stambene
namjene, do izgradenih i neizgradenih gradevinskih zemljista, kojom se pristupa do gradevinske
cestice u vlasnistvu istog vlasnika kao i predmetna . Predmetna nekretnina je evidentirana u katastru
nekretnina i zemljisniku, a parcelirana je temeljem akata za gradnju, na kojoj je izgradene slozena
gradevina, prometnica i komunalna infrastruktura, te se smatra legalnom.

Cestica oznake k.¢.br.: 19/4, k.o. Stinjan, u zoni obuhvata plana, je uzete u obzir za izra¢un vrijednosti
nekretine zbog toga $to imaju vlasnicke povezanosti s predmetnom nekretninom, a nalaze se u zoni
STAMBENE NAMJENE (S) i njihova namjena i vrijednost mogu utjecati na kona¢ni 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: II kategorija.

Izgradenost: Dijelom izgradena prometna povisina.

Polozaj nekretnina u Cestica se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnih povrsina,
naselju: kojim se povezuju neizgradene 1 izgradene gradevinske cestice sa

stambenim gradevinama s javnim prometnim povrsinama.
Komunalna opremljenost: U predmetnoj povrsini je dijelom izvedena energetska infrastrukutra.

RAZVO], GRADILISTE I OSTALO

Vrsta prometnice: Nedovrsena prometnica.

Infrastruktura:

Vodovodna mreza: Izgradena u javnoj povrsini.

Elektroenergetska mreza: Izgradena u javnoj povrsini.

Telekomunikacijska mreza: Izgradena u javnoj povrsini.

Odvodnja otpadnih voda: Izgradena u javnoj povrsini.
Plinska mreza: Nije izgradena u ovom dijelu naselja.

Komunalna opremljenost

prometnice: Opremljena.

Komunalna zona: Odlukom o komunalnom doprinosu, Grad Pula, dio naselja Stinjan u
kojem se nalazi predmetna nekretnina je II zona za plac¢anje komunalnog
doptinosa u ukupnom iznosu od 96,80 kn/m3 BRV-a.

Uvjeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetna cestica nema
uvjeta za gradnju gradevina osim prometnih povrsina, nakon dovrsetka
imovinsko pravnih odnosa.

Granica parcele 1 Promatrana nekretnina je dio izgradene prometnice, bitno je drukéijeg

susjedske slicnosti: oblika, veli¢ine i uporabe u odnosu na susjedne Cestice i parcele s
izgradenim gradevinama visokogradnje. Cestica graniéi sa susjednim
izgradenim cesticama, koje su u naravi pripadak prometne povrsine.

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi.
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Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bili opéepoznati 1 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 i uredaja komunalne infrastrukture na podrué¢ju Grada Pula.

Izracun komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosje¢nim troskovima gradnje m? etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059/2010). Komunalni doprinos obracunava se u skladu s
obujmom, odnosno po m3 (prostornom metru) gradevine koja se gradi na gradevnoj cestici, a kod
gradevine koja se uklanja zbog gradenja nove gradevine ili kada se postojeca gradevina dograduje ili
nadograduje, komunalni se doprinos obrac¢unava na razliku u obujmu u odnosu na prijasnju gradevinu.
Iznimno od odredbe za otvorene bazene, otvorena igralista i druge otvorene gradevine komunalni se
doprinos obracunava po m2 tlocrtne povrsine te gradevine, pri cemu je jedini¢na vrijednost
komunalnog doprinosa za obrac¢un njezine povrsine po m2 izrazena u kunama jednaka jedinicnoj
vrijednosti komunalnog doprinosa za obracun po m3 gradevina u toj zoni.

Nacin utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa odreden je pravilnikom kojeg
donosi ministar u ¢ijem je djelokrugu komunalno gospodarstvo. Cestica se, sukladno odluci nadlezne
jedinice lokalne samouprave nalazi u II zoni gdje je odredena jedini¢na cijena 96,80 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 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 obra¢unava 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 A, stambena namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1.

GOSPODARSKO STANJE U RH

Tijekom 2016. godine ubrzan je rast ckonomske aktivnosti zapocet u 2015., nakon Sestogodisnje
recesije. Realni rast bruto domaceg proizvoda (BDP) iznosio je 2,9%, prvenstveno potaknut jacanjem
domace potraznje, dok je doprinos neto inozemne potraznje 1 promjene zaliha bio neznatan. U
srednjoroc¢nom razdoblju ocekuje se nastavak pozitivnih kretanja gospodarske

aktivnosti. U 2017. godini predvida se realni rast bruto domaceg proizvoda od 3,2%, koji ¢e potom
blago usporiti na 2,8% u 2018., 2,6% u 2019. te 2,5% u 2020. godini. Navedeno usporavanje u
projekcijskom razdoblju rezultat je konvergencije rasta BDP-a prema rastu potencijalnog BDP-a u
srednjorocnom razdoblju. Gospodarski rast ¢e se kroz cijelo projekcijsko razdoblje temeljiti iskljucivo
na doprinosu domace potraznje. Doprinos neto inozemne potraznje bit ¢e blago negativan u ¢itavom
projekcijskom razdoblju, iako ¢e se postupno smanjivati prema kraju razdoblja.
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Na ocekivan gospodarski rast u 2017. godini znacajan utjecaj ima sveobuhvatna porezna reforma s
primjenom od pocetka godine, ¢iji je multiplikativni uc¢inak procijenjen na 0,5% BDP-a. Inicijalan
ucinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava sektoru kucanstava te sektoru
poduzeca u iznosu od, redom, 0,5% 1 0,2% BDP-a. Pri izracunu multiplikativnog ucinka
pretpostavljeno je da ée i kuéanstava i poduzeca, u prvom slucaju potrositi, a u drugom investirati,
priblizno 70% oslobodenih sredstava, uzevsi u obzir trenutnu tocku privrednog ciklusa.

Potrosnja kucanstava bit ¢e glavni pokretac rasta domace potraznje u srednjorocnom razdoblju. Njen
snazan rast zabiljezen je ve¢ u 2016. godini potaknut ubrzanjem realnog rasta raspolozivog dohotka
stanovnistva u uvjetima izrazenog oporavka povjerenja potrosaca. Ovdje izdvojimo kako je u
proteklom razdoblju na realnu dinamiku raspolozivog dohotka kucanstava pozitivno djelovao ucinak
bogatstva pod utjecajem povoljnih uvjeta razmjene s inozemstvom uslijed prevladavajucih svjetskih
cjenovnih kretanja.

U skladu s planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opée drzave, tijekom srednjoro¢nog razdoblja
ne ocekuje se znacajan doprinos potrosnje drzavne gospodarskom rastu.

Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini, uz izrazeno
intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjesec¢ju. Ovakvom ostvarenju prvenstveno je pridonio
znatan rast investicija privatnog sektora, koje su dodatno povecale svoj pozitivan doprinos rastu
ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije Sireg javnog sektora su u 2016. zabiljezile umjereni
rast uslijed smanjenja investicija poduzeca u veéinskom drzavnom vlasnistvu te rasta investicijske
aktivnosti opce drzave. U srednjoroc¢nom razdoblju oc¢ekuje se nastavak snazne dinamike investicija,
koje ¢e i nadalje biti generirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ¢e
podrzana ocekivanim rastom domace i inozemne potraznje te obujma medunarodne razmjene,
nastavkom povoljnih uvjeta financiranja te daljnjim poboljsanjem investicijske klime uz nastavak
provodenja strukturnih reformi.

Znacajan poticaj dinamici investicijske aktivnosti, nakon postignutog napretka u 2016., ocekuje se od
daljnjeg podizanja stope iskoristenosti strukturnih i investicijskih fondova EU. Treba spomenuti 1
kako je tijekom 2016. godine zaustavljen sedmogodisnji pad gradevinske aktivnosti, kao i pad cijena
nekretnina, $to ukazuje na smanjenje jaza ponude i potraznje za nekretninama te se u srednjoro¢nom
razdoblju oc¢ekuje nastavak oporavka gradevinskog sektora.

Izvor: http://ec.europa.cu/europe2020/pdf/csr2016/cr2016_croatia hr.pdf

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

Prema istrazivanju Njuskala provedenom na uzorku od 153 tisuce aktivnih oglasa, cijene nekretnina u
Hrvatskoj su, na godis$njoj razini, rasle za 1,85 posto. Cijene stanova porasle su za gotovo 4,4 posto,
dok su cijene kuca vise za 1,8 posto. Iako ve¢ duze vrijeme biljezimo veci porast cijena stanova u
odnosu na cijene kuca, kada usporedimo cijene u veljaci sa mjesecom ranije primjecujemo nesto veci
rast cijena kuca. Pa su tako cijene ku¢a u Hrvatskoj, na mjesecnoj razini, vise za gotovo 1 posto, dok
su cijene stanova porasle za pola posto.

Posjecenost kategorije Nekretnine u veljaci ove godine je za ¢ak 16 posto visa u odnosu na isti mjesec
lani, te 23 posto u odnosu na 2016. godinu. Ukoliko gledamo strane posijetitelje navedene kategorije,
oni uglavnom dolaze iz Njemacke, Slovenije, BiH te Austrije, Svedske i Svicarske. Zanimljivo,
zabiljezen je 1 porast posjeta iz Sjedinjenih Americkih Drzava za ¢ak 9 posto u dvije godine.

I dalje je prisutan ubrzani rast cijena stanova u najve¢im hrvatskim gradovima, pa su tako cijene
stanova u Puli vise za 12 posto u odnosu na isti period prosle godine, dok su cijene stanova u Zagrebu
skocile za 8 posto 1 ovog puta presle 1.800 eura po kvadratnom metru.

Dok cijene stanova u nekim gradovima u Slavoniji, poput Dakova i Slavonskog Broda, biljeze pad 1 po
5 posto u odnosu na isto razdoblje prosle godine, istovremeno u Osijeku i Vinkovcima cijene
stagniraju. Prosjecna cijena kvadrata stana u Osijeku iznosi 933 eura, dok u Vinkovcima ona iznosi
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722 eura. Gledajudi cijene kvadrata nekretnina u ve¢im hrvatskim gradovima, vidljivo je da se najnize
cijene krecu na istoku Hrvatske. Tako npr. prosjecna cijena stana u Vukovaru iznosi 547 eura, dok se
prosjecna cijena kuce s dvoristem tamo istovremeno kreée oko 429 eura.

Najvise prosjecne cijene kvadrata nekretnina i dalje se nalaze u Dubrovniku, gdje cijena kvadrata stana
prosjecno iznosi 3.374 eura, dok su kvadrati kuca 36 posto skuplji 1 iznose 4.600 eura. Kvadrat stana u
Dubrovniku je u 12 mjeseci skocio za gotovo 20 posto, §to je najvise u cijeloj Hrvatskoj.

U Zagrebu je takoder prisutan rast cijena kvadrata stanova, pa tako u ovom trenutku prosjecna cijene
iznosi 1.803 eura. Navedeno nas upucuje na sve ubrzaniji rast cijena nekretnina, koji je zapoceo prije 2
godine. Istovremeno, u Zagrebu se cijene kvadrata kuca krecu, prosje¢no, nesto vise od 1250 eura; za
cak 30 posto povoljnije od kvadrata stana. I opcenito gledamo li najvece hrvatske gradove, cijena
kvadrata kuce je povoljnija za 30 posto od stana.

No, i dalje su Dubrovnik i Split gradovi gdje su zabiljezene vise cijene kvadrata kuc¢a bududi da je tamo
prisutna veca koncentracija luksuznih kuca, ali i ¢injenica da cijene nekretnina na obali postizu vece
cijene. Iz tog smo razloga detaljnije istrazili kretanje cijene kuca na obali i u nekim turistickim
mjestima. Tako, npt. prosjec¢na cijena kvadrata kuce u Biogradu n/m je u prosloj godini zabiljezila rast
od 11 posto 1 sada iznosi 1.634 eura.

U Trogiru, pak, su cijene kuca skocile nesto vise od 5 posto 1 trenutno iznose u prosjeku oko 2.100
eura. No, postoje mjesta gdje su prosjecne cijene kvadrata kuca zabiljezile pad, pa su tako u Bibinju
pokraj Zadra one nize za oko 3,5 posto i iznose oko 1.700 eura.

Na Njuskalu se moze birati izmedu gotovo 12 tisu¢a poslovnih prostora, §to za prodaju, $to za najam,
a medu njima je ¢ak 1500 poslovnih prostora na prodaju u Zagrebu. Najvecu cijenu u Zagrebu postizu
poslovni prostori namijenjeni za usluznu djelatnost te oni namijenjeni za trgovinu. U oba slucaja
prosjecna cijena kvadrata poslovnog prostora u Zagrebu je visa od 2000 eura. Istovremeno, najnize
cijene po kvadratu postizu skladi$ni prostori kojima je prosjecna cijena 740 eura. Uz Zagreb, najvise
cijene poslovnih prostora s namjenom za trgovinu krecu se u priobalnim mjestima, pa se tako
prosjecna cijena kvadrata takvog poslovnog prostora u Splitu kreé¢e oko 2100 eura, dok je u
Dubrovniku ona za oko 200 eura visa.

Izvor: http://www.poslovni.hr/nekretnine/ Objava 01.03.2018. godine

TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUCJU

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je atraktivna. Radi se o nekretninama koje se nalaze
u blizini gradske plaze, centra, vaznih gradskih i1 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 slicna pozicija i namjena, priblizno

isto vrednovanih mjesta, zbog povrsine gradivih gradevinskih zemljista, I kategorije, koje su utrzene
kao gradevinske ¢estice odnosno za gradnju stambenih gradevina.

Zadnje evidentirane realizirane cijene gradevinski ¢estica, prema namjeni i povrsini i na bliskim
lokacijama predmetnoj, dostupne na dan vrednovanja iznose od 78 - 156 € /m?.

Trenutno je evidentan pozitivni pomak na trzistu, ponuda nekvalitetnih nekretnina na prodaju te
ckonomski aspekti drustva, koji su znacajno utjecali na blagi porast 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. Taj se indeks na tromjesecnoj razini, pocevsi od 20. sijecnja
2016., objavljuje na stranicama IDZS-a, dok u bazi podataka Furostata zamijenjuje hedonisticki indeks
cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reprezentirao kretanje cijena stambenih objekata u Hrvatskoj.
Istodobno, zaklju¢no s drugim tromjesec¢jem 2015., Hrvatska narodna banka je prestala s
konstrukcijom i objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina (HICN).
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Metodologija te obveza razvoja i provedbe ICSN-a definirani su Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013
o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeca (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 i 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, koji se prvi put
koristi za potrebe sluzbene statistike, treba napomenuti da ¢e se indeks ICSN objavljivati uz veci
vremenski pomak u odnosu na HICN.

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMEENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
= _ 1
DRZAVNI ZAVOD ZA ST. Indeksi (@ 2015. = 100)"
REPUBLIKE HRVAT! Indices (@ 2015 = 100) "

CROATIAN BUREAL OF

2014. at 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
a2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
a3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
4 102,14 106,36 100,07 102,17 102,20 99,43
2015. a 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
[o7] 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
a3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
a4 99,96 90,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. a1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
a3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
a4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. o 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
az 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
a3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
a4 108 45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

1) Indeksi {od prvog tromjesjetja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

2) Prema Eurostatovo] praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promjene zbog toga Sto se stope promjene
izratunane iz serje 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izratunanih iz serije 2010. = 100 zbog zackruZivanja.

1) Indices (since the first quarter of 2017, the reference period for indices has been 2015 = 100).

2) According to the Eurostat practice, changes in the reference year caused revisions of previously published change rafes due to the fact that change rates
calcufated from the 2015 = 100 senes may differ from change rates calculated from the 2010 = 100 seres due to rounding of numbers.

Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv Eng/Pokazatelii/MSI%20CI[ENE.xlsx
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8. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE
8.1. 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 uzimajudi u obzir
neuobicajene ili osobne elemente. Kod trzisne vrijednosti vrijedi princip " highest and best use’ kako bi se
procjenjivala u scenariju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje
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 i 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 podrudje 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 1 podataka koji su prikupljeni temeljem istrazivanja javno dostupnih
podataka, katastra, e-izvatka i osobnog poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je

raden odabir, a prema potrebi i uvidom u zemljisne knjige, glavnu knjigu i 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.

8.2. 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 nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podru¢ja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",
u postupku procjene, prema potrebi, posebno ¢e se odrediti vrijednost zemljista I kategorije stamben
namjene S, te ¢e se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze prometnice, odrediti 1 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 trzisne 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 1 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 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

ObiljezZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.
Povrsina: 340,00
Vrsta: PROMETNICE
Mjera: 1,00
Kategorija: 2.
Lokacija: Stinjan
Dan vrednovanja: 30. srpnja 2018. godine

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

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
podataka MGIPU dostavljenih od nadleznih PU i Odsjeka za imovinu grada Pula, evidentiranih
temeljem kupoprodajnih ugovora, odnosno promjena u zemljisnim knjigama. Podaci su arhivirani
osobno kod procjenitelja, a mogu se provjeriti na Opéinskom sudu Pula-Pola.

Koristeci njthove podatke, koji se smatraju najrelavantnijima za postignute prodajne cijene nekretnina,
nisu zatrazeni drugi podaci. Prema dostupnim podacima odabrano je osam nekretnina, gradevinskih
Cestica, (bilo da se radi o jednoj ili vise k.¢. ili njihovih dijelova koje ¢ine jednu gradevinsku cjelinu),
koje se u nastavku razmatraju kao usporedne nekretnine.

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, osam gradevinske cestice slicnih obiljezja, prema
spremnosti za gradnju, namjeni i povrsini, prodanih na slobodnom trzistu u periodu od 2014 - 2018.
godine, za potrebe izgradnje gradevina stambene namjene na usporedivom podrucju.
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9.2.1. POREDBENE NEKRETNINE

S S o0 o0 =
— 0 < < E= E=y ‘M.Q’_Q d o et
25| fg [ g g% é 5 ?; Skt Egt g%c T 2| Cienovni blok
g2 g & 22 | £ || E52 EREEEEEETE|  (poduge
=31 : STl E|SE 2EE | EEE] EEE IR
rg A 4 &0 &0 .4
1. Stinjan 140/36 | 162 | 125 | 12.10.2016. S 1,20 1. Stinjan
2. Stinjan 19/4 2039 | 158 | 19.12.2014. S 1,20 1. Stinjan
3, Stinjan 87/5 690 | 95 |24.03.2017. S 1,20 1. Stinjan
4. Stinjan 19/16 317 | 98 |23.01.2015. S 1,20 1. Stinjan
5. Stinjan 42/2 203 [ 99 |03.03.2017. S 1,20 1. Stinjan
6. Stinjan 32/24 663 | 91 |21.09.2016. S 1,20 1. Stinjan
7. Stinjan 111/68 | 535 | 103 | 19.02.2016. S 1,20 1. Stinjan
8. Stinjan 170/40 | 475 | 100 | 14.03.2018. S 1,20 1. Stinjan
9., Stinjan 21/9 278 | 119 | 07.07.2017. S 1,20 1. Stinjan

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti.

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca
od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku
ili tijekom utvrdivanja trzisne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajuci predmetne
kupoprodaje nekretnina iz evidentiranih 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

g2l £ - 7 |5l 22 ¢ Segl, 225 98¢
25 5 5 5 .S S 1B 2 EE |sEESEEgTdEe -
2 s % 0 % 3 g S| S8 |£E2 gl E2a q % Odstupanje %
TE € 8 | 2 |25| 25t |TYEEF s 2S¢
= 5 Y, Y; E|EEl 5= ¢ g2 &l g2& YN
o O & 0 &0 50 i
o~ — Z
1. Stinjan 140/36 162 125 | 12.10.2016. S 1,20 1. 13,87 %
2. gtinjan 19/4 2039 | 158 | 19.12.2014. S 1,20 1. 63,64 %
3. Stinjan 87/5 690 95 124.03.2017. S 1,20 1. -13,46 %
4, Stinjan 19/16 317 98 | 23.01.2015. S 1,20 1. -10,73 %
5. Stinjan 42/2 203 99 103.03.2017. S 1,20 1. -9,82 %
6. Stinjan 32/24 663 91 | 21.09.2016. S 1,20 1. -17,11 %
7. Stinjan 111/68 535 103 | 19.02.2016. S 1,20 1. -6,17 %
8. Stinjan 170/40 475 100 | 14.03.2018. S 1,20 1. -8,91 %
9. gtinjan 21/9 278 119 1 07.07.2017. S 1,20 1. 8,40 %
Prosje¢na cijena u €/m?2: 110

Razloga za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna ima, jer ne zadovoljavaju prethodno
zadane parametre ima i to:.
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transakcija pod rednim brojem 2. - previsoka jedini¢na cijena

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

Prosjec¢na vrijednost - privremena prosjecna postignuta kupoprodajna vrijednost usporedivih
nekretnina iznosi 110,00 €/m?2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja trzisne vrijednosti, djelomi¢no odstupa svojim obiljezjima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih ¢estica 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. IZJEDNACEN]JA I ANALIZE

10.1. MEDUVREMENSKO IZ]EDNACEN]E
— 0 S S ~§ .g;m %;:;'70 §~§.S‘i § % —A‘:O;
—% E —g § —g .; § F§ é E F?Sig é %é ﬁ é E Meduvremenski
;-g 2 % é« % ;g) .)g ZC} g % &% ;5 % g j% E’ ’g— izjednacena cijena
2E o 5 2l 222 25| 5o |4
Y z © A M 5 9
1. Stinjan 140/36 162 125 ] 12.10.2016. 101,39 108,67 1,07 133,75 |€
3. Stinjan 87/5 690 95 124.03.2017. 102,25 108,67 1,06 100,70 [€
4. gtinjan 19/16 317 98 123.01.2015. 101,00 108,67 1,08 105,84 |€
5. Stinjan 42/2 203 99 103.03.2017. 102,25 108,67 1,06 104,94 |€
6. Stinjan 32/24 663 91 121.09.2016. 101,80 108,67 1,07 97,37 €
7. Stinjan 111/68 535 | 103 | 19.02.2016. 101,77 108,67 1,07 110,21 |€
8. Stinjan 170/40 475 | 100 | 14.03.2018. 108,67 108,67 1,00 100,00 |€
9. Stinjan 21/9 278 | 119 [07.072017.] 105,46 108,67 | 103| 12257 |€
Prosje¢na cijena u €/m?2: 109,42 |€
10.2. INTERKVALITATIVNO IZ]EDNACENJE
S < 'g‘ % -g— 0 ) Q0 8 ] Q0 = g g '%
23| i: T | 6 |ETEEs ke g4 5D ] 5| deduveemenshis
g £ 850 850 57 58T 2 29d T o3 © o <9 d9o g|izednactena cijena
=EL < 2 |23 & =1 &7 &9 BT S48 8
=5 o
1, Stinjan 140/36 | 162 |133.8] 040 0.40 120 | 100] 13380 €
3. Stinjan 87/5 690 | 100,7 0,40 0,40 1,20 1,00 100,70 [€
4. gtinjan 19/16 317 [105,8 0,40 0,40 1,20 1,00 105,80 [€
5. Stinjan 42/2 203 [ 104,9 0,40 0,40 1,20 1,00 104,90 |[€
6. Stinjan 32/24 663 | 97,4 0,40 0,40 1,20 1,00 97,40 €
7. Stinjan 111/68 | 535 | 1102  0.40 0,40 120 | 100| 11020 [€
8. Stinjan 170/40 | 475 [1000] 0,40 0,40 120 | 100 100,00 [€
9. Stinjan 21/9 278 [122,6 0,40 0,40 1,20 1,00 122,60 |€
Prosje¢na cijena u €/m?2: 109,4 1094 |€
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10.3. OBIL]EZ]A 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
predmetnu nekretninu, koju ¢ini k.¢.br.: 19/22, k.o. Stinjan, koja je oblikom i namjenom formirana,
sukladno aktima za gradnju, za prometnu povrsinu, te nije gradiva za bilo koju drugu namjenu osim za
infrastrukturu, te polozaja poredbenih nekretnina izveden je koeficijent obiljezja, povoljnosti gradevne
cestice predmetnog podrucja koji se dobiva prema

izrazu: Kp= 0,35 x k,, + 0,22 x kg, + 0,29 x k;, + 0,14 x k,

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

KOEFICIJENT PROMETNE POVEZANOSTI I = 1,05 0,35
KOEFICIJENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA [kpda = 1,05 0,22
KOEFICJENT KOMUNALNE OPREMIJENOSTT Ko - 1,00 0,20
KOEFICIJENT NAMJENE NEKRETNINE k= 0,80 0,14
Kp = 0,35 x 1,05 + 0,22 x 1,05 + 0,29 x 1,00 + 0,14 x 0,80 = 1,00

Povezanost predmetnog podrucja je odlicna, u blizini glavnih gradskih prometnica, te je odabran
koeficijent 1,05 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,05 zbog samog
polozaja u naselju u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent komunalne opremljenosti od 1,00
zbog izvedene infrastrukture, za planirano podrudje je izgradena komunalna i energetska infrastrukturu
1 koeficijent tereta na nekretninu od 0,80 obzirom da je nekretnina u naravi prometna povrsina u
sluznosti susjednih izgradene gradevinske cestice.

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
8 < 2 g g g b z
— c<: « 5 g RN 2 9 = o X o = s =
I 5 & 50 1§57 g3 | 238 | 558
58| EElg8 . g @ Es |e2eg|l T S8 5 | £ &5
22l z8|z8| & £ =8 [2E835| g2 | 8| fE
SE|SO|ES gz 2.5 28 |58E8Y| 2% 2 EE | 2B &
M B M M 2 3 ‘5 c 3 T ET <23 ge; & o &
a s =% |28 | ° -
T40/3
1| pua | 6 162 125,00 133,75 133,80 22% 24,37 594
87/5 0
3. | Pula 690 95,00 100,70 100,70 8% 8,73 76
4. | Stinjan [ 19710 317 98,00 105,84 105,80 3% 3,63 13
T 42/2 0
5. | $tinjan 203 99,00 104,94 104,90 4% 4,53 21
6. |Stinjan|3%/24] 663 91,00 97,37 97,40 1% 12,03 145
v 111/6
7. | Stinjan| g 535 103,00 110,21 110,20 1% 0,77 1
170/4
8. | Stinjan| 0 475 100,00 100,00 100,00 9% 9,43 89
9. |Stnjan| 21/9 | 278 119,00 122,57 122,60 12% 13,17 173
Prosjek (medijan) u €/m?2:{109,43 1112
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11%
22%

Standardno odstupanje (+-): 11,79
Pravilo dva sigma (+-): 23,58

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]ISTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Zemljiste, predmetom procjene, k.&.br.: 19/22, k.o. Stinjan, je pripadak izgradene pristupne prometne
povrsine dijela ogranka ulice Puntizela s izgradenom oborinskom odvodnjom i javhom rasvjetom
(sloZene gradevine), kojom se pristupa do gradevinskog zemljista naselja Stinjan, sabirna prometnica
naselja na kojem su izgradene gradevine visokogradnje, stambene namejene, S - STAMBENA
NAMJENA. Za predmetno podruéje su doneseni svi propisani planovi i zbog svoje namjene spada u
II kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a to je gradevinsko zemljiste za koju su doneseni
svi prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola
prema posebnom zakonu kojim se ureduje pitanje gradnje gradevina visokogradnje.

Obzirom da vrijednosni odnos izmedu razlic¢itih kategorija zemljista nije moguce odrediti primarno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista, odnosno uopcée 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 vtijednosti nekretnina: ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OVISNO O SPREMNOSRTI ZA GRADN]JU.

Vrijednost zemljista dobivena iz kupoprodaja poredbenih nekretnina se odnosi na zemljista koje je
prodano na slobodnom trzistu nekretnina te je I kategorije, a zbog svoje povrsine, oblika i namjene
predmetna nekretnina je IT kategorija, gdje je propisani odnos udjela vrijednosti u postotcima 50-80
%. Za predmetnu nekretninu se odabire udjel od 80% kao najveca vrijednost udjela dobivene na
temlju izracuna kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina zbog prostornim planom definirane
namjene zemljista, infrastrukturna namjena, te ¢injenice da je predmetna nekretnina na kojoj je
zasnovano pravo sluznosti pristupnog puta u korist k.¢.br.: 19/2 nekretnine.

Orijentacijski odnos vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju se obracunava radi obrac¢una
posljedicnih 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.

11.1.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI I KATEGORIJE ZEMLJISTA

KATEGORIJA || Povrsina Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEML]IéTA - || zemljista vrijednost u postotcima (%o)||  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista I ktg. 3) 4 =
LOKACIJA (1) (€/m2) (2) (1)*(2)*(3)/100
IT kategorija
k.c. 19/22, (prometne
k.o. Stinjan povisine) 340,00 109,43 80 29.764,96
Privremena vrijednost zemljista prema spremnosti za gradnju (€): 29.764,96
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11.2. OBRACUN IZNOSA NAKNADE SLUZNOSTI PUTA

11.3.

Preko predmetne Cestice, k.¢.br.: 19/22 u k.o Stinjan, koja ima prikljucak na javhoprometnu povrsinu
osnovano je pravo sluznost puta (kolnika) u korist katastarske cestice k.¢.br.: 19/2 u k.o. Stinjan s
igradenom gradevinom stambene namjene, a koja se nalazi jugozapadnoj strani. Na taj nacin
katastarska ¢estica k.¢.br.: 19/2 u k.o Stinjan je dobila pristup na javnoprometnu povrinu, $to ¢ini da
je povlasna nekretnina dobila na vrijednosti. Jedini¢na trzisna vrijednost sluznoscéu puta neopterecene
nekretnine iznosi 87,54 €/m?2.

Uknjizeno pravo sluznosti kolnika u korist k¢.br. 19/2 kao povlasnog dobra, a na teret k¢.br. 19/4 kao
posluznog dobra, i to lokacijom od zavrsetka zadnjeg lijevog odvojka ulice Puntizela, k¢.br. 23/19 k.o.
Stinjan, desno prema moru u smjeru zapada u §irini 4 metra do postojeceg kolnog ulaza na povlasnu
nekretninu, priblizne duzine 44,00 m', odnosno obuhvaca povrsinu od cca 172 m2, za koju se
obrac¢unava umanjenje vrijednosti predmetne nekretnine. Mjera (gradevnog) koristenja, cijele,
predmetne nekretnine nije okrnjena.

vvvvv

prometa koji sluzi samo za povremeni pristup postojecoj gradevini, isti ¢e se zanemariti.

OPIS PRAVA | Povrsina Prosjecna Postotak Vrijednost
Pravo kolnika |promatrane| izjednacena |umanjenja uzoni| zemljiSta II
(obuhvaca i pravo | nekretnine |trziSna vrijednost stambene kategorije
staze) (m2) (1) [ nekretnine II kat namjene © ®=
Voziti se po (€/m2) (2) (%) (3) (D)*(2)*(3)/100
posluznoj

nekretnini jednom
ili viSe zaprega,
motornim
vozilom i
biciklom

Stupanj
okrnjenosti:
Umjerenog je

k.¢.br.: 19/22 intenziteta
k.o. Stinjan 1 opsega 172,00 87,54 70 10.539,82
Umanjenje vrijednosti prostora za izvr$avanje sluznosti puta (iznos naknade): 10.539,82

Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti puta, Prilog 2., Pravilnika o medotadama procjene
vrijednosti nekretnina, se odnosi na nekretnine stambene namjene, a predmetna je infrastrukturne
namjene, koja nije predvidena pravilnikom i prilozima, te je sukladno stupnju okrnjenosti odabran visi
srednji postotak umanjenja vrijednost prostora za izvrsavanje sluznosti puta.

Posluzna nekretnina je u naravi put s zasnovanim pravom sluznosti puta s pravom prolaza pjesice 1
provoza vozila, odnosno pravom staze i kolnika u korist k.¢.br.: 19/2 u k.o. Stinjan, a nema izgradenih
gradevina stambene namjene i nema mogucnosti gradnje istih, stoga je umanjenje vrijednosti zbog
buke okoli$a i drugih gubitaka na posluznoj nekretnini zanemareno, odnosno nece se obracunavati.

OBRACUN POSL]EDICNIH DOBITAKA NEKRETNINA
Gradevinsko zemljiSte, na kojem je izgradena gradevina infrastrukturne namjene, oznake k.¢.br.: 19/22

u k.o. Stinjan se u zoni S - STAMBENA NAMJENA, u kojem se nalazi predmetna nekretnina
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i nekretnina vezana s predmetnom ¢ini k.&.br.: 19/4, u k.o. Stinjan, u vrijeme izrade ovog elaborata, je
gradivo gradevinsko zemljiste I kategorije s zapocetom gradnjom gradevine stambene namjene. Kako
je pristupna prometnica izgradena, a na povezanim nekretninama su izgradene gradevine uz
nekretninu predmetom izracuna naknade za izvlastenje nekretnine, isto ¢e ostati zemljiste I kategorije,
a time se nece povecati vrijednost zemljista, te nece ¢initi razliku izmedu vrijednosti zemljista prije i
poslije prodaje, te stoga nema posljedi¢nih dobitaka na tom zemljistu.

11.4. OBRACUN POSLJEDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje, oznake k.C.br.: 19/22u
k.o. Stinjan u zoni S -STAMBENA NAMJENA, i zemljiste koje se nalaze uz zemljiste predmetom
potpunog izvlastenja je utvrdeno da nema posljedi¢nih gubitaka, obzirom da nema izgradenih
gradevina ili gradevinskih elemenata i da se u vrijeme ocevida koristi kao javna prometna povrsina.

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

Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:
(€/m2 x m2) 87,54 X 340,00 = 29.763,60 €
Dodatci i odbici na
polozajna obiljezja

(preliminarna vrijednost x
koeficijent iz stavka 10.3.
ovog elaborata): 29.763,60 X 1,00 = 29.763,60 €
Umanjenje vrijednosti

nekretrnine na dijelu s
zasnovanim pravom
sluznosti ( stavka 11.2.
ovog elaborata): 10.539,82 X 1,00 = 10.539,82 €
Posljedi¢ni dobici (izracun

iz stavka 11.3. ovog
elaborata): - X 1,00 = - €

b

Izrac¢un naknade (trzisna

vrijednost s dodacima i
odbicima) 29.763,60 - 10539,82 = 19.223,78  ||€
Trzisna vrijednost ukupno (zaokruzeno):|[= 19.200,00  ||€
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12. ZAKLJUCAK

Svrha procjene je bilo iznosenje misljenja o postenoj trzisnoj vrijednosti iznosa naknade za potpuno
izvlastenje, na dan kakvoce, nekretnine upisane u ZK ulozak broj: 7115, pripadak postojece prometne
povisine u naselju Stinjan, dio ogranka ulice PuntiZela, zemljista predmetne povrsine 340 m2, koju ¢ini
k.¢.btr.: 19/22 u k.o. Stinjan, u Puli, koja obuhvaca i predmetnu nekretninu. Postena trzisna vrijednost,
status nekretnina u postupku 1 apsolutno vlasnistvo su prethodno ve¢ definirani.

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

METODA | IZRACUNU€ | VRIJEDNOST € |

Poredbena | 19.223,78 | 7,39 kn | 142.063,73
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 19.200,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 142.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 56,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 414,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena trzi$na vrijednost iznosa naknade potpunog
izvlastenja nekretnine, Cestice koja je pripadak izgradene pristupne prometnice u naselju étinjan, koju
¢ini katastarska cestica k.¢.br.: 19/22 u k.o. étinjan, sveukupne povrsine katastarske cestice 340 m2,
upisane u zemljisne knjige broj zk uloska 7115., u vlasnistvu Stepusina Irena iz Litve, Vilnius, na dan
30. stpnja 2018., razumno predstavljena iznosom od

19.200,00 €

(slovima: devetnaesttisu¢advijestotine eura)

odnosno: 142.000,00 kn

(slovima: stotinucetrdesetdvijetisuée kuna)

Paritet obrac¢unske vrijednosti kn/€ iznosi 7,394027 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 uobic¢ajenoj 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 izvjes¢u moze biti potpuno shva¢eno samo nakon cjelovitog citanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ogranicavajucih uvjeta, drugih podataka, te op¢ih 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.
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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 i neovisnog rada izvrSenog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane ¢injenice. Kao osobno misljenje, procjena moze
varirati ovisno o osobi koja v1si 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,
vtemenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nacinom 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 moguéih odstupanja, preklapanja i navodenja na krive
zakljucke.

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

Ne odgovaram za tocnost 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 izric¢ito navedeno u izvjestaju. Procijenjena
trziSna vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti 1 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 i1 podruc¢ne (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 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 trzi$ne vrijednosti nekretnina
relevantne su za ocekivanu upotrebu u skladu sa najboljom namjenom nekretnine i nisu nuzno
adekvatne za drugu primjenu.

Osobni podaci koji su prikupljeni u svrhu izvrSenja narucene usluge, obradivani i dalje koristeni u
elaboratu, su iz dostavljene dokumentacije od narucitelja ili su prikupljeni iz javno dostupnih zbirki
podataka, a u obradi ovog elaborata su toc¢ni, potpuni, azurni te prikupljeni i obradeni na posten nacin.
Podaci su prikupljeni u svrhu s kojom su osobe, odnosno vlasnici kori$tenih osobnih podataka
upoznati i iste su dale privolu, a obradivani su samo u svrhu koja je podudarna sa svthom prikupljanja.
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Prikupljeni podaci su primjereni, relevantni i nisu prekomjerni. Brigu o zastiti osobnih podataka duzni
su voditi i primatelji osobnih podataka, fizicke ili pravne osobe, drzavna ili druga tijela kojima se
osobni podaci otkrivaju putem ovog elaborata.

Osobni podaci su zadticeni od neovlastenog pristupa 1 uporabe, do predaje narucitelju elaborata u
pisanom obliku, te se ¢uvaju u obliku koji omogucava identifikaciju fizicke osobe onoliko vremena
koje je potrebno za ostvarenje svrhe prikupljanja podataka, odnosno do dovrsetka elaborata.

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
iskljucujem 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 - nesluzbena kopija, preslika.

U Puli, 30. stpnja 2018. godine PROCJENITELJ:
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14. PRIVITCI:
14.1. IZVOD IZ ZK ULOSKA

o NESLUZBENA KOPIJA

.l'

REPUBLIKA HEVATSKA
Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 24.07.2018. 23:18 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 324345, STINJAN Broj ZK ulodka: 7115
Broj zadnjeg dnevnika: Z-30004/2017
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)

1. 19/4 ORANICA 1572
2. 19/22 ORANICA 340

UKUPNO: 1912

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
STEPUSINA IRINA, OIB: 95084262158, LITVA, VILNIUS, CIOBISKIO 7-28

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 25.05.2015. broj Z-5244/15
Temeljem Uredovne zabiljetke od 21. svibnja 2015, godine. te isprava koje se nalaze u
ovosudnoj zbire1 1sprava pod br. Z-1840/15 1 €1. 118 Zakona o zemljidnoj knjizi, prenosi
se upis izvrien ovosudnim Rjefenjem poslbr. Z-12797/14 iz zkul. 1488 iste k.o.. koji
glasi:
Zaprimljeno 08.12.2014. broj Z-12797/14
Temeljem pravomodne i ovrine Presude Trgovackog suda u Rijeci, Stalne sluZzbe u
Pazinu, posl.br. 18 P-2968/2012-30 od 30. listopada 2014. godine i skice 1zmjere
sluZznosti pristupnog puta od 31. prosinca 2013. godine, uknjizuje se pravo sluznosti
kolnika u korist ké br. 19/2 kao povlasnog dobra a na teret k& br. 19/4 kao posluZznog
dobra. 1 to lokacijom od zavrietka zadnjeg lijevog odvojka ulice Puntizela, ke br. 23/19 k.
0. Stinjan. desno prema moru u smjer zapada v Sirind 4 metra do postojedeg kolnog ulaza
na povlasnu nekretninu.

1.2 Zaprimljeno 09.10.2017.g. pod brojem Z-30004/2017 na 1.1

Cini se vidljivim da se uknjiZba prava sluZnosti kolnika u korist k& br. 19/2, a na teret ké.
br. 19/4, upisana ovosudnim Rjeienjem poslbr. Z-12797/14, pod C red.br. 1.1, sada
odnosi 1 na novonastalu k& br. 19/22.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.07.2018.

Zemljifnoknjitm izvadak (datum 1 wrijeme tzrade) 15.07.2018. 19:11:32 Stramea: 1

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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14.2. IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA EATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 24.07.2018. 23:18

. 247TH

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: STINJAN (Mbr. 324345)

Posjedovni list: 1897

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
111 STEPUSINA IRINA, VILNIUS. CIOBISKO 7-28. LITVA (VLASNIK) 05084262158
Podaci o katastarskim cesticama
. Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske . . | Posebni
22| . I P . . . . |Povriina/ Broj . P
| & | katastarske |cestice/Nacin nuporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL pravni Primjedba
festice zgrade = o rezimi
19/4 PUNTIZELA 1572| 2B
ORANICA 1572
19/22 PUNTIZELA 340| 2B
ORANICA 340
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 1912

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnmi$tvu na katastarskim €esticama upisanim u posjedovnom listu.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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14.3. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

qﬁg‘E_OPORTAL

Ispisano 25.07.2018.
NAPOMENA: NIIE JAVNA ISPRAVA

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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IZVRSITEL] USLUGE:

Daroslav Babi¢

Stalni sudski procjenitelj nekretnina

52100 Pula, Koparska 46 NARUCITELJ USLUGE :
OIB 59276906493 GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Katastarska Cestica, neizgradeno gradevinsko zemljiste II kategorije, unutar
naselja Stinjan u gradu Pula, sveukupne povriine estice 254 m2.

KATASTARSKE CESTICE: ~ 19/18

KATASTARSKA OPCINA:  Stinjan

ADRESA NEKRETNINE: Ulica Puntizela, Pula

VLASNIK NEKRETNINE: GRAD PULA 1. Vlasnic¢ki dio: 1/1

ADRESA VLASNIKA: Forum 2. 52 100 PULA

OIB VLASNIKA: 79517841355

ZADATAK I SVRHA: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine za prodaju na trzistu nekretnina.

TRZISNA VRIJEDNOST : 22.900,00 € ili 169.000,00 kn

Pula, 30. srpnja 2018. godine Procjenitelj:

L 08 99 9 9 F9 JF F¥ FP¥ FP PSP PSP P PP ¥ FP JF FF FF P9 P9 ¥ JP PF¥ JF¥ PP Py JP FP 4

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 1
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SAZETAK
ZEMLJISTE
PODACI O NARUCITELJU
1. Narucitelj GRAD PULA
2. Adresa narucitelja Forum 2. 52100 PULA
3 OIB narucitelja 79517841355
PODACI O NEKRETNINI
4. Tip nekretnine Zemljiste
5. Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste
0. Opis nekretnine II kategorija zemljista - stambena namjena
7. Mjesto, adresa 1 kuéni broj nekretnine Ulica Puntizela, Pula
8. Naselje Puntizela - Stinjan, grad Pula
PODACI O DOKUMENTACI]I
9. Vrsta izvatka ZK
10.  |Opéinski sud Pula
11. |Katastarska opéina Stinjan
12.  |Broj katastarske Cestice 19/18
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio 1819
14.  [Vlasnistvo GRAD PULA
15. |Udio vlasnistva 1/1
16.  |Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) NE
17.  |Posjedovni list 1402
STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18.  |Status u zemlji$nim knjigama Upisana
19.  |Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretnine
20. |Legalitet nekretnine Legalna
21. |Upisana pozitivna zabiljezba NE
22.  |[Mogucnost upisa pozitivne zabiljezbe NE
PREDMET PROCJENE
23. |Katnost gradevine -—-
24. |Godina gradnje/rekonstrukcije - godina
25.  INP (m2) 0,00 m?2
26. |BP (m2) 0,00 m?2
27.  |INKP (m2) 0,00 m?2
28. |Povrsina zemljista (m2) 254 m2
29. |PovrSina promatranog zemljista (m2) 254 m?2
30. |Parkirni prostor (broj obezbijedenih) S kom
31. |Grijanje i klimatizacija o
32. |Energetski certifikat i razred -—--
33. |Stanje nekretnine Neizgradena i neuredena
34. |Dovrsenost (%) -—--
PROCJENA VRIJEDNOSTI
35. |TrZi$na vrijednost nekretnine 22.900,00 EUR
36. |TrZi$na vrijednost nekretnine €/m2 90,00 EUR/m2
37. |Metoda procjene Poredbena
38. |Trzisna vrijednost sadasnjeg stanja EUR
39. |Trzisna vrijednost buduceg stanja EUR
40. [Dan vrednovanja 30. srpnja 2018. godine
41.  [Dan kakvoce 30. srpnja 2018. godine

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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2. OVLASTEN]JE

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

Broj: 4 Su-1430/11-
Datum: 79 _veljage 2016.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

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.

rijeSioje

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 vlasni¢ki odnosi.

Mandat stalnog sudskog procjenitelja traje 4 (Cetiri) godine ra¢unaju¢i od dana 27.
veljage 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. D \

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 procjenitel;
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 vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (prociséeni 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 zemljiénim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13),
- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

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 nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12),
- Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),
- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18),
- Cjenik usluga komore Hrvatskih arhitekata (NN br. 85/99),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN100/12)
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certicificiranju (NN 84/14, 150/14, 133/15,
22/16,49/16,17/17, 77/17),

3.3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA
- Zakon o procjeni vtijednosti nekretnina (NN 78/15),
- Pravilnik o metodama procjene vtijednosti nekretnina (NN 105/15),
- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015)

3.4. PROPISI O VODNOM DOPRINOSU
- Odluka o komunalnom doprinosu Grada Pula ( SN Grada Pula br.: 07/09)

3.5. POSEBNI PROPISI LOKAILNE SAMOUPRAVE
- 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.ht/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe /upravni-odjel-za-prostorno-
uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/

3.6. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava - DGU
http://www.katastar.hr/dgu/
- Ministarstvo Pravosuda - "e-Pravosude”

http://e-izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm
- Cestovna mreza Istarske Zupanije (NN 66/13),

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

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITEL]U

4.2.

4.3.

Zadatak i svrha:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:

Dan i vrijeme ocevida:
Narucitelj:

Adresa:

OIB narucitelja:

Svrha procjene:

Na zahtjev narucitelja, temeljem Narudzbenice 2168/01-03-06-00-0330-18-
398 od 27. srpnja 2018. godine, pristupio sam izradi procjembenog
elaborata trzisne vrijednosti nekretnine, katastarske Cestice u gradivom
dijelu naselja, uz ulicu Puntizela, u naravi neizgradeno i neuredeno
gradevinsko zemljiste u zoni obuhvata prostornog plana Grada Pula, koje
¢ini i predmetna k.¢. br.: 19/18 u k.o. Stinjan, sveukupne povrsine éestice
254 m2, u naselju Stinjan, grad Pula.

30. srpnja 2018. godine

30. srpnja 2018. godine

28. srpnja 2018. godine, od 15.30 - 16.30 sati.

GRAD PULA
Forum 2.
79517841355
Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine radi prodaje na trzistu

52100 PULA

nekretnina, neuredeno gradevinsko zemljiste, k.. br.: 19/18 u k.o. étinjan,
sveukupne povrsine Cestice 254 m2.

PODACI O NEKRETNINI

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vrsta predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:

ZK odjel:

Izvadak iz ZK:
Katastarska cestica broj:
Adresa kat. Cestice:
Opis nekretnine iz ZK:
Katastarska opcina:
Povrsina k.¢.:

Namjena nekretnine:

Sva saznanja su u okvirima vrsenja ocevida, obilaska terena i utvrdivanja
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 i
nepristupacni, procjenjuju se na temelju dostavljene dokumentacije i
prikupljenih podataka procjenitelja, a procjena pretpostavlja da se stanje
nekretnine nije bitno promijenilo od dana ocevida do dana vrednovanja.
Zemljiste u zoni stambene namjene, pripadak postojece neizgradene
porsine stambene namjene, neuredeno i neodrzavano zemljiste, unutar
naselja Stinjan.

Ulica Puntizela, Pula

Pula.
1819
19/18
PUNTIZELA
ORANICA
Stinjan
254 |m2

Stambena namjena.

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrucje lokalne jedinice: Grad Pula.

Gradska Cetvrt:
Polozaj u naselju i
okruzenje:

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

Stinjan.

Nekretnina se nalazi na podrucju gradskog naselja étinjan u zapadnom
dijelu naselja, oznake k.c.br.: 19/18, k.o. Stinjan, u zoni stambene namjene
oznake "S", ugradeno u postojecu zonu stambene namjene i zasticenih

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
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Tip razvoja i koristenja
predmetne nekretnine:

I/ LEGENDA
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Prometna povezanost:

GUP GRADA PULA - Koristenje 1 namjena prostora (broj kartografskog prikaza 1.A

zelenih povrsina, pretezito neizgradeno gradivo zemljiste, s dijelom s
novijom gradnjom gradevina stambene namjene, izgradeno u drugoj
polovici 20 i pocetka 21 stoljeca.

Prema vazeéim prostornim planovima, kojim se obuhvaca i predmetna
nekretnina, je omogucena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana za gradnju gradevina stambene namjene.

Stambeno podrucje karakterizira otvorenost, obiteljske stambene
gradevine i gradevine s vise funkcionalnih jedinica, katnosti do tri
nadzemne etaze, stambenim jedinicama za stalno i povremeno stanovanje.
U produzetku naselja su gradevine s trgovackim i ugostiteljskim
jedinicama, u kojima se obavljaju dnevne potrebe.

Dio Pule, Stinjan, ima obrazovne ustanove, vrti¢ i osnovnu Skolu za nize
razrede, a visi razredi, strukovne srednje skole i gimnazija, kao 1 sve
upravne, bolnicke i dr. ustanove se nalaze na relativno maloj udaljenosti.
Trgovacki centri, banke, restorani i ostali sadrzaji koji karakteriziraju
organizirano naslje s potencijalom razvijanja turisticke ponude se takoder
nalaze na maloj udaljenosti. Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje,
se moze oznaciti, ukupno, kao mirna i rijetko naseljena stambena sredina
sa zelenim povrsinama oko gradevina.

Stambena namjena, u strukturi otvorenog dizajna, zgrade visekatinice, u
dobrom stanju. Povrsine stanovanja (S) namijenjene su gradnji
prvenstveno stambenih gradevina, , a koji obuhvaca predmetnu
nekretninu, k.¢.br.: 19/18 u k.o. gtinjan, u gradevinskom podrucju
stambene namjene u koje se svrstavaju sve gradevine namijenjene
stanovanju prema posebnim propisima.

DA ! l S

Kuidi

JADRANSKO MORE i

a,

@
@,

/)

)

Udaljenost od medunarodne morske luke 5,80 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 6,20 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

L 2L 20 9 FF FFy Sy P9 g7 P9 FF Py Sy 99 I 9 ¥ Iy Sy 99 22 200 29 ¥ Py Sy o9 7 77 4

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

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;



BRZA CESTA
DRZAVNE CESTE

ZUPANIJSKA CESTA

LOKALNA CESTA
NERAZVRSTANE CESTE IZ JAVNIH
OPCINSKA - GRADSKA GRANICA
MOST

TUNEL

STALNI GRANICNI PRELAZ
POGRANICNI PRELAZ

ZRACNA LUKA
RASKRIZJE CESTA U DVIJE RAZINE

Ox e[|l

El.br.: 247]

Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 (E 751), gradskim
prometnicama, D 66 i D 401, cca. 8,00 km.

Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 66 i D 401,
cca. 11,20 km.

Udaljenost od centra grada Pula, gradskim prometnicama, pjesice,

osobnim ili gradskim prijevozom, cca 6,20 km.

Py

_~RC Puntizela

&N
Stinjan
OFFD Vol
Mulimenti .
. e J“%
Katarina_| VA
; St Velmad ’ '
' F|£|=_Ha PULA gimaae
B HMunisting
Gregovica )
Stoja 513450
Ip Skatar Sikic

73
Veruda @1&3‘% % ity
517800

5
Zlatne Stijsn\e;l g : g ?’ 5 > f{m“\

ZUC Istarske Zupanije - karta prometnica.

Tip lokalne prometnice i

pristup:

Ostecenja:

Topografija:

Postojeca prometnica uz promatranu nekretninu je glavna gradska

prometnica, ulica, formirana izmedu postojecih gradevinskih cestica i

stambenih gradevina s motornim i pjesackim prometom, bez parkirnih

mjesta, s kompletno izvedenom infrastrukturom. Pristup s glavne gradske

prometnice, do promatrane k.c.br.: 19/18 je mogu¢ sa sjeveroistocne

strane, u razini terena promatrane nekretnine u sirini od cca 3,60 m,

prometnicom s izvedenim nogostupima, javnom rasvjetom i odvodnjom

oborinskih voda.

Prometnica je izgradena, s asfaltnim zastorom, u naravi javna prometna

povirsina novijeg vremena gradnje, s vidljivim povrsinskim ostecenjima

nakon sanacije dogradnje komunalne i energetske infrastrukture.

cestica je u blagom nagibu usmjerenja sjeveroistok-jugozapad, a okolni

teren, prometnice 1 javne povrsine su slicne konfiguracije, a dijelom

prilagoden okolisu izgradenih gradevina.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
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GUP GRADA PULA - Promet (kartografski prikaz 3.1.).

4.4. OBLIKIFORMA NEKRETNINA:

Oblik i forma: Promatrana nekretnina, prema vlasni¢kom listu, je u k.o. Stinjan, ¢ini je
k.¢.br.: 19/18, oznake zemljista oranica, promatrane povrsine 254 m2,
izlomljenog, nepravilnog oblika. Sjeveroistocni dio predmetne Cestice
granici s k.¢.br.: 19/19, Cesticom javne prometne povisine, ulica naziva
Puntizela, s direktnim pristupom na promatranu povrsinu, a ostale strane
su okrenute prema susjednim gradevinskim cesticama, na kojima su
dijelom izgradene obiteljska stambena gradevina. Parcela nema odredene
granice, osima na jugoisto¢noj strani na kojem je izgradena parapetni zid i
ograda, a sjeveroistocna, ulicna, strana je omedena rubnjacima. Predmetna
nekretnina, oblikom, formom i uvjetima prostorno planske dokumentacije
je ne gradiva za bilo koju drugu namjenu osim planirane planskom
dokumentacijom i aktima za gradnju.

Velicina promatranog

zemljista: 254 m2

Zateceno stanje zemljista: Predmetna cestica je u naravi neuredena, neodrzavana 1 neizgradena
cestica.

4.5. JAVNO PRAVNO STAN]JE

Sluznost na nekretninu: Ne postoji upis prava sluznosti na nekretninu.
Zastita kulturne bastine: ~ Nekretnine se nalaze izvan zone kulturne bastine graditeljskog naslijeda.
Zasti¢eno obalno

podrucje mora: Nekretnine se nalaze unutar zasticenog obalnog podruéja mora.
Vodozastitna zona: Izvan zasticenog podrucja vodnog sliva.
Areolosko naslijede: Izvan podrucja arheloskog lokaliteta.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 8



El.br.: 247]

L 28 09 9 9 F9 JF Py F¥ Y PSP SF P PP ¥ Y JP PP FF P9 P9 PP PP P¥ FF PP JF JP FP 4

AT

SENE | WA

| KA

T

FAEE LS R BTE PHREE RENEY
VAR
FLIMIOAE BOHET DT FRE

)

DEFLEVRAE HENERENSNE EEN NTHR

T

SRR U A PR FENCE ALENET

$7ES UGS SO TWAL

BANKE R ETIOABIWETIE (0 KIS
e

CHRIAL E VRN I
DL R SNV SN LW
e

BAEE LA AR MBTUE RENET SIS
oy

BCA TP AR AR DAETVZE SFRE TR0
AL FEEM LS00 FEEMUDOWSAE
SEJAE PORHE DN P TLASWIECNETI T2

FAVE LS G FANENBTE NS
FABOCNAL

W RIS SRATFE M BRNADERICE
OENKE BONHE BB R

WTHLE VNN RESIOHA S U ANTECHOE
ST KD ORI RS A BB I
TEFTHLAR S ETEUMMTE RSOV JLADAA 0
WREE NTR

FERE SN P IRMENTETSE FEVEL

VLW AT TBA X EAZ AT CASRICE | AL
LBRIRE

it rani i

F-

-
W
E

-
-nnm-iqu-"p

OTOCI Sv. JEROLIM | KOZADA

SU PROSTORNIM
PLANOM NACIONALNOG PARKA
"BRIJUNI"

o raEske
s

— i

P

GUP GRADA PULA - Uvjeti koristenja, (4.1.B.).

Uporabno svojstvo

nekretnine:

Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje gadevina stambene
namjene. Za predmetno podrucje su doneseni svi propisani planovi.
Zemljiste spada u II kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju zbog
povisine Cestice koja ne zadovoljava minimalnu povrsinu, 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
razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja 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 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:

Podrucje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao stambena namjena (S), neizgradene
zone gdje je odrzavanje, rekonstrukcija ili uklanjanje postojecih gradevina,
uz preporuku uskladenja s uvjetima i nacinima gradnje. Povrsine stambene
namjene su definirane GUP-om i odredbama za provodenje
dimenzionirane sukladno planskim velicinama s optimalnim opterecenjem
prostora. 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 moguénost gradnje prostorija
gospodarske te javne i drustvene namjene (sekundarna namjena, u skladu

L e 2l of F0F 7 FF Py Sy P9 2. 220 20 FF PV F¥ Jy Py ¥ 7 PV FU Py ¥ 27 7 P FI FP g
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Lokacijski uvjeti:

Oznaka zone:

Tipologija gradevine:
Povrsina izgradenosti min:
Povrsina izgradenosti max:
Maksimalni k-ig:

Najvisa visina (m):

Najveci broj nadz. etaza:
Gradevine visokogradnje:
Pomo¢éne gradevine:

Usjeti i naéin gradnje

=
i
=
s
=
e
B
o
i

A-siobodnostojece gradevine malih gabarita (1-3 jed.)
B -slobodnostojece gradevine malih gabarita (2-6 jed)

[+ i

D - blokovske gradevine

E g ie

F i dnj

G o i

H - poslovni tornjevi
| - gradski orijentiri

Groblje

_| Povijesna jezgra

T

.| Ured rt &i
| Uredene parterne powrsine

I:l Infrastrukturni sustav
El 0znaka ZONe - vezano uz tablicu 6.4. Uvjoti i natin gradnje.

u provedbenim odredbama ovog Plana

GUP GRADA PULA - Na

sa specifikacijom djelatnosti iz 7. stavka ovog ¢lanka) 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 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.

Uvijeti i nacin gradnje su oznake "A/C", urbane morfologije i tipologije.
Podrucja mjesovite gradnje slobodnostojecih i poluuugradenih ili
ugradenih gradevina malih gabarita. Unutar ovih zona omogucava se
gradnja gradevina urbane morfologije i tipologije A. 1 gradevina urbane
morfologije i tipologije C.

Mogucénost gradnje gradevina urbane morfologije i 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 Cestice

Za gradevinske cestice na kojima su predvidene uredene parterne povrsine,
gdje se nalazi promatrana nekretnina u prostorno planskoj dokumentaciji
su odredeni sljededi uvjeti:

A/C

14

70

200

0,40

10

3

da

ne

3.B).

éinigradnje, (

L e 2l of F0F 7 FF Py Sy P9 2. 220 20 FF PV F¥ Jy Py ¥ 7 PV FU Py ¥ 27 7 P FI FP g

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

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
10



El.br.: 247]

5. PODACI S OCEVIDA

5.1.

5.2.

5.3.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta, identificirana je predmetna nekretnina, podrucje obuhvata gradivog

gradevinskog zemljista stambene namjene, neizgradeno gradevinsko zemljiste, temeljem kopije

katastarskog plana — zemljiste van uporabe, oznake k.¢.br.: 19/18, k.o. Stinjan, uz koje su vezane druge

izgradene 1 neizgradene gradevinske cestice i prometna povrsina, prema Izvatku iz zemljisne knjige,

ZK odjela Pula, broj ZK uloska: 1819 u vlasnistvu vlasnika s odredenim vlasnickim dijelom, cestice

predmetom procjene.

Iz izvoda iz posjedovnog lista br.: 1402., Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je

nekretnina u istoj vlasnickoj strukturi i udjelu kao i u zemljisniku, te da je uskladen katastar nekrentina

sa zemljisnikom u dijelu vlasnistva, nacina uporabe i povrsine. Na temelju obrubljenih lomnih tocki
granica Cestice, betonskim rubnjacima, ogradnih zidova i katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza

plana, je utvrdena tocna lokacija predmetne i povezanih nekretnina, a ocevidom konfiguracija

zemljista, izgradenost, uredenje, te sve ostale odlucne cinjenice.

VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasnistvo nekretnine nije predmet procjene niti provijera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 1402 i izvadak iz zemljisne knjige, broj zk uloska 1819, sa stanjem

na dan 24.07.2018. godine, odnosno 24.07.2018. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista broj 1402.

k.0. Broj kat. Cestice Oznaka zemljista Povrsina
Pula 19/18 ORANICA 254 m>
Ukupna povrsine katastarske Cestice: 254 m
Adresa k.¢.: PUNTIZELA
Ime vlasnika: GRAD PULA, PULA (VLASNIK)
OIB vlasnika: 88733676642
Udio: 1/1.
Tzvadak iz zemijisne knjige, broj 2k nloska : 1819.
k.0. Broj zemljista Oznaka Zemljista Povrsina
Pula 19/18 ORANICA 254{m?
Ukupna povrsina katastarske Cestice: 254|m”
1. Vlasnic¢ki dio: 1/1
Ime vlasnika: GRAD PULA
Adresa vlasnika: e
OIB: -—--
UbiljeZeni tereti: Tereta nema na predmetnoj nekretnini.
Neregistrirana prava i Ostala neregistrirana opterecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,
obveze: posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao 1 necistoca, (npr. zagadenih

podrucja), procjenitelju nisu poznata.
DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA I INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu: Bez sudionika na ocevidu.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
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Izvadak iz ZK: Dostavljen verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 1819., nesluzbena
kopija, preuzeta na sluzbenim stranicama MPRH, Op¢inskog suda u Puli,
ZK odjela Pula, sa stanjem na dan 24. svibnja 2018. godine.

Posjedovni list: Nije dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 1402, sa stanjem na
dan 24. svibnja 2018. godine, izvrSen na sluzbenim stranicama DGU,
Podrucnog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe procjembenog
elaborata.

Kopija katastarskog plana: Nije dostavljena. Kopija katastarskog plana preuzeta sa javno dostupnih

stranica DGU.
Akt za gradnju: Nisu dostavljeni.
Informacije sudionika: Nema.

5.4. FOTODOKUMENTACIJA

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

Ulica Puntizela

Dio predmetne nekretnine

Dio predmetne nekretnine

Dio predmetne nekretnine

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
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POVRSINA NEKRETNINE

5.5.1. POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA
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

1. 19/18 1/1 ORANICA 2 254,00 |lm2
Sveukupno P zeljista : 254 m2

KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiste, predmetom procjene, je u naravi i planirano za gradnju gradevina stambene namjene u zoni
S - STAMBENA NAMJENA, naselja étinjan. Za predmetno podrucje su doneseni svi zakonom
propisani planovi, zemljiSte unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, te predmetno zemljiste
spada u II kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiSte koja obuhvaca
katastarske Cestice na kojima nisu ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, u naravi zbog planom predvidene minimalne povrsine
gradevinske cestice. Predmetna nekretnina je evidentirana u katastru nekretnina i zemljisniku, a kako
na Cestici nema izgradenih gradevina, te se stoga smatra legalnom.

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1.

6.2.

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategorija zemljista: IT kategorija.

Izgradenost: Neizgradena.

Polozaj nekretnina u Cestica se nalazi unutar planirane zone izgradnje gradevina stambene
naselju: namjene, okruzena cesticama iste namjene i uporabe, u neposrednoj blizini

izgradenog dijela naselja s gradevinama stambene namjene i obale mora.
Komunalna opremljenost: U javnoj povrsini je izvedena kompletna komunalna i energetska
infrastrukutra.

RAZVOJ, GRADILISTE I OSTALO

Vrsta prometnice: Uredena prometnica.
Infrastruktura:
Vodovodna mreza: Izgradena u javnoj povrsini.
Elektroenergetska mreza: Izgradena u javnoj povrsini.
Telekomunikacijska mreza: Izgradena u javnoj povrsini.
Odvodnja otpadnih voda: Izgradena u javnoj povrsini.
Plinska mreza: Nije izgradena u ovom dijelu naselja.
Komunalna opremljenost
prometnice: Opremljena.
Komunalna zona: Odlukom o komunalnom doprinosu, Grad Pula, dio naselja Stinjan u
kojem se nalazi predmetna nekretnina je II zona za placanje komunalnog
doptinosa u ukupnom iznosu od 96,80 kn/m3 BRV-a.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
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Uvjeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetna ¢estica nema
uvjeta za gradnju gradevina zbog male povrsine.

Granica parcele i Promatrana nekretnina nije izgradena, bitno je drukcijeg oblika, velicine i

susjedske slicnosti: uporabe u odnosu na susjedne cestice i parcele s izgradenim gradevinama.

Cestica grani¢i sa susjednim izgradenim i neizgradenim ¢esticama, koje su
naravi neuredana povrsina.

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi.

Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bili opéepoznati 1 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 i uredaja komunalne infrastrukture na podru¢ju Grada Pula.

Izracun komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosje¢nim troskovima gradnje m? etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059/2010). Komunalni doprinos obracunava se u skladu s
obujmom, odnosno po m3 (prostornom metru) gradevine koja se gradi na gradevnoj cestici, a kod
gradevine koja se uklanja zbog gradenja nove gradevine ili kada se postojeca gradevina dograduje ili
nadograduje, komunalni se doprinos obrac¢unava na razliku u obujmu u odnosu na prijasnju gradevinu.
Iznimno od odredbe za otvorene bazene, otvorena igralista i druge otvorene gradevine komunalni se
doprinos obracunava po m2 tlocrtne povrsine te gradevine, pri cemu je jedini¢na vrijednost
komunalnog doprinosa za obrac¢un njezine povrsine po m2 izrazena u kunama jednaka jedinicnoj
vtijednosti komunalnog doprinosa za obracun po m3 gradevina u toj zoni.

Nacin utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa odreden je pravilnikom kojeg
donosi ministar u ¢ijem je djelokrugu komunalno gospodarstvo. Cestica se, sukladno odluci nadlezne
jedinice lokalne samouprave nalazi u II zoni gdje je odredena jedini¢na cijena 96,80 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 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 obra¢unava 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 A, stambena namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1.

GOSPODARSKO STANJE U RH

Tijekom 2016. godine ubrzan je rast ekonomske aktivnosti zapocet u 2015., nakon Sestogodisnje
recesije. Realni rast bruto domaceg proizvoda (BDP) iznosio je 2,9%, prvenstveno potaknut jacanjem
domace potraznje, dok je doprinos neto inozemne potraznje i promjene zaliha bio neznatan. U
srednjoroc¢nom razdoblju ocekuje se nastavak pozitivnih kretanja gospodarske
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aktivnosti. U 2017. godini predvida se realni rast bruto domaceg proizvoda od 3,2%, koji ¢e potom
blago usporiti na 2,8% u 2018., 2,6% u 2019. te 2,5% u 2020. godini. Navedeno usporavanje u
projekcijskom razdoblju rezultat je konvergencije rasta BDP-a prema rastu potencijalnog BDP-a u
srednjoroc¢nom razdoblju. Gospodarski rast ¢e se kroz cijelo projekcijsko razdoblje temeljiti iskljucivo
na doprinosu domace potraznje. Doprinos neto inozemne potraznje bit ¢e blago negativan u ¢itavom
projekcijskom razdoblju, iako ¢e se postupno smanjivati prema kraju razdoblja.

Na ocekivan gospodarski rast u 2017. godini znacajan utjecaj ima sveobuhvatna porezna reforma s
primjenom od pocetka godine, ¢iji je multiplikativni u¢inak procijenjen na 0,5% BDP-a. Inicijalan
ucinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava sektoru kucanstava te sektoru
poduzeca u iznosu od, redom, 0,5% 1 0,2% BDP-a. Pri izracunu multiplikativnog ucinka
pretpostavljeno je da ée i kuéanstava i poduzeca, u prvom slucaju potrositi, a u drugom investirati,
priblizno 70% oslobodenih sredstava, uzevsi u obzir trenutnu tocku privrednog ciklusa.

Potrosnja kucanstava bit ¢e glavni pokretac rasta domace potraznje u srednjorocnom razdoblju. Njen
snazan rast zabiljezen je ve¢ u 2016. godini potaknut ubrzanjem realnog rasta raspolozivog dohotka
stanovnistva u uvjetima izrazenog oporavka povjerenja potrosaca. Ovdje izdvojimo kako je u
proteklom razdoblju na realnu dinamiku raspolozivog dohotka kucanstava pozitivno djelovao ucinak
bogatstva pod utjecajem povoljnih uvjeta razmjene s inozemstvom uslijed prevladavajucih svjetskih
cjenovnih kretanja.

U skladu s planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opée drzave, tijekom srednjoro¢nog razdoblja
ne ocekuje se znacajan doprinos potrosnje drzavne gospodarskom rastu.

Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini, uz izrazeno
intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjesec¢ju. Ovakvom ostvarenju prvenstveno je pridonio
znatan rast investicija privatnog sektora, koje su dodatno povecale svoj pozitivan doprinos rastu
ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije Sireg javnog sektora su u 2016. zabiljezile umjereni
rast uslijed smanjenja investicija poduzeca u veéinskom drzavnom vlasnistvu te rasta investicijske
aktivnosti opce drzave. U srednjoroc¢nom razdoblju oc¢ekuje se nastavak snazne dinamike investicija,
koje ¢e i nadalje biti generirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ¢e
podrzana ocekivanim rastom domace i inozemne potraznje te obujma medunarodne razmjene,
nastavkom povoljnih uvjeta financiranja te daljnjim poboljsanjem investicijske klime uz nastavak
provodenja strukturnih reformi.

Znacajan poticaj dinamici investicijske aktivnosti, nakon postignutog napretka u 2016., ocekuje se od
daljnjeg podizanja stope iskoristenosti strukturnih i investicijskih fondova EU. Treba spomenuti 1
kako je tijekom 2016. godine zaustavljen sedmogodisnji pad gradevinske aktivnosti, kao i pad cijena
nekretnina, $to ukazuje na smanjenje jaza ponude i potraznje za nekretninama te se u srednjoro¢nom
razdoblju oc¢ekuje nastavak oporavka gradevinskog sektora.

Izvor: http://ec.curopa.cu/europe2020/pdf/cst2016/ct2016 croatia_hr.pdf

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

Prema istrazivanju Njuskala provedenom na uzorku od 153 tisuée aktivnih oglasa, cijene nekretnina u
Hrvatskoj su, na godisnjoj razini, rasle za 1,85 posto. Cijene stanova porasle su za gotovo 4,4 posto,
dok su cijene kuca vise za 1,8 posto. Iako ve¢ duze vrijeme biljezimo veci porast cijena stanova u
odnosu na cijene kuca, kada usporedimo cijene u veljaci sa mjesecom ranije primjecujemo nesto veci
rast cijena kuca. Pa su tako cijene kuca u Hrvatskoj, na mjesecnoj razini, vise za gotovo 1 posto, dok
su cijene stanova porasle za pola posto.

Posjecenost kategorije Nekretnine u veljaci ove godine je za ¢ak 16 posto visa u odnosu na isti mjesec
lani, te 23 posto u odnosu na 2016. godinu. Ukoliko gledamo strane posijetitelje navedene kategorije,
oni uglavnom dolaze iz Njemacke, Slovenije, BiH te Austrije, Svedske i Svicarske. Zanimljivo,
zabiljeZen je 1 porast posjeta iz Sjedinjenih Americkih Drzava za ¢ak 9 posto u dvije godine.
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I dalje je prisutan ubrzani rast cijena stanova u najve¢im hrvatskim gradovima, pa su tako cijene
stanova u Puli vise za 12 posto u odnosu na isti period prosle godine, dok su cijene stanova u Zagrebu
skocile za 8 posto 1 ovog puta presle 1.800 eura po kvadratnom metru.

Dok cijene stanova u nekim gradovima u Slavoniji, poput Dakova i Slavonskog Broda, biljeze pad i po
5 posto u odnosu na isto razdoblje prosle godine, istovremeno u Osijeku i Vinkovecima cijene
stagniraju. Prosjecna cijena kvadrata stana u Osijeku iznosi 933 eura, dok u Vinkovcima ona iznosi
722 eura. Gledajudi cijene kvadrata nekretnina u ve¢im hrvatskim gradovima, vidljivo je da se najnize
cijene krecu na istoku Hrvatske. Tako npr. prosjecna cijena stana u Vukovaru iznosi 547 eura, dok se
prosjecna cijena kuce s dvoristem tamo istovremeno krece oko 429 eura.

Najvise prosjecne cijene kvadrata nekretnina i dalje se nalaze u Dubrovniku, gdje cijena kvadrata stana
prosjecno iznosi 3.374 eura, dok su kvadrati kuca 36 posto skuplji i iznose 4.600 eura. Kvadrat stana u
Dubrovniku je u 12 mjeseci skocio za gotovo 20 posto, §to je najvise u cijeloj Hrvatskoj.

U Zagrebu je takoder prisutan rast cijena kvadrata stanova, pa tako u ovom trenutku prosjecna cijene
iznosi 1.803 eura. Navedeno nas upucuje na sve ubrzaniji rast cijena nekretnina, koji je zapoceo prije 2
godine. Istovremeno, u Zagrebu se cijene kvadrata kuca krecu, prosje¢no, nesto vise od 1250 eura; za
¢ak 30 posto povoljnije od kvadrata stana. I opcenito gledamo li najvece hrvatske gradove, cijena
kvadrata kuce je povoljnija za 30 posto od stana.

No, i dalje su Dubrovnik i Split gradovi gdje su zabiljezene vise cijene kvadrata ku¢a bududéi da je tamo
prisutna veca koncentracija luksuznih kuca, ali i ¢injenica da cijene nekretnina na obali postizu vece
cijene. Iz tog smo razloga detaljnije istrazili kretanje cijene kuca na obali i u nekim turistickim
mjestima. Tako, npr. prosje¢na cijena kvadrata kuce u Biogradu n/m je u prosloj godini zabiljezila rast
od 11 posto 1 sada iznosi 1.634 eura.

U Trogiru, pak, su cijene kuca skocile nesto vise od 5 posto 1 trenutno iznose u prosjeku oko 2.100
eura. No, postoje mjesta gdje su prosjecne cijene kvadrata kuca zabiljezile pad, pa su tako u Bibinju
pokraj Zadra one nize za oko 3,5 posto i iznose oko 1.700 eura.

Na Njuskalu se moze birati izmedu gotovo 12 tisu¢a poslovnih prostora, §to za prodaju, $to za najam,
a medu njima je ¢ak 1500 poslovnih prostora na prodaju u Zagrebu. Najvecu cijenu u Zagrebu postizu
poslovni prostori namijenjeni za usluznu djelatnost te oni namijenjeni za trgovinu. U oba slucaja
prosjecna cijena kvadrata poslovnog prostora u Zagrebu je visa od 2000 eura. Istovremeno, najnize
cijene po kvadratu postizu skladi$ni prostori kojima je prosjecna cijena 740 eura. Uz Zagreb, najvise
cijene poslovnih prostora s namjenom za trgovinu krecu se u priobalnim mjestima, pa se tako
prosjecna cijena kvadrata takvog poslovnog prostora u Splitu kreé¢e oko 2100 eura, dok je u
Dubrovniku ona za oko 200 eura visa.

Izvor: http://www.poslovni.hr/nekretnine/ Objava 01.03.2018. godine

TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUCJU

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je atraktivna. Radi se o nekretninama koje se nalaze
u blizini gradske plaze, 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 slicna pozicija i namjena, priblizno

isto vrednovanih mjesta, zbog povrsine gradivih gradevinskih zemljista, I kategorije, koje su utrzene
kao gradevinske cestice odnosno za gradnju stambenih gradevina.

Zadnje evidentirane realizirane cijene gradevinski cestica, prema namjeni i povrsini i na bliskim
lokacijama predmetnoj, dostupne na dan vrednovanja iznose od 91 - 158 € /m?2

Trenutno je evidentan pozitivni pomak na trzistu, ponuda nekvalitetnih nekretnina na prodaju te
ekonomski aspekti drustva, koji su znacajno utjecali na blagi porast cijene atraktivnih nekretnina.
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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 tromjesecnoj razini, pocevsi od 20. sijecnja
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 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 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 i 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 ra¢unanju 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 ¢ée se indeks ICSN objavljivati uz veci
vremenski pomak u odnosu na HICN.

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koridtenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

. = =
DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (3 2015. = 100)

REPURI SKE Indices (@ 2015 = 100) "

2014 at 102,94 105,29 S 102,04 103,26 103,24
a2 103,82 106,19 ] 102,23 104,71 103,47
a3 103,00 107,84 ; 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 ! 102,17 102,80 99,43
2015. a1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
a2 99,13 98,67 099,33 99,84 98,47 100,50
Q3 09,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 09,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. a1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
az 100,28 95,80 101,23 99,01 100,33 100,52
a3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
[+%3 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
az 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
a3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,48 108,67 102,26

1) Indeksi {od prvog tromjesjedja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015 = 100)

2) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promjene zbog toga Sto se stope promjene
izratunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izratunanih iz serije 2010. = 100 zbog zacknuZivanja.

1) Indices (since the first guarter of 2017, the reference period for indices has been 2015 = 100).

2) According to the Eurostat practice, changes in the reference year caused revisions of previously published change rates due to the fact that change rates
calcuwlated from the 2015 = 100 series may differ from change rates calculated from the 2040 = 100 series due to rounding of numbers.

Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv Eng/Pokazatelii/MSI%20CIJENE.xIsx
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8. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

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 uzimajudi u obzir
neuobicajene ili osobne elemente. Kod trzisne vrijednosti vrijedi princip " highest and best use’ kako bi se
procjenjivala u scenariju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje
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 i 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 podrudje 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 1 podataka koji su prikupljeni temeljem istrazivanja javno dostupnih
podataka, katastra, e-izvatka i osobnog poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je

raden odabir, a prema potrebi i uvidom u zemljisne knjige, glavnu knjigu i 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 nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podruc¢ja GUP PULA, planirane namjene "STAMBENA NAMJENA", u
postupku procjene, prema potrebi, 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 vtijednost 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 trzisne 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 1 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 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

ObiljezZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.
Povrsina: 254,00
Vrsta: PROMETNICE
Mjera: 1,00
Kategorija: 2.
Lokacija: Stinjan
Dan vrednovanja: 30. srpnja 2018. godine

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

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
podataka MGIPU dostavljenih od nadleznih PU i Odsjeka za imovinu grada Pula, evidentiranih
temeljem kupoprodajnih ugovora, odnosno promjena u zemljisnim knjigama. Podaci su arhivirani
osobno kod procjenitelja, a mogu se provjeriti na Opéinskom sudu Pula-Pola.

Koristeci njthove podatke, koji se smatraju najrelavantnijima za postignute prodajne cijene nekretnina,
nisu zatrazeni drugi podaci. Prema dostupnim podacima odabrano je osam nekretnina, gradevinskih
Cestica, (bilo da se radi o jednoj ili vise k.¢. ili njihovih dijelova koje ¢ine jednu gradevinsku cjelinu),
koje se u nastavku razmatraju kao usporedne nekretnine.

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, osam gradevinske cestice slicnih obiljezja, prema
spremnosti za gradnju, namjeni i povrsini, prodanih na slobodnom trzistu u periodu od 2014 - 2018.
godine, za potrebe izgradnje gradevina stambene namjene na usporedivom podrucju.
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9.2.1. POREDBENE NEKRETNINE

S S o0 o0 =
— 0 < < E= E=y ‘M.Q’_Q d o et
25| fg [ g g% é 5 ?; Skt Egt g%c T 2| Cienovni blok
g2 g & 22 | £ || E52 EREEEEEETE|  (poduge
=31 : STl E|SE 2EE | EEE] EEE IR
rg A 4 &0 &0 .4
1. Stinjan 140/36 | 162 | 125 | 12.10.2016. S 1,20 1. Stinjan
2. Stinjan 19/4 2039 | 158 | 19.12.2014. S 1,20 1. Stinjan
3, Stinjan 87/5 690 | 95 |24.03.2017. S 1,20 1. Stinjan
4. Stinjan 19/16 317 | 98 |23.01.2015. S 1,20 1. Stinjan
5. Stinjan 42/2 203 [ 99 |03.03.2017. S 1,20 1. Stinjan
6. Stinjan 32/24 663 | 91 |21.09.2016. S 1,20 1. Stinjan
7. Stinjan 111/68 | 535 | 103 | 19.02.2016. S 1,20 1. Stinjan
8. Stinjan 170/40 | 475 | 100 | 14.03.2018. S 1,20 1. Stinjan
9., Stinjan 21/9 278 | 120 | 07.07.2017. S 1,20 1. Stinjan

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti.

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca
od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku
ili tijekom utvrdivanja trzisne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajuci predmetne
kupoprodaje nekretnina iz evidentiranih 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

g2l £ - 7 |5l 22 ¢ Segl, 225 98¢
4 5 5 £ 5.8 o Bl SEE |csE8CE8cdEiz .
2 s % 0 % 3 g S| S8 |£E2 gl E2a q % Odstupanje %
TE € 8 | 2 |25| 25t |TYEEF s 2S¢
= 5 Y, Y; E|EEl 5= ¢ g2 &l g2& YN
o O & 0 &0 50 i
o~ — Z
1. Stinjan 140/36 162 125 | 12.10.2016. S 1,20 1. 13,75 %
2. gtinjan 19/4 2039 | 158 | 19.12.2014. S 1,20 1. 63,64 %
3. Stinjan 87/5 690 95 124.03.2017. S 1,20 1. -13,55 %
4, Stinjan 19/16 317 98 | 23.01.2015. S 1,20 1. -10,82 %
5. Stinjan 42/2 203 99 103.03.2017. S 1,20 1. -9.91 %
6. Stinjan 32/24 663 91 | 21.09.2016. S 1,20 1. -17,19 %
7. Stinjan 111/68 535 103 | 19.02.2016. S 1,20 1. -6,27 %
8. Stinjan 170/40 475 100 | 14.03.2018. S 1,20 1. -9,00 %
9. gtinjan 21/9 278 120 | 07.07.2017. S 1,20 1. 9,20 %
Prosje¢na cijena u €/m?2: 110

Razloga za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna ima, jer ne zadovoljavaju prethodno
zadane parametre ima i to:.
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transakcija pod rednim brojem 2. - previsoka jedini¢na cijena

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

Prosjec¢na vrijednost - privremena prosjecna postignuta kupoprodajna vrijednost usporedivih
nekretnina iznosi 110,00 €/m?2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja trzisne vrijednosti, djelomi¢no odstupa svojim obiljezjima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih ¢estica 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. IZJEDNACEN]JA I ANALIZE

10.1. MEDUVREMENSKO IZ]EDNACEN]E
— 0 S S ~§ € o %::'T S~§.& & % _mg
sel F. | B | D |5E[3is|geg| 25 | ¢ .
2 g g g é S 12 2 gé T g % e 2 .Meduxireme?ski
—§ é s & £.8 s 8*% 5 &2 ;é = 2 :é g g izjednacena cijena
) . c|E| 22| SEZ | Sg |
~ | Z = R g v
1. Stinjan 140/36 162 | 125 | 12.10.2016. 101,39 108,67 1,07 133,75 |€
3. Stinjan 87/5 690 | 95 |24.03.2017. 102,25 108,67 1,06 100,70  |€
4. Stinjan 19/16 317 | 98 |[23.01.2015.] 101,00 108,67 1,08 105,84 |€
5. Stinjan 42/2 203 | 99 [03.03.2017.] 102,25 108,67 1,06 104,94 |€
0. Stinjan 32/24 663 | 91 |21.09.2016.] 101,80 108,67 1,07 97,37 |€
7. Stinjan 111/68 535 | 103 | 19.02.2016.| 101,77 108,67 1,07 110,21 |€
8. Stinjan 170/40 475 | 100 | 14.03.2018.| 108,67 108,67 1,00 100,00 |€
9. Stinjan 21/9 278 | 120 ] 07.07.2017. 105,46 108,67 1,03 123,60 |€
Prosje¢na cijena u €/m?2: 109,55 |€
10.2. INTERKVALITATIVNO IZ]EDNACENJE
S < 'g‘ % -g— 0 ) Q0 8 ] Q0 = g g '%
§§ “f;g g "g s g g'is%'%g.@s%%:gég—ggééﬁ S | Meduvremenski i
=0 % 0 %3 8 I )8 NS ?§ T EEEZ S *E“_-’_‘-g 2 & {5 §| interkvalitativno
3 & g & 8.8 &2 2 § ~ g S 5 g 8 E%Z L5288 izjednacena cijena
283 I P e[ R ey R A Rl
=5 - A
1. Stinjan 140/36 162 [133,8 0,40 0,40 1,20 1,00 133,80 [€
3. Stinjan 87/5 690 |[100,7 0,40 0,40 1,20 1,00 100,70 |€
4. Stinjan 19/16 317 1058 0,40 0,40 1,20 1,00 105,80 |€
5. Stinjan 42/2 203 [ 1049 0,40 0,40 1,20 1,00 104,90 €
0. Stinjan 32/24 663 | 97,4 0,40 0,40 1,20 1,00 97,40 |€
7. Stinjan 111/68 535 |110,2 0,40 0,40 1,20 1,00 110,20 €
8. Stinjan 170/40 | 475 [1000] 0,40 0,40 120 | 100 100,00 [€
9. Stinjan 21/9 278 1123,6 0,40 0,40 1,20 1,00 123,60 |€
Prosje¢na cijena u €/m?2: 109,6 109,6 |€
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10.3. OBIL]EZ]A 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
predmetnu nekretninu, koju ¢ini k.¢.br.: 19/18, k.o. Stinjan, koja povrsinom nije formirana, sukladno
prostorno planskoj dokumentaciji, te nije gradiva, te polozaja poredbenih nekretnina izveden je
koeficijent obiljezja, povoljnosti gradevne cestice predmetnog podrucja koji se dobiva prema

izrazu: Kp= 0,35 x k,, + 0,22 x kg, + 0,29 x k;, + 0,14 x k,

odnosno prema preporu¢enom dobivenom izrazu za izracun koeficijenata povoljnosti za gradevne
cestice bez posebnih i znacajnih obiljezja:

KOEFICIJENT PROMETNE POVEZANOSTI k,, = 1,05 0,35
KOEFICIENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA pda = 1,05 0,22
KOEITCIENT KOMUNALNE OPREMIJENOSTI Ko = 1,00 0.29
KOEFICIJENT NAMJENE NEKRETNINE k= 1,00 0,14
Kp=035%x1,05+022x1,05+ 0,29x 1,00+ 0,14x 1,0 = 1,03

Povezanost predmetnog podrucja je odlicna, u blizini glavnih gradskih prometnica, te je odabran
koeficijent 1,05 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,05 zbog samog
polozaja u naselju u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent komunalne opremljenosti od 1,00
zbog izvedene infrastrukture, za planirano podrucje je izgradena komunalna i energetska infrastrukturu
1 koeficijent tereta na nekretninu od 1,00 obzirom da je nekretnina u naravi povrsinom manja od

propisane.
11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
< c— <
() ° .
N R £ RS 25 (295 | %Ts |2 .-
el % < | % = g 5 E 5T |g£7T o3 | 25T | =&
23l EEl838 . gV Eg |egeg| §= S5 | 5 &%
28| 28|23 g & < ge (g8 E|l &£ &z3 | 2739
< g| & g8 A o g g 5 5 e w 2% 2 o2 IRz ER
o & &§ © | &© 4 a,.o s & 5 & & % 8 2 A o M G o
~ B M M 2 \3 ‘5 S T ET =23 se! & o=
= * =5 |28 [ © °
40/3
1| Paa | 6 162 125,00 133,75 133,80 -22% 24,25 588
5 | pua [ 872 690 95,00 100,70 100,70 8% 8,85 78
4. | Stinjan | 19710 317 98,00 105,84 105,80 3% 3,75 14
5. | $tinjan | “2/2 | 203 99,00 104,94 104,90 4% 4,65 22
6. |Stnjan [32/2*| 663 91,00 97,37 97,40 11% 12,15 148
v 111/6
7. | Stinjan| g 535 103,00 110,21 110,20 1% 0,65 0
170/4
8. |Stinjan| 0 475 100,00 100,00 100,00 9% 9,55 91
9. |Stnjan| 21/9 | 278 120,00 123,60 123,60 13% 14,05 197
Prosjek (medijan) u €/m2:/109,55 1138
Standardno odstupanje (+-): 11,93 11%
Pravilo dva sigma (+-): 23,86 22%
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Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
sigma je zadovoljeno jer je izracunom dobiveni iznos manji od 40%.

OBRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADN]JU

Zemljiste, predmetom procjene, k.&.br.: 19/18, k.o. Stinjan, je pripadak izgradene pristupne prometne
povrsine dijela ogranka ulice Puntizela s izgradenom oborinskom odvodnjom 1 javnom rasvjetom
(slozene gradevine), kojom se pristupa do gradevinskog zemljista naselja Stinjan, sabirna prometnica
naselja na kojem su izgradene gradevine visokogradnje, stambene namejene, S - STAMBENA
NAMJENA. Za predmetno podruéje su doneseni svi propisani planovi i zbog svoje namjene spada u
II kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a to je gradevinsko zemljiSte za koju su doneseni
svi prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola
prema posebnom zakonu kojim se ureduje pitanje gradnje gradevina visokogradnje.

Obzirom da vrijednosni odnos izmedu razlicitih kategorija zemljista nije moguce odrediti primarno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista, odnosno uopcée 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 koje je
prodano na slobodnom trzistu nekretnina te je I kategorije, a zbog svoje povrsine, oblika 1 namjene
predmetna nekretnina je II kategorija, gdje je propisani odnos udjela vrijednosti u postotcima 50-80
%. Za predmetnu nekretninu se odabire udjel od 80% kao najveca vrijednost udjela dobivene na
temlju izracuna kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina zbog prostornim planom definirane
namjene zemljista, stambena namjena, te ¢injenice da je predmetna nekretnina uz glavnu gradsku
prometnicu i neposrednoj blizini mora.

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 kona¢nog izracuna postene trzisne vrijednosti
predmetnih nekretnina.

11.1.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI II KATEGORIJE ZEML]IgTA

KATEGORIJA || Povrsina Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - || zemljista vrijednost u postotcima (%0)||  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista I ktg. 3) @ =
LOKACIJA (1) (€/m2) (2) (D)*(2)*(3)/100
k.c. 19/18, II kategotija
k.o. Stinjan_|| (mala povrsina) 254,00 109,55 80 22.260,56
Privremena vrijednost zemljista prema spremnosti za gradnju (€): 22.260,56
11.5. KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITAKA
Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:
(€/m2 x m2) 87,64 x 254,00 = 2226056 ||€
Dodatak na obiljezja 22.260,56 X 1,03 22.928,38
Trzisna vrijednost ukupno (zaokruzeno):|[= 22.900,00  [i€
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12. ZAKLJUCAK

Svrha procjene je bilo iznosenje misljenja o sadasnjoj postenoj trzisnoj vrijednosti apsolutnog
vlasnistva nad predmetnom nekretninom, neizgradeno gradevinsko zemljiste II kategorije namijenjeno
za gradnju gradevina stambene namjene, na dan kakvoce, nekretnine upisane u ZK ulozak broj: 1819,
u naselju gtinjan, uz ulicu Puntizela, zemljista predmetne povrsine 254 m2, koju ¢ini k.¢.br.: 19/18 u
k.o. Stinjan, oznake katastarske kulture ORANICA u Puli, koja obuhvaca i predmetnu nekretninu.
Postena trzi$na vrijednost, status nekretnina u postupku i apsolutno vlasni$tvo su prethodno ve¢
Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedeé¢im vrijednostima:

METODA | IZRACUNU € | VRIJEDNOST € |

Poredbena | 22.928,38 | 7,39 kn | 169.440,73
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 22.900,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 169.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 90,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 665,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena trzisna vrijednost nekretnine, neizgradene
Cestice 1T kategroije u naselju Stinjan, koju &ini katastarska ¢estica k.¢.br.: 19/18 u k.o. Stinjan,
sveukupne povrsine katastarske cestice 254 m2, upisane u zemljisne knjige broj zk uloska 1819., u
vlasnistvu GRAD PULA, na dan 30. srpnja 2018., razumno predstavljena iznosom od

22.900,00 €

(slovima: dvadesetdvijetisucetristotine eura)

odnosno: 169.000,00 kn

(slovima: stotinusezdesetdevettisuéa kuna)

Paritet obrac¢unske vrijednosti kn/€ iznosi 7,394056 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 uobic¢ajenoj 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 izvjes¢u moze biti potpuno shva¢eno samo nakon cjelovitog citanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ogranicavajucih uvjeta, drugih podataka, te op¢ih 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.
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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 i neovisnog rada izvrSenog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane ¢injenice. Kao osobno misljenje, procjena moze
varirati ovisno o osobi koja v1si 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,
vtemenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nacinom 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 moguéih odstupanja, preklapanja i navodenja na krive
zakljucke.

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

Ne odgovaram za tocnost 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 izric¢ito navedeno u izvjestaju. Procijenjena
trziSna vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti 1 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 i1 podruc¢ne (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 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 trzi$ne vrijednosti nekretnina
relevantne su za ocekivanu upotrebu u skladu sa najboljom namjenom nekretnine i nisu nuzno
adekvatne za drugu primjenu.

Osobni podaci koji su prikupljeni u svrhu izvrSenja narucene usluge, obradivani i dalje koristeni u
elaboratu, su iz dostavljene dokumentacije od narucitelja ili su prikupljeni iz javno dostupnih zbirki
podataka, a u obradi ovog elaborata su toc¢ni, potpuni, azurni te prikupljeni i obradeni na posten nacin.
Podaci su prikupljeni u svrhu s kojom su osobe, odnosno vlasnici kori$tenih osobnih podataka
upoznati i iste su dale privolu, a obradivani su samo u svrhu koja je podudarna sa svthom prikupljanja.
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Prikupljeni podaci su primjereni, relevantni i nisu prekomjerni. Brigu o zastiti osobnih podataka duzni
su voditi i primatelji osobnih podataka, fizicke ili pravne osobe, drzavna ili druga tijela kojima se
osobni podaci otkrivaju putem ovog elaborata.

Osobni podaci su zadticeni od neovlastenog pristupa 1 uporabe, do predaje narucitelju elaborata u
pisanom obliku, te se ¢uvaju u obliku koji omogucava identifikaciju fizicke osobe onoliko vremena
koje je potrebno za ostvarenje svrhe prikupljanja podataka, odnosno do dovrsetka elaborata.

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
iskljucujem 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 - nesluzbena kopija, preslika.

U Puli, 30. stpnja 2018. godine PROCJENITELJ:
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14. PRIVITCI:
14.1. IZVOD IZ ZK ULOSKA

o NESLUZBENA KOPLJA

||
.l
r

REPUBLIEA HRVATSKA
Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 24.07.2018. 23:18 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 324345, STINJAN Broj ZK uloika: 1819
Broj zadnjeg donevnika: Z-26740/2016
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemrl_]mta Ozmaka zemljista Primjedba
o (l..a_t. jutro | ¢hv m2
cestice)

1. 19/1 ORANICA 069 f;u;‘;is iz uloika

2. 19/8 VINOGRAD 1950 f;;liig iz ulogka

3. 19/18 ORANICA 254 f;’;p iz uloika

4. 19/19 ORANICA 38 fgis iz uloika

5. 52/1 ZGR. |ZGRADA 3776 f;;gis iz uloika

6. 23011 SUMA 3502 f;’;p iz uloika

7. 241/20 NEPLODNO T0133| Pripis iz ulotka

1352

3. 257/4 SUMA 35166 f;u;';is iz ulodka

9. 257/5 SUMA 6640 f;;;ii: iz ulodka

10. 266/2 ORANICA 10556 f;:;‘;is iz ulogka

11.  |280/5 SUMA Pripis i uloska

12. 280/12 PUT 2805 f;;liig iz ulogka

13. |28013 PASNJAK 40196 fsn; iz uloika

14. |28212 PASNJAK 3248 f;;is iz ulodka

15. |284 PASNJAK 1640 f;u;';is iz ulodka

16. 3071 NEPLODNO 196904 f;;ig iz ulogka
Zemljinoknjiim izvadak (datum 1 vrijeme zrade) 15.07.2018. 19:13:35 Strameca: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 324345, STINJAN Broj ZK uloska: 1819
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br.'::-]; Povriina
Rbr. zem'l_]lsta Ozmaka zemljista . Primjedba
. (La_t. jutre | ¢hv m2
cestice)

17. 307/2 TVREDAVA 034 T;;Eig iz ulofka
18. 30811 PUT 7604 Pripis iz loska
19. 308/2 PUT 196 f;:gis iz uloska
20.  |308/3 PUT 238 Pripi iz uloika
21, |308/4 PUT 42| Pripis iz loska
22, |308/5 PUT 1150/ Pripis ix loska
23. 330 ORANICA f;;gig iz ulozka
24. 336 ORNICA 11959 }';;Eis iz ulozka
25, (3371 VINOGRAD 4208 Pripis iz loska
26. 338 MASLINIK 6765 Pripi iz ulozka
27.  |330 PASNJAK 442 }’;;Eis iz ulodka
28. 3401 PASNJAK 2281 f;’;p iz ulotka

UKUPNO: 236566
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrziaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD PULA

21  Zaprimljeno 27.03.2015. brojy Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 17.05.2006. broj Z-7029/06
Temeljem RjeSenja uprave za zastitu kulturne bastine konzervatorskog odjela Pula, klasa: UP I 612-08/06-
05/4012 od 15. svibnja 2006. godine. zabiljeuje se da se k&, br. 307/1 stavlja pod preventivon zastit.
31  Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 17.05.2006. broj Z-7029/06
Temeljem Rjesenja uprave za zastitu kulturne bastine konzervatorskog odjela Pula. klasa: UP I 612-08/06-
05/4012 od 15. svibnja 2006. godine, zabiljefuje se da se ké. br. 307/2 stavlja pod preventivou zastitu.

Zemljiinoknjizm =vadak (datum 1 vrjeme 1zrade) 25.07.2015. 19:13:35 Stramica:- 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 324345, STINJAN Broj ZK uloika: 1819
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

41  Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine 1 A prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 23.03.2010. broj Z-4304/10
Temeljem Rjesenja Trgovackog suda u Pazinu posl. br. P-177/10, zabiljezuje se spor koji se vodi kod
Trgovackog suda u Pozinu pod posl. br. P-177/10 u pogledu k. br. 241/6.

42  Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslyed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 14.12.2011. broj Z-13455/11
Na temelju Prijavnog lista DGU - Podmiéni ured za katastar Pula - Pola klasa: 932-06/11-02/594 od 18.
listopada 2011 .god.. s nacrtom. te pravomocnog Rjefenja DGU - Podruém ured za katastar Pula - Pola,
klasa: UP/T-932-07/11-02/593 od 04. studenog 2011 god ¢imi se vidljivim da zabiljezba spora koja se vodi
kod Trgovackog suda u Pazinu pod posLbr. P-177/10 u pogledu ké br.241/6. upisana ovos rjefenjem br Z-
4304/10 pod B red br.9.1_, sada se odnost 1 na novonastalu k& br241/20.

51  Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine 1 A prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 04.07.2011. broj Z-7261/11
Temeljem konacnog 1 pravomocnog Rjesenja, Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine,
klasa: UP-1-612-08/08-06/0606 od 22. prosinca 2003. godine, zabiljezuje se da Utvrda Munida (Monte
Monetta, Munide) i topnicka bitnica Zunac (Zonchi) kod Stinjana v Puli, imaju svejstvo kulturnog dobra, s
prostornim medama koje obuhvacaju ké br.zgr. 52/1. ké br.zgr. 56, ké.br. 280/6, kébr. 280/12, ké.br.
280/13, ké br. 282/2_ ke br. 284, dio ké br. 280/14 te ké br. 280/1, k& br. 280/11 1 ké br. 280/17. sve ko
Stinjan.

6.1 Zapnmljeno 27.03.2015. broy Z-3042/15
Uslyed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 30.07.2012. broj Z-7997/12
Temeljem Rjesenja Trgovackog suda u Rijeci, Stalna sluzba u Pazinu, poslbr. 20 P-1659/12-2 od 26.
stpnja 2012, godine, zabiljeZuye se spor koji se vodi glede utvrdenja prava vlasnistva na ké. br.zgr. 52/1. k.
br. 282/2, ké.br. 284, ké br. 307/1, ké. br. 307/2 i ké br. 308.

6.2  Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslyed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 12.02.2015. broj Z-1380/15
Temeljem Prijavnog lista DGU-Podmiénog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-06/13-02/179 od 30.
stpnja 2013. godine sa nacriom te pravomocnog Fjedenja DGU-Podmiénog ureda za katastar Pula-Pola,
0Odjel za katastar nekretnina Pula-Pola klasa: UP/T-932-07/14-02/695 od 02. sijecnja 2015. godine ¢ini se
vidljivim da zabiljeZba spora koji se vodi glede utvrdivanja prava viasni$tva na k€ br 308, upisana ovos.
rjedenjem poslbr.Z-7997/12 pod B red.br.11.1. sada odnosi 1 na novonastale k& br.308/1, k& br.308/2, ké.
br.308/3, kc.br.308/4, ké br.308/5.

7.1  Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 10.07.2013. broj Z-7548/13
Na temelju RjeSenja Zupanijskog suda u Puli-Pola posl. br. G2-185/13 od 3. srpnja 2013. godine i &1 127.
st. 2. Zakona o zemljiSnim knjigama, zabiljezuje se postupak utvrdivanja granice pomorskog dobra koji se
vodi pred Drzavnom geodetskom upravom, Uredom za katastar Pula 1 Opéinskim sudom u Puli pod posl.
br. Z-6714/11 1 Z-7247/11. a glede ké br.zgr. 52/1, ké.br. 280/12, ké br. 308 1 ké br. 330.

72 Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslyed prijencsa nekretnine u A prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 12.02.2015. broj Z-1380/15
Temeljem Prijavnog hsta DGU-Podruénog ureda za katastar Pula-Pola klasa: ©32-06/13-02/172 od 30.
stpnja 2013, godine sa nacrtom te pravomoénog Ejesenja DGU-Podmiénog ureda za katastar Pula-Pola,
0Odjel za katastar nekretnina Pula-Pola klasa: UP/T-932-07/14-02/695 od 02. sijecnja 2015, godine éim se
vidljivim za zabiljeZba postupka utvrdivanja granice pomorskog dobra koji se vodi pred Drzavnom
geodetskom upravom, Uredom za katastar Pula i Opcinskom sudom u Puli glede k€ br 308, upisana ovos.
riesenjem poslbr Z-7548/13 pod B red br.13 1, sada odnosi 1 na novonastale k¢ br 308/1, k& br 308/2, ké.
br.308/3, ké.br.308/4, ké.br.308/5.

ZemljiZnoknjiim zvadak (datum 1 vijeme zrade) 25.07.2018. 19:13:35 Stramea: 3
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 324345, STINJAN Broj ZK uloika: 1819
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

8.1  Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 17.10.2013. broj Z-11049/13
Temeljem pravomocnog Fjesenja Ministarstva kulture, Uprave za zastitn kulturne bastine. Klasa: UP-I-
612-08/10-06/0035 od 24. veljace 2010. godine, zabiljeFuje se da Utvrda Monte Grosso s topnickim

prostormim medama koje obuhvacaju k€ br. 307/1, ké.br. 307/2. dio 308, ké br. 307/3, ké.br. 311/4. ké br.

zgr. 52/2, ké.br. 311/1, dio ké.br. 327/1 i ké br. 327/6 sve k.o. Stinjan.

bitnicama Valmaggiore, Monte Grosso 1 Sv. Maistada (Monte S. Maesta) imaju svojstvo kulturnog dobra. s

31173, k€ br. 327/5, dio k& br. 327/7. k& br. 306, k& br. 278/3, k& br. 278/1. k& br. 278/2, ké br. 279/1. ké.br.

82  Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 12.02.2015. broj Z-1380/15
Temeljem Prijavnog lista DGU-Podmiénog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-06/13-02/179 od 30.
stpnja 2013 godine sa nacrtom te pravomocnog Rjesenja DGU-Podmiénog ureda za katastar Pula-Pola,
Qdjel za katastar nekretnina Pula-Pola klasa: UP/1-932-07/14-02/695 od 02. sijecnja 2015. godine ¢ini se
vidljivim da zabiljezba da Utvrda Monte Grosso s topnickim bitnicama Valmaggiore, Monte Grosso i Sv.
Maistada (Monte S. Maesta) ima svojstvo kulturnog dobra, s prostornim medama koje obubvacdaju i ké br.
308 upisana ovos rjesenjem poslbr Z-11049/13 pod B red br. 141 sada odnosi i na novonastale k& br.
308/, k€ br 308/2, ké br.308/3, ké br. 308/4, ke br 308/5.

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos

Primjedba

1.1 Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijededi teret:
Primljeno 05 lipnja 2002. br Z - 3809/02
Uslijed teretnog prijenosa nekretnina u A prenosi se i slijededi upis:
Primljeno 27. rujna 1990. br. Z-3865/90
Na temelju pravomodnog Rjesenja Opcine Pula od 27. prosinca 1989 g br. UP-I-044-
17/39-01/3 uknjizuje se pravo sluZnosti prolaza, prijevoza, postavljanje i odrzavanja
vodovodne mreze dovodno - odvodnog cjevovoda za Stinjan na teret ké. 307/1, u korist:
RO "VODOVOD", PULA

21 Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijedeci teret:
Primljeno 05. lipnja 2002. br Z - 3809/02
Uslijed teretnog prijenosa nekretnina u A, prenosi se i slijedeci upis:
Primljeno 27. mujna 1990, br. Z-3865/90
Na temelju pravomocnog Rjesenja Opcine Pula od 27. prosinca 1989 g br. UP-I-044-
17/89-01/3 uknjizuje se pravo sluZnosti prolaza, prijevoza, postavljanje i odrzavanja
vodovodne mreze dovodno - odvodnog cjevovoda za Stinjan na teret k& 307/2, u korist:
RO "VODOVOD", PULA

3.1 Zaprimljeno 27.03.2015. broj Z-3042/15
Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se slijedeci teret:
Zaprimljeno 26.05.2011. broj Z-5825/11
Temeljem Ugovora o sluznosti od 15. travnga 2009. godine, skice trase, Aneksa Ugovora
o sluznosti kl. 944-17/09-01/2, Urbr: 2168/01-04-01-0395-09-8 od 03. svibnja 2011.
godine, Potvrde, Grada Pule od 14. listopada 2009. godine, Punomoci od 01. srpnja 2008.
godine - koja se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl. br. Z-2051/10 1 Punomoci od
21. sijecnja 2011. godine - koja se nalazi u ovosudnoj zbirci 1sprava pod posl. br. Z-
1121/11. uknjizuje se pravo sluZnosti postavljanja 1 odrzavanja kabelske trase, odnosno
elektroenergetske mreze na teret ké br. 308, u korist:

HEVATSKEA ELEKTROPRIVREDA D.D., OIB: 28021978587, ZAGREB

Zemljiinoknjifni izvadak (datum 1 vrijeme tzrade) 15.07.2018. 19:13:35
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 324345, STINJAN

C
Teretovmica

Verificirani FK ulozalk
Broj ZK uloika: 1819

Rbr.

Sadriaj upisa Iznos

Primjedba

32

Zaprnimljeno 27.03.2015. broy Z-3042/15

Uslijjed prijencsa nekretnine u A prenosi se slijedeci teret:

Zaprimljeno 12.02.2015. broj Z-1380/15

Temeljem Prijavnog hsta DGU-Podruénog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-06/13-
02/179 od 30. stpnja 2013. godine sa nacrtom te pravomodnog BjeSenja DGU-Podmiénog
ureda za katastar Pula-Pola. Odjel za katastar nekretnina Pula-Pola klasa: UP/T-932-
07/14-02/695 od 02. sijecénya 2015. godine €imi se vidljivim da uknjizba prava sluznosti
postavljanja 1 odrzavanja kabelske terase, odnosno elektroenergetske mreZe na teret ké br.
308, upisana ovos fjedenjem poslbr.Z-5825/11 pod C red.br.7.1., sada odnosi i na
novonastale ké br.308/1, ké br 308/2, ké br308/3, ké br.308/4, ké br.308/5.
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Zaprimljeno 04.05.2012. broj Z-4820/12

Temeljem Ugovora o osnivanju prava sluznosti od 07. oZzwka 2012, godine, Geodetskog
elaborata nepotpunog izvlastenja NN prikljucak groblje Stinjan br. 48/2012 od 17. veljace
2012. godine, Punomodi od 14. prosinca 2011, godine koja se nalazi u ovosudnoj zbirci
isprava pod posl. br. Z-1136/12 1 Punomoci od 26. ofugka 2012. godine koja se nalazin
ovosudnoj zbirci isprava pod posl. br. Z-4254/12_ uknjizuje se pravo sluZnosti radi
polaganja i odrzavanja objekta NN prikljuéka - groblje Stinjan na teret ké br. 308, u
korist:

HEVATSKA ELEKTROPRIVREDA D.D., OIB: 28921978587, ZAGREB

Zaprimljeno 12.02.2015. broj Z-1380/15

Temeljem Prijavnog lista DGU-Podruénog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-06/13-
02/179 od 30. srpmya 2013, godine sa nacrtom te pravomocnog Rjesenja DGU-Podmuénog
ureda za katastar Pula-Pola, Odjel za katastar nekretnina Pula-Pola klasa: UP/T-932-
07/14-02/695 od 02. sijeénja 2015, godine éini se vidljivim da se pravo sluinosti radi
polaganja i odrzavanja objekta NN prikljuéka-groblje Stinjan na teret k& br 308, upisana
ovos.rjesenjem poslbr Z-4820/12 pod C red br 8.1, sada odnosi 1 1 na novonastale k¢ br.
308/1. ké.br.308/2, ké.br.308/3, ké.br.308/4, k& br.308/5.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.07.2018.

Zemljiinoknjizn mvadak {datum 1 vrijeme 1zrade) 25.07.2018. 19:13:35

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;

Stramica: 5

E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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14.2. IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

NESLUZBENA KOPLJA

‘...F

_REPUBLIEA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 24.07.2018. 23:18

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: STINJAN (Mbr. 324345)
Posjedovni list: 1402

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB

111 GRAD PULA. PULA (VLASNIK) 88733676642

Podaci o katastarskim cesticama

. Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
= ] ) T - il . . | Povrsm roj . P
| B l-.ﬂtast?rske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
cesfice zg]'ade rezimi
* 2/8 STINJAN 21| 6
DVORISTE 21
* in STINJAN 94| 6
KUCA IDVORISTE 04
* an STINJAN 76| 6
G.ZGRIDVOR 76
6 PUNTIZELA 3240 1
PASNIAK 3240
= 111 STINJAN 164 @
DVORISTE 164
* 14/1 STINJAN 46| 6
KUCA. STINJAN 46
= 14/4 STINJAN 15| 6
DVORISTE 15
19/1 PUNTIZELA 960 2B
ORANICA 069
19/6 TURULU 3405 2
PASNIAK 3405
19/7 TURULU 1738 2
PASNIAK 1738
19/8 TURULU 1950 2
PASNIAK 1950
19/18 PUNTLZELA 254| 2B
ORANICA 254
19/19 PUNTIZELA 38| 2B
ORANICA 38

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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14.3. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

qﬁg‘E_OPORTAL

Ispisano 25.07.2018.
NAPOMENA: NIIE JAVNA ISPRAVA

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




