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

ODLUKU
o kupnji zemljista — Ulica Lokoduz

Utvrduje se:

- da je temeljem Zakona o cestama te Odluke o nerazvrstanim cestama Grada Pule Klasa:
023-01/12-01/1201 Urbroj: 2168/01-04-02-03-0334-13-3 od 12.12.2013. godine i
Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o nerazvrstanim cestama Grada Pule Klasa:
340-09/16-01/2 Urbroj: 2168/01-03-06-00-0247-16-3 od 26.10.2016. godine, od strane
drustva A.G.G. d.o.o0. izraden Geodetski elaborat izvedenog stanja nerazvrstane ceste OU
195 Ulica Lokoduz, koji ima Potvrdu Drzavne geodetske uprave Podru¢nog ureda za
katastar Pula Klasa: 932-06/18-02/441 Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godine o
tehnickoj ispravnosti,

- da je navedeni Geodetski elaborat proveden u zemlji$noj knjizi Opcinskog suda u Puli
Rjesenjem Opcinskog suda u Puli posl.br. Z-20468/18 od 02.07.2018. godine,

- da iz navedenog Geodetskog elaborata proizlazi da nekretnina k.¢. br. 3211/3 k.o. Pula
213 m2 u vlasnistvu Sladojevi¢ Fatime, OIB 78293013917, Pula, Rizzijeva 2, ¢ini
cijelom svojom povrSinom prometnicu u Ulici Lokoduz te je u zemljiSnim knjigama
ponistena uslijed spajanja sa novoformiranom k.¢. br. 6235 k.o. Pula povrs§ine 554 m2
koja dolazi upisana kao Javno dobro u op¢oj uporabi — nerazvrstana cesta u neotudivom
vlasniStvu Grada Pule-Pola, OIB 79517841355, Pula, Forum1,

- da je Procjembenim elaboratom sudskog vjeStaka Daroslava Babi¢ od 30.07.2018. godine
odredena trziSna vrijednost nekretnine k.¢. br. 3211/3 k.o. Pula povrSine 213 m2 u
ukupnom iznosu od 54.500,00 kn,

- da se na Zapisniku dana 21.08.2018. godine Fatima Sladojevi¢ suglasila sa iznosom
naknade prema naprijed navedenom Procjembenom elaboratu.

Sukladno utvrdenjima iz tocke I. ove Odluke, izmedu Fatime Sladojevi¢ iz Pule , Lokoduz 5,
OIB 78293013917 kao prodavatelja, s jedne strane i Grada Pule-Pola kao kupca, s druge
strane, sklopiti ¢e se Ugovor o kupoprodaji nekretnine k.¢. br. 3211/3 k.o. Pula povrSine 213
m?2 koja u cijelosti predstavlja sastavni dio novoformirane k.¢. br. 6235 k.o. Pula povrSine 554
m2, u zemljiSnim knjigama upisane kao Javno dobro u opcoj uporabi — nerazvrstana cesta u
neotudivom vlasnistvu Grada Pule-Pola, uz isplatu kupoprodajne cijene u ukupnom iznosu od
54.500,00 kn, u roku od 15 dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji nekretnine.
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Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za prostorno uredenje, komunalni sustav
i imovinu.

v
Ovaj Odluka stupa na snagu danom donosenja.
KLASA:947-03/17-01/770

URBRO0J:2168/01-03-06-00-0384-18-9
Pula, 22. listopada 2018.

GRADONACELNIK
Boris Miletié¢



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donoSenje ove Odluke predstavipajtedbecl. 35. Zakona o vlasniStvu i
drugim stvarnim pravima (Narodne novine (NN 91/68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 123Mm52/14, 81/15 - ptisceni tekst i
94/17), u vezi s&l. 48. Zakona o lokalnoj i podénoj (regionalnoj) samoupravi («Narodne
novine» br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/@803, 150/11, 144/12, 19/13 — pr&eni
tekst, 137/15 i 123/17)dl. 61. Statuta Grada Pule — Pola (Sluzbene noviragl&Pule br.
7/09, 16/09, 12/11, 1/13i 2/18).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE URE bUJU AKTOM:

PredlaZze se donoSenje Odluke kojom se d&meéatime Sladojeviiz Pule, Lokoduz 5, kao
prodavatelja, s jedne strane i Grada Pule-Polakk@oa, s druge strane, oduge sklapanje
Ugovora o kupoprodaji nekretnineckbr. 3211/3 k.o. Pula povrSine 213 m2 koja predista
sastavni dio novoformirane&.br. 6235 k.o. Pula povrsSine 554 m2, u zemljiSkimigama
upisane kao Javno dobro u¢opuporabi — nerazvrstana cesta u néwtm vlasnistvu Grada
Pule-Pola, uz isplatu kupoprodajne cijene u ukuptmmsu od 54.500,00 kn, u roku od 15
dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji neikiet

PRIKAZ STANJA KOJE SE URE DUJE AKTOM:

Temeljem Zakona o cestama te Odluke o nerazvrstaestama Grada Pule Klasa: 023-
01/12-01/1201 Urbroj: 2168/01-04-02-03-0334-13-3 12112.2013. godine i Odluke o
izmjenama i dopunama Odluke o nerazvrstanim cest&rada Pule Klasa: 340-09/16-01/2
Urbroj: 2168/01-03-06-00-0247-16-3 od 26.10.201&dige, od strane drustva A.G.G. d.o.o.
izraden Geodetski elaborat izvedenog stanja nerazvrsteste OU 195 Ulica Lokoduz, koji
ima Potvrdu Drzavne geodetske uprave Paavg ureda za katastar Pula Klasa: 932-06/18-
02/441 Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godmetehnékoj ispravnosti te je isti
proveden u zemljiSnoj knjizi RjeSenjem €é@mskog suda u Puli posl.br.Z-20468/18 od
02.07.2018. godine.

Iz navedenog Geodetskog elaborata proizlazi deetr@kia ké. br. 3211/3 k.o. Pula 213 m2 u
vlasnisStvu Sladoje¢i Fatime, OIB 78293013917, Pula, Rizzijevaciyi cijelom svojom
povrSinom prometnicu u Ulici Lokoduz te u cijeloptiedstavlja sastavni dio novoformirane
k.. br. 6235 k.o. Pula povrSine 554 m2.

U zemljiSnim knjigama nekretninadk.br. 6235 k.o. Pula povrSine 554 m2 dolazi upidaam
Javno dobro u @] uporabi — nerazvrstana cesta u ném vlasnistvu Grada Pule-Pola,
OIB 79517841355, Pula, Foruml.

Procjembenim elaboratom sudskog vjeStaka Daro8abé& od 30.07.2018. godine odiena

je trziSna vrijednost nekretnineckbr. 3211/3 k.o. Pula povrSine 213 m2 u ukupnonoszi
od 54.500,00 kn. Na Zapisniku dana 21.08.2018. rgodHatima Sladoje¥isuglasila se sa
iznosom naknade prema naprijed navedenom Procjembelaboratu.

Stoga se predlaZze da se izimeFatime Sladojeviiz Pule, Lokoduz 5 kao prodavatelja i
Grada Pule-Pola kao kupca odredi sklapanje Ugowoteupoprodaji nekretnine &. br.
3211/3 k.o. Pula povrSine 213 m2 koja je u zemisknjigama ponistena uslijed spajanja sa
novoformiranom K. br. 6235 k.o. Pula povrSine 554 m2, upisanomJamo dobro u ajoj
uporabi — nerazvrstana cesta u némtom vlasniStvu Grada Pule-Pola. Kupoprodajna ajen
iznosi ukupno 54.500,00 kn, sukladno navedenom j&rdzenom elaboratu te bi ista bila



isplatena Fatimi Sladojev¥iu roku od 15 dana od dana sklapanja Ugovora o jopiayji
nekretnine.

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

Pripremila:

lvana Vujinovt Legovi, dipl.iur.

ZAMJENICA PRO CELNIKA
Ingrid Buliardipl.ing.arh.



Elbr.: 247Z
IZVRSITEL) USLUGE:
Daroslav Babic¢
Stalnt sudski procjenitelj nekretnina
52100 Pula, Koparska 46 | NARUCITELJ USLUGE :
OTB 59276906493 GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52 100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Zemljiste, pripadak sabirne prometnice s dijelom izgradenom
komunalnom i energetskom infrastrukturom, pripadak ulice Lokoduz u
naselju Sikiéi u Puli, ukupne promatrane povséine 213 m2.

KATASTARSKA CESTICA:  3211/3 (dio nove k.C.br.: 6235)

KATASTARSKA OPCINA: ~ Pula

ADRESA NEKRETNINE: ulica Lokoduz, Pula.

VLASNIK NEKRETNINE: SLADOJEVIC FATIMA udio: 1/1

ADRESA VLASNIKA: Rizzijeva 2, Pula

OIB VLASNIKA: 78293013917

ZADATAK I SVRHA: Utvrdivanje teZi$ne vrijednosti za potpuno izvlastenje.
TRZISNA VRIJEDNOST : -7.400,00 € ili  54.500,00 kn

Pula, 30. srpnja 2018. godine

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T +385 52 543 902




Elbr.: 2477

SAZETAK

ZEMLJISTE - k.&.br.: 3211/3 (dio nove k.&

br.: 6235) u k.o. Pula

PODACI O NARUCITELJU I INVESTITORU

1 Narucitelj GRAD PULA
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni
sustav 1 imovinu
2. Adresa narucitelja Forum 2. 52 100 PULA
& Investitor GRAD PULA
4, Adresa investitora Forum 2. 52 100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
5.  [Tip nekretnine Zemljiste
6. Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste infrastrukturne namjene
7 Opis nekretnine 1zgradena prometna povrsina
8. Mjesto, adresa 1 kucni broj nekretnine Ulica Lokoduz, Pula
PODACI O DOKUMENTACIJI
0. Opcinski sud Pula
10.  |ZK odjel Pula
11. |Katastarska opcina Pula
12.  |Broj katastarske cestice 3211/3 (dio nove k.¢.br.: 6235)
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio brisana iz zk uloska br.: 4764
14.  |Vlasnistvo SLADOJEVIC FATIMA
15. |Udio vlasnistva 1/1
16. |Upisana prava, (atjecaj na utrZivost ) NE
17.  [Posjedovni list 110
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.  [Moguénost upisa pozitivne zabiljezbe NE
PREDMET PROCJENE
23. |Povrsina zemljista (m2) 213 m2
24.  |Povrsina unutar gradevinskog podrucja (m2) 213 m?2
25. |Povisina potpunog izviastenja (m2) 213 m2
26. |Sirina koridora sluZnosti (m) o m'
PROCJENA VRIJEDNOSTI
27. |Metoda procjene Poredbena
28. |I'tzsna vrjednost nekretnine (kn) 54.447,38 kn
Vrijednost posljedicnih dobitaka na nekretning
29. |(kn) - kn
Naknada vrijednosts izgradenih gradevinskih
30. |dijelova na nekretnine (kn) - kn
31.  |Umanjenje vrijednosti nekretnine (%o) 100,00 %o
32.  |Posljedicni gubici - kn
33.  |Posljedicni dobici - kn
34. |UKUPNA NAKNADA (kn) 54.464,30 kn
35. |UKUPNA NAKNADA (kn - zaokruZeno) 54.500,00 kn
36. |Dan vrednovanja 30. srpnja 2018. godine
37. |Dan kakvoce 30. srpnja 2018. godine

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitely nekretnina

E: bdarko55@hotmail.com, G: +

385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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2. OVLASTEN]JE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U PULI - POLA
URED PREDSIEDNIKA SUDA
Kranjéeviceva 8, 52100 Pula ~ Pala

Broj: 4 Su-1430/11-
Datum: 99 yeljage 2016.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli — Pola lztok 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. veljate 2016.

rijedioje

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

Mandat stalnog sudskog procjenitelja traje 4 (Cetiri) godine racunaju¢i od dana 27.
veljade 2016., nakon &ega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Rjedenjem predsjednika Zupanijskog suda u Puli-Pola broj 4 Su-1430/11 od 27.
veljade 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 detiri 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
uvijeti iz &l. 2., 3. i 6. Pravilnika o stalnim sudskim proejeniteljima rijeSeno je kao u izreci
ovog rjefenja. /)9 BB o

DNA: &

1. Daroslav Babié, Pula, Koparska 46 o3
2. Opéinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice

3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
I%: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T +385 52 543 902
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3. POPIS PRIMIJEN]JENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

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

3.1. PROPISI O VLASNISTVU
- Zakon o vlasnistvu 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 zemljignim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13 ),
- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/16)
- Zakon o zadtiti 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 obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12),
Pravilnik o naéinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18),
Cjenik usluga komore Hyvatskih arhitckata (NN br. 85/99),
Podatak o etalbnskoj 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 1 IZVORI
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
- Pravilnik o metodama procjene vrijednost nekretnina (NN 105/15 ),
- Ministarstvo Pravosuda - "e-Pravosude”

e-1izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka htm

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

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

3.6. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- DrZavna geodetska uprava - DGU http:/ /www.katastar.hr/dgu/
- Grad Pula-sluzbena web stranica (SN br.:5A/08, 12/12, 5/14,8/14, 10/14,13/14,19/14,9/15, 5/16,
8/16 tekst 1 grafika prostornog plana uredenija i generalnog urbanistickog plana Grada Pula),

http:/ /www.pula.ht/uprava/uprava/upravoi-odjeli-i-sluzbe /upravni-odjel- za-prostorno-
uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/

_ Cestovna mre7a Istarske Zupanije (NN 66/13),

- Standardna kalkulacija radova u visokogradaji BILTEN II1-2008, izdavac IGH d.d.

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

Daroslav Babid, Stalnt sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, 1" +385 52 543 902




4., OPCI PODACI

Elbr.: 2477

4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

4.2.

Zadatak 1 svrha:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:

Dan i vefjeme ocevida:
Narucitelj:

Adresa:

OIB narucitelja:
Koristenje procjene:

Na zahtjev Naméitelja, temeljem NarudZbenice broj: 2168/01-03-06-00-
0384-18-380 od 18. srpnja 2018. godine, pristupio sam izradi
procjembenog elaborata trzisne vrijednosti nekretine, 1zgradenog
gradevinskog zemljista na kojem je izgradena pristupna prometnica 1
komunalna 1 energetska infrastruktura do 1zgradenth gradevinskih cestica,
koju ¢ini k.¢. br.: 3211/3, dio novoformirane cestice prometnice oznake
k.&.br.: 6235, sve u k.o. Pula, u naravai dio ulice Lokoduz u naselju Sikiéi,
grad Pula, a za potrebe potpunog izvlastenja nekretnina 1 isplate trzisne
vrijednosti nekretnine predmetom potpunog izvlastenja.

30. srpnja 2018. godine

30. srpnja 2018. godine

23. srpnja 2018. godine, od 09.00 - 10.30 sati.

GRAD PULA

Forum 2.

79517841355

Utvrdivanje trZigne vrijednosti nekretnina radi otkupa zemljista na kojoj je
izgradena pristupna prometnica i komunalne infrastrukture u skladu s
geodetskim elaboratom izvedenog stanja nerazvrstane ceste OU 195 Ulica
Lokoduz.

PODACI O NEKRETNINI

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vista predmeta
vrednovanija:
Adresa nekretnine:
7K odjel:

Izvadak 1z ZK:

Katastarska cestica broj:

Opis nekretnine iz ZK:
Katastarska opcina:
Povrsina zemljista:
Sveukupna povrsina:
Namjena nekretnine:

Sva saznanja su u okvirima vrienja ocevida, obilaska terena 1 utvrdivanja
stanja gradevinskih ¢estica s prilozenom dokumentacijom. Opis je
nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucaka o vejednost
nekremine. Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvoreni 1 nepristupacni,
procjenjuju se na temelju dostavljenih i prikupljenih podataka procjenitelja,
a procjena pretpostavlja da se stanje nekretnine nije bitno promijenilo od
dana ocevida do dana vrednovania.

Gradevinsko zemljiste, izgradena pristupna prometnica u zoni obuhvata
prostornog plana grada Pula.

ulica Lokoduz, Pula.

Pula.

brisana i1z zk uloska br.: 4764

3211/3 (dio nove k.c.br.: 6235)

POLJSKI PUT

Pula.
213 m2
213 m>

Izgradena pristupna prometnica s komunalnom 1 energetskom
infrastrukturom, koja se koristila za promet vozila po bilo kojoj osnovi 1
bila pristupacna korisnicima izgradenih gradevinskih cestica sa stambenim
gradevinama.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
L bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T +385 52 543 902




4.5, PROSTORNA JDENTIFIKACTHA

Podoucie lokalne jedinice:
Naselye:
Polozay u naselju 1

akruzene:

Tip ravvop i kostdtenya

o~ .
predmetne nekfetnme:

Tip vauvopa i horidtena
nekvenune uy predmetne
nekretnme

Prarostay Babid, Sian sudski procieniiely nekreinia
H: bdarko5S@hotmail .com, G: +385 098 435 929,717 385 52 543 902 6

JAVNE PROMETNE POV RSINTK

Flibye.: 2477

Grad Pula,

Sikici,

MNeksetnine, se nalaze na podrudiu nascelys Sikich, v centralnom dijclu
naselia, kébr 3211/3% (novoformirana k.Cbro 6235), u zont zgradenoy |

j o it

uredenog gradevinskog podridia naselfa, oznake 'S", ngradeno uz
postojece gradene zone stambene nanyene, starje gradnje gradeving,
izgradeno u drugoy polovics 20 1 digelom v podetku 21 stoljeda.
Stambeno podrudie karakierizira otvorenost, zgrade s jednon i vise
furdctonalail jediruea, kamost do tri nadzemne etaZe, sa stambenim
jedinicania 1 apartamnima,

U produZethu nascha, podiudje sinne 6,20 ki, su poslovao trgovadke
gradevine w kopma se obavlgaju sve poslovne ¢ dnevae potrebe, s
troovinaoa, ugostitehskim objeltima i ostalin sadrzagma koyt
karakteriziraju plansks razvo) urbanog nasclia sa cielovitom ponudorm. Do
Pale, Sikidi, nema obrazowvne ustanove, a vrlicy, osnowng, strukovae

srednje skole 1 gimnawp, kao 1 sve upravie, bolcke i de. ustanove se

nalaze u relativoo maloj udalienost, Mikro-lokacije nekretnine, koja se
procjenjufe, se moke ozacii, kupno, kao pronietna | gusto sascljena

stambena sredina sa zelenim 1 javaim povegmana.

Prometne povrsine su defimirane, u grafickom i fekstualnom: dijelu,
geoderskog claborata izvedenog stanja nerzvistane ceste 1 ociovanja
grada Pula, a kop obubvaca predmetnn sebreun, ké b 3211 /3, k0.
Pula.

Cestice uz predoiciia so stambene aamjenc. Povidine staovania (8)
pamijenjene su gradng prvenstveno stambenih geadevina u koje se
svestava sve gradevine namijenjene sMOSTIni prema poscham
PEOPESHTA.

Unutar poveSing Slanovanja, U2 Prostorse namsjenjenc stanovanjyu
{osnovia namijena), u gradevinama posiof mogucaast gradije prostorija
sospadarske o javae © drodvene namijene (selundarma namijena, v skladu

sa specifikaciiom djclatnost iz 7. stavka) tako da bruto razvijena povesing
prostorija sekundarne namijene ne prefazi 30% ukupne brato razvijene
povesine izgradene pradevine, vz obvesne wvjete komunalnil poduzeda 1

primjenu mijera zadtite vode, wraka 1 ta.

Peimno od odsedbs prethodnog stavka ovog cdanka gradevinama urbanc
morfologije + tpologije At C propisana broto sazvijena poviiing prostonja
sckundame namijene moZe prelazan 30% al ne vise od 49% ukupne bruto
razvijene povesme izgradene gradevine. Propisana mogudnost prjenjuie
se samo na goadevine sa najvise dvije nadzemne etaze,

Unutar povedima stanovania (3) mogu se posed osnovie namjenc
stanovanja v okviru sckundarne namijene obavlpat ove diclamosiiz grupe
djelamaost -
djelainosti trgovine s malo 1 - usluZne djdatmosii, sve osing frgovine
motornim vozilima, skladistenja robe s trgoving na malo izvan Cesticama,

neovisno o vrsin zagadonja
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Prometna povezanost: Udaljenost od medunarodne morske luke cca 5,50 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
¢ Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 5,60 km gradskim

prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 ( E 751), gradskim prometnicama
17.C 5119, cca. 3,90 km.

Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 661 D 401,
cca. 7,10 km.

Udaljenost od sredista grada Pula cca 5,50 km gradskim prometnicama,
pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
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Tip lokalne prometnice i Postojeé¢a prometnica uz promatranu nckretninu je glavna gradska

pristup: prometnica, ulica, formirana izmedu gradevinskih Cestica, unutar naselja, s
motorim 1 pjedackim prometom, bez parkirnih mjesta, asfaltirana s
izvedenom javnom rasvietom. Pristup 1z Siganska cesta do promatrane
k.¢.br.: 3211/3 u k.o. Pula je sa sjeverne strane, kolnim 1 pjesackim
pristupom, u naravi pristupni put za izgradenu stambenu gradevinu, s
dijelom izgradenom komunalno i encrgetskom infrastrukture. Direkini
kolni ulaz s javne prometne povrsine na predmetnu nekreatinu je

formiran.
Ostecenja: Prometnica je bez vidljivih povrsinskih ostecenja.
Topografija: cestice su u nagibu usmjerenja sjever-jug, a okolni teren, izgradenih

gradevinskih cestica je iste kon figuracije.

—
[

QPCINA

:"‘
N e
GUP GRADA PULA - Promet (kartografski prikaz 3.1.).
4.4. OBLIK I FORMA NEKRETNINA:
Oblik 1 forma: Promatrane nekretnine, prema geodetskom elaboratu izvedenog stanja

nerazvrstane ceste ulica Lokoduz u k.o. Pula, k.¢.br.: 3211/3, oznake
zemljista poljski put, sveukupne povssine 213 m2, izlomljenog,
geometrijski nepravilnog oblika. Sjeverni dio novoformirane Cestice, kojoj
je predmetna Cestice pripadak, granici cjclokupnom Sirinom s Cesticom
k.¢.br.: 2397/2, iste namjene, postojecom glavnom prometnicom, a na
koju se prislanjaju formirane gradevinske cestice s direktnim pristupom na
javnu promatranu povriinu. Predmetna nckretnine, oblikom 1 formom, je
negradiva za bilo koju drugu namjenu osim postojece.

Velicina zemljista: 213 m2

Zatedeno stanje zemljista: Izgradeno gradevinsko zemljiSte, u naravi prometna povriina, koja je
asfaltirana s dijelom izvedenom komunalnom 1 energetskom
infrastrukturom.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T +385 52 543 902 8
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4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu: ~ Nema upisanih tereta. Zatecen stvarni teret kolnog 1 pjesackog prometa i
izgradene komunalne i energetske infrastrukture.

Zadtita kulturne bastine:  Gradevina je izvan zone kulturne bastine.

Zasticeno obalno

podrucje mora: Izvan zasticenog obalnog podrucja mora.
Vodozastitna zona: Izvan zasticenog podrudja vodnog shiva.
Arcolosko naslijede: [zvan podrucja arheloskog lokaliteta.

Uporabno svojstvo

nckretnine: Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
predmetno podrucje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste, unutar
podrudja prostornog plana uredenja grada Pula, te spada u IT kategoriju
zemljita prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja obuhvaca
katastarske ¢estice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi
propisani prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnth razloga nemoze
ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu, samim tim 1
mogucosti prikljuéenja pojedinacnih Cestica na energetsku infrastrukturu,
predvidenih za gradnju gradevina visokogradnje, na postojece javne
prometnice. Vrijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljista
opéenito 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 moguée s dovovljnom sigurnoscu
utvrditi vrijeme ¢ekanja, koritenjem orijentacijskih vrijednosnih odnosa iz
tablice u Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u urbanistickom

planiranju: Prometna povréina je povtiina javae namjene, povrsina u vlasnistvu
vlasnika gradevne Cestice ili pove§ina na kojoj je osnovano pravo sluznosti
prolaza u svrhu pristupa do gradevne Cestice. Osnovna infrastruktura je
prometna povrsina preko koje se osigurava pristup do gradevne cestice,
odnosno zgrade, javno parkiralite, gradevine za odvodnju otpadnih voda i
niskonaponska elektroenergetska mreZa. Gradenje gradevina druge
namjene na povriinama predvidenim za infrastrukturne koridore nije
dozvoljeno.

Lokacyjski uvijett: Za gradevinske cestice na kojima su predvidene samostojece gradevine
stambene namjene (8), uz koje se nalaze promatrane nekretnine u
prostorno planskoj dokumentaciji su odredeni sljededi uvijets:

Minimalna povisina: 120

Maksimalna povtsina: . 2000

Povrsina izgradenosti max: 210 m2 + 25% iznad 500 m2
Maksimalni k-1g; 0,40

Najvisa visina (m): 10

Najvedi broj nadz. etaza: 3

Pomocne gradevine: da

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
Ii: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 9
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1.

5.2,

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Oéevidom na licu mjesta identificirano je podruéje obuhvata geodetskog elaborata izvedenog stanja
nerazvrstane ceste - ulice Lokoduz, temeljem dostavljene situacije snimka izvedenog stanja prometnice
i kopije katastarskog plana, u &jem je obuhvatu predmetna nekretnina — izgradeno gradevinsko
zemljiste, oznake k.C.br. 3211/3 (pripadak sadasnje k.¢.br.: 6235), sve k.o. Pula, kao 1 nekretnine
vezane uz predmetnu, gradevinsko zemljite s izgradenim gradevinama stambene namjene. Prema
Tzvatku iz zemljisne knjige, ZK odjela Pula, broj zemljisnoknjiznog uloska: 4764, u kojem je
predmetna nekertnina bila evidentirana, u vlasni§tvu Sladojevi¢ Fatime iz Pule u dijelu 1/1, cestica
predmetom procjene i izvodu iz posjedovnog lista br.: 110., Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli,
te je utvrdeno da je nekretnina u vlasnistvu iste osobe, te da je uskladen katastar nekrentina sa
zemljisnikom u vrijeme izrade geodetskog elaborata snimke izvedenog stanja nerazvrstane ceste, kojoy
je predmetna nekretnina i bila pripadak. Na temelju katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana
e utvedena toéna lokacija predmetne i povezanih nekretnina, a ocevidom konfiguracija zemljista,
izgradenost, uredenje okolisa, te sve ostale odlucéne Cinjenice. Promatrana nekretnina je brisana 1
katastarskog operata temeljem istog elaborata.

VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasnidtvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posiecfovxmog lista broj: 110 sa stanjem na dan 19.07.2018. godine i izvadak iz zemljisne
knjige, broj zk ulo$ka 4764, sa stanjem iz geodetskog elaborata broj: 244/2017 od 22.02.2018. godine,

utvrdeno je da:

Podact iz posjedornog lista

broj 110. k0. |Broj zemljista Oznaka zemljista Povriina
Pula {3211/3 POLJSKI PUT 213|m”

Adresa k.c.: SIKICI

Ime vlasnika: 1. SLADOJEVIC FATIMA, RIZZIJEVA ULICA 2, PULA 52100 PULA
(POLA), HRVATSKA (VLASNIK)

OIB vlasnika: 78293013917

Udio: 141

Tzvadak iz zemljisne knjige,

broj sk nloska : 4764. k.o. |Broj zemljista Oznaka zemljista Povrsina
Pula [3211/3 POLJSKI PUT 213|m"

Vlasnik predmetne

nekretnine: .

Ime vlasnika: SLADOJEVIC FATIMA

Adresa vlasnika: Rizzijeva 2, Pula

OIB vlasnika: 78293013917

Udio vlasnistva: 1/1

UbiljeZeni tereti: Tereta nema!

Neregistrirana prava 1 Ostala neregistrirana optereéenja (npr. favorizicanije), povlastice, prava,

obveze: posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao i necistoca, (apr. zagadenih

podrudja), osim navedenih, procjenitelju nisu poznata.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T +385 52 543 902 10
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5.3. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA T INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu:

Tzvadak iz ZK:

Posjedovni list:

Kopija katastarskog plana:

Projektna dokumentacija:

Akti za gradnju:
Informacije sudionika:

Bez sudionika s procjeniteljem.

Nije dostavljen. Uvid u verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 4764.
izvrien na sluzbenim stranicama MPRH, Opéinskog suda u Puli, ZK
odjela Pula, sa stanjem na dan 19. srpnja 2018. godine tijekom izradbe
procjembenog elaborata.

Nije dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 110, sa stanjem na
dan 19. srpnja 2017. godine, izveSen na sluzbenim stranicama DGU,
Podrué¢nog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe procjembenog
elaborata.

Dostavljena preslika kopije katastarskog plana u sklopu geodetskog
claborata izvedenog stanja nerazvrstane ceste OU 195 ulica Lokoduz.
Dostavljena preslika GEODETSKI ELABORAT IZVEDENOG
STANJA NERAZVRSTANE CESTE OU 195 Ulica Lokoduz, izradena
od "AGG" d.o.0., Pula, broj elaborata 244/2017 od 22. veljace 2018.
godine, ovijeren od DGU.

Nema. .

Nema iznesenth podataka o predmetnoj nekretnini.

54. FOTODOKUMENTACIJA

Fotodokumentacija je sa¢injena u mjeri koja dokazuje zateceno stanje promatranog zemljista,

2

Dio predmetne nekretnine

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T +385 52 543 902
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Dio predmetne nekretnine
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Dio predmetne nekretnine
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Dio predmetne nekretnine

Dio predmetne nekretnine
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55 POVRSINA NEKRETNINA
5.5.1. POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA

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

R.br. |Brojkc.  |Udio dijela Nacéin uporabe kat. cestice | Kategorija Povriina |
1 3211/3 1/1 POLJSKI PUT 2 213 [m2

213 |m2

5.5.2. POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADNJU GRADEVINA

||R.br. [Brojk.é.  |Udio diiela= Nacin uporabe Tat. Cestice I?ategorija Povrsina
L -- -- - - - m?2
o Sveukupno P zeljis";ta:l - 'mZ

Uz predmetnu nekretninu nema povezanih zemlji§ta kojima bi se mijenjali uvjeti za gradnju gradevina
prema vaZedoj prostorno planskoj dokumentaciji i ¢injenice da se radi o nekretninama na kojima su
izgradene gradevine stambene namjene.

5.6. KOMENTAR LEGALITETA

M

Zemljiste, predmetom procjene, je u naravi pristupna prometnica strijeg vremena gradnje s dijelom
izgradenom komunalnom i energetskom infrastrakturom do uredcnoa i izgradenog gradevinskog
zemljidta, namijenjenog za gradnju gradevina visokogradnje, u zoni § - STAMBENA NAMJENA,
ulica Lokoduz. Za predmetno podrudje su doneseni svi zakonom propisani planovi ali se zbog
pravnih ili stvarih razloga ne moZe ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se
ureduju pitanja gradnje, te temeljem toga spada u 11 kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju,
a samim time 1 mogucnosti priklju¢enja pojedinacnih cestica, predvidenih za gradnju gradevina
visokogradnje, na javne prometnice. Ostale Eestice u zoni obuhvata plana nisu uzete u obzir za izracun
vrijednosti nekretine zbog toga §to nemaju vlasnicke povezansoti s predmetnom, a nalaze se u zoni
STAMBENE NAMJENE (8) i njihova vrijednost ne utjece na konacni izracun trZisne vrijednosti
predmetne nekretnine. Provedenim geodetskim elaboratom snimka izvedenog stanja nerazvrstance
ceste OU 195 ulica Lokoduz, kojoj predmetna nekremina pripada, je ista legalizirana sukladno
propisima, te se sukladno svemu navedenom smatra legalnom.

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

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategorija zemljista: IT kategorija.

Izgradenost: [zgradena prometnica.

PoloZzaj nekretnina u Parcele se nalaze unutar planitane zone stambene namjene i povezuju
naselju: izgradene gradevinske Cestice sa stambenim gradevinama malig gabarita.

Komunalna opremljenost: U predmetnoj povrsini je dijelom izvedena komunalna i energetska
infrastrukutra, a ulice, uz predmetnu zonu, naselja Sikidi su iste
opremljenosti.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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6.2. RAZVO], GRADILISTE I OSTALO

Virsta prometnice: Neizgradene prometnice.

Infrastruktura:

Vodovodna mreZza: [zgradena u predmetnoj povrsini.

Elektroenergetska mreza: Tzgradena u predmetnoj povrsini.

Telekomunikacijska mreZza: [zgradena u predmetnoj povrsini.
Odvodnja otpadnih voda: Nije izgradena.
Plinska mreZa: Nije izgradena.

Komunalna opremljenost Ulica Lokoduz, je bez izgradenih nogostupa i oborinske odvodnje, a s

prometnice: izvedenom javnom rasvijetom 1 asfaltiranom prometnom povesinom.

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

Uvijeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije, gradevinske cestice uz
predmetne nekretnine, nemaju uvijeta za gradnju gradevina, stambene
namjene, prometnih povtiina, gospodarsko poslovnih, mjesovitih i sporta,
do dovrietka postupka rjesavanja imovinsko pravnih odnosa, a samim time
i moguénosti prikljucenja pojedinacnih ¢estica na postojece javne
prometnice.

Granica parcele 1 Promatrane nekretnine su izgradene, slicnog ili istog oblika, velicine 1

susjedske slicnosti: uporabe u odnosu na susjedne zone 1 parcele s izgradenim gradevinama.

v Parcelea granice sa susjednim izgradenim gradevinama i prometnicama.

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bilt opcepoznati 1 uocljivi.

Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bili opcepoznati i uocljivi,

Tlo, podzemne vode (ako Tlo je preteZito, homogeno, bez vidljivih podzemnih voda, a rezultati

je ocito vidljivo): mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljent, te se procjena
pretpostavlja da je zemljiste standardno gradivo tlo.

6.3. KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju Grada Pula.

Izracun komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosjecnim tro$kovima 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 il
nadograduje, komunalni se doprinos obracunava na razliku u obujmu u odnosu na prijasnju gradevinu.
[znimno od odredbe za otvorene bazene, otvorena igralista i druge otvorene gradevine komunalni se
doptinos obracunava po m2 tlocstne povrsine te gradevine, pri Cemu je jedinicna vrijednost
komunalnog doprinosa za obratun njezine povriine po m2 izrazena u kunama jednaka jediniCnoj
vijednosti komunalnog doprinosa za obrac¢un po m3 gradevina u toj zoni.

Nacin utvrdivanja obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa odreden je pravilnikom kojeg
donosi ministar u éijem je djelokrugn komunalno gospodarstvo.

Cestice se, sukladno odluci nadlezne jedinice lokalne samouprave nalaze u IV zoni gdje je odredena
jedini¢na cijena 69,15 kn/m?* obujma gradevine, za stambene gradevine.

Obujam objekta obra¢unava se prema odredbama Pravilnika kojim se to regulira.
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6.4. 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 1
150/05,78/10) .Vodni doprinos se obracunava na temelju glavnoga projekta ili druge projektne
dokumentacije za koju se, prema propisima o gradaji, ishoduje gradevinska dozvola ili potvrda
glavnoga projekta. Nekretnina se nalazi u Zoni B, stambena namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU
7.1. GOSPODARSKO STANJE U RH

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 potrainje, dok je doprinos neto inozemne potraZnje i promjene zaltha bio neznatan. U
srednjoroénom razdoblju ocekuje se nastavak pozitivnih kretanja gospodarske aktivnosti. U 2017.
godini predvida se realni rast bruto domaceg protzvoda od 3,2%, koji ¢e potom blago usporiti na 2,8%o
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 ée se kroz cijelo projekcijsko razdoblje temeljiti iskljucivo na doprinosu domace
potraZnje. Doprinos neto inozemne potraZnje bit ée blago negativan u citavom 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 ucinak procijenjen na 0,5% BDP-a. Inicijalan
ucinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanija sredstava sektoru kucanstava te sektoru
poduzeéa u iznosu od, redom, 0,5% i 0,2% BDP-a. Pri izraCunu multiplikativnog ucinka
pretpostavljeno je da ée i kuéanstava 1 poduzeca, u prvom slucaju potrositi, a u drugom investirati,
priblizno 70% oslobodenih sredstava, uzevsi u obzir trenutnu tocku priveednog ciklusa.

Potrodnja kuéanstava bit ¢e glavni pokretaé rasta domaée potraznje u srednjorocnom razdoblju. Nijen
snaZan rast zabiljeZen je veé u 2016. godini potaknut ubrzanjem realnog rasta raspoloZivog dohotka
stanovnistva u uvjetima izraZenog oporavka povierenja potrosaca. Ovdije izdvojimo kako je u
proteklom razdoblju na realnu dinamiku raspoloZivog dohotka kucanstava pozitivno djelovao ucmak
bogatstva pod utjecajem povolinih uvieta razmijene s inozemstvom uslijed prevladavajucih svjetskih
cjenovnih kretanja.

U skladu s planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opée drave, tijekom srednjoroénog razdoblja
ne occkuje se znacajan doprinos potrosnje drzavne gospodarskom rastu.

Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini, vz izraZeno
intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjesecju. Ovakvom ostvarenju prvenstveno je pridonio
znatan rast investicija privatnog sektora, koje su dodato povecale svoj pozitivan doprinos rastu
ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije Sireg javnog sektora su u 2016. zabiljeZzile umjerent
rast uslijed smanjenja investicija poduzeéa u veéinskom drZavnom vlasnistvu te rasta investicijske
aktivnosti opée drzave. U srednjoroénom razdoblju ocekuje se nastavak snaZne dinamike investicija,
koje ¢e i nadalje biti generirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ¢e
podrZana ofekivanim rastom domace i inozemne potrazaje te obujma medunarodne razmjene,
nastavkom povoljnih uvjeta financiranja te daljnjim poboljsanjem investicijske klime uz nastavak
provodenja strukturnih reformi.

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

Tzvor: hittp://ec.curopa.cu/europe2020/pdf/csr2016/cr2016 croatia hr.pdf

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

Prema istraZivanju Njuskala provedenom na uzorku od 153 tisuce aktivaih oglasa, cijenc 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 vec duZe vrijeme biljeZimo veéi porast cijena stanova u
odnosu na cijene kuéa, kada usporedimo cijene u veljaci sa mjesecom ranije primjecujemo nesto vec
rast cijena kuéa. Pa su tako cijene kuéa u Hrvatskoj, na mjesecénoj razini, vise za gotovo 1 posto, dok
su cijene stanova porasle za pola posto.

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

T dalje je prisutan ubrzani rast cijena stanova u najvecim hrvatskim gradovima, pa su tako cijenc
stanova u Puli vise za 12 posto u odnosu na isti period prosle godine, dok su cijenc stanova u Zagrebu
skocile za 8 posto i ovog puta presle 1.800 eura po kvadratnom metru.

Dok cijene stanova u nekim gradovima u Slavoniji, poput Pakova i Slavonskog Broda, biljeze pad 1 po
5 posto u odnosu na isto razdoblje prosle godine, istoveemeno u Osijeku i Vinkovcima cijene
stagniraju. Prosjecna cijena kvadrata stana u Osijeku iznosi 933 cura, dok u Vinkovcima ona iznosi
722 eura. Gledajuéi cijene kvadrata nekretnina u veéim hrvatskim gradovima, vidljivo je da se najnize
cijene kreéu na istoku Hrvatske. Tako npr. prosjeéna cijena stana u Vukovaru iznosi 547 eura, dok se
prosjecna cijena kuce s dvoridtem tamo istovremeno krece oko 429 eura.

Najvise prosjecne cijene kvadrata nekretnina i dalje se nalaze u Dubrovaiku, gdje cijena kvadrata stana
prosjecno iznosi 3.374 eura, dok su kvadrati kuéa 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 Hrvatskoy.

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, prosjecno, nesto vise od 1250 eura; za
¢ak 30 posto povoljnije od kvadrata stana. 1 opéenito gledamo li najvece hevatske 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 kuca buduci da je tamo
prisutna veéa koncentracija luksuznih kuca, ali i Cinjenica da cijene nekretnina na obali postizu vece
cijene. Iz tog smo razloga detaljnije istraZili kretanje cijene kuca na obali 1 u nekim turistickim
mijestima. Tako, npr. prosjeéna cijena kvadrata kuce u Biogradu n/m je u prosloj godini zabiljeZila rast
od 11 posto 1 sada 1znosi 1.634 eura.

U Trogiru, pak, su cijene kuéa skocile neito vise od 5 posto i trenutno iznose u prosjeku oko 2.100
cura. No, postoje mjesta gdje su prosjecne cijene kvadrata kuca zabiljezile pad, pa su tako u Bibinju
pokraj Zadra one niZe za oko 3,5 pbsto 11znose oko 1.700 eura. .

Na Njuskalu se moZe birati izmedu gotovo 12 tisuca poslovnih prostora, §to za prodaju, $to za najam,
a medu njima je ¢ak 1500 poslovnih prostora na prodaju u Zagrebu. Najvecu cijenu u Zagrebu postizu
poslovni prostori namijenjeni za usluznu djelatnost te oni namijenjeni za trgovinu. U oba slucaja
prosjecéna cijena kvadrata poslovnog prostora u Zagrebu je visa od 2000 eura. Istovremeno, najnize
cijene po kvadratu postiZzu skladi$ni prostori kojima je prosjecna cijena 740 cura. 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 krece oko 2100 eura, dok je u

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
Ii: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 16




. e

Elbr.: 2477

Dubrovniku ona za oko 200 eura visa.
Izvor: http://www.poslovni.hr/nekretnine/ Objava 01.03.2018. godine

7.3, TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUC]U

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je dobra. Radi se o nekretninama koje se nalaze u
blizini centra, va¥nih gradskih i drzavnih prometnica, kao i trgovackih centara, pogodnoj kako za
stanovanje tako i za obavljanje poslovnih djelatnosti. Kako na trzistu ima malo sliénih nekretnina u
promatranoj zoni stoga je uzeta sli¢na pozicija i namjena, priblizno isto vrednovanih mjesta, zbog
povrsine gradivih gradevinskih zemljista, T kategorije, koje su utrZene kao gradevinske cestice odnosno
za gradnju stambenih gradevina.

Zadnje evidentirane realizirane cijene slicnih nekretnina, prema namjeni, povrsini i na bliskim
lokacijama, dostupne na dan vrednovanja iznose od 37-60 € /m?.

Trenutno je pozitivai pomak na trZistu, velika ponuda nekretnina na prodaju te ekonomski aspekti
drustva, koji ipak nisu znacajno smaniili cijene atraktivnih nekretnina.

7.4. INDEKS CIJENA NEKRETNINA

DeZavni zavod za statistiku (DZS) razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku u
suradnji s Hevatskom narodnom bankom. Taj se indeks na tromjesecnoj razini, pocevsi od 20. stjecnja
2016., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazi podataka Furostata zamijenjuje hedonisticki indeks
cijena nekretnina (ITICN), koji je dosad reprezentirao kretanje cijena stambenih objekata u Hrvatskoy.
Istodobno, zakljuéno s drugim tromjeseéjem 2015., Hrvatska narodna banka je prestala s
konstrukcijom i objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina (FIICN).

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 utvedivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu
stanara od 1. veljace 2013,

ICSN se temelji na mnogo opéirnijoj i obuhvatnijoj bazi podataka koja obuhvaca transakctje 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 izratun ICSNa, ponajprije njezin obuhvat i opsirnost, omogucuju konstrukciju indeksa koji
vierodostojnije odrazava dinamiku ostvarenih cijena stambenih objekata u Hrvatskoj od postojeceg
HICN-a.

ICSN se temelji na razli¢ito] 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 obuhvaéati kategorije izdataka ukupno na razini Republike Hrvatske te 1zdvojence
kategotije za nove i postojece stambene objekta.

ICSN je konstruiran s pomoéu baze podataka koja pokriva sve transakcije na teritoriju RH registrirane
pti Poreznoj upravi. S obzirom na to da se ICSN temeljt 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.
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13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koridtenju podataka navedu izvor
tisers are kindly requested (o state the sotirce.

ZAVGOD STATISTIEL Indeksi (3 2015, - 100)"

HRVATSKE Inclices (@ 2015 = 100) "

Tonjerse o

Oesawtenr

(=1}
a2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107 .84 100,87 102,29 102,69 105,04
o4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99 43
20M5. ol 101,05 100.87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98 67 2933 29 .84 98 47 100 50
Q3 99 88 100,98 98,37 99,92 100,01 99,14
o4 90,96 90 .48 100,18 a8 .62 100,51 100,16
2016. Qt 10121 99,07 101,73 100,42 101,77 100.21
(=3 100.28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101.96 101.80 97.74
a4 400,75 54,84 101,97 100,56 101,39 68, 26
2017. al 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
a2z 104.55 96,71 106,17 102,69 108,58 100,93
Q3 105,13 97,76 108,65 106,45 105,46 100,20
Q4

108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

1) Indeksi (oa preog tromjesjedja 2017 referentno razdoblje za ingekse jest 2015 = 100)

2) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promjens Zbog toga §to se stope promjene
izratunane iz serije 2015 = 100 mogu raziikovati od stopa promjene izratunanih iz serije 2010. = 100 zbog zackiuivanja.

1) Indices (since the first quarter of 2017, the reference peviod for indices has been 20135 = 100).

2) According 1o the Ewrostat practice, changes in the refereince year caused revisions Of previously pubivstexd change rates due (o the fact thal change rates
calculated from the 2015 = 100 senes may differ from change rates calcuiated from the 2010 = 100 series due (o rounding of numbers.

Izvor: http://www.dzs.he/Hrv F',ng/_publicatinn/Z()l5/13-(]1{]2 01 2015.htm

8. ODABIR METODE I OBRAZLOZEN]JE
8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE

Trziéna vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu 1 statusu
legaliteta, te stvarnim obiljeZjima nekretnine moZe postiéi na trzistu, ne uzimajuéi u obzir

neuobitajene ili osobne clemente. Kod trZisne vrijednosti vrijedi princip " highest and best use’" kako bt 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 zemlji§ta

- pribliZna vrijednost nekretnina,

- pregledi trZi§ta 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 vrijednost

nekretnina, kod ovih nekretnina posluZiti ée dostupni podact evidentirani u bazi podataka c-
nekretnina, Grada Pula, kao i 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 1 uvidom u zemljisne knjige, glavnu knjigu 1 zbirku isprava nadleznog Opéinskog suda
Pula-Pola. Prikupljeni podaci se achiviraju u digitalnoj bazi samo za potrebe izrade ovog claborata,
dostupni su strankama u postupku, a isti se mogu provijeriti u nadleznom Opéinskom sudu Pula-Pola.
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8.2. ODABIR METODE

Obzirom na gore sve navedeno odabire se poredbena metoda procjenc, glavna metoda, kao
najprikladniji postupak za utvedivanje trzifne vrijednosti zemljista prema odredbama Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, gdje se trzisna vrjednost odreduje iz najmange tri
kupoprodajne cijene, (transakcije), poredbenth nekretnina.

S obzirom na specifi¢nost zone i nekretnina, koje su predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podrucja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",
izgradnja komunalne i energetske infrastrukture, u postupku procjene posebno ce se odrediti
vrijednost zemljista I kategorije stambene namjene S, te Ce se, ovisno o kategoriji zemljista u kojoj se
nalaze prometnice, odrediti 1 vrijednost zemlji§ta na kojem se unutar tih zona planira izgradnja
prometnica, komunalne 1 energetske ingfrastrukture.

7a izradun trzidne vrijednosti zemljista namjene S, pored koeficijenta meduvremenskog izjednacen;a,
primjenit ée se ¢l. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji omogucava
izvodenje drugih koeficijenata za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljeZja istovrsnih
nekretnina. _ L
izracun trzisne vrijednosti nekretnine namjene S koristit ce se slijedeci korekcioni faktori:

a) meduvremensko rzjednacavanie 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 jedinicnih cijena s obzirom na vrijeme prodaja usporednih
nekrentina.

b) kategorija zemljista koja se utvrduju prema spremnosti za gradnju na temelju prostorno planske
dokumentacije i'na temelju tehnickih, stvarnih 1 gospodarskih obiljezja, uzimajuéi u obzir uvjete
zastite okoli$a 1 ostale utjecajne ¢imbenike. Sukladno ¢l. 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti
nekretnina zemljifte koje je predmet procjene je zemljiste IT kategorije (11 kategorija zemljista
obuhvaéa katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni
planovi, ali se zbog stavenih ili pravnih razloga ne moZe ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se uredju pitanja gradnije). S obzirom na navedeno pri usporedbi viijednosti
zemljidta sa dostupnim podacima koristiti ¢e s¢ koeficijent za kategoriju zemljiSta

(Pravilnik o metodama procjene vrjednosti nekretnina, PRILOG 4: ORIJENTACIJSKI ODNOSI
VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADN]JU).

c) koeficijenti za preracunavanje kojima se preracunavaju razlike u veijednosti istovesnih nekretnina
zbog odstupanja u njthovim obiljeZjima.

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

Poscbna obiljeZja poredbenih nekretnina mi nisu poznata, te se stoga pretpostavlja da na poredbenim
nekretninama nema:

1. NeuknjiZenih tereta, (plodouZzivanje, legalnost dijela ili cijele nekretnine 1 s1),

2. Nedostataka 1 posebnih obiljeZja, (zagadenije tla, buka i sL.). ,

Uspotedba se vsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

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

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
I: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 19
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-

9. PRIBAVLJENI PODACI

9.1.1. PREDMETNE NEKRETNINE - PROMETNE POVRSINE

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.

[—_ Povrsina: JI—_W_—

| Vrsta: ll PROMETNICE

TR E—
Kategorija: 2.

I T T T IR

9.1.2. NEKRETNINE ZA GRADNJU GRAPDEVINA VISOKOGRADN]JE

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.

Povegin: e

— e s

Dan,vrednovanja:

[ 30. srpnja 2018. godine |

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

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni

vrijednosti nekrtnina 1 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 promijena u zemljisnim knjigama. Podaci su arhivirani
osobno kod procjenitelja, 2 mogu se provjeriti na Opéinskom sudu Pula-Pola.

Koristedi njihove 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 vide k.&. ili njthovih dijelova koje ¢ine jednu gradevinsku cjelinu),
koje se u nastavku razmatraju kao usporedne nekretnine.

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, osam gradevinske Cestice sliénih obiljezja, prema

spremnosti za gradnju, namjeni 1 povrsini, prodanih na slobodnom trZistu u periodu od 2014 - 2018,
godine, za potrebe izgradnje gradevina stambene namjene na usporedivom podruéju, odnosno
zemlji$te T kategorije, a potom ¢e se 11 kategorija preracunati, sukladno Pravilniku o metodama
procjena veijednostt nekretnina.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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g g N w0 g & £
e} o g 8 « o -2 = =
ggl & S | 3 |gE| #5s | B |EeBEl | .
D % g g © e & 28 8 ‘é S 1@ 2T 5 8 Cienovni blok
g 2 g g g e8| 8 &8 s &8 |sEC 8| & (podrudije)
o E > o & < 5 Eb = H} 1
o g 8 2 |23] 5% g2 |22¢8¢| g
o g g 2 |J5| 2% | 53 ge<dl @
¥ Y; . > 2 ) Y
B s
1. Pula 2770/61 | 638 | 38 [19.01.2018. S 1,00 1. SIKICI
. Pula 2770/60 | 591 | 37 |19.01.2018. S 1,00 1, SIKICT
3, Pula 2770/59 | 599 | 37 |24.01.2018. S 1,00 1. SIKICI
4 Pula 2642/6 | 495 | 41 [11.12.2017. S 1,00 1. STKICT
5. Pula 2657/10 | 781 | 51 | 28092016 S 1,00 1 STKICT
6. Pula 2657/11 | 778 | 50 |04.12.2017. S 1,00 1. SIKICT
7. Pula 2657/12 | 774 | 51 | 10.03.2016. S 1,00 1. SIKICT
8 Pula 2779/11 | 1133 | 60 | 05.05.2017. S 1,00 1. SIKICI
#%

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENTH PODATAKA

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti.

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa

od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovesnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku

ili tijekom utvrdivanja trzisne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajuéi predmetne
kupoprodaje nekretnina iz Odluka kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiste koje znacajno
odstupa od ostalih cijena u nacrtu izvatka, te ¢e se sukladno ¢l. 4. stavak 3., Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina 1zostaviti 1z daljnjeg postupka utvedivanja tezisne vrijednosti, a prosjek

¢e se izracunati iz preostalih cijena.

9.4. GRUBO CISCENJE

— "g g »§ g o "g s, _%05 '_go w =
155 & 5 8 g E 558 | E§ |EEE E
i § -:‘ﬁ,, .ﬁm s | Ew = g g g = ] _,% 2 2 _; Odstupanje %
§§ g g s |98l 538 | BE |BEgE| g
) : g 5 (2% 427 | g4 |5709| 2
. N = z >: |5 » |
[ Pula___| 2770/61 | 638 | 38 [ 19.012018.] S 100 | | 1671 [%
1 2 Pula 2770/60 591 37 {19.01.2018. S 1,00 1. -18,90  |%
3 Pula 2770/59 599 37 | 24.01.2018. S 1,00 1. -18,90 %
| 4 Pula 2642/6 | 495 | 41 | 11.12.2017. S 100 | L | 1014 |%
L0 Pula 2657/10 781 51 | 28.09.2016. S 1,00 1. 11,78 %%
0. Pula 2657/11 778 50 | 04.12.2017. S 1,00 1. 9,59 %%
= Pula 2657/12 774 51 |10.03.2016. S 1,06 1. 11,78 %
8 Pula 2779/11 | 1133 | 60 | 05.05.2017. S 1,00 1. 31,51 %
Prosje¢na cijena u €/m2: 45,63 1 1

Razlog za iskljuc¢enje pojedinih transakcija 1z daljnjeg 1zracuna, jer ne zadovoljavaju prethodno zadane

parametre, ima i to:
- transakcija broj 8 zbog previsoke jedini¢ne cijenc.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, 'T: +385 52 543 902
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Kako je bilo ssklucsvanga seuobicajenil okolnesti u promarranom podruciju v kojem se nalaze
nckretmine, prablizno woh i shiénih obiliefia kao nekrernina koga je predmet utvedivanja frzsdne
viijednosti, promadeno je sedam realizirana kupoprodajna ngovora unatrag Cetint godine od dana
urvrdrvanga tezifne viojednosis koje zadovoljavaju propisanc keterge.

Prosfecna vrijednost - priviemena peosjecna postignuia kupoprodajna erijedniost ugporedivih
nckretnna iznos: 45,60 €/m?2.

Nekremime, koje su predmetom utvedivangs trfidne vrijednost, diclomicno odstupau svopm
promatranom { usporedivom padrudju,

a, gradevinsloh Cestica na

obiljeziima od usporedivih nelregnin
fe ¢e se navedena odstupania vzeti n obzi primjenom ¢l 27, st 2.1 ¢l 62, Pravilnika o metodama
procjenc vrijednosit nekretnina, za preracunavanie razika u veygednost drugsh obiljeZja istovesnih

nekeetnina, a kako je prikazano u daljnjom postupku uivedivanja teZisne vinednosts aekretiuma,

0. 4 EDMA&EN}& PAMALIZE

MEBDUVREMBERNSEQO IZ]JEIDNA {ﬁviiﬂ\?}li

0.2,

g i = ‘iv:: g} Gl LB oo Uﬂ ::“ :E , ;';* e
& & W @ & =R TS g f:ﬁ g '"é 6 L e .
S g .5 g5 .Y - Swla 2yl uEe - E AT Medoveemenshs
e ot @ g 18 ol 82 &8 £ & AR L R B SR
& Z a0 & & Eal s G %,52 EoEoE oo W R ivednadena cijena
& a & U @ e 2 805 5 8F B L & o &
w o v by o Homp s voHd Boa = R S
N o5 it L e b e 4 P g Wa
£ i° - S
| TR e
0 IPula L I/ 67 633 38 19412018 108,67 148,67 1,00 3800 |€
2 Pula ST/ b 391 37 1 19012018 108,67 108,67 1,04 ATO0 1€
3. Pula 27RO ¥ 599 7§ 4012018 108,67 108,67 1,00 3700 |8
4, PPula 264276 405 |} 41§ 11122017 108,67 108 67 1,00 41060 €
5. Pula 2657710 ¢ 788 31 ¢ 28.09.2010. 11,80 18,07 1,07 S84 1L
0. Pula 2657711 778 50§ 04.12.2017. 108,67 108,67 1,08 5000 £
7. ula 2657712 ¢ T4 51110032016 101,77 108,67 1,07 5457
_ Prosjecna cjens u £/ m 57 fE

INTEREVALITATIVNO IZJEDNA €1 N

3 = P g i &0 ol
o R 0 o iz 81 29 - o o - o
o &, & W =0 7 g o= 8 Y o @ o 6 ; -
& o 0 o g oo g AR T gl 8 & fw f Meduvremensk i
& g @ »0 = B voom R H L : [
i i ot o9 g obad BEED @B LE Bl mieedoealicaiv
Ve @ w o g o & IR ,? IR N* I omferkvaliiabvgo
- i o (RS 7 b o ] AR e ; :
5 g 2 EoLE Z% g bo it ; 5 &g fiednacena cjena
™ o o o, o b e R
1@ Y Y kS = =Y
L Pala 2770761} 638 | 38 W 38 €
e Pula 2T70/60 | 591 37 1,000 Eol i,00 37 £
Pula 3770759 | 509 | 37 1,00 (AL ALY S
e Pula 264276 § 495 | 41 3 400 3,0 1,00 41 £
5, Pila S6RT/10 § 781 | 54 1,40 (R Lou 5 €
.5 Pula 2657/11 | 778 | B0 .00 1,00 1,00 50 £
7. Pula 265712 1 774 3 P A0 160 o0 55 €
Prosjecna cjena u €/ m 45 45 €
e B N S S R

Plarostav Babid, Stakne sudski procjenitely sekrenma
[ hdarkoBb5@ohommail.com, G: 385 98 435 929,71 #1385 52 543 902
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Elbr.: 2477
OBILJEZJA PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno ¢l. 27. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina, st. 2, mogu se izvesti 1 drugi
koeficijenti za preracunavanije razlika u vrijednosti drugih obiljezja naspram poredbenih nekretnina. Za
predmetnu nekretninu, k.¢.br.: 3211/3, k.o. Pula, koja je oblikom, namjenom i koriStenjem formirana
za prometnu povrsinu i infrastrukturu, te nije gradiva za bilo koju drugu namjenu osim za
infrastrukturu, te poloZaja nekretnine izveden je koceficijent obiljeZja, povoljnosti gradevne cestice koyjt
se dobiva prema izrazu:

Kp= 0,35 x k,, + 0,22 xk,, + 0,29 x k,, + 0,14 x k,

odnosno prema preporucenom dobivenom izrazu za izracun koeficijenata povoljnosti za gradevne

estice bez posebnih 1 znacajnih obiljeZja:

Kp=035% 1,00 +022x 1,00 + 0,29 x 1,00 + 0,14 x 0,80 = 0,97

Povezanost predmetnog podruéja je dobra, vise glavnih gradskih prometnica uz podrucie, te je
odabran koeficijent 1,00 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,00 zbog
samog poloZajaq naselju Sikiéi, koeficijent komunalne opremljenosti od 1,00 zbog djelomiéno i
blizine izvedene energetske infrastrukture, za planirano podrudje je potrebno izgraditi pojacanu
infrastrukturu i koeficijent tereta na nekretninu od 0,80 obzirom da je nekretnina opterecena stvarnom
sluznosti prometa u bilo kojem obliku 1 sl

1. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

= P R e — 1
8 = 8 o 25 |z _ & o . °
el e | 8 2 &9 25 |g27% o% | 258 | 58T
o 7] 2 3 o - 7} _p. P -
S8l 5 | = & 2w s [g2aqg| g5 | 25| §&5
g3l @ g e = .8 gd.83 8 g 8.7 = 8 55
° & g 37 o = 5 a e Hoaw 2w 28 2 IRz
o s 8 £ a .o g 5 5 8 3 & & 7 B M o8
i g 8 ) J o a3 DE3 3 & 3 < o8
I :2 P <K = K
2770/
1 | Pula | 6t 638 38,00 38,00 38,00 15% 6,57 13
2770/
2 | pula | 60 591 37,00 37,00 37,00 17% 757 57
2770/
| 3. | Pul | 59 599 37,00 37,00 37,00 17% 7,57 57
- 26427 -
4 | pun | ¢ 495 41,00 41,00 41,00 8% 357 13
2657/ .
5. | Pula | 10 781 51,00 54,44 54,00 21% 943 89
2657/
6. | pula | 11 778 50,00 50,00 50,00 12% 543 29
2657/
7. | Pula 5 774 51,00 54,57 55,00 -23% 10,43 109
| Prosjek (medijan) u €/m2:|44,57 - 397
Daroslav Babi¢, Stalnt sudski procjenitely nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 23
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standardno odstupanye (+-3 7,53 17
ravilo dva sipma (-3 15,06 34%

Nakon provedensh izjednacenia 1 analiza pribavhenih podataka pore dhmih fickresning pravilo dva

sigma je zadovoljeno jer je izracunons dobivent sznos manys od ¥

1.2, OBR ACUN VRHTIDNOSTT 21N 1]"55%"]";‘; PREMA SPREMNOSTT ZA GRATINIU

Zemijsie, predmetom prociene, oznake kEbe: 328 /3, koo, Pala, je u uporabi i parcelizano za
gradenje pristupne prometnice 1 infrastrukture du gradevinskog zembpfia v ivgradngu gradeving
\1s(>l~,u<>mdmc stambena namejena, 5 - STAMBENA NAMJENA, prje tzrade snimka tzvedenog
stanja nerazvrstane cesie, ubice Lokoduy, Za predmetno pmirm_}c su donesen sV Propisan planovi,

vernljiste je namijenieno za gradnju prometaica 1 komunalne 1 energeiske infrastruliure 1 spada u 11

kategoriju zemljista presma spremnosit za gradagu, kao 1 predmetna Cestion koja, na gradevinskom
zemijista va kope sn donesent svi prositorms planow, ali se vbog stvamith raxdoga nemoZe sshodit
gradevinska dovvola proma poscbnom zakonu kojim se wreduje pitange gradnie, sads nedostatnosi
pwvedene komunalae 1« energeske infrastroknure.

Obzirom da visjednosni odnos izmedu rahiditgh kategosya zemipso nije moguce odredity prisoaro na
temetju poredbenih nekretning iz svake pojedine kategossje zemlpsoa, odnosno vopée nema
kupoprodajmb ojena poredbenth nelretmina 2 kategorge remlidta kojo pripada procjenjsvana
nekeetisna stoga se korist orgentaciski vrjednosns odnos 12 Priloga 4. Pravilnika o mictodama
progjene visjednosti nekremma ORTTENTACTISKY ODNOST VRITEDNOSTT ZTM1 {}Tb:{l' A
OVISNG O SPREMNOSRTT ZA GRADNJUL

Vetjednost zemljista dobivena iz kupoprodaja poredbenih nckectoma se odoosi na zemijisia 1
kategorje, a nm"ﬁdcms nekretoina je H katepornje zemlpéea, pdie udjel vojednosts u postotcma u
rasponu od 5U-80%,. Za navedene nekretnine se odabire udiel od 80%% kao najveda vijednost udjela
dobivene na waliv ieacuna kupoprodapuh sgovora poredbenil nekeetning, bodudi da se vadi o

nekretinimama visokog koeficijenta tskonstivost 1 namijene, mopgucoost gradnje sckeetnina za

generivanje prihoda, 2 do zgradnje pristupnih prometnica s komunaloe © energetske mfrastoukture

nece stect uvjets za zdavanje akata za gradnju.

Orgjentacijski odnos vitjednost zemljidia ovisne o spremmnostt za gradnju se obradunava cadi obracuna
posljedicnih dobitaka sakon ispusnjavania svih uvjera propisanih planom 1 poscbnam propisima za
ishodovanje akata za gradnju, na navedenim Cesticama 1 konadnog twaduns podtene trimne vrijednosss

predmetnih neksetnma,

TABELARNI IZRACUN V RIJEDNOSTT I RKATEGORIE ZEML }L‘,'IU\

KATEGORITA Povrsma | Preliminarna || Udjel voiednosts Vigjednost
ZEMLIISTA - | zembjidea virjednost u postotcima (Vo) zomijisia (€)

NAMIENA - (m2) vemljista T keg, | (3) (4 =

- I Loracs L () ©/m2) @) #(3)

k. :
321173 ko

Pula ! 5 _21F 4457 86 7.594.73
tl"’s.‘i\-’:f:ci'ncrjz’i vrijednost zemifista proma spromiost za gradnju (£ i 759475

Drarostay Balnd, Sialo sudski procjeniicly nekretinna
1 bdarkoS5@hommail.com, Gr +385 98 435 929,711 +385 52 543 002 24
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11.2.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA SPREMNOG ZA GRADN]JU
I KATEGORIJA ZEMLJISTA

KATEGORIJA || Povriina Preliminarna || Udjel vrijednost Vrgjednost
ZEMLJISTA - || zemljista || vrijednost  [fu postotcima (%) zemljista (€)
NAMJENA - zemljista T kg,

(€/m2) (2) 1)*(2)*(3)/100

k.¢.br.:
3211/3 ko. |
Pula S 0 4457
[Eﬂvremena vrijednost zemljista spremnog za gradn;u €): ":l

OBRACUN POSLJEDICNIH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradevinsko zemljiste namijeno za izgradnju gradevina visokogradnje, u zoni § - STAMBENA
NAMJENA, koje se nalaze uz predmetne nekretnine je, u vrijeme izrade ovog elaborata, gradevinsko
zemljiste T kategorije, u naravi izgradeno gradevinsko zemljiste. Izgradena prometnica i komunalna i
energetska infrastruktura, na nekretninama predmetom izracuna naknade za izvlastenje nekretnine,
isto ce ostati zemljiste 1 kategorije, a time se nece povecati vrijednost gradevinskog zemljista, razlika
izmedu vrijednosti zemljisea 11 T kategorije je ista, 1 posljedi¢nih dobitaka na tm zemlji§tima nema.

Ukupna vrijednost Ukupna vrijednost Razlika vejednost || Posljedicnt dobitaka na
zemljista I kategorije u || zemljidta 1 kategorije u zemljista 11 11 dijelu zemlji$ta u zoni S
zoni S zoni S kategorije 4 = (3)

2 ®=@-®

OBRACUN POSLJEDICNTH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, koje se nalazi uz nekretninu predmetom potpunog izvlastenja je utvedeno da
nema posljedicnih gubitaka, jer nema gradevinskih dijelova na predmetnoj povr§ini kojim bi se cinila
posljedicna steta za vlasnika.

KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITAKA

[zracun iznosa naknade za potpuno izvlastenje nekretnina je propisan Zakonom o procjent veijednosti
nekretnina u cl. 50., st. 4. 1 glasi: " Iznos naknade za potpuno izvlastenn nekreininy dobiva se kao 7broj naknade
za gubitak prava i posiedicnibh gubitaka, od fega se nduzimau posliedicni dobitci i ne mose biti manji od vrijednosti
poljoprivrednog sembfista™. Slijedom navedenog daje se izracun naknade za potpuno izvlastenje
predmetnih nekretnina.

Daroslav Babid, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
L bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T +385 52 543 902 25
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Treliminaraa vrijednost 11
kategrose povedbenom
mefodon:

€/m2x m2) 35,06 % 21
Dyodatcit odbict na

o
e
i
&2
ey

it
.k

750558 €

polofaina obiljeka
(preliminarna vejednost x
koelictjent iz stavka 10.3,
ovog elaborata): 75495 58 4 (4,97 =
Posliedicn dobre fzradan

367,711 e

~3

iz stavka 11.5. ovog
claboraia): - q 1,00 = ¢

Posljedicni gubiet (zracun
iz stavka 114 ovog

claborata): ¥ 1,00 = - £

Tweacun naknade {trisna

vriednost umanjeno v

poshjedicone dobiite) 7.367,71 - 0,00 == 7.567,71 ¢
Privremiena triisna vegjednost ukupno (z:;u..}l{ru'/ﬂczm):;Eﬂ TAT0.00
Trzigna veijednost m2 ?.C.ﬂ"i}.jééi':ltﬁx 34,60 &/ m2

12. ZAKLJUCAK

sviha prociene je bilo saosenje mishienja o podteno] t7isnoj vijednost znosa nakoade za potpuno
wviastenie, na dan kakvode, izgradenog zemipsta pod prometnom povedmonm, dio whee Lokoduz
ukupne promatrane poveiine 213 m2, kKdbe 321173, ko, Pula, v Pul, temcliem geodetskog elaborata
wvedenog stanja nerazvisiane ceste OU 195 uhica Lokoduy, v narave asfaltizane prometnice s diyelom
izgradenom komunalno i energeshom mirasteukurom. Postena trZifna vijednost, status sekretina u
postupku 1 apsolumo viasmistvo su prethodno vod definiani,

Primijenjivana metoda irade procjembenog cdaborata rezuliizale jo shijededimn vrijednostima:

757060 | 7,30 kn
POSTENA TRZISNA VRITEDINOST U €

POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA
POSTENA TRZISNA VRITEDNOST U €/m2
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2

Poredbena

METODA | IZRACUNTU € | VRIJEDNOST €
| 54.464,30

7.400,00
54.500,00
35,60
259,00

bermerered  forssocnd  Toamnmond  Smvmned Brvniend s

Prema gore navedeno] anahzi misljenja sam da je postena (rZ8na verjednost iznosa naknade poipunog
izvlastena nekretnina, izgradenc estice, dio postojede promeme povisme anagrafske oznake ulica
Lokoduz u nasclin Sikid, koje Giae katastarska estica k.&br, 3211/3, ko, Pula, ispisane iz zomljisnc
knfige broj zk uloska 4764 radt objedinjavania Cestica pod prometnscon temeljem geodetskog
claborata izvedenng stnja nerazvrstane ceste OU 195 Ulica Lokoduz, broj elaborata 244/2017.,
sveukupne povesine katastarske Cestice 213 mzj u viasmidrvn Sadojevié Patime iz Pule, vlasmicks dio

1/1, na dan 300 srpnga 2008, tazumao predstavljena znosom od

Darosiav Babid, Stadns sudsky procjenitel) nelooetima

Er bdwrkoB5@hotmad.com, Go #5385 98 435 929,715 385 52 543 902 26
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7.400,00 €

(slovima: sedamtisucacetiristotine eura)

odnosno: 54500,00 kn

(slovima: pedesetéetiritisucepetstotina kuna)

Paritet obracunske vrijednosti kn/€ iznost 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 uobi¢ajenoj transakciji izmedu sudionika na trZistu na dan vrsenja ocevida na nekretnini.

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi 1 porez kod kupoprodaje.

Misljenje izneseno u ovom izvjeséu moZe biti potpuno shvaceno samo nakon cjelovitog citanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ograni¢avajuéih uvjeta, drugih podataka, te opcih uvjeta poslovanja.
Kod 1zrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim
dostupnim podacima. '

Naknada za izradu izviestaja 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 imovyini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne mterese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

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

Tako je procjena rezultat profesionalnog 1 neovisnog rada izveSenog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane Cinjenice.

Kao osobno misljenje, procjena moZe varirati ovisno o osobi koja vidi procjenu istih Cinjenica. 1z tog
razloga, procjenitelj jam¢i da su konacne vrijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja
nekretine. 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 teZistu,
Procijenjena vrijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraznje na trzistu,
vtemenom 1 uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nacinom reklamiranja te ostalim subjektivaim
¢imbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na trzistu.
Moguée je da netko iznese drugacije misljenje 1l tumacenje navedenih podataka.

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predocent.

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 mogucéih odstupanja, preklapanja i navodenja na krive
zakljucke. '

Procjena podrazumijeva iskljucivanje odgovornosti za pojavu naknadnih ekonomskih il fizickih
dimbenika koji mogu utjecati na izneseno misljenije.

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

Daroslav Babic, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, GG: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 27
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Nijedno misljenje nije prikazano kao pravno pitanje ili kao uvjet stjecanja prava vlasnistva predmetne
nekretnine za koje je pretpostavljeno da je potpuno 1 prenosivo. Smatram da je nekretnina slobodna
od svih tereta (hipoteka, prava retencije, ostalih mjera osiguranja trazbina te ogranicenih stvarnih
prava), osim ukoliko je suprotno izricito navedeno u izvje§taju. Procijenjena trzisna vrijednost
nckretnine 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 1 podzemlja
koja bi utjecala na postizanje vece ili manje trZine vrijednosti nekretnine. Nisu ispunjene pretpostavke
za postojanje odgovornosti u slucaju pojave takvih uvjeta, nepredvidenih troskova ili poduzimanja
istrazivanja spomenutih svojstava.

Analiza sc temelji na pretpostavkama da je pravni poloZaj nekretnina u cijelosti u skladu sa pravinom
stecevinom Furopske unije, zakonodavstvom Republike Hrvatske kao i propisima jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave ukoliko drugo nije izridito receno.

Odredivanje zona, dobivanje gradevinskih i uporabnih dozvola te postivanje zabrana je u skladu sa
potrebnim dozvolama, suglasnostima 1 misljenjima nadleZnih drZzavnih tijela ili tijela jedinica lokalne 1
podrucne (regionalne) samouprave kao 1 odobrenjima vlasnika nekretnina te se mogu dobiti ili
postojece produZiti §to je uzeto u obzir prilikom odredivanja procijenjene vrijednosti.

Sve proctjenjene vrijednosti navedene u procjembenom elaboratu trZisne vrijednosti nekretnina
relevantne su za ocekivanu upotrebu u skladu sa najboljom namjenom nekretnine 1 nisu nuZno
adckvatne za drugu primjenu.

Osobni podaci koji su prikupljeni u svrhu izvrSenja narucene usluge, obradivani i dalje koristeni u
claboratu, su 1z dostavljene dokumentacije od narucitelja ili su prikupljeni iz javno dostupnih zbirki
podataka, a u obradi ovog elaborata su toéni, 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 1 iste su dale privolu, a obradivani su samo u svrhu koja je podudarna sa svthom prikupljania.
Prikupljent podaci su primjereni, relevantni i nisu prekomjerni. Brigu o zadtiti osobnih podataka duzni
su voditi 1 primatelji osobnih podataka, fizicke ili pravne osobe, drzavna ili druga tijela kojima se
osobni podaci otkrivaju putem ovog elaborata.

Osobni podaci su zasticeni od neovlastenog pristupa i uporabe, do predaje naruditelju elaborata u
pisanom obliku, te se ¢uvaju u obliku koji omoguéava identifikaciju fizicke osobe onoliko vremena
koje je potrebno za ostvarenje svehe prikupljanja podataka, odnosno do dovrsetka elaborata.

Ovaj procjiembenti elaborat je u cijelosti izraden osobno od procjenitelja u dva istovjetna pisana
primjerka koji se predaju narucitelju 1 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 izmjenc.

Sastavni dijelovi ove procjene su:
14.1. Geodetski elaborat 1zvedenog stanja nerazvrstane ceste, preslika,

14.2. Posjedovni list, nesluzbena kopija, preslika.

U Puli, 30. stpnja 2018. godine

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, 'T: +385 52 543 902 28




REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD UPULI-POLA
ZEMLIJISNOKNIJIZNI ODJELPULA
Kranjéeviceva 8, 32100 Pula-Pola
Primljeno 29. lipnja 2018. godine Posl. br. Z-20468/18

U IME REPUBLIKE HRVATSKE
RJESENIJE

Opéinski sud u Puli - Pola, po ovlastenom zemlji$noknjiznom referentu Marinki Latin,
u zemljisnoknjiznom predmetu postupaju¢i po prijedlogu predlagatelja DrZavne geodetske
uprave, Podru¢ni ured za katastar Pula-Pola, Odjel za katastar nekretnina Pula radi provedbe
prijavnog lista

rijesio je

I. U zemljisnoknjiznom uloSku 21213 katastarske op¢ine Pula na, nalaZe se slijedeci
upis: se slijedeci upis:

Temeljem Prijavnog lista DGU, Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-
06/18-02/441, Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godine, dvije kopije katastarskog plana,
Ocitovanja Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom klasa: 947-03/17-01/842, Urbroj: 2168/01-03-06-
00-0445-18-6 od 26.02.2018. godine, Snimke izvedenog stanja te odredbi ¢l. 131. i ¢l. 133
Zakona o cestama

- upis k&br. 6235 nerazvrstana cesta sa 554 m2 (nastala od k&.br. 3204/3, ké.br.
3207/4, k&.br. 3208/2, k&.br. 3211/3, k&.br. 3210/3, dijela zgrk&.br. 2428/6 i dijela zgr.kc.br.
2428/8 iste k.0.) uz istovremeni upis iste:

Javno dobro u opéoj uporabi — nerazvrstana cesta u neotudivom vlasnistvu:
Grad Pula-Pola OIB: 79517841355, Pula, Forum 1

II. U zemlji¥noknjiznom ulosku 11616 katastarske opéine Pula na nekretninama
Mirjane Grakali¢ OIB: 98202470435, nalaZe se slijedeCi upis: se slijedeéi upis:

Temeljem Prijavnog lista DGU, Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-
06/18-02/441, Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godine, dvije kopije katastarskog plana,
Ocitovanja Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom klasa: 947-03/17-01/842, Urbroj: 2168/01-03-06-
00-0445-18-6 od 26.02.2018. godine, Snimke izvedenog stanja te odredbi ¢I. 131. 1 ¢L. 133
Zakona o cestama

- poniStenje k&.br. 3204/3 cesta sa 85 m2 uslijed spajanja sa k¢.br. 6235
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Zvonimira Mijokovica OIB: 23294156922 i Silvane Radeticchio, nalaze se slijedec’%‘;}gpis:
slijededi upis: \}*;-I A

Temeljem Prijavnog lista DGU, Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932

06/18-02/441, Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godine, dvije kopije katastarskog plana,
Ocitovanja Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom klasa: 947-03/17-01/842, Urbroj: 2168/01-03-06-
00-0445-18-6 od 26.02.2018. godine, Snimke izvedenog stanja te odredbi ¢l. 131. i ¢l. 133
Zakona o cestama

- ponistenje ké.br. 3207/4 gradska ulica sa 127 m2 uslijed spajanja sa k¢.br. 6235

IV. U zemljiSnoknjiznom ulosku 12044 katastarske opc¢ine Pula na nekretninama
Dalibora Vidovié¢a OIB: 71557363050, nalaZe se slijede¢i upis: se slijedeci upis:

Temeljem Prijavnog lista DGU, Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-
06/18-02/441, Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godine, dvije kopije katastarskog plana,
Ocitovanja Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom klasa: 947-03/17-01/842, Urbroj: 2168/01-03-06-
00-0445-18-6 od 26.02.2018. godine, Snimke izvedenog stanja te odredbi ¢l. 131. 1 ¢l. 133
Zakona o cestama

- poniStenje k&.br. 3208/2 gradska ulica sa 99 m2 uslijed spajanja sa k¢.br. 6235

V. U zemlji$noknjiZznom ulosku 4764 katastarske opcine Pula na nekretninama Fatime
Sladojevi¢ OIB: 78293013917, nalaZe se slijedeci upis: se slijedeci upis:

Temeljem Prijavnog lista DGU, Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-
06/18-02/441, Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godine, dvije kopije katastarskog plana,
Ocitovanja Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom klasa: 947-03/17-01/842, Urbroj: 2168/01-03-06-
00-0445-18-6 od 26.02.2018. godine, Snimke izvedenog stanja te odredbi ¢l. 131. i ¢l. 133
Zakona o cestama

- poniStenje k&.br. 3211/3 poljski put sa 213 m2 uslijed spajanja sa k¢&.br. 6235

V1. U zemlji§noknjiznom ulosku 11860 katastarske opcine Pula na nekretninama Ane
Kamenci¢ OIB: 55574444882, nalaZe se slijedeci upis: se slijedeci upis:

Temeljem Prijavnog lista DGU, Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-
06/18-02/441, Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godine, dvije kopije katastarskog plana,
Oc¢itovanja Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom klasa: 947-03/17-01/842, Urbroj: 2168/01-03-06-
00-0445-18-6 od 26.02.2018. godine, Snimke izvedenog stanja te odredbi ¢l. 131. i ¢l. 133
-Zakona o cestama

- ponistenje k&.br. 321073 poljski put sa 21 m2 uslijed spajanja sa k¢.br. 6235
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\ zemljisnoknjiznom ulosku 4279 katastarske opéine Pula na nekretninama
é sandr i uriSi¢a OIB: 20010994509, nalaZe se slijedeci upis: se slijedeci upis:
5 i/

Q’Tfmeljem Prijavnog lista DGU, Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-
»'l8§02/441 Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godine, dvije kopije katastarskog plana,
Ocitovanja Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom klasa: 947-03/17-01/842, Urbroj: 2168/01-03-06-
00-0445-18-6 od 26.02.2018. godine, Snimke izvedenog stanja te odredbi ¢l. 131. i ¢l. 133
Zakona o cestama

- zabiljezba promjene povrSine kod zgr.ké.br. 2428/6 od dvoriste sa 277 m2 na
dvoriste sa 263 m2

VI. U zemlji$noknjiznom ulosku 19792 katastarske opc¢ine Pula na nekretnini Slavena
Pavleti¢a OIB: 95903029688, nalaZe se slijede¢i upis:

Temeljem Prijavnog lista DGU, Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola klasa: 932-
06/18-02/441, Urbroj: 541-27/2-18-3 od 14.06.2018. godine, dvije kopije katastarskog plana,
Ocitovanja Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav 1
imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom klasa: 947-03/17-01/842, Urbroj: 2168/01-03-06-
00-0445-18-6 od 26.02.2018. godine, Snimke izvedenog stanja te odredbi ¢l. 131. i ¢l. 133
Zakona o cestama

- zabiljeZba promjene povrsine kod zgr.k&.br. 2428/8 od dvoriSte sa 53 m2 na dvoriste
sa 52 m2

VIIL. NalazZe se provedba ovog rjeSenja.

Izvorne isprave stavljaju se u ovosudnu zbirku isprava, ovo rjeSenje ostaje u spisu.

U Puli-Pola, 02. srpnja 2018. godine

Ovlasteni zemljisnoknjizni referent:
Marinka Latin v.r.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja nezadovoljna stranka moze podnijeti prigovor u roku od 15 (petnaest)
dana od dana dostave prijepisa rjeSenja. O prigovoru protiv rjeSenja ovlaStenog
zemljis$noknjiznog referenta odlucuje zemljisnoknjizni sudac sukladno odredbi ¢l. 123.a toc. 3-
6. Zakona o zemljisnim knjigama. Prigovor se podnosi Op¢inskom sudu u Puli - Pola u 3 (tri)
istovjetna primjerka.

Dostaviti:
1. Grad Pula-Pola
2. Mirjana Grakali¢, Medulin, Fucane 1A



Zvonimir Mijokovié, Valtura 250
Silvana Radeticchio, Pula, Sianska 108
Dalibor Vidovié, Pula, Lokoduz 6
Fatima Sladojevi¢, Pula, Lokoduz 5
Ana Kamencié, Pula, Lokoduz 11
Aleksandar Durisié, Pula, Urati 10
Slaven Pavleti¢, Pula, Lokoduz 3
O tome obavijestiti:
10. Raiffeisenbank Unterpremstitten, Austrija, 8141 Unterpremstatten, Hauptstrasse 151
11. Ovaj sud na posl.br. P-2426/02
12. Ovaj sud na posl.br. Ovr-1790/09
13. Ovaj sud na posl.br. Ovr-8782/16
14. Republika Hrvatska, Ministarstvo financija, Porezna uprava — zastupana po Opéinkom
drZavnom odvjetniStvu u Puli-Pola, Gradansko upravni odjel
15. DGU, Podruéni ured za katastar Pula-Pola

© XN L AW




Ovlastena osoba Filip Nikoli¢, dipl.ing.geod.
Suradnici: Marko Matogevic geod.teh
Andrea Skoko,geod.teh

A.G.G. d.o.o. Pula
Kacica MioSica 4
HR-52100 Pula

T: +385 (0)52 212 664 Broj elaborata:

E: agg@agg.hr

W: www.agg.hr

OIB: 35718173629 Narugitel]:
GRAD PULA

- 3 . OIB 79517841355
Suglasnost Drzavne geocdetske uprave za obavljanje
poslova drzavne izmjere i katastra nekretnina: Forum 2

KLASA: UP/ 830-03/08-02/192, UR.BROJ: 541-01/1-08-4 52100 Pula
Zagreb, 27.02.2008. godine

GEODETSKI ELABORAT IZVEDENOG STANJA
NERAZVRSTANE CESTE
OU 195 Ulica Lokoduz

K.o.Pula

Prostor za ovijere

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
Podruéni ured za katastar Pula-Pola

KLASA: 932-06/18-02/441
LIRBROJ; 54)-27/2-18-3
Pula, 14.06.2018.

Direktor: Pula, 22.veljata 2018 Odgovorna osoba za obavljanje
Filip Nikoli¢, dipl.ing.geod struénih geodetskih posiova

Ovlasteni inzenjer geodezije

q Nikoli¢, dipl.ing.geod

Ovlasteni inZenjer geodezije

AGG. doo .
Pula Geo 210
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Katastarska opcina...... Pula Broj plana...... 57

SNIMAK IZVEDENOG STANJA

MJERILO1: 1000

32041

320712

22428/6

Izradio: Ovijera:

Marko Matosevic, geod.teh. Filip Nikoli¢, dipl.ing.geod. [
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Broj
Grad/Op¢ina
Katastarska opéina

Dpéinski sud

PULA-POLA
PULA ..

PULA-POLA

Provedeno u iskazu promjena pod red.br.

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUGNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

PRIJAVNI LIST

i 1

v T@
SO 9001

AGG d.0.0. za geodetske poslove i projektiranje
Kadica Mio&iéa 4, HR-52100 Pula, Hrvatska. Trgovacki sud u Pazinu.Temeljni kapital: 20.000,00 kn.
MBS: 010187054 OIB: 35718173629 BIC: KLHBHR22, IBAN HRB2 2500 0091 1011 4110 1 Hypo Alpe Adria Bank
T: +385 (0)52 212 664 F: +385 (0)52 210 429 E: agg@agg.hr W: www.agg.hr




B o 8 a d a & nj e s t a n e
3 Povriina .
g Broi Na&in _ ::’ug
g Prezime | ime odnosno lvrtka | naziv, prebivali$te odnosno sjediste ) uporabe : . .-
5 ) katastarske } chy, =
2 upisane osohe sesti katastarske N
2 sstice i .
@ Sestice s
& a
5 ha {a]| m2 :
i
1 2 3 4 & &

; (VLASNIK) Grakali¢ Mirjana :

11385 Fucane 1A, Medulin, Hrvatska L3204/3 cesta lokaina | 85‘; 11616

. OlB:9B202470435
Udio 48/100 {VLASNIK) Mijokovi¢ Zvanirmir

:‘ Ulica Lokoduz 4, Pula : 5
12769 0O18; 23204156922 . 320714 ¢ gradskaulica 127 12310

s Udio 52/100 (VLASNIK) Radeticchio Siivana : ?

Sisanska cesta 108, Pula, Hrvaiska
OIB:39111903011

; (VLASNIK) Vidovi¢ Dalibor ;
11868 Uiica Lokeduz 6, Pula, Hrvatska . 320812 | grauska ulica 99 12044

: OlB: 71557363050 %

" (VLASNIK) Siadojevi¢ Fatima

110 Rizzijeva ulica 2, Pula, Hrvatska 32113 poliskiput 2 13 4784
_ OIB. 78203013917 ‘- |
; (VLASNIK) Kamenci¢ Ana : r
11804, Ulica Lokoduz 11, Pula, Hrvatska 321013 poliskiput 21, 11860

OIB: 55574444882 _
(VLASNIK) Pavli¢ Josip : ; :

12226 Ulica Uratt 10, Pula, Hrvatska | Z2428/6 | dvaruzstzgr 277 4279
|  OIB: 36872776466 |
' (VLASNIK) Pavleti¢ Slaven g 5 s

12895, Ulica Lokoduz 3, Pula, Hrvatska 7242818 dvor. uzstzgr. 531 19792
| ~ OIB: 95903029688 |

= 75 :
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

MJERILO 1: 1000
Stanje iz katastarskog operata
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Katastarska opcina...... Pula

Izradio:

,

/S

Marko Matosevic, geod.teh.

Broj plana......

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

MJERILO 1 : 1000
Stanje nakon evidentiranja izvedene ceste

Ovjera:

Filip Nikolic’,adipl.ing.geod. [

22.02.2018. \”i’ -
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] _{:E} Povr$ina ©
g Brol Nagin '8
g Prezime i ime odnosno tvrtka i naziv, prebivalite odnosno katastajrs K Adresa katastarske uporabe j . o
13 sjediste upisane osobe : Sualiis 9 gestice katastarske chv, e
1 g : Cestice )
- ha | a| m2 M
&
7 8 9 10 11 12 13
PONISTAVA SE 320413 | |
y I S I S I I S
| | |
. | PONISTAVA SE 32074 | | ‘
| |
| {
| ‘ |
| ‘ | | |
| | 1 |
|
I | PONISTAVA SE | 32082 | |
| | |
T B — !— S R T =t
| PONISTAVA SE a3 | | |
- B N I S NN S
1 PONISTAVA SE 321013 | |
| o S R S T S TS | PR
I» ] ‘ ! [ | f
]12226:‘ DOSADASNJI | Z2428/6 | Ulica Lokoduz dvoriste | 2 63?[ 4279
SN SO— R EN E——— N
3| | | | | |
12895 DOSADASNJI . Z2428/8 |  Ulica Lokoduz dvoriste | 521 19792
F 1 | 5 ‘
| Grad Pula-Pola R T
9 novi | Javno dobro u opcoj uporabi | 6235 | Ulica Lokoduz \ nerazvrstana | 5 54
1™ eonmtpdas2i00 | e
E | | | 8 69
r ! Smanjuje se k.0. Pula za 6 m? | | | ‘
| | %
4 {_ R — o I ], = O .L" .__! ST _
- | a | * |
4 | | | | |
1 | | | |
] | | | | |
S S S N B SR I
| | [ | | \
| | | | |
| | |
T R . - 1 I
‘ 1 ! 1}
"N I SRS SN
‘a ] , :
- o o |
- T
| ’ ' ‘ ‘
| | | ‘ i |
7T
| | | | |
| . - | I S E— |
I | | | |
* ‘ ‘.
|| | | | | |




VRSTA PROMJENE: Snimak izvedenog stanja

ISPRAVE NA KOJIMA SE ZASNIVA PROMJENA:
ZAKON O CESTAMA: Klasa: 011/01/1 1-01/149; Urbroj: 71-05-03/1-11-2, Zagreb, 12.srpnja 2011.
Odluka o nerazvrstanim cestama (S.N.BR. 11/13)

Klasa; 023-01/12-01/1201; Urbroj: 2168/01-04—02-03~0334-13-3; Pula,12.prosinca 2013.

Popis nerazvrstanih cesta sa identifikacijom

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o nerazvrstanim cestama

Klasa: 340-09/16-01/2; Urbroj: 2168/01-03-06-00-0247-16-3; Pula, 26 listopad 20186.

DATUM UVIDAJA: 19.02.2018.
REZULTAT UVIDAJA:

Temeljem i u skladu sa gore navedenom ispravom izvréen je snimak izvedenog stanja
nerazvrstane ceste kako je i prikazano na kopiji katastarskog plana i u ovom prijavnom listu,
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANLIA
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%7 GRAD PULA-POLA Istonjetnost prasis
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UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO R son! cluzbenik
UREDENJE, KOMUNALNI SUSTAV I Refetén i dMyinistrativni tajnik
MO VINU )

BN Buid
Odsjek za upravljanje imovinom

REPUBRBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA

S¥ CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL'URBANISTICA,
AGLI AFFARI COMUNALI E AL
PATRIMONIO
Sezione per la gestione del patrimonio

KLASA:947-03/17-01/842
UURBROJ:2168/01-03-06-00-0445-18-6
Pula. 26.02.2018

Na temelju ¢lanka 107. Zakona o cestama (Narodne novine br. 84/11, 22/13. 54/13.
148/13 1 92/14) , te ¢lanka 9. Odluke o nerazvrstanim cestama (SluZbene novine Grada Pule
br.11/13 i 9/16), Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i imovinu Grada
Pule-Pola. u postupku evidentiranja nerazvrstane ceste — Ulice Lokoduz, daje

OCITOVANIJE

Prema grafickom prikazu iz elaborata izvedenog stanja nerazvrstane ceste — Ulice

Lokodouz. broj 244/2017, izradenog od ovlastene tvitke A.G.G. d.o0.0. Pula. Ulica Kaéica

MioSiéa 4, Pula, novoformirana katastarska &estica broj 6235, k.o. Pula, predstavlja

nerazvrstanu cestu — Ulicu Lokoduz — Via Lokoduz, sukladno élanku 100. alineja 1.

Zakona o cestama (Narodne novine br. 84/11, 22/13, 54/13, 148/13 i 92/14).

Ulica Lokoduz — Via Lokoduz iz to¢ke 1. ovog oéitovanja kategorizirana je i katastarski

identificirana u skladu sa &lankom 3. stavak 2. alinea 3. i Prilogom 1. iz &lanka 8.a.

Odluke o nerazvrstanim cestama (Sluzbene novine Grada Pule br.11/13 i 9/16), u

nerazvrstane ceste — ostale ulice. ,

Naziv ulice utvrden je lankom 1. stavak 1. tockom 195. Odluke o odredivanju imena

ulica i trgova u Gradu Puli (S.N. Grada Pule br. 9/93).

4. Da geodetski elaborat izvedenog stanja nerazvrstane ceste iz togke 1. oditovanja, prema
novom stanju, odgovara izvedenom stanju nerazvrstane ceste koja se koristila za promet
vozila po bilo kojoj osnovi i bila je pristupaéna veéem broju korisnika do stupanja na
snagu Zakona o cestama ("Narodpe novine" br. 84/11, 22/13, 54/13, 148/13 i 92/14).
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5. Da je geodetski elaborat iz to¢ke 1. ovog oéitovanja bio izloZen na javni uvid dana 23.
veljace 2018. godine. 4

ZAMJENICA PROCELNIKA
Ingrid Bulian, dipling.arh.




