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Temeljem ¢l. 35. Zakona o vlasnis$tvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine* 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15 1 94/17) u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj)
samoupravi (,,Narodne novine* 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12,
19/13, 137/15 1 123/17), €l. 150-159. Zakona o obveznim odnosima (,,Narodne novine*
35/05, 41/08, 125/11 1 78/15) 1 ¢l. 61. Statuta Grada Pula-Pola (,,Sluzbene novine* Grada
Pule 7/09, 16/09, 12/11, 1/13 i 2/18), Gradonacelnik Grada Pule, dana 03. sije¢nja 2020.
godine, donio je

ODLUKU
o kupnji zemljista — Paduljski put

Utvrduje se:

- da je Lokacijskom dozvolom KI: UP/I 350-05/13-01/14 Urbr: 2168/01-03-04-0375-13-5 od
22. travnja 2013. godine planiran zahvat u prostoru — rekonstrukcija prometnice, izgradnja
kolektora oborinske odvodnje i javne rasvjete ulice Paduljski put na podru¢ju MO Veli Vrh u
Puli;

- da su temeljem navedene Lokacijske dozvole izradeni parcelacijski elaborati s potvrdama
tehnicke ispravnosti Kl: 932-06/14-02/49 Urbr: 541-27-01/2-14-3, za nekretnine u
predmetnom obuhvatu koje se nalaze u k.o. Pula; KIl: 932-06/14-02/50 Urbr: 541-27-01/3-
14-5, za nekretnine u predmetnom obuhvatu koje se nalaze u k.o. Galizana, te Kl: 932-06/14-
02/6 Urbr: 541-27-01/2-14-3, za nekretnine u predmetnom obuhvatu koje se nalaze u k.o.
Stinjan.

Slijedom utvrdenja iz tocke I ove Odluke, utvrduje se interes Grada Pule za stjecanjem prava
vlasniStva na nekretninama koje se nalaze u sastavu planiranog proSirenja javne prometne
povrsine iz tocke I. ove Odluke, uz isplatu naknada vlasnicima u visini procijenjenih trzi$nih
vrijednosti nekretnina, utvrdenih procjenama ovlastenih vjeStaka graditeljske struke
Daroslava Babica, dipl. ing. grad, i Jasminke Peharda Doblanovi¢, dipl. ing. arh. i naknada
vrijednosti nasada koji se na njima nalaze, utvrdenih procjenama ovlastenog vjeStaka
gospodarske struke mr. sci. Tatjane Buli¢ Mandi¢, dipl. ing,, kao i izmjeStanjem komunalni
infrastrukture 1 prikljuc¢aka kako slijedi:

- k.C. 1446/361 k.o. Pula, povrSine 132 m2, i k.¢. 1446/362 k.o. Pula, povrSine 4 m2,
vlasni$tvo Nade Vretenar iz Pule, Paduljski put 63, uz isplatu naknade u iznosu od
118.000,00 kuna, u koju je uklju¢ena naknada za uklanjanje postojeceg ogradnog
zida, naknade za nasade u iznosu od 2.075,00 kuna i obvezu Grada Pule na
izmjeStanje postojeceg vodomjera i vodovodnog prikljuc¢ak u cijeloj duzini od
obiteljske kucée izgradene na k.C. 1446/269 k.o. Pula do zavrSetka mede sa k.C.
1446/14 k.o. Pula;

- novoformirane k.C. 1446/388 k.o. Pula, povrSine 64 m2, vlasniStvo Milke Ivini¢ iz
Pule, Paduljski put 75, uz isplatu naknade u iznosu od 28.400,00 kuna;



O U U &
ISO 9001 SO 27001 IGNetSR-10 Cro Cert

- Y dijela novoformirane k.¢. 1446/389 k.o. Pula, povrSine 502 m2, vlasniStvo Nade
Vretenar iz Pule, Paduljski put 63, uz isplatu naknade u iznosu od 58.250,00 kuna;

- % dijela novoformirane k.¢. 1446/389 k.o. Pula, povrSine 502 m2, vlasnistvo Milke
Ivini¢ iz Pule, Paduljski put 75, uz isplatu naknade u iznosu od 174.750,00 kuna,
naknade za nasade u iznosu od 5.350,00 kuna i obvezu postave zamjenske zi¢ane
ograde na novonastaloj medi;

- Grad Pula preuzima obvezu da prilikom izgradnje krizanja sa ulicom Paduljski put o
svom trosku izmjesti postojecu infrastrukture uz samu medu izmedu k.¢. 1446/14 k.o.
Pulaik.C. 1446/269 i k.¢. 1446/360 obje k.o. Pula.

S navedenim osobama ¢e se prema istaknutim uvjetima sklopiti ugovori o kupoprodaji
naznacenih nekretnina, koji ¢e sadrzavati bezuvjetnu dozvolu za uknjizbu prava vlasnistva u
korist kupca u zemljiSnoj knjizi, suglasnost Gradu Puli za ulazak u posjed predmetnih
nekretnina 1 izvodenje radova, te obvezu kupca na isplatu kupoprodajnih cijena u roku od 15
dana od dana sklapanja ugovora.

i
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:947-03/18-01/111
URBROJ:2168/01-03-06-00-0247-20-150
Pula, 03. sije¢nja 2020.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



OBRAZLOZENJE
PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

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

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke 0 kupnji zemljista potrebnog za prosirenje ulice Paduljski put u Puli,
podruc¢je MO Veli Vrh.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

U svrhu rekonstrukcije ulice Paduljski put u Puli, podru¢je MO Veli Vrh, izradeno je idejno
rjeSenje i ishodovana Lokacijska dozvola KI: UP/I 350-05/13-01/14 Urbr: 2168/01-03-04-0375-13-
5 od 22. travnja 2013. za zahvat u prostoru — rekonstrukcija prometnice, izgradnja kolektora
oborinske odvodnje 1 javne rasvjete ulice Paduljski put na podru¢ju MO Veli Vrh u Puli, te se
temeljem iste izradeni parcelacijski elaborati i ishodovane potvrde tehnic¢ke ispravnosti elaborata od
strane RH-DGU kako slijedi: Kl: 932-06/14-02/49 Urbr: 541-27-01/2-14-3, za nekretnine u
predmetnom obuhvatu koje se nalaze u k.o. Pula, KlI: 932-06/14-02/50, Urbr: 541-27-01/3-14-5, za
nekretnine u predmetnom obuhvatu koje se nalaze u k.o. Galizana, i Kl: 932-06/14-02/6, Ur.br:
541-27-01/2-14-3, za nekretnine u predmetnom obuhvatu koje se nalaze u k.o. Stinjan. Na osnovi
navedenih parcelacijskih elaborata, radi uredenja imovinskopravnih odnosa s vlasnicima nekretnina
¢iji dijelovi ulaze u obuhvat planiranog zahvata u prostoru, izradene su procjene vrijednosti
zemljiSta, te ogradnih zidova, ulaznih vrata i nasada koji se nalaze na nekretninama. Vlasnici
nekretnina pozvani su radi sklapanja nagodbi o kupnji predmetnih zemljista, te su oni navedeni u
prijedlogu Odluke svojim izjavama danima na zapisnik pristali na uredenje medusobnih
imovinskopravnih odnosa na predlozeni nacin, pa se slijedom toga predlaze donosenje ove Odluke.
Kod pojedinih kupoprodaja predlozeno je preuzimanje dodatnih obaveza Grada Pule prilikom
izvodenja radova, prema zahtjevima vlasnika za koje je ocijenjeno da su opravdani i prihvatljivi. Za
odredene nekretnine koje se nalaze u obuhvatu planiranog zahvata u prostoru jo§ su u tijeku
pregovori s vlasnicima s ciljem postizanja nagodbe, a za nekretnine ¢iji se vlasnici nisu odazvali
pozivima radi sporazumnog uredenja medusobnih imovinskopravnih odnosa i s ¢ijim vlasnicima u
konacnici nije ili nece biti postignut takav sporazum, pokrenut ¢e se postupak izvlastenja pred
nadleznim Uredom drzavne uprave.

PROCJENA FINANCIJSKIH SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta osigurana su financijska sredstva u iznosu od 386.825,00 kuna na poziciji R0495-
411190 Zemljiste — Ostala zemljista.

Pripremio: Milan Korica

P.0. GRADONACELNIKA
Giordano Skufli¢, mag.ing.aedif.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANLIA

7 ORADPULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE, KOMUNALNI SUSTAV I

IMOVINU
Odsjek za upravljanje imovinom

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA

%y CITTA DI PULA-POLA

ASSESSORATO ALL'URBANISTICA,
AGLI AFFARI COMUNALIE AL
PATRIMONIO

Sezione per la gestione del patrimonio

KLASA:947-03/18-01/111
URBROJ:2168/01-03-06-00-0247-19-133
Pula, 04.09.2019.

ZAPISNIK

Sastavljen dana 04.09.2019.g. u prostorijama Upravnog odjela za prostorno uredenje, komunalni
sustav i imovinu u postupku Paduljski put - izgradnja prometnice.

Nazoéni:

OD ODJELA
1. Zeljko Pavleti¢, voditelj postupka
2. Milan Korica, zapisnicar

Zapoceto u 14,30 sati.

Po pozivu pristupa Vretenar Nada, Pula, Paduljski put 63. Stranka je kao (su)vlasnica bududih
k.G. 1446/361, k.C. 1446/362 i k.&. 1446/389, sve k.o. Pula, pozvana u vezi pokuSaja postizanja
nagodbe u pogledu otkupa navedenog zemljiSta, potrebnog za izgradnju prometnice — pro§irenja
ulice Paduljski put u Puli, podru¢je MO Veli Vrh, te je iskazala suglasnost u zapisniku navedenih
uvjeta prodaje. Nastavno iskazuje sljedece primjedbe:

»Na dijelu sadasnje k.¢. 1446/14 k.o. Pula, koje sam suvlasnik, nalazi se poloZena infrastruktura
za odvodnju otpadnih voda koja u tom dijelu nerketnine onemogucava izgradnju stambene
gradevine kako je to dopusteno GUP-om. Izgradnjom planiranog upojnog bunara, predvidenog
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projektom proSirenja ulice Paduljski put, izgubili bismo moguénost formiranja ak dva gradilista
uz samu prometnicu, radi Cega bi bili prili€no o$teceni, pa molim da se izvidi moguénost
izmjeStanja navedene infrastrukture uz samu medu izmedu k.¢. 1446/14 k.o. Pula i na$ih k..
1446/269 1 1446/360, obje k.o. Pula, i susjedne k.&. 1446/15 k.o. Pula, o trosku Grada Pule,
prilikom izgradnje kriZzanja sa ulicom Paduljski put. Takoder molim da Grad Pula preuzme
obvezu izmjeStanja naSeg vodovodnog prikljucka u cijeloj duZini od obiteljske kuée izgradene na
k.€. 1446/269 k.o. Pula do mede s k.¢. 1446/14 k.o. Pula, obzirom da bi izgradnjom prometnice u
cijelosti na$ prikljucak bio u obuhvatu javne prometne povrsine. TraZzimo da nam Grad Pula pri
izvodenju radova na novonastalu medu postavi zamjensku Zi¢anu ogradu.“.

Voditelj postupka izjavljuje: ,,Zahtjevi stranaka se prihvacaju, te ¢e isti biti uvrsteni u prijedlog
Odluke o sklapanju nagodbe.*

Molimo odgodu od 7 dana za o€itovanje nase volje da li ¢emo pristati potpisati Ugovor kupnji
zemljista Klasa: 947-03/18-01/111, Ur.broj: 2168/0-03-06-00-0330-18-86 od 26.09.2018.g. i
Ugovor kupnji zemljista Klasa: 947-03/18-01/111, Ur.broj: 2168/0-03-06-00-0330-18-88 od
26.09.2018.g. koje smo preuzeli dana 02.10.2018.g.

Zapisnik je pro€itan stranci te na isti nema primjedbi.

Zapisnik je dovrSen u 15,00 sati.

|
Stranka fb\ AL 0 ch CQQ
g
Voditelj postupka (/

Zapisnicar e mee ST

/
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANLIA
%7 GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE, KOMUNALNI SUSTAVI
IMOVINT

Odsjek za upravljanje imovinom

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA

%r CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL'URBANISTICA,
AGLI AFFARI COMUNALIE AL
PATRIMONIO
Sezione per 1a gestione del patrimonio

KLASA:947-03/18-01/111
URBROJ:2168/01-03-06-00-0247-19-147
Pula, 03.12.2019.

ZAPISNIK

Sastavljen dana 03.12.2019.g. u prostorijama Upravnog odjela za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu u postupku Paduljski put - izgradnja prometnice.

Nazoéni:

OD ODJELA
1. Mirna Radolovié, voditelj postupka
2. Milan Korica, zapisnilar

Zapoceto u 14,30 sati.

Po pozivu pristupa Vretenar Nada, Pula, Paduljski put 63. Stranka je kao (su)vlasnica k.¢&.
1446/361, k.¢. 1446/362 i buduéih k.&. 1446/388 I k& 1446/389 sve sve k.o. Pula i
punomocnica Milke Ivini¢ (njezine majke), pozvana u vezi pokuSaja postizanja nagodbe u
pogledu otkupa navedenog zemljista, potrebnog za izgradnju prometnice — proSirenja ulice
Paduljski put u Puli, podru¢je MO Veli Vrh, te je iskazala suglasnost u zapisniku navedenih
uvjeta prodaje.

Nastavno iskazuje sljedece:

“Nemam primjedbi na otkup predmetnog zemljista od strane Grada Pule uz ispunjenje
primjedbi koje sam dala na zapisnik Klasa gornja od 04.09.2019.g., te sam voljna potpisati
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Kupoprodajne ugovore koji ¢e sadrzavati sve elemente iz procjena vrijednosti nekretnina i

uvjet da Grad Pula preuzme obveze iz naprijed spomenutog zapisnika.
Voditelj postupka izjavljuje: ,,Zahtjevi stranaka se prihvaéaju, te Ce isti biti uvrsteni u
prijedlog Odluke o sklapanju nagodbe.*

Zapisnik je procitan stranci te na isti nema primjedbi.

Zapisnik je dovrSen u 15,45 sati.

Stranka /\)A Loped A ()Jﬂoh

Voditelj postupka

Zapisnicar #/é /J




Mr. bioteh. sci.Tatjana Mandi¢ Buli¢,dipl.ing.poljop.
Stalni ovlasteni sudski vjestak gospodarske struke
Pula, Drenovica 8

e-mail: tmandic61@gmail.com

Pula, 17.08. 2018. god.

GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2

52 100 Pula

sTTEE————

l. UvoD

Od strane Zelika Pavleti¢a, predstavnika Grada Pule zatrazeno je vjestacenje
mene, sudskog vjesStaka gospodarske struke na novonastaloj k.¢. br. 1446/361 k.o.
Pula, radi procjene zate€enog bilja-nasada na predmetnoj k.. koje ulazi u zonu

zahvata radi izvodenja prometnice.

Moj zadatak kao sudskog vjestaka je da:

—

. Utvrdim trenutno stanje na terenu

N

. Utvrdim sadasnje stanje svake pojedine biljke

w

. Utvrdim naknadu radi uklanjanja svake pojedine biljke

i OPIS LOKACIJE | STANJA KULTURA

Novonastala predmetna k.¢. 1466/361 k.o. Pula nastala je od mati¢ne 1446/361
k.o. Pula koja se nalazi na adresi Paduljski put 63, Pula u vlasni$tvu Vretenar. U

naravi predstavlja okuénicu obiteljske kuce.




Ocevidom na terenu od dana 14.08. 2018. godine ustanovlieno je da ¢e radovima

na izgradnji ceste biti obuhvacen rubni sjeveroisto¢ni dio predmetne k.¢. u Sirini od
cca 2 m pri éemu ¢e biti zahvaéeno slijedece ukrasno bilje :

- 1 veéi grm obi¢nog jasmina

- 1 ve¢i grm oleandra

- 1 mlada maslina (cca 10 god. starosti) u zoni zahvata

- 1grmruze

- 1 vecigrm lovora

Procjena $tete tji. naknade

Zate&eno ukrasno bilie na predmetnoj k.€. je zdravo i dobro njegovano kao
posliedica rasta u adekvatnim uvjetima (dovoljno prostora, sunca, padalina i sl.).
Predmetno bilje ima ulogu vizualne i zvuéne barijere koju pruza obiteljskoj kuci na
mati¢noj k.&. Osim vizualne i zvuéne barijere isto ima i zastitnu ulogu (zastita od

pradine, erozije i sunca).

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, svaka ée biljka biti procijenjena pojedinacno.

. PROCJENA BILINOG MATERIJALA

Utvrdivanje vrijednosti stabla i ostalog biljnog materijala provodi se na osnovu
vrednovanja vizualnih karakteristika promatrane bijke i njenih potencijalnih

vrijednosti.

Pri tome se posebno promatra:

- promjer debla i zdravstveno stanje istog (WTA metoda)

- pregled zone korjenovog vrata

- procjena veli¢ine i razvijenost te izgled i veli¢ina skeletnih grana,

- procijenjena starost biljke, bioloski potencijal, rodnost, vrsta, sorta

Takoder, u obzir se uzimaju:

1. Ulozena sredstva u sadnju i njega kroz prvih 3 god. Isto obuhvaca:

- Troskove dobave sadnice i cijenu same sadnice




- Radove na sadnji (priprema i sadnja sa svim pripadaju¢im radovima)

- Njega sa radovima na okopavanju, pljievljenju, gnojidbi i zalijevanju

2. Krajobrazna ili hortikulturna vrijednost svake biljke (okuénica)

3. Gospodarska vrijednost (za urod) — temelji se na gubitku prinosa i vrijednosti
ploda masline u razdoblju od onoliko godina koliko je potrebno da

novoposadena biljka dode u rod kao kod postojece biljke.

Na osnovu svega iznesenog procjenjujem $tetu zbog uklanjanja po pojedinoj

bilici kako slijedi:

R.br. | VRSTA KOM kn/kom | ukupno/kn

BILIKE U ZONI ZAHVATA

1 Philadelphus coronarius 1 25000 | 250.00

2. Nerium olender 1 250,00 250,00
Oleum europea (urod x kn/It x 5 god.+cijena
sadnice+sadnja i odrzavanje+hortikulturna

3. vrijednost)=1 It x 80,00 kn/kg x 5 god.+50,00 kn+ 1 750.00 750,00
150,00 kn +150,00 kn)=750,00 ’

2. Rosa sp. 1 75,00 75,00

3. Laurus nobilis 1 750,00 750,00
SVEUKUPNO: 5 2.075,00

Na osnovu ocevida na terenu i zate¢enih biljaka na dan procjene misljenja da
stranki pripada iznos od 2.075,00 kn, a na ime Stete na biljnom materijalu i gubitku
uroda.

Ovaj nalaz i procjena sacinjen je u 3 istovjetna primjerka od kojih su dva za

Narugitelja procjene, a jedan za pismohranu.

diéBulic. -

.




FOTOGRAFIJE POSADENIH BILJAKA U ZONI ZAHVATA
NA PREDMETNOJ k.¢. br. 1446/395 k.o. Pula




Mr. bioteh. sci.Tatjana Mandié Buli¢,dipl.ing.poljop.
Stalni ovlasteni sudski vjestak gospodarske struke
Pula, Drenovica 8

e-mail: tmandic61@gmail.com

Pula, 17.08. 2018. god.

GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenije,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2

52 100 Pula

l. UvOoD

Od strane Zelika Pavleti¢a, predstavnika Grada Pule zatrazeno je vjestacenje
mene, sudskog vjestaka gospodarske struke na novonastaloj k.¢. br. 1446/389 k.o.
Pula, radi procjene zateCenog bilja-nasada na predmetnoj k.¢. koje ulazi u zonu

zahvata radi izvodenja prometnice.

Moj zadatak kao sudskog vjestaka je da:

1. Utvrdim trenutno stanje na terenu
2. Utvrdim sadasnje stanje svake pojedine biljke

3. Utvrdim naknadu radi uklanjanja svake pojedine biljke

I OPIS LOKACIJE | STANJA KULTURA

Novonastala predmetna k.&. 1446/389 k.0. Pula nastala je od matiéne 1446/14
k.o. Pula koja se nalazi na adresi Paduljski put 65, Pula u vlasnistvu Vretenar. U
naravi predstavlja ogradeni pasnjak bez nasada izuzev rubno posadena dva suha
stabla badema i malo stablo judi¢a koje, iako katastarski pripada predmetnoj k.¢, u




naravi je u posjedu drugog vlasnika i ulazi u zonu zahvata i za koje je potrebno
vlasnika obestetiti.

Ocevidom na terenu od dana 14.08. 2018. godine ustanovljeno je da ée radovima
na izgradnji ceste biti obuhvacen rubni sjeveroistoéni dio predmetne k.&. u Sirini od
cca 2 m pri Semu ¢e biti zahvaéeno slijedeée ukrasno bilje :

4. 2 polusuha stabla badema

5. 1 mlado stablo judi¢a

6. samoniklo raslinje uz ogradu prema cesti

Procjena Stete tj. naknade

Obzirom da je predmetna stabla badema rasla u nedovoljno dobrim uvjetima,
grane su im poslusuhe, krosnja rijetka te je upitna njegova dugorona opstojnost.
Miado stablo judiéa je lijepo, svjeZze zelene boje te u naravi pripada okucnici

obiteljske kuée na susjednoj k.¢.

Uzimajuci u obzir gore navedeno, svaka ¢e biljka biti procijenjena pojedinacno.

lll. PROCJENA BILJNOG MATERIJALA

Utvrdivanje vrijednosti stabla i ostalog biljnog materijala provodi se na osnovu
vrednovanja vizualnih karakteristika promatrane bilke i njenih potencijainih

vrijednosti.

Pri tome se posebno promatra:

- promjer debla i zdravstveno stanje istog (WTA metoda)

- pregled zone korjenovog vrata

- procjena veli¢ine i razvijenost te izgled i veli¢ina skeletnih grana,

- procijenjena starost biljke, bioloski potencijal, rodnost, vrsta, sorta

Takoder, u obzir se uzimaju:

1. UloZena sredstva u sadnju i njega kroz prvih 3 god. Isto obuhvagéa:
- TroSkove dobave sadnice i cijenu same sadnice

- Radove na sadnji (priprema i sadnja sa svim pripadajuéim radovima)




Njega sa radovima na okopavaniu, plievijenju, gnojidbi i zalijevanju

2. Krajobrazna ili hortikulturna vrijednost svake biljke (okuénica)

3. Gospodarska vrijednost (za urod)

— temelji se na gubitku prinosa i vrijednosti

ploda masline u razdobliju od onoliko godina koliko je potrebno da

novoposadena biljka dode u rod kao kod postojece biljke.

Na osnovu svega iznesenog procjenjujem Stetu zbog uklanjanja po pojedinoj

bilici kako slijedi:

R.br.

VRSTA

KOM

kn/kom

ukupno/kn

BILUKE U ZONI ZAHVATA

Amigdalus communis (urod/jezgra x kn/kg x 5
god.+cijena sadnice+sadnja i odrZavanje)+drvna
masa=10 kg x 36,00 kn/kg x 5 god.+50,00 kn+
150,00 kn)=2.000,00 kn +2 prm (2x150,00
kn)=2.300,00

2.300,00

4.600,00

Cercis siliquastrum

750,00

750,00

SVEUKUPNO:

5.350,00

Na osnovu o&evida na terenu i zatedenih biljaka na dan procjene mislienja da

stranki pripada iznos od 5.350,00 kn, a na ime tete na bilinom materijalu i gubitku

uroda;

Ovaj nalaz i procjena sacinjen je u 3 istovjetna primjerka od kojih su dva za

Narucitelja procjene, a jedan za pismohranu.




FOTOGRAFIJE POSADENIH BILJAKA U zONi ZAHVATA
NA PREDMETNOJ k.€. br. 1446/395 k.o. Pula

Slika 1. 2. Fotografije stabala badema na predmetnoj k.¢&, 1446/391k.o. Pula

Slika 1: Fotografija stabla judi¢a u pozadini




NADA VRETENAR

- k.C. 1446/361 k.o. Pulasa 132 m2 ik.¢. 1446/362 k.o. Pula sa 4 m2

- ukupna zaokruzena naknada 118.000,00 kuna (15.900,00 Eura)

- jedinic¢na cijena zemljista 59,63 Eura/m2

- naknada za zemljiste 8.109,68 Eura

- naknada za uklanjanje ogradnog zida visine 1,10 m sa ogradom od crnog Zeljeza i
kliznim vratima kolnog ulaza od crnog Zeljeza visine 1,60 m, sve duz prometnice -
7.790,32, Eura

- naknada za nasade 2.075,00 kuna

MILKA IVINIC

- k.¢. 1446/388 k.0. Pula sa 64 m2
- ukupna naknada 28.400,00 kuna (3.820,00 Eura)
- jedinic¢na cijena zemljista 59,68 Eura/m2

NADA VRETENAR I MILKA IVINIC

- k.¢. 1446/389 k.o0. Pula sa 502 m2

- ukupna zaokruzena naknada 233.000,00 kuna (31.360,00 Eura)

- jedini¢na cijena zemljista 59,63 Eura/m2

- naknada za zemljiSte 29.934,26 Eura

- naknada za uklanjanje ograde od zi¢anog pletiva montiranog na stupove od crnog
zeljeza visine 1 m, sve duz prometnice - 1.432,00 Eura

- naknada za nasade 5.350,00 kuna



El.br.: 242D11

IZVRSITEL] USLUGE:

Daroslav Babi¢

Stalni sudski vjestak graditeljske struke

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

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52 100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Dio katastarske cestice, zemljiSte na kojem je planirana izgradnja pristupne
prometnice, prosirenje ulice Paduljski put, naselje Veli Vth u gradu Pula,

sveukupne predmetne povriine 502 m”>.
KATASTARSKA CESTICA:  1446/389 (dio 1446/14).
KATASTARSKA OPCINA:  Pula.
ADRESA NEKRETNINE: Ulica Paduljski put, Pula

SUVLASNIK NEKRETNINE: TVINIC MILKA Udio: 3/4

ADRESA SUVLASNIKA: Padulj 75, Pula

OIB SUVLASNIKA: 97599793584

SUVLASNIK NEKRETNINE: VRETENAR NADA Udio: 1/4

ADRESA SUVLASNIKA: Padulj 83, Pula

OIB SUVLASNIKA: 68684308245

ZADATAKT SVRHA: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine za potpuno izvlastenje.

TRZISNA VRIJEDNOST : 31.360,00 € ili  233.000,00 kn

Pula, 17. oZujka 2018. godine rocjenitelj:

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




Elbr.: 242D11
SAZETAK
[ ZEMLJISTE k.&.br.: 1446/389 (dio k.&.br.: 1446/14) u k.o. Pula
p PODACI O NARUCITELJU I INVESTITORU
1.  [Naruditel] GRAD PULA
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni
sustav 1 imovinu
2. |Adresa narucitelja Forum 2. 52100 PULA
3. |Investitor GRAD PULA
4. Adresa mvestitora Forum 2. 52100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
5. Tip nekretnine Zemljiste
6. Vista nekretnine Pasnjak
7. Opis nekretnine Netzgradeno
8. Mjesto, adresa 1 kucni broj nekretnine Paduljski put, Pula
PODACI O DOKUMENTACI]I
9. Opéinski sud Pula
10.  |ZK odjel Pula
11.  |Katastarska opéina Pula.
12.  |Broj katastarske Cestice 1446/389 (dio 1446/14).
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio  |9710
14.  |Vlasnistvo IVINIC MILKA 1 VRETENAR NADA
15. |Udio vlasnistva 3/4 1/4
16. |Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) NE
17.  |Posjedovni list 10868
STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18.  |Status u zemljiSnim knjigama Upisana
19.  |Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretnine
20. |Legalitet nekretnine Legalna
21.  |Upisana pozitivna zabiljezba NE
22.  |Mogucnost upisa pozitivne zabiljezbe NE
PREDMET PROCJENE
23.  |Povrsina zemljista (m2) 5295 m2
24. |Povrsina unutar gradevinskog podrucja (m2) 5295 m2
25.  |Povrsina potpunog izvlastenja (m2) 502 m2
26.  |Sirina koridora sluznosti (m) — m'
PROCJENA VRIJEDNOSTI
27.  |Metoda procjene Poredbena
28.  |Ttzisna vrijednost nekretnine (kn) 222.710,89 ko
Viijednost posljedicnih dobitaka na nekretnini
29, |(kn) - kn
Naknada vrijednosti 1zgradenih gradevinskih
30. |dijelova na nekretnine (kn) . kn
31. |Umanjenje vrijednosti nekretnine (%o) 100,00 %
32.  |Posljedicni gubici 10.618,74 kn
33. |Posljedic¢ni dobici - kn
34. |UKUPNA NAKNADA (kn) 233.329,63 kn
35. |UKUPNA NAKNADA (kn - zaokruzeno) 233.000,00 kn
36. |Dan vrednovanja 17. ozujka 2018. godine
37. |Dan kakvoce 17. ozujka 2018. godine
| Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 2
B L



Elbr.: 242D11

2. OVLASTEN]JE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U PULI - POLA
URED PREDSIJEDNIKA SUDA
Kranjéevi¢eva 8, 52100 Pula - Pola

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

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

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

rijedioje

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

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

ObrazloZenje

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

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

DNA:

1. Daroslav Babi¢, Pula, Koparska 46 4D
2. Opéinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice

3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902




El.br.: 242D11

3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, ST RUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Izratun 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 (prociscent 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 zemlji$nim 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)

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 nadinu obracuna povtiina i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10),
Cjenik usluga komore Hrvatskih athitekata (NN br. 85/99),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 53/08),
- Pravilnik o enetrgetskom pregledu zgrada i enetgetskom certicificitanju (NN 79 /14),

3.3. PROPISI O VREDNOVAN]JU NEKRETNINA

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

- Pravilnik 0 metodama procjene vtijednosti nekretnina (NN 105/15),

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN100/12)

~ Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

-\,44‘4—__——'( - —

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

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

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

uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
- Cestovna mre¥a Istarske Zupanije (NN 66/13),
- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji BILTEN I11-2008, izdava¢ IGH d.d.

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

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 4
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4.2.

4. OPCI PODACI

4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

Zadatak 1 svtha:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:

Dan i vtijeme ocevida:
Natucitelj:

Adresa:

OIB natucitelja:
Svtha procjene:

Elbr.: 242D11

Na zahtjev Naruditelja, temeljem NarudZbenice broj: 2168/01-03-06-00-
0330-18-98 od 01. ozujka 2018. godine, pristupio sam izradi
procjembenog elaborata trzi$ne viijednosti nekretnine, katastarske Cestice
na kojoj je planirana izgradnja pristupna prometnica, a ista se nalazi u zoni
planiranog zahvata izgradnje dijela ulice Paduljski put, u naravi pristupna
prometnica gradevinskih ¢estica u zoni obuhvata prostornog plana Grada
Pula, koju ¢ini novoformirana k.. br.: 1446/389 nastala cijepanjem od
k.&br.: 1446/14 u k.o. Pula, sveukupne predmetne povrsine 502 m2, u
naselju Veli Vth, grad Pula.

17. ozujka 2018. godine

17. ozujka 2018. godine

03. ozujka 2018. godine, od 14.00 - 16.30 sati.

GRAD PULA

Forum 2.

79517841355

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina radi otkupa, potpunog
1zvlastenja zemljista za nastavak ishodovanja akata za gradnju i izgradnje
pristupne prometnice, dijela ulice Paduljski put, u skladu s lokacijskom
dozvolom.

PODACI O NEKRETNINI

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vista predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:
ZK odjel:
Tzvadak 12 ZK:

Katastarska Cestica broj:

Adresa kat. Cestice:
Opis nekretnine 1z ZK:
Katastarska opcina:
Povtsina k.¢.:

Povtsina za izvlastenje:
Namjena nekretnine:

Sva saznanja su u okvirima vtSenja ocevida, obilaska terena i utvrdivanja
stanja gradevinskih Cestica s prilozenom dokumentactjom.

Opis je nainjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucaka o
vrijednosti nekretnine. Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvorent 1
nepristupacni, procjenjuju se na temelju dostavljenth i prikupljenth
podataka procjenitelja, a procjena pretpostavlja da se stanje nekretnine nije
bitno promijenilo od dana ocevida do dana vrednovanja.

Zateceni nasadi stabala i bilja nisu predmetom ovog elaborata.
Gradevinsko zemljidte, parcelirano za doviSetak izgradnje pristupne
prometnice u zoni stambene namjene naselja, temeljem lokactjske

dozvole.
Ulica Paduljski put, Pula
Pula.
9710
1446/14
VELI VRH
PASNJAK
Pula.
5295 m’
502 m

Izgradnja pristupne prometnice.

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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Gradska Cetvit:
Polozaj u naselju 1

okruzenje:

Tip razvoja 1 koriStenja
predmetnih nekretnina:

Tip razvoja 1 koristenja
nekretnine uz predmetne
nekretnine:

Podrudje lokalne jedinice:

El.br.: 242D11

4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Grad Pula.

Veli Vth.

Nekretnine se nalaze na podrucju gradske cetvrti Veli Vth u rubnom
zapadnom dijelu stambenog naselja, oznake k.C.br.: 1446/14 (nova
1446/389) u k.o. Pula, u zoni oznake "S", ugradeno u postojece zone
stambene namjene, novije gradnje obiteljskih gradevina, izgradeno u
drugoj polovici 20 1 pocetka 21 stoljeca.

Prema vazeéim prostornim planovima, kojim je obuhvacena 1 predmetna
nekretnina, je omogucena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana 7a stambenu namjenu i zaSticene zelene povrsine.

Stambeno podrudje karakterizira otvorenost, zgrade s viSe funkcionalnih
jedinica, katnost do tri nadzemne etaZe, sa stambenim jedinicama 1
apartamnima.

U produZetku naselja, podrudje Sirine 1,00 km, su poslovno trgovacke
gradevine u kojima se obavljaju sve poslovne i dnevne potrebe,

s trgovinama i testoranima i ostalim sadrZajima koji karakteriziraju planski
razvoj utbanog naselja sa cjelovitom ponudom. Dio
Pule, Veli Vth ima vrti¢ i osnovnu skolu, u neposrednoj je blizini uzeg
sredista grada gdje su strukovne stednje skole i gimnazija, kao 1 sve
upravne, bolnicke i dr. ustanove se nalaze u relativno maloj udaljenostt.
Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje, se moze oznaciti, ukupno,
kao mirna i rijetko naseljena stambena sredina sa zelenim 1 javnim
povisinama.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povtsine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, 2 koji obuhvaca predmetnu nekretninu, dio
k.&.br.: 1446/14, odnosno k.¢.br.: 1446/389, k.o. Pula.

Novoformirana Cestica k.¢.br.: 1446/389, k.o. Pula, je pripadak buduce
prometne povrine, utvrdeno parcelacijkim elaboratom po lokactjskoj
dozvoli ¢ime je odvojena od zemljista, elaboratom formiranih
gradevinskih zemljiSta stambene namjene, za koje je planiran predmetni
zahvat, izgradnje pristupne prometnice s komunalnom 1 energetskom
infrastrukturom s planiranim odvojkom u unutrasnjost maticne cestice 7a
formiranje gradevinskih estica. Prometna povrsina namijenjena je gradnji
prvenstveno kolnih 1 kolno-pjesackih prometnica.

Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena ni povtsina
nekretnine u odnosu na planiranu.

Daroslav Babié, Stalni sudski vjeStak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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GUP GRADA PULA - Koristenje i namjena prostora (broj kartografskog prikaza 1.B.).

Prometna povezanost: Udaljenost od medunarodne morske luke cca 3,10 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 3,40 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim ptijevozom.
Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 (E 751), gradskim
prometnicama 1 D 66, cca. 5,30 km.
Udaljenost do zra¢ne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 66 1 D 401,
cca. 8,90 km.
Udaljenost od sredista grada Pula cca 3,30 km gradskim prometnicama,
pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
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ZUC Istarske Zupanije - karta prometnica.

Tip lokalne prometnice i Postoje¢a prometnica uz promatranu nekretninu je sabirna prometnica,
ptistup: ulica, formirana izmedu gradevinskih Cestica, unutar naselja, s motornim
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Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
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Ostecenja:

Topogtafija:

GUP GRADA PULA - Promet (kattografski prikaz 3.1).

El.br.: 242D11

1 pjesackim prometom, bez parkirnih mjesta, asfaltirana s 1 izvedenom
komunalnom 1 energetskom infrastrukturom. Pristup iz ulice istoimenog
naziva do predmetnog dijela promatrane Cestice k.c.br.: 1446/389 (dio
k.¢.br.: 1446/14), k.o. Pula je sa sjeverne strane, s izvedenim kolnim 1
pjesackim pristupom, u razini uredenog okolisa postojecih izgradenih
gradevina 1 nedovisene prometnice.

prometnica je nedoviSena, starijeg vremena gradnje, s vidljivim znatnim
povsinskim oStecenjima nastalim od dogradnje energetske infrastrukture.

Cestica je u blagom nagibu usmjerenja istok-zapad, a okolni teren,
prometnice 1 javne povisine je iste konfiguracije, prilagodena okolisu
adevina

.
B oemmen s — ¥ SR

5

4.4. OBLIK I FORMA NEKRETNINA:

Oblik i forma: Promatrana nekretnina, prema vlasnickom listu, je evidentirana u k.o. Pula,

¢ini je k.¢.br.: 1446/14, (nova k.C.br.: 1446/389), k.o. Pula, oznake
zemljiSta pas$njak, promatrane povrsine 502 m2, izlomljenog, geometrijski
pravilno formiranog oblika planirane izgradnje prometnice. Sjevern dio
predmetne Cestice granici s k.C.br.: 1442 u k.o. Pula, gjelokupna duZina,
cesticom u javnoj uporabi, ulicom naziva Paduljski put, s neizgradenim
direktnim pristupom na promatranu povrsinu, a juzni dio granici s
Cesticama na kojima su izgradene stambene gradevine, obiteljske kuce.
Predmetna nekretnina, oblikom i fortom, je ne gradiva za bilo koju drugu
namjenu osim planirane lokactjskom dozvolom.

Velicina promatranog

zemljiSta:

502 m2

Zateceno stanje zemljiSta: Neizgradeno, neuredeno i odrzavano zemljiste, u zapadnom dijelu s

nasadima trajnih nasada stabala maslina, bez 1zgradenih gradevina 1
gradevinskih elemenatata na ptedmetnoj povisini u naravi pasnjak, a uz
granice predmetnog dijela nema izgradenih gradevina, a mati¢na Cestica je
uz postojecu prometnicu ogradena ogradom od Zi¢anog pletiva, montirana
na stupove od crnog Zeljeza, visinie cca 1,00 m 1 na zapadnom dijelu
zivom ogradom.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
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4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu:

Z.astita kulturne bastine:

Zasticeno obalno
podrucje mora:
Vodozastitna zona:
Areolosko naslyjede:

Upotabno svojstvo
nekretnine:

Ne postoji upis prava sluznosti na nekretninu.
Nekretnine se nalaze izvan zone kulturne bastine graditeljskog naslijeda.

Nekretnine se nalaze unutar zastiéenog obalnog podrucja mora.
Nekretnine se nalaze izvan zone zastienog podrudja vodnog sliva.
Izvan podrudja arheloskog lokaliteta.

ZemljiSte predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
predmetno podruje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste spada u
IT kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih
razloga ne moze thoditi gradevvinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se uteduje pitanje gradnje.

Vrijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljiSta opcenito se
utvrduju za lokalno trZiSte nekretnina primarno na temelju najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije
zemljista, diskontiranjem privtemene vrijednosti uzimanjem u obuzir
viijeme ekanja ili, ako nije moguce s dovljnom sigurno§cu utvrdits
vrijeme Eekanja, kortiStenjem orijentacijskih vtijednosnih odnosa iz tablice
u Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u urbanistickom
planiranju:

Podrude, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao stambena namjena ),
neizgradene zone gdje je odrzavanje, rekonstrukeija ili uklanjanje

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
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Lokacijski uvjeti:

Oznaka zone:
Tipologija gradevine:

Maksimalni k-ig:

Najvisa visina (m):
Najvedi broj nadz. etaza:
Gradevine visokogradnje:
Pomocéne gradevine:

Elbr.: 242D11

postojecih gradevina, uz preporuku uskladenja s uvjetima 1 nacinima
gradnje. Povtsine stambene namjene su definirane GUP-om 1 odredbama
za provodenje dimenzionirane sukladno planskim velicinama s
optimalnim optereCenjem prostora. Povtsine stanovanja (S) namijenjene
su gradnji prvenstveno stambenih gradevina u koje se svrstavaju sve
gradevine namijenjene stanovanju prema posebnim propisima.

A. SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE MALIH GABARITA:
slobodnostojece gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne jedinice,
koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim uline, udaljene
minimalno 4 metra.

Podrudja pretezite gradnje slobodnostojecih gradevina malih gabarita
Unutar ovih zona omogucava se gradnja gradevina urbane morfologije 1
tipologije gradevina A.

Tzuzetno, u ovim zonama se mogu graditi 1 poluugradene ili ugradene
gradevine malih gabarita urbane motfologije 1 tipologije gradevina C. pod
uvjetom da:

- se radi o podrucju koje je temeljem prostornog plana uzeg podrucja koji
vise nije na snazi bilo planitano kao podrudje za izgradnju poluugradenih i
ugradenih gradevina (vidljivo iz parcelacije).

- se radi o interpolaciji ili gradnji novih gradevina medu postojecim
gradevinama koje su izgradene na granici gradevne Cestice, ovisno o cemu
se omogucava gradnja poluugradene ili ugradene gradevine.

U ovim slucajevima udaljenost slobodnih strana gradevine od svih granica
vlastite gradevne Cestice, osim ulicne, odreduje se minimalno 4metra.

Za gradevinske Cestice na kojima su predvidene gradevine stambene
namjene (S), uz koju se nalazi promatrana nekretnina u prostorno plansko;
dokumentaciji su odredent sljededi uvjeti:

A

4

Povrsina izgradenosti min:

70

Povisina 1zgradenosti max:

250

0,40

10

da

da
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Uyjeti | nain gradnje

:] A - siobodnostolste gradevine malik sabita { 1-3 jed)

:] B - slobodnostojecs gradevine malih gabarita [2-6 jod)
328
o . .

B C

S| D-siokovske gradevine
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S Grobije
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[ ] uredene parterne powrsine
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u provedbenim edredbama ovos Flana

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

* 5. PODACI S OCEVIDA
51. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta identificirano je podrucje obuhvata planiranog zahvata u prostoru -
dovrietak izgradnje postojece sabitne prometnice Cija trasa je planirana preko ptedmetne nekretnine,
temeljem dostavljenog patcelacijskog elaborata, u ¢ijem je obuhvatu predmetna nekretnina — zemljiSte
bez gradevina i na zapadnom dijelu Cestice s nasadima stabala maslina, oznake k.¢.br.: 1446/389, dio
mati¢ne k.&br.: 1446/14 u k.o. Pula, uz koje su vezane druge izgradene 1 neizgradene gradevinske
Zestice, prema Izvatku iz zemlji$ne knjige, ZK odjela Pula, broj ZK uloska: 9710 u suvlasnistvu
vlasnika s odredenim omjerom, Cestice predmetom procjene.
12 izvoda iz posjedovnog lista br.: 10868, Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno daje
nekretnine u istoj vlasnickoj steukturi i omjeru u odnosu na zemljisnik, te da je uskladen katastar
nekrentina sa zemljidnikom. Na temelju katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana je utvrdena
toéna lokacija predmetnih i povezanih nekretnina, a ofevidom konfiguracija zemljista, 1zgradenost,
uredene, te sve ostale odlu¢ne Cinjenice. Nekretnina od koje se formita predmetna, sukladno
lokacijskoj dozvoli, je evidentirana u katastarskom operatu, a evidentirano stanje je uskladeno.
Tijekom oéevida je utvrdeno da na predmetnom dijelu nema izgradenih gradevina, a da je maticna
Zestica ogradena ogradom od Zi¢anog pletiva i dijelom zaraslo u Zivu ogradu.

52 VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasni$tvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovanog lista broj: 10868 i izvadak iz zemljiSne knjige, broj zk uloska 9710, sa stanjem
na dan 03.03.2018. godine, odnosno 03.03.2017. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista broj 10868.

k.o. Broj kat. Cestice Oznaka zempisia Povrsina
Pula  |1446/14 PASNJAK 5.295 |2
Ukupna povrsina katastarskih &estica: | 5.295  |m?
Adrtesak.c. KARSIOLE
Ime vlasnika: IVINIC MILKA, PADULJSKI PUT 75, PULA, HRVATSKA
OIB vlasnika: 97599793584
Udio: 3/4.
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Ime vlasnika: VRETENAR NADA, PADULJSKI PUT 63, PULA, HRVATSKA
OIB vlasnika: 68684308245

Udio: 1/4.

Tvadak iz zemlbjisne knjige, broj <k uloska : 9710.

k.0. Broj zemlbjista Oznaka zembjisia Povrsina
Pula  [1446/14 PASNJAK 5.295|m"
Ukupna povrsina katastarskih Cestica: 5.295|m"
1. Suvlasnicki dio: 3/4
Ime vlasnika: IVINIC MILKA
Adresa vlasnika: Padulj 75, Pula
OIB: 97599793584
2. Suvlasni¢ki dio: 1/4
Ime vlasnika: VRETENAR NADA
Adtesa vlasnika: Padulj 83, Pula
OIB: 68684308245
‘ UbiljeZeni tereti: Tereta nema!
Neregistrirana prava 1 Ostala neregistrirana optetecenja (npr. favoriziranije), povlastice, prava,
obveze: posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao i necistoca, (npr. zagadenih

podrudja), procjenitelju nisu poznata.
5.3. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA T INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu: Bez sudionika s procjeniteljem.

Izvadak 1z ZK: Dostavljen verificirani izvadak iz zemlji$ne knjige broj 9710, nesluZbena
kopija, preuzeta sa sluzbenih stranica MPRH, Opcinskog suda u Puli, ZK
odjela Pula, sa stanjem na dan 07. veljace 2018. godine, a provjera izvsena
tijekom izrade elaborata.

Posjedovni list: Nije dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 10868, sa stanjem
na dan 03. ozujka 2018. godine, izvrsen na sluzbenim stranicama DGU,
Podruénog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe procjembenog

elaborata.
’ Kopija katastarskog plana: Dostavljena preslika ovjerenog Parcelacijskog elaborata, za potrebe
provodbe promjena u katastru zemljiSta, broj elaborata 144/13, za k.C.br.:

520/12, k.&.br.: 520/2, k.&br.: 501/364, k.¢.br.: 501/183, k.¢.br.: 501/34,
k.&br.: 501/365, k.¢.br.: 501/185, k.¢.br.: 501/186, k.¢.br.: 501/141 1
k.&br.: 3112, sve k.o. Gali¥ana, izradena od "ALTER GEA" d.o.o., Pula
po ovlastenom inZenjeru geodezije Lea Tretinjak, dipl. ing. geod., broj
ovlastenja Geo 471, od dana 20. studeni 2013. godine.

Akt za gradnju: Lokacijska dozvola za namjeravani zahvat u prostoru - nastavak izgradnje
postojece prilazne prometnice ija trasa ide preko predmetnih
estica, Klasa: UP/1-350-05/13-01/14, Utbroj: 2168/01-03-04-0375-13-5
od 22. travnja 2014. godine izdana od Grad Pula-Pola.

Informacije sudionika: Nema izneSenih podataka o predmetnoj nekretnini.
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Elbr.: 242D11
5.4. FOTODOKUMENTACIJA

Fotodokumentactja je sacinjena u mjeri koj
g K Boa# e oo = A .

\\'WW

Pristupna prometnica, ulica Paduljski put. Dio predmetne nekretnine

Dio predmetne nekretnine Dio predmetne nekretnine

Dio predmetne nekretnine

Dio predmetne nekretnine Dio predmetne nekretnine
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Dio predmetne nekretnine

W

tne nekretnine

Dio ptedmetne nekretnine Dio predme
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5.5. POVRSINA NEKRETNINA
551. POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA

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

| br. [Brojké&  |Udio dijela | Nacin uporabe kat. Cestice | Kategorija Povisina
1 1446/389 1/1 PASNJAK 2. 502
Sveukupno P zeljista PROMETNICE): 502  |m2

5.5.2. POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADNJU GRADEVINA

Gradevinska Cestica uz predmetnu je izgradena. Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjere
povrsina iz dostavljene dokumentacije, te ova procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvatnom
stanju, bez provjere geodetskim mjerenjem.

br. |Broj k¢ |Udio dijela | Nadin uporabe kat. Wa— [ Povidina ||
1. 1446/14 1/1 ORANICA 1 4.798 |
Sveukupno P zeljista: [ 4798 |

Sveukupno P zemljiSta 1. kategortje: 4.798

ERE

5.6. KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiste, predmetom procjene, je u naravi i parcelirano za dovrietak izgradnje pristupne prometnice
s komunalnom i energetskom infrastrukturom do neuredenog gradevinskog zemljista, na podrucju
naselja Veli vrh - Padulj u zoni S - STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrucje su donesent
svi zakonom propisani planovi, zemljiste unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, te
predmetno zemljiste spada u IT kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
obuhvaéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, u naravi zbog oblika i poviine Cestice, te ne
rijeSenih imovinsko pravnih odnosa planitane pristupne prometnice unutar gradevinskog podrucja do
predmetne nekretnine. Cestica od koje se formira predmetna nekretnina je evidentirana u katastru
nekretnina i zemljiniku, a patcelirana je temeljem Lokacijske dozvole, na kojoj nema izgradenih
gradevina te se smatra legalnom. Ostale
Zestice u zoni obuhvata plana nisu uzete u obzir za izraun vrijednosti nekretine zbog toga Sto nemaju
vlasnicke povezansoti s predmetnom, a nalaze se u zoni STAMBENE NAMJENE (S) i njthova
vtijednost ne utje¢e na konacni izracun trzisne vrijednosti predmetne nekretnine.

Mati¢na nekretnine je evidentirana u zemljiniku i katastru nekretnina, a upisano stanje je uskladeno.

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategotija zemljista: IT kategorija.
Izgradenost: Neizgradena. Ogradena montaZznom ogradom.
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Polozaj nekretnina u Parcela se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnih povisina,
naselju: kojim se povezuju neizgradene 1 izgradene gradevinske Cestice sa

stambenim gradevinama s javnim prometnim povrsinama.

Komunalna opremljenost: Uz predmetnu povisinu je izvedena energetska infrastrukutra, elektrike 1
telekomunikacija, a u postojecoj prometnici je izvedena dijelom
komunalna i energetska infrastruktura.

6.2. RAZVOJ, GRADILISTE I OSTALO

Vista prometnice: Nedovrsena prometnica.
Tnfrastruktura:

Vodovodna mreza: Tzgradena u javnoj povrsini.

Elektroenetgetska mreza: Izgradena u javnoj povisini.
Telekomunikacijska mreza: Tzgradena u javnoj povesini.
Odvodnja otpadnih voda: Izgradena u javnoj povisini.
Plinska mreZa: Nije izgradena u naselju.
¢ Komunalna opremljenost
ptometnice: Javna rasvjeta u predmetnoj povssini, a obostrani nogostupi na javnoj
povtsini, ulici Paduljski put, na isto¢nom dijelu.

Komunalha zona: Odlukom o komunalnom doprinosu, Grad Pula, dio naselja Veli Vthu
kojem se nalazi predmetna nekretnina je 111 zona za placanje komunalnog
doprinosa u ukupnom iznosu od 82,97 kn/m3 BRV-a.

Uvijeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetna Cestica
nema uvjeta za gradnju gradevina osim prometnih povrsina, nakon
dovrietka pitanja imovinsko pravnih odnosa.

Granica parcele 1 Promatrana nekretnina nije izgradena, bitno je drukéijeg oblika, veli¢ine 1

susjedske slicnosti: uporabe u odnosu na susjedne zone 1 parcele s izgradenim gradevinama.
Parcela granidi sa susjednim izgradenim 1 neizgradenim gradevinskim
zemljiStem 1 prometnom povrsinom.

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

Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bili opéepoznati i uocljivi.

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

je ocito vidljivo): mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu 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 podrudju Grada Pula. Izracun
komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosje¢nim troSkovima gradnje m’ etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059 /2010). Gradevinske Cestice se, sukladno odluci

nadleZne jedinice lokalne samouprave nalaze u II1 zoni gdje je odredena jedinicna cijena 82,97 kn/m?
obujma gradevine.

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

6.4. VODNI DOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
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financiranju gradnje objekta 1 uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem clanka 44.
Zakona o financiranju vodnog gospodarstva (»Narodne novine, broj 107/95,19/96, 88/98 i
150/05,78/10) . Vodni doprinos se obracunava na temelju glavnoga projekta ili druge projektne
dokumentacije za koju se, prema propisima o gradnji, ishoduje gradevinska dozvola 1li potvrda
glavnoga projekta. Nekretnina se nalazi u Zoni A, stambena namjena.

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

Tijekom 2016. godine ubrzan je rast ekonomske aktivnosti zapocet u 2015., nakon Sestogodisnje
recesije. Realni rast bruto domaceg proizvoda (BDP) iznosio je 2,9%, prvenstveno potaknut

jacanjem domade potraZnje, 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 proizvoda od 3,2%, koji ¢e potom blago usporiti na

2,8% 1 2018., 2,6% u 2019. te 2,5% u 2020. godini. Navedeno uspotavanje u projekcijskom razdoblju
rezultat je konvergencije rasta BDP-a prema rastu potencijalnog BDP-a u srednjorocnom razdoblju.

, Gospodatski rast e se kroz cijelo projekcijsko razdoblje temeljiti iskljucivo na doprinosu domace

potraznje. Doprinos neto inozemne potraznje bit ce blago

negativan u ¢itavom projekcijskom razdoblju, iako e se postupno smanjivati prema kraju razdoblja.

Na oéekivan gospodarski rast u 2017. godini znacajan utjecaj ima sveobuhvatna porezna reforma s
ptimjenom od pocetka godine, ¢iji je multiplikativni ucinak procijenjen na 0,5% BDP-a.
Inicijalan uéinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava sektoru kucanstava te
sektoru poduzeéa u iznosu od, redom, 0,5% 1 0,2% BDP-a. Pt izracunu multiplikativhog ucinka
pretpostavljeno je da e i kuéanstava i poduzeéa, u prvom slucaju potrositi, a u drugom investirati,
ptibliZno 70% oslobodenih stedstava, uzevsi u obzir trenutnu tocku privrednog ciklusa.
Potrosnja kuéanstava bit ¢e glavni pokretac rasta domace potraznje u srednjorocnom razdoblju. Njen
snaZan rast zabiljeZen je veé u 2016. godini potaknut ubtzanjem realnog rasta raspolozivog dohotka
stanovni$tva u uvjetima izrazenog oporavka povijerenja potrosaca. Ovdje izdvojimo kako je u
proteklom razdoblju na realnu dinamiku raspoloZzivog dohotka kuéanstava pozitivno djelovao ucinak
bogatstva pod utjecajem povoljnih uvjeta razmjene s inozemstvom uslijed prevladavajucih svjetskih
’ cjenovnih kretanja.

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

Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini4, uz izrazeno
intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjeseéju. Ovakvom ostvarenju prvenstveno je pridonio
znatan rast investicija privatnog sektora, koje su dodatno poveéale svoj pozitivan doptinos rastu
ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije Sireg javhog sektora5 su u 2016. zabiljeZile umjerent
rast uslijed smanjenja investicija poduzeéa u veéinskom drZavnom vlasniStvu te rasta investicijske
aktivhosti opce drzave.

U srednjoroénom razdoblju ocekuje se nastavak snazne dinamike investicija, koje ce 1 nadalje biti
generitane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ¢e podrZana ocekivanim
rastom domace i inozemne potraznje te obujma medunarodne razmjene, nastavkom povoljnih uvjeta
financiranja te daljnjim poboljsanjem investicijske klime uz nastavak provodenja strukturnih reformi.

Znacajan poticaj dinamici investicijske aktivnosti, nakon postignutog napretka u 2016., ocekuje se od
daljnjeg podizanja stope iskotiStenosti strukturnih i investicijskih fondova EU. Treba spomenuti 1
kako je tijekom 2016. godine zaustavljen sedmogodisnji pad gradevinske aktivnost, kao 1 pad
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cijena nekretnina, $to ukazuje na smanjenje jaza ponude 1 potraznje za nekretninama te se u
stednjoroénom razdoblju oéekuje nastavak oporavka gradevinskog sektora.
Izvor: hittp://ec.europa.eu/europe2020/pdf/cst2016/cr2016 croatia ht.pdf

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

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

Posjeéenost kategorije Nekretnine u veljaci ove godine je za ¢ak 16 posto visa u odnosu na istt mjesec
lani, te 23 posto u odnosu na 2016. godinu. Ukoliko gledamo strane posjetitelje navedene kategotije,
oni uglavnom dolaze iz Njemacke, Slovenije, BiH te Austtije, Svedske i Svicarske. Zanimljivo,
zabiljeZen je i porast posjeta iz Sjedinjenih Americkih Drzava za ¢ak 9 posto u dvije godine.

I dalje je prisutan ubrzani rast cijena stanova u najveéim hrvatskim gradovima, pa su tako cijene
stanova u Puli vie za 12 posto u odnosu na isti petiod prosle godine, dok su cjene stanova u
Zagtebu skodile za 8 posto i ovog puta presle 1.800 eura po kvadratnom metru.

Dok cijene stanova u nekim gradovima u Slavoniji, poput Dakova i Slavonskog Broda, biljeze pad 1
po 5 posto u odnosu na isto razdoblje prosle godine, istovremeno u Osijeku 1 Vinkovcima cijene
stagniraju.

Prosjetna cijena kvadrata stana u Osijeku iznosi 933 eura, dok u Vinkovcima ona iznosi 722 euta.
Gledajuéi cijene kvadrata nekretnina u veéim hrvatskim gradovima, vidljivo je da se najniZe cijene
kreéu na istoku Hrvatske. Tako npt. prosjecna cijena stana u Vukovaru iznosi 547 eura, dok se
prosje¢na cijena kuce s dvori§tem tamo istovremeno krece oko 429 eura.

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

U Zagrebu je takoder prisutan rast cijena kvadrata stanova, pa tako u ovom trenutku prosjecna cyjene
iznosi 1.803 eura. Navedeno nas upucuje na sve ubrzaniji rast cijena nekretnina, koji je zapoCeo ptije
2 godine. Istovremeno, u Zagrebu se cijene kvadrata kuca krecu, prosjecno, nesto vise od 1250 eura;
7a &ak 30 posto povoljnije od kvadrata stana. T opéenito gledamo li najvece hrvatske gradove, cijena
kvadrata kuée je povoljnija za 30 posto od stana.

No, i dalje su Dubrovnik i Split gradovi gdje su zabiljeZene vise ctjene kvadrata kuca buduci da je
tamo prisutna veéa koncentracija luksuznih kuéa, ali i Cinjenica da cijene nekretnina na obali postizu
vede cijene. Tz tog smo razloga detaljnije istraZili kretanje cijene kuca na obali i u nekim turistickim
mjestima. Tako, npr. prosjecna cijena kvadrata kuce u Biogradu n/m je u prosloj godini zabiljeZila tast
od 11 posto i sada iznosi 1.634 eura.

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

Na Njuskalu se moze birati izmedu gotovo 12 tisuéa poslovnih prostora, §to za prodaju, sto za najam,
a medu njima je ¢ak 1500 poslovnih prostora na prodaju u Zagrebu. Najveéu cijenu u Zagrebu
postizu poslovni prostori namijenjeni za usluZnu djelatnost te oni namijenjeni za trgovinu. U oba
slu¢aja prosjecna cijena kvadrata poslovnog prostora u Zagrebu je visa od 2000 eura. Istovremeno,
najnize cijene po kvadratu postizu skladi$ni prostori kojima je prosjecna cijena 740
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eura. Uz Zagteb, 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 Dubrovniku ona za oko 200 eura visa.

Izvor: http://www.poslovniht/nekretnine/ Objava 01.03.2018. godine
_TRZISTE PRODANTH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUCJU

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je atraktivna. Radi se o nekretninama koje se nalaze
u blizini centra, vaznih gradskih i drzavnih prometnica, kao 1 trgovackih centara, pogodnoj kako za
stanovanje tako i za obavljanje poslovnih djelatnosti. Kako na trzi$tu ima malo slicnih nekretnina u
promatranoj zoni stoga je uzeta slicna pozicija i namjena, pribliZno isto vrednovanih mjesta, zbog
povrsine ne gradivih gradevinskih zemljista, IT kategorije, koje su utrrene 7a formiranje okuénice ili
prometnice.

Zadnje evidentirane realizirane cijene slicnih nekretnina, prema namijen, povisini 1 na bliskim
lokacijama, dostupne na dan vrednovanja iznose od 50 - 64 € /m?>.

Trenutno je pozitivan pomak na trzistu nekretnina sa povecanjem potraznje nekretnina, 2 ponuda
nekeetnina na prodaju, prilagodenih tritu, te ekonomski aspekti drustva, nisu znacajno smanjili
cijene atraktivnih nekretnina.

INDEKS CIJENA NEKRETNINA

Dr¥avni zavod za statistiku (DZS) razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku u
suradnji s Hrvatskom narodnom bankom. Taj se indeks na tromjesecnoj razini, pocevsi

od 20. sije¢nja 2016., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazt podataka Eurostata zamijenjuje
hedonisti¢ki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reptezentirao kretanje cijena stambenih
objekata u Hrvatskoj. Istodobno, zakljuéno s drugim tromjesecjem 2015., Hrvatska narodna banka je
prestala s konstrukcijom i objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina (HICN).

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

ICSN se temelji na mnogo opéirnijoj i obuhvatnijoj bazi podataka koja obuhvaéa transakcije u
trgovanju stambenim objektima na tetitoriju Republike Hivatske 1 registrirane na temelju Prijave
prometa nekretnina pri Poreznoj upravi Ministarstva financija. Dobra svojstva baze podataka na kojoj
se temelji izracun TCSNa, ponajprije njezin obuhvat 1 opsirnost, omogucuju konstrukciju

indeksa koji vjerodostojnije odrazava dinamiku ostvarenth cijena stambenih objekata u Hrvatskoj od
postojeceg HICN-a.

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

ICSN je konstruiran s pomocu baze podataka koja pokriva sve transakcije na teritoriju RH registrirane
pti Poteznoj upravi. S obzirom na to da se ICSN temelji na novom izvoru podataka, koji se prvi put
kotisti za potrebe sluzbene statistike, treba napomenuti da Ce se indeks ICSN objavljivati uz veci
vtemenski pomak u odnosu na HICN.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski viedtak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 19




13.1.3.
INDEKS! CIUENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES

Molimo kortanike da pil koritenju podataka navedu vor.
Users are kindly requesied 10 Siale the Source.
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8. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE
8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE

Trzi$na vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu 1 statusu
legaliteta, te stvarnim obiljeZjima nekretnine mozZe postici na trzistu, ne uzimajuéi u obzit
neuobicajene ili osobne elemente. Kod trziSne vrijednost veijedi princip " highest and best use” kako bi
se procjenjivala u scenariju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje
generiraju prihod.

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

- pribliZna vrijednost zemljista

- pribliZna vrijednost nekretnina,
- pregledi trZista nekretnina,

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za prera¢unavanje,
- indeksni nizowvi,

- stope kapitalizacije.

Kako, za podrudje u kojem se nalazi promatrana nekretnina, ne postoji uredena baza podataka,
propisana Zakonom o procjeni vtijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, kod ovih nekretnina posluZiti ée dostupni podaci evidentirani u bazi
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podataka e-nekretnina, Grada Pula, kao 1 podataka koji su prikupljeni temeljem istrazivanja javno
dostupnih podataka, katastra, e-izvatka i osobnog poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je
raden odabir, 2 prema potrebi 1 uvidom u zemljiSne knjige, glavnu knjigu i zbirku isprava nadleZnog
Opéinskog suda Pula-Pola. Prikupljeni podaci se athiviraju u digitalnoj bazi, dostupni su strankama u
postupku, a isti se mogu provjeriti u nadleznom Opcinskom sudu Pula-Pola.

ODABIR METODE

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

S obzirom na specifiénost zone 1 nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podrudja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",
u postupku procjene, prema potrebi, posebno ce se odrediti vrijednost zemljista I kategorije stamben
namjene S, te ¢e se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze prometnice, odrediti 1 vrijednost zemljista
na kojem se unutar tih zona planira izgradnja prometnica.

Za izracun tr¥isne vrijednosti zemljidta namjene S, pored koeficijenta meduvremenskog izjednacenja,
primjenit ée se &l. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji omogucava
izvodenje drugih koeficijenata za preracunavanje razlika u veijednosti drugih obiljezja istovsnih
nekretnina. Za
izradun trzi$ne vrijednosti nekretnine namjene S koristit Ce se slijedeci korekcioni faktori:

2) meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih za tri geografska podrudja, (indeks cijena stambenih

nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisticki
pristup regresijskih modela, revalotizacija jedini¢nih cijena s obzirom na vrijeme prodaja usporednih
nekrentma.

b) kategorija zemljista koja se utvrduju prema spremnosti za gradnju na temelju prostorno planske

dokumentacije i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodatskih obiljeZja, uzimajuci u obzir uvjete
zastite okoli$a i ostale utjecajne ¢imbenike. Sukladno ¢l. 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti
nekretnina zemljiste koje je predmet procjene je zemljiste II kategorije (II kategorija zemljista
obuhvaéa katastarske Eestice na gradevinskom zemlji$tu 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 gradnje). S obzirom na navedeno pri usporedbi veijednosti
zemljista sa dostupnim podacima koristiti ée se koeficijent za kategoriju zemljiSta,

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

¢) koeficijenti za preratunavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog

odstupanja u njthovim obiljeZjima.

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

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

1. NeuknjiZenih tereta, (plodouZivanje, legalnost dijela ili cijele nekretnine 1 sl.),

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

Uspotedba se vr3i prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim ctjenama.

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

9.1.1. PREDMETNE NEKRETNINE - PROMETNE POVRSINE

IObﬂjez’ja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine. “
Povrsina: 1[ 502,00 I
Vrsta: PROMETNICE
Mjera: 1
Kategorija: 2.
Lokacija: Veli Vth I
Dan vrednovanja: 17. oZzujka 2018. godine Il

9.2. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR

e-nekretnine (MGIPU RH)

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

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, devet gradevinske zemljista slicnih obiljezja,
prema spremnosti za gradnju, hamjeni 1 povtsini, prodanih na slobodnom trziStu nekretnina u
periodu od 2014 - 2018. godine, za potrebe izgradnje prometnih povrsina na usporedivom podrucju.

g g g g & -
=3 3 3 S1ES| ERE | BEF |E 55 8| S| Cienowniblok
K 3 2z g 2 |5 Z g = s i ge=a]
2 2]~ = ) Y
1 | Galana | 501/530 | 19 | 58 | 15.12.2017.] PROMET | 100 | 2 Veli Vih
2 | Galizana | 780/258 | 155 | 65 |20.12.2016.| PROMET | 100 | 2. Veli Vih
3 | Galjana | 782/50 | 1028 | 60 | 19.01.2016.| PROMET | 1,00 | 2. Veli Veh
4. | Galizana | 780/76 | 155 | 65 |20.12.2016.| PROMET | 1,00 | 2. Veli Vih
5. Pula 1446/248 | 280 | 64 | 28.09.2016.| PROMET | 1,00 | 2. Veli Veh
6. Pula 1522/6 | 87 | 50 |09.052016.] PROMET | 100 | 2. Veli Vih
7. Pula 1522/7 | 9 | 50 |09.05.2016.| PROMET | 100 | 2. Veli Veh
5. Pula 1522/8 | 331 | 50 |09.05.2016.] PROMET | 100 | 2. Veli Vzh
) Pula 1522/0 | 42 | 50 | 09.05.2016.| PROMET | 100 | 2 |  Vehiveh |

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti.

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa
od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku
ili tijekom utvrdivanja trZiSne viijednost pojedinacne nekretnine. Analizirajuci predmetne
kupoprodaje nekretnina iz evidentiranih kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiste koje
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znacajno odstupa od ostalih cijena u nacrtu izvatka, te ¢e se sukladno cl. 4. stavak 3., Pravilnika o

Elbr.: 242D11

metodama procjene vijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trZisne
vrijednosty, a prosjek ce se izraCunati iz preostalih cijena.

9.4. GRUBO CISCENJE
< < o b0 @ &0 &
o .\g é va g ol % = "% «iE.— ’% - = jé‘i
5. g 2 |5 = 8 g E g8 ¢ @
&g s i 3 |EE| 2% £2 |EES8|§
s 3 3 ol S2E| €2 [S2TE| Y| Odstupanic v
_g o [Z] 23 5] aa = Yy = R T w 8 dbﬁl}?aﬂje /0
a b= =) 8 &Sl £ a4 g5 55 2zl ®
S § o g & o2 & &¢E 50 5 g2e25¢g o
B F g g 5 |25 §8 & |gT2E| P
S 5 s ™ S 2% |& aal BN
1. Galizana 501/530 19 58 |15.12.2017.| PROMET 1,00 2 938 |%
2. Galizana 780/258 | 155 | 65 |20.12.2016.| PROMET 1,00 2. 1,56 %
3. Galizana 782/50 1028 | 60 }19.01.2016.| PROMET 1,00 2 -6,25 %
4. Galizana 780/76 155 65 |20.12.2016. | PROMET 1,00 2. 1,56 %o
5. Pula 1446/248 | 280 | 64 |28.09.2016.|] PROMET 1,00 2. 0,20 %
6. Pula 1522/6 87 50 |09.05.2016. | PROMET 1,00 2} 21,88  |%
7. Pula 1522/7 9 50 | 09.05.2016.| PROMET 1,00 2. 21,88 |%
8. Pula 1522/8 331 | 50 }09.05.2016.] PROMET 1,00 2, -21,88 |%
9. Pula 1522/9 42 50 |09.05.2016. | PROMET 1,00 2. 21,88 |%
Prosjecna cyjenau €/m?2: 57

Razlog za iskljucenje pojedinih transakcija 1z daljnjeg izracuna, jer ne zadovoljavaju prethodno zadane
parametre nema. '

Kako nije bilo iskljucivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podrucju u kojem se nalaze
nekretnine, priblizno istih 1l sli¢nih obiljeZja kao nekretnina koja je ptedmet utvedivanja trziSne
vrijednosti, preostalo je osam realizirana kupoprodajna ugovora unatrag Cetiti godine od dana
utvrdivanja trzisne vrijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.

Prosjecna vrijednost - privtemena prosjecha postignuta kupoprodajna veijednost usporedivih
nekretnina iznosi 57,00 €/m2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja trzisne vrijednosti, djelomicno odstupa svojim obiljezjima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih cestica na promatranom 1 usporedivom podrucju, te Ce se
navedena odstupanja uzeti u obzir primjenom cl. 27. st. 2.1 ¢l. 62. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, za preracunavanije razlika u vrijednosti drugih obiljeZja istovrsnih nekretnina, a
kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnina.
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10. IZJEDNACENJA I ANALIZE

Elbr.: 242D11

10.1. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

| § € o B 8 NN g .g\ :
sel 4. | f. | E|sE|eefy|2ig| 258 |E. -
o & 5 8.8 >0 Sl _%’ SE|l 8 &8 < g T e Meduvremenski
__g g 2o 23 k| e g | = syl 4 o = ;g 2 ¢ 4| igjednadena cijena
ug s © =g 7] 2 o153 &gl ¢ & g 5 o
a M 4 s |25|1c 2°| 32| g |H
| I N A 25 ) |
1. Galizana 501/530 19 58 | 15.12.2017. 106,45 106,45 1,06- 58,00 €
2 Galizana 780/258 155 65 | 20.12.2016. 101,39 106,45 1,05 68,25 €
3. Galizana 782/50 1028 | 60 | 19.01.2016. 101,77 106,45 1,05 63,00 €
4. Galizana 780/76 155 65 | 20.12.2016. 101,39 106,45 1,05 68,25 €
5. Pula 1446/248 | 280 64 | 28.09.2016. 101,80 106,45 1,05 67,20 €
6. Pula 1522/6 87 50 | 09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €
7 Pula 1522/7 9 50 {09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €
8. Pula 1522/8 331 50 | 09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 £
9. Pula 1522/9 42 50 | 09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €
Prosjeéna cijenau €/m2: 59,63 |€
10.2. INTERKVALITATIVNO IZ]EDNA(V:ENJE
:% g g ) 3 gﬂ- g 0 .
z S) 8 @ § T 'S ] g E -%_g § fo 3 |H § Meduvremenski 1
8 S « >0 Eg L O - L 08 2 2.2 o s . S
= 2 = s |28l =& g 9.2 85| 8<% |'5 | nterkvalitativno
2 g g 2 |58 Bed |BHETEl BEF |5 F|izednatena i
B s g 2 |2 S il 0o 84| g 8.8 |g §|tdednacena c1lenaF
- & s <4 o o e & 8 = 8% |19 @
g G g Sl 22 |8 &7 &g |Me
s Y 4 Ae 8] 5 ¢ = Z 3
=4 4 =
1. Galizana 501/530 19 | 58,00 1,00 1,00 1,00 1,00 58,00 €
2, Galizana 780/258 155 | 68,25 1,00 1,00 1,00 1,00 68,25 €
3. Galizana 782/50 1028 | 63,00 1,00 1,00 1,00 1,00 63,00 €
4, Galizana 780/76 155 | 68,25 1,00 1,00 1,00 1,00 68,25 €
5. Pula 1446/248 | 280 | 67,20 1,00 1,00 1,00 1,00 67,20 €
6. Pula 1522/6 87 153,00 1,00 1,00 1,00 1,00 53,00 €
7. Pula 1522/7 | 9 |53,00] 1,00 1,00 100 |100| 5300 |€
8. Pula 1522/8 | 331 |53,00] 1,00 1,00 100 | 100] 5300 [€
9. Pula 1522/9 | 42 [53,00] 1,00 1,00 100 | 100] 5300 |€
Prosjecna cijenau €/m2: 59,63 59,63 [|€

10.3. OBIL]EZ]A PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno ¢l. 27. Pravilnika o metodama procjena viijednosti nekretnina, st. 2, mogu se 1zvesti 1 drugi
koeficijenti za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja naspram poredbenih nekretnina.

Za predmetnu nekretninu, koju cini k.C.br.: 1446 /389 u k.o. Pula, koja je oblikom i namjenom

formirana, sukladno Lokacijskoj dozvoli, za prometnu povrsinu, te nije gradiva za bilo koju drugu
namjenu osim za infrastrukturu, te poloZaja nekretnina izveden je koeficijent obiljeZja, povoljnosti

gradevne Cestice koji se dobiva prema 1zrazu:
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Kp= 0,35 x k;, +0,22xky, + 0,29 x Ky, + 0,14 x k,
odnosno prema preporucenom dobivenom izrazu za izracun koeficijenata povoljnosti za gradevne
Cestice bez posebnih 1 znacajnih obiljezja:

KOEFICJENT PROMETNE POVEZANOSTI ||k;,,, 100 [ 035

ROEFICENT POLOZAJA_DOBRA ADRESA [epea 1,00 | 022
KOEFICIJENT KOMUNALNE OPREMLJENOSTI o 1,00 ] 029

KOEFICENT TERETA NA NEKREININU . = 1,00 || 0,14
Kp = 0,35 x 1,00 + 0,22 x 1,00 + 0,29 x 1,00 + 0,14 x 1,00 = 1,00

Povezanost predmetnog podrudja je dobra, u blizini glavnih gradskih prometnica, te je odabran
koeficijent 1,00 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,00 zbog samog
poloZaja u naselju u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent komunalne opremljenosti od 1,00
zbog izvedene i blizine izvedene infrastrukture, za planirano podrudje je potrebno izgraditi pojacanu
infrastrukturu 1 koeficijent tereta na nekretninu od 1,00 obzirom da je nekretnina nije optetecena
pravom sluznost prolaza ili drugim teretima sluznosti, gradenja 1 sl.

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

s S g & e [
o L 2| £ £ T2 B2 | B | % e . ae
25 9| K 33 s |E5ca| &2 | 895 | EE¢
=3 4| £ s 2 5§ |EZ5E| E2 | £rE | fEe
s gl 8 & 33 S g 'S Egedl 2% g8z | gz 2
SEl £ | 2 &.2 48 |8&5 Z8 | 8%8 T &
2 £ o =z sS |&2F 2 oS | o
3 Vi a <K |= 5
501/5
1. | Pula | 30 19 58,00 58,00 58,00 3% 1,63 3
780/2
2 Pula 58 155 65,00 68,25 68,25 -14% -8,62 74
782/ 5
3. |Galizana) 1028 60,00 63,00 63,00 -6% -3,37 11
aml 780/ 7
4. |Gakz 6 155 65,00 68,25 68,25 14% -8,62 74
1446/
5. Pula | 248 280 64,00 67,20 67,20 -13% -7,57 57
1522/
6. | Pua | ¢ 87 50,00 53,00 53,00 1% 6,63 44
1522/
7. | Pula | 7 9 50,00 53,00 53,00 11% 6,63 44
1522/
8. | Pula | g 331 50,00 53,00 53,00 1% 6,63 44
1522/
9, Pula 9 42 50,00 53,00 53,00 11% 6,63 44
Prosjek (medijan) u €/m?2:{59,63 395
Standardno odstupanje (+-): 6,62 11%
Pravilo dva sigma (+-): 13,24 22%

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
sigma je zadovoljeno jet je izracunom dobiveni iznos manji od 40%.
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11.2.

11.3.

Elbr.: 242D11

OBRACUN VRIJEDNOSTT ZEML]BTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADN]JU

ZemljiSte, predmetom procjene, dio k.¢.br.: 1446/14 (nova k.C.br.: 1446/389), u k.o. Pula, je planirano
i parcelirano za nastavak izgradnje pristupne prometnice, ulice Paduljski put, do gradevinskog
zemljita s izgradenim i neizgradenim gradevinama visokogradnje, S - STAMBENA NAMJENA. Za
predmetno podruje su doneseni svi propisani planovi, a predmetna Cestica zbog svojeg oblika 1
velitine spada u IT kategotiju zemljista prema spremnosti za gradniju, a to je gradevinsko zemljiSte za
koju su doneseni svi prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduje pitanje gradnje.

Obzitom da vrijednosni odnos izmedu razli¢itih kategorija zemljista nije moguce odrediti primarno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista, odnosno uopce nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategotije zemljiSta kojoj pripada procjenjivana
nekretnina stoga se koristi otijentacijski vrijednosni odnos iz Priloga 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina: ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OVISNO O SPREMNOSRTI ZA GRADN]JU.

Vtijednost zemljista dobivena iz kupoprodaja poredbenih nekretnina se odnosi na zemljista koje je
otkupljeno za izgradnju prometnih povrsina te je IT kategorije, zbog svoje povisine, oblika 1/ili
namjene, kao i predmetna nekretnina, gdje udjel vrijednosti u postotcima 100 %o. Za navedene
nekretnine se odabire udjel od 100% kao najveca vtijednost udjela dobivene na temlju izracuna
kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina.

Orijentacijski odnos vtijednosti zemljista ovisno o spremnosti za gradnju se obracunava radi obracuna
posljedi¢nih dobitaka nakon ispunjavanja svih uvjeta propisanih planom i posebnim propisima za
ishodovanije akata za gradnju, na navedenim Cesticama i konacnog izratuna postene trzisne vrijednosti
ptedmetnih nekretnina.

11.21. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI II KATEGORIE ZEMLJISTA

KATEGORITJA || Povesina || Preliminamna || Udjel veijednostiff ~ Vrjednost "

ZEMLJISTA - || zemljista viijednost  [fu postotcima (Yo)]|  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista I1 ktg. 3) 4=
LOKACIJA (€/m2) (2) (1Y*(2)*(3)/100

k.& 1446/389|| 1T kategotija
i, Pula © | 59,63 29.934.26

[Prﬁ temena vrijednost zemljista prema spremnosm za gradn]u (€): “> 29.934,26 ||

OBRACUN POSL]EDICNIH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradivo gradevinsko zemljiite, na kojem je izgradena gradevina gospodarske namjene, oznake k.C.br.:
1446/14 u k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, od koje se formira predmetna nekretnine
je, u vtijeme izrade ovog elaborata, gradevinsko zemljiSte kategotije. Nakon izgradnje, dovtsetka,
prometnica, na nekretninama predmetom izraCuna naknade za izvladtenje nekretnine, isto e ostati
zemljiSte I kategorije, a time se neée povecati vrijednost zemljista, te nece ¢initi razliku 1zmedu
vrijednosti zemljiSta prije i poslije prodaje, te stoga nema posljedi¢nih dobitaka na tom zemljiStu.
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11.4. OBRACUN POSLJEDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje, oznake k.¢.br.:
1446/389, dio maticne k.C.br.: 1446/14 u k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, koje se
nalazi uz zemljiste predmetom potpunog izvlastenja je utvrdeno da Ima posljedi¢nih gubitaka,
obzirom da je maticna Cestica ogradena uz ulicnu stranu montaznom ogradom od zZicanog pletiva
duzine cca 95,15 m 1 visine 1,00 m, montirana na stupove od crnog Celika, dok je zapadni dio zarastao
u zivu ogradu. Ograda je starijeg vremena ugradnje 1 zatecena je u loSem 1 neodrzavanom stanju.

\ Kako se radi o gradevinskim elementima koji ¢e biti uklonjen, a pripadak su potpunog izvlastenja,
stoga Ce se obracunati trzisna naknada kao posljedi¢ni gubitak za troskove izgradnje, a koji obuhvaca
sve zemljane, gradevinske, bravarske 1 monterske radove, te nabavu istovrsnog matetijala 7a izradu
istog, prema trzi$nim cijenam gradnje istovrsnih radova, kako slijedi:

Obracun naknade Stete za
ogradnu izgradenu od
Zicanog pletiva 95,15 m' X 15,00 € 1.427.25

" Tznos naknade Stete za potpuno izvlastenu nekretninuw||= 1.427,25 |

11.5. KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITAKA

Izracun iznosa naknade za potpuno izvlastenje nekretnina je propisan Zakonom o procjeni

\ vrijednosti nekretnina u ¢l. 50., st. 4. i glasi: " Iznos naknade sa poipuno izplastenu nekreininu dobiva se kao

| Rbroj naknade a gubitak prava i poskedicnil gubitaka, od fega se oduzimaju posledicni dobitci i ne mose biti manji
od vrijednosii poljoprivrednog semljista . Slijedom navedenog daje se izracun naknade za potpuno
izvlastenje predmetnih nekretnina.

|
|
| Preliminarna vrijednost
\ uspotrednom metodom:
| (€/m2 x m2) 59,63 x 502,00 = 29.934,26
‘ Dodatci 1 odbici na

polozajna obiljezja
(preliminarna vrijednost x
koeficijent iz stavka 10.3.
ovog elaborata): 29.934,26 X 1,00 = 29.934,26
Posljedicni dobici (izracun
1z stavka 11.3. ovog
elaborata): - b 1,00 = -
Posljedicni gubici (izracun
1z stavka 11.4. ovog
elaborata): 1.427.25 X 1,00 = 1.427.25
[zracun naknade (trZiSna
vrijednost uvecano za
posljedicne gubitke) 29.934,26 + 142725 = 31.361,51
I Trzisna vrijednost ukupno (zaokruzeno)][= 31.360,00
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12. ZAKLJUCAK

Svtha procjene je bilo iznoSenje misljenja o postenoj trZi$noj vrijednosti iznosa naknade za potpuno
izvlastenje s gradevinskim elementima, na dan kakvoce, nekretnine namijenjene za nastavak izgradnje
postojece prometne povisine ulice Paduljski put, dio zemljista ukupne povrine 5.295 m2, koju ¢ine
predmetni dio novoformirane k.C.br.: 1446/389 u k.o. Pula povriine 502 m2, u Puli, parcelirane
temeljem Lokacijske dozvole za pristupne prometne povtsine. Postena trZi$na veijednost, status
nekretnina u postupku 1 apsolutno vlasniStvo su prethodno veé definirani.

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedeéim vrijednostima:

} METODA | ZRACUNU€ | VRIJEDNOST € |

| Poredbena | 31.361,51 | 7,44 kn | 233.329,63

} POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 31.360,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 233.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m?2 | 60,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m?2 | 446,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena trZiSna vrijednost iznosa naknade potpunog

izvlatenja nekretnine, Cestice namijenjene za izgradnju pristupne prometnice u naselju

Veli Vth, nove oznake k.¢.br.: 1446/389 povtsine 502 m2, koja ¢ini dio katastarske Cestice k.¢.br.:
\ 1446/14 u k.o. Pula, upisane u zemljisne knjige broj zk uloska 9710, sveukupne povitsine katastarske
Cestice 5.295 m2, u suvlasnickom dijelu 3/4, Ivini¢ Milke iz Pule i suvlasni¢kom dijelu 1/4, Vretenar
Nade iz Pule, na dan 17. ozujka 2018., razumno predstavljena iznosom od

31.360,00 €
(slovima: tridesetjednatisu¢atristotinesezdeset eura)
odnosno: 233000,00 kn
(slovima: dvijestotinetridesettritisuce kuna)
|
‘ Patitet obracunske vrijednosti kn/€ iznosi 7,439425 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 trZi$tu na dan vrsenja ocevida na nekretnini.
U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi 1 potezi kod kupoprodaje.

Misljenje izneseno u ovom izvjes¢u moze biti potpuno shvaéeno samo nakon cjelovitog Eitanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ogranicavajuéih uvjeta, drugih podataka, te opéih uvjeta poslovania.
Kod izrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje svim
dostupnim podacima.

Naknada za izradu izvjestaja o procjeni trZiSne vrijednosti nekretnine ne ovisi o donesenom zakljucku
0 procijenjenoj veijednost iste.

Potvrdujem da osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.
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Vrijednost ili vrijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama 1 vazece su
jedino uz uvazavanje istih. Misljenje o procjenjenoj vrijednostt je izneseno temeljem navedenih
podataka o nekretninama 1 trzistu.

Iako je procjena rezultat profesionalnog i neovisnog rada izvrsenog u skladu sa zakonskom

regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane cinjenice. Kao osobno misljenje, procjena
moZe varirati ovisno o osobi koja v$i procjenu istih Cinjenica. Iz tog razloga, procjenitelj jamci da su
konacne vrijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine. Ne postoje jamstva,
bilo u pisanoj formi ili implicirana, da ¢e se nekretnina prodati za iznesenu procijenjenu vitjednost.

Procijenjena vrijednost nekretnina podlozna je promjenama u skladu sa situactjom na trzistu.
Procijenjena vrijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraznje na trzitu,
vtemenom 1 uvietima prodaje, visinom kamatnih stopa, nacinom reklamiranja te ostalim subjektivnim
¢imbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivhost nekretnine na trzistu.

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

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

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

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

Ne odgovaram za toénost oko pitanja pravne prirode, prirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za to¢nost bilo kakvih podataka arhitektonske, strukturalne, mehanicke ili
gradevinske naravi. Nijedno misljenje nije prikazano kao pravno pitanje ili kao uvjet stjecanja prava
vlasnistva predmetne nekretnine za koje je pretpostavljeno da je potpuno i prenosivo. Smatram da je
nekretnina slobodna od svih tereta (hipoteka, prava retencije, ostalih mjera osiguranja trazbina te
ogranicenih stvarnih prava), osim ukoliko je suprotno izricito navedeno u izvjestaju. Procijenjena
trzi$na vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti 1 druga ogranicenja koja
smanjuju trzisnu veijednost nekretnine ne postoje.

Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobicajena svojstva nekretnine, poviine tla i podzemlja
koja bi utjecala na postizanje vece ili manje trziSne vrijednostt nekretnine.

Nisu ispunjene pretpostavke za postojanje odgovornosti u slucaju pojave takvih uvjeta, nepredvidenih
troskova ili poduzimanja istrazivanja spomenutih svojstava.

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

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

Sve procijenjene vrijednosti navedene u procjembenom elaboratu trzidne vrijednosti nekretnina
televantne su za ofekivanu upotrebu u skladu sa najboljom namjenom nekretnine i nisu nuzno
adekvatne za drugu primjenu.

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

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

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 29
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Sastavni dijelovi ove procjene sw:

14.1. Tzvadak iz zemljiSne knjige - verificirani ulozak nesluzbene kopije, preslika,
14.2. Tzvadak 1z posjedovnog lista - verificirani ulozak nesluzbene kopije, preslika,
14.3. Kopija katastarskog plana parcelacijskog elaborata, preslika.

U Puli, 17. ozujka 2018. godine PROCJENITELJ:

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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14.3. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

vlasnik je: v‘lnmlik je: i ][ ”\‘ ) ]) BETAl A
Opée dobro - javna cesta GRAD PULA A A L HLIALG A (
Pula, Forom 2 ) 495/2 <

viasnik je:

PETERSOL Erminio pok. Karla JOVIC Milos od Dujka

Pala, Paduljski put 86 Pula, Paduljski put 70
OI1B: 42950653238

(1443119 (208/4)

PAIKOVIC BAHTAK Sitvana
B i Pula, Paduljski put 68
ST | OIB: 31224433653

SIPURA Katarina
Pula, Paduljski put 78
OIB: 76001628949

&
495/2 ¥/
(1443/19) =

489/4
(1443112)

ok. Karla rod, Orbani¢
it 75

(1446/149) (-
4851

48917 ()
(1443117)

488/3
(14431

suviasnici su:
IVINIC Milka pok. Karln rod. Orbani¢ (1446/14) =)
u ¥ dijela )

Pula, Paduljski put 75

OIB: 97599793584

VRETENAR Nada pok. Renata u ¥y dijela

Pula, Paduljski put 63

OIB: 68684308245

48917
(1443/17)

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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1ZVRSITELJ] USLUGE:

Daroslav Babi¢

Stalni sudski vjestak graditeljske struke

52100 Pula, Koparska 46

OIB 59276906493

NARUCITELJ USLUGE :
GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

52 100 PULA
79517841355

Forum 2.
OIB:

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Dio katastarske Cestice, zemljiSte na kojem je planirana izgradnja pristupne
prometnice, prosirenje ulice Paduljski put, naselje Veli Vth u gradu Pula,

ve 2
sveukupne predmetne povisine 64 m™.

KATASTARSKA OPCINA:
ADRESA NEKRETNINE:

ZADATAK I SVRHA:

ula,

KATASTARSKA CESTICA:

TRZISNA VRIJEDNOST :

1446/388 (dio 1446/149).
Pula.
Ulica Paduljski put, Pula

VLASNIK NEKRETNINE: TVINIC MILKA Udio: 1/1
ADRESA VLASNIKA: Padulj 75, Pula
OIB VL ASNIKA: 97599793584

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine za potpuno izvlastenje.

3.820,00 € il

28.400,00 kn

19, oZujka 2018. godine Procjenitelj:

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitel) nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902




El.br.:

SAZETAK

242D13

ZEMLJISTE k.&.br.: 1446/388 (dio k.&.br.:

1446/149) u k.o. Pula

PODACI O NARUCITELJU I INVESTITORU

i 8 Narucitelj GRAD PULA
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni
sustav 1 imovinu
2. Adresa narucitelja Forum 2. 52100 PULA
3. Investitor GRAD PULA
4 Adtresa investitora Forum 2. 52 100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
5, Tip nekretnine Zemljiste
0. Vista nekretnine Oranica
7 Opis nekretnine Neizgradeno
8. Mjesto, adresa 1 kuéni broj nekretnine Paduljski put, Pula
PODACI O DOKUMENTACI]JI
0. Opcinski sud Pula
10. |ZK odjel Pula
11.  |Katastarska opéina Pula.
12.  |Broj katastarske Cestice 1446/388 (dio 1446/149).
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio  |5555 _
14. | Vlasni$tvo IVINIC MILKA
15. |Udio vlasnistva 1/1
16. |Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) NE
17.  |Posjedovni list 8919
STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18.  |Status u zemljisnim knjigama Upisana
19.  |Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretnine
20. |Legalitet nekretnine Legalna
21.  |Upisana pozitivha zabiljeZba NE
22. |Mogucnost upisa pozitivne zabiljezbe NE
PREDMET PROCJENE
23. |Povrsina zemljista (m2) 1060 m2
24. |Povrsina unutar gradevinskog podrucja (m2) 1060 m2
25.  [Povrsina potpunog izvlastenja (m2) 64 m2
26. |Sirina koridora sluznosti (m) — m'
PROCJENA VRIJEDNOSTI
27. |Metoda procjene Poredbena
28.  |Ttzisna vrijednost nekretnine (kn) 28.400,00 kn
Vtijednost posljedicnih dobitaka na nekretnini
29 |(kn) - kn
Naknada vrijednosti 1zgradenth gradevinskih
30. |dijelova na nekretnine (kn) - kn
31. |Umanjenje vrijednosti nekretnine (%) 100,00 %
32. |Posljedicni gubici - kn
33.  |Posljedic¢ni dobict - kn
34. |UKUPNA NAKNADA (kn) 28.393,42 kn
35. |UKUPNA NAKNADA (kn - zaokruZeno) 28.400,00 kn
36. |Dan vrednovanja 19. ozujka 2018. godine
37. |Dan kakvoce 19. ozujka 2018. godine

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitely nekretnina
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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2. OVLASTENJE

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

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

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

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

rijedioje

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

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

ObrazloZenje

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

Po isteku roka od &etiri godine, a radi ponovnog produljenja mandata sudskog
procjenitelja Daroslav Babi¢ obratio se predsjedniku Zupanijskog suda u Puli - Pola i uz
zamolbu dostavio potrebnu dokumentaciju, pa kako je utvrdeno da su u cijelosti ispunjeni
uvjeti iz &l. 2., 3. 1 6. Pravilnika o stalnim sudskim p;(})._@j_mjiteljima_rije:‘;eno je kao u izreci

ovog rjedenja. S5

DNA: P
1. Daroslav Babi¢, Pula, Koparska 46 gl
2. Opéinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice

3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Izratun 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 1 drugim stvarnim pravima (proci$éeni tekst-NN 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09),
_ Zakon o zemljiénim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13),
w - Zakon o izvlatenju i odredivanju naknade (NN 74/16)

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 obracuna povtsina i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10),
, - Cjenik usluga komote Hrvatskih athitekata (NN br. 85/99),

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 53/08),

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada 1 energetskom certicificiranju (NN 79/14),

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

\‘ 3.4, PROPISI O VODNOM DOPRINGSU
- Utedba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11,18/12,151/13),

| 3.5. POSEBNI PROPISI LOKALNE SAMOUPRAVE
‘ - Odluka o komunalnom doptinosu 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 uredenja i generalnog urbanistickog plana Grada Pula),

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

uredenije /prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/
~ Cestovna mre¥a Istarske Zupanije (NN 66/13),
- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji BILTEN II1-2008, izdava¢ IGH d.d.

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

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902




4. OPCI PODACI

El.br.: 242D13

4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITEL]U

4.2.

Zadatak 1 svrha:

Dan vtednovanja:
Dan kakvoce:

Dan 1 vtijeme ocevida:
Naruditelj:

Adresa:

OIB narucitelja:
Svtha procjene:

Na zahtjev Naruditelja, temeljem NarudZbenice broj: 2168/01-03-06-00-
0330-18-98 od 01. ozujka 2018. godine, pristupio sam izradi
procjembenog elaborata trziSne vrijednosti nekretnine, katastarske Cestice
na kojoj je planirana izgradnja pristupna prometnica, a ista se nalazi u zoni
planiranog zahvata izgradnje dijela ulice Paduljski put, u naravi pristupna
prometnica gradevinskih Cestica u zoni obuhvata prostornog plana Grada
Pula, koju &ini novoformirana k.¢. br.: 1446/388 nastala cijepanjem od
k.&br.: 1446/149 u k.o. Pula, sveukupne predmetne povrsine 64 m2, u
naselju Veli Vth, grad Pula.

19. oZzujka 2018. godine

19. oZujka 2018. godine

03. o7ujka 2018. godine, od 14.00 - 16.30 satt.

GRAD PULA

Forum 2.

79517841355

Utvrdivanje tezisne veijednosti nekretnina radi otkupa, potpunog
izvlastenja zemljista za nastavak ishodovanja akata za gradnju 1 izgradnje
ptistupne prometnice, dijela ulice Paduljski put, u skladu s lokacijskom
dozvolom.

PODACI O NEKRETNINI

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vista predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:
ZK odjel:
Izvadak 1z ZK:

Katastarska Cestica broj:

Adresa kat. Cestice:
Opis nekretnine 1z ZK:
Katastarska opéina:
Povtsina k.C.:

Povtsina za izvlastenje:
Namjena nekretnine:

Sva saznanja su u okvitima vsenja ocevida, obilaska terena 1 utvrdivanja
stanja gradevinskih Cestica s prilozenom dokumentacijom.

Opis je nainjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucaka o
vrijednosti nekretnine. Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvorent 1
nepristupacni, procjenjuju se na temelju dostavljenih i prikupljenth
podataka procjenitelja, a procjena pretpostavlja da se stanje nekretnine nije
bitno promijenilo od dana ocevida do dana vrednovanja.

Zateceni nasadi stabala i bilja nisu predmetom ovog elaborata.
Gradevinsko zemljiste, parcelirano za dovrSetak 1zgradnje pristupne
prometnice u zoni stambene namjene naselja, temeljem lokacijske

dozvole.
Ulica Paduljski put, Pula
Pula.
5555
1446/149
KARSIOLE
ORANICA
Pula.
1060 m’
64 m’

Tzgradnja pristupne prometnice.

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

Polozaj u naselju 1
okruzenje:

Tip razvoja i koriStenja
predmetnih nekretnina:

Tip razvoja 1 koristenja
nekretnine uz predmetne
nekretnine:

Podrudje lokalne jedinice:

Elbr.: 242D13

4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Grad Pula.

Veli Vih.

Nekretnine se nalaze na podruéju gradske Cetvrti Veli Vrh u rubnom
zapadnom dijelu stambenog naselja, oznake k.¢.br.: 1446/149 (nova
1446/388) u k.o. Pula, u zoni oznake "S", ugradeno u postojece zone
stambene namjene, novije gradnje obiteljskih gradevina, izgradeno u
drugoj polovici 20 i pocetka 21 stoljeca.

Prema vaZzedim prostornim planovima, kojim je obuhvaéena 1 predmetna
nekretnina, je omogucena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana 7za stambenu namjenu 1 zasticene zelene povisine.

Stambeno podrudje karakterizira otvorenost, zgrade s viSe funkcionalnih
jedinica, katnosti do tri nadzemne etaZe, sa stambenim jedinicama 1
apattamnima.

U produZetku naselja, podrudje Sirine 1,00 km, su poslovno trgovacke
gradevine u kojima se obavljaju sve poslovne 1 dnevne pottebe,

s trgovinama i testoranima i ostalim sadrZajima koji karakteriziraju planski
razvoj urbanog naselja sa cjelovitom ponudom. Dio
Pule, Veli Vth ima vrti¢ i osnovnu $kolu, u neposrednoj je blizini uzeg
sredista grada gdje su strukovne srednje Skole 1 gimnazija, kao 1 sve
upravne, bolnicke i dt. ustanove se nalaze u relativho maloj udaljenosti.
Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje, se moze oznaciti, ukupno,
kao mirna i rijetko naseljena stambena sredina sa zelenim 1 javnim
povisinama.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povssine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaca predmetnu nekretninu, dio
k.&br.: 1446/149, odnosno k.&.br.: 1446/388, k.o. Pula.

Novoformirana estica k.&br.: 1446/388, k.o. Pula, je pripadak buduce
prometne povrsine, utvedeno parcelacijkim elaboratom po lokacijskoj
dozvoli &ime je odvojena od zemljista, elaboratom formiranih
gradevinskih zemljiSta stambene namjene, za koje je planiran predmetni
zahvat, izgradnje pristupne prometnice s komunalnom 1 energetskom
infrastrukturom s planiranim odvojkom u unutrasnjost maticne Cestice 7a
formiranje gradevinskih cestica. Prometna povrsina namijenjena je gradnjt
prvenstveno kolnth 1 kolno-pjesackih prometnica.

Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena ni povisina
nekretnine u odnosu na planiranu.

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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GUP GRADA PULA - Koristenje i namjena prostora (broj kattografskog prikaza 1.B.).

Udaljenost od medunarodne morske luke cca 3,10 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 3,40 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 (E 751), gradskim
prometnicama i D 66, cca. 5,30 km.

Udaljenost do zraéne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 661D 401,
cca. 8,90 km.

Udaljenost od sredista grada Pula cca 3,30 km gradskim prometnicama,
pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

Prometna povezanost:
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BRZA CESTA

DRZAVNE CESTE
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LOKALNA CESTA
NERAZVRSTANE CESTE IZ JAVNIH
OPCINSKA - GRADSKA GRANICA
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STALNI GRANICNI PRELAZ
POGRANICNI PRELAZ

ZRACNA LUKA
RASKRIZJE CESTA U DVIJE RAZINE
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ZUC Istarske Zupanije - karta prometnica.

Tip lokalne prometnicei Postojeéa prometnica uz promatranu nekretninu je sabirna prometnica,

pristup: ulica, formirana izmedu gradevinskih Cestica, unutar naselja, s motornim
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1 pjesackim prometom, bez parkirnih mjesta, asfaltirana s 1 izvedenom
komunalnom 1 energetskom infrastrukturom. Pristup iz ulice istoimenog
naziva do predmetnog dijela promatrane cestice k.C.br.: 1446/388 (dio
k.C.br.: 1446/149), k.o. Pula je sa sjeverne strane, bez izvedenog kolnog 1
pjesackog pristupa, u razini uredenog okolisa postojecih izgradenih
gradevina 1 nedovtSene prometnice.

Ostecenja: prometnica je nedovrSena, starijeg vremena gradnje, s vidljivim znatnim
povrsinskim oStecenjima nastalim od dogradnje energetske infrastrukture.

Topografija: Cestica je u blagom nagibu usmjerenja istok-zapad, a okolni teren,
prometnice i javne povrsine je iste konfiguracije, prilagodena okolisu
adevina

.

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

4.4. OBLIK I FORMA NEKRETNINA:

Oblik 1 forma: Promatrana nekretnina, prema vlasnickom listu, je evidentirana u k.o. Pula,
¢ini je k.C.br.: 1446/149, (nova k.¢.br.: 1446/388), k.o. Pula, oznake
zemljista pasnjak, promatrane povrsine 502 m2, izlomljenog, geometrijski
pravilno formiranog oblika planirane izgradnje prometnice. Sjevern dio
predmetne Cestice granii s k.C.br.: 1442 u k.o. Pula, cjelokupna duZina,
Cesticom u javnoj uporabi, ulicom naziva Paduljski put, s neizgradenim
direktnim pristupom na promatranu povrsinu, a juzni dio granici s
Cesticama na kojima su izgradene stambene gradevine, obiteljske kuce.
Ptedmetna nekretnina, oblikom i forimom, je ne gradiva za bilo koju drugu
namjenu osim planirane lokacijskom dozvolom.

Velicina promatranog

zemljista: 64 m2

Zateceno stanje zemljiSta: Neizgradeno, uredeno i odrzavano zemljiste, u dijelu s nasadima trajnih
nasada stabala maslina, bez izgradenih gradevina 1 gradevinskih
elemenatata na predmetnoj povtsini u naravi pasnjak, a uz granice
predmetnog dijela nema izgradenih gradevina. Maticna Cestica je uz
postojecu prometnicu ogradena gustom zivom ogradom, puzavice
brsljana.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdartko55@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: ~ Ne postoji upis prava sluznosti na nekretninu.
7.astita kulturne bajtine:  Nekretnine se nalaze izvan zone kulturne bastine graditeljskog naslijeda.

Z.asticeno obalno

podrucje mora: Nekretnine se nalaze unutar zasti¢enog obalnog podrucja mora.
Vodozastitna zona: Nekretnine se nalaze izvan zone zasti¢enog podrucja vodnog sliva.
Areolosko naslijede: Izvan podrudja atheloskog lokaliteta.

o : s N LR
GUP GRADA PULA - Uvieti koristenja, (4.1.B.).

Uporabno svojstvo
nekretnine: Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za

predmetno podrudje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste spada u
11 kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih
razloga ne moze thoditi gradevvinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje.

Vrijednosni odnosi izmedu razli¢itih kategorija zemljista opcenito se
utvrduju za lokalno trziSte nekretnina primarno na temelju najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategortje
zemljista, diskontiranjem privremene vrijednosti uzimanjem u obzir
vrijeme Eekanja ili, ako nije moguce s dovljnom sigurnoscu utvrditi
vrijeme ¢ekanija, kotistenjem orijentacijskih vrijednosnih odnosa iz tablice
u Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednost nekretnina.

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u urbanistickom

planiranju: Podrudje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao stambena namjena (§),

neizgradene zone gdje je odrZavanje, rekonstrukeija ili uklanjanje

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vijestak i procjenitelj nekretnina
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postoje¢ih gradevina, uz preporuku uskladenja s uvjetima 1 nacinima
gradnje. Povtiine stambene namjene su definitane GUP-om 1 odredbama
za provodenje dimenzionirane sukladno planskim veli¢inama s
optimalnim optereéenjem prostora. Povidine stanovanja (S) namijenjene
su gradnji prvenstveno stambenih gradevina u koje se svtstavaju sve
gradevine namijenjene stanovanju prema posebnim propisima.
A. SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE MALIH GABARITA:
slobodnostojeée gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne jedinice,
koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim uline, udaljene
minimalno 4 metra.
Podrudja pretezite gradnje slobodnostojecih gradevina malih gabatita
Unutar ovih zona omoguéava se gradnja gradevina urbane morfologije 1
tipologije gradevina A.
Tzuzetno, u ovim zonama se mogu graditi i poluugradene ili ugradene
gradevine malih gabarita urbane motfologije i tipologije gradevina C. pod
uvjetom da:

- se radi o podrudju koje je temeljem prostornog plana uzeg podrucja koji
+ vise nije na snazi bilo planirano kao podrudje za izgradnju poluugradenih 1
ugradenih gradevina (vidljivo iz parcelacije).
- se radi o interpolaciji i gradnji novih gradevina medu postojeéim
gradevinama koje su izgradene na granici gradevne Cestice, ovisno o cemu
se omogucava gradnja poluugradene ili ugradene gradevine.
U ovim sluéajevima udaljenost slobodnih strana gradevine od svih granica
vlastite gradevne Cestice, osim uli¢ne, odreduje se minimalno 4metra.

Lokacijski uvjet: Za gradevinske Cestice na kojima su predvidene gradevine stambene
namjene (S), uz koju se nalazi promatrana nekretnina u ptostorno planskoj
dokumentaciji su odredeni sljedeci uvjets:

Oznaka zone: A
Tipologija gradevine: =
Povtsina izgradenosti min: 70
‘ Povrsina izgradenosti max: 250
Maksimalni k-ig: 0,40
Najvisa visina (m): 10
Najvedi broj nadz. etaza: 3
Gradevine visokogradnje: da
Pomocne gradevine: da

Daroslav Babié, Stalni sudski viestak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 10
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GUP GRADA PULA - Nacin gradnje, (4.3.B).
5. PODACI S OCEVIDA

51. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mijesta identificirano je podrudje obuhvata planiranog zahvata u prostoru -
dovrietak izgradnje postojece sabirne prometnice Cija trasa je planirana preko predmetne nekretnine,
temeljem dostavljenog parcelacijskog elaborata, u cijem je obuhvatu predmetna nektetnina — zemljiSte
bez gradevina i na zapadnom dijelu cestice s nasadima stabala maslina, oznake k.¢.br.: 1446/388, dio
maticne k.&br.: 1446/149 u k.o. Pula, uz koje su vezane druge izgradene i neizgradene gradevinske
Zestice, prema Izvatku iz zemljidne knjige, ZK odjela Pula, broj ZK ulo$ka:5555 u vlasniStvu vlasnika s
odredenim omjerom, Cestice predmetom procjene.

1z izvoda iz posjedovnog lista br.: 8919, Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvedeno da je
nekretnine u istoj vlasnickoj strukturi 1 omjeru u odnosu na zemljisnik, te da je uskladen katastat
nekrentina sa zemlji¥nikom. Na temelju katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana je utvrdena
toéna lokacija predmetnih 1 povezanih nekretnina, a ocevidom konfiguracija zemljista, izgradenost,
uredenie, te sve ostale odluéne Cinjenice. Nekretnina od koje se formira predmetna, sukladno
lokacijskoj dozvoli, je evidentirana u katastarskom operatu, 2 evidentirano stanje je uskladeno.
Tijekom ocevida je utvrdeno da na predmetnom dijelu nema izgradenih gradevina, a da je mati¢na
Cestica ogradena zivom ogradom.

5.2.  VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasniitvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravio-praviog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 8919 1 izvadak iz zemljisne knjige, broj zk uloska 5555, sa stanjem
na dan 03.03.2018. godine, odnosno 03.03.2017. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz, posjedornog lista broj 8919.

k.o. Broj kat. Cestice Oznaka zempisia Poprsina
Pula 1446/149 ORANICA 1.060  |m>
Ukupna povr$ina katastarskih Eestica: 1.060  |m?
Adtesak.c.: KARSIOLE
Ime vlasnika: IVINIC MILKA, PADULJSKI PUT 75, PULA, HRVATSKA
OIB vlasnika: 97599793584
Udio: 1/1

Daroslay Babié, Stalni sudski vijestak i procjenitelj nekretnina
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Tzvadak iz sembisne knjige, broj <k nloska : 5555.

k.o. Broj zemljista Oznaka zembjisia Povriina
Pula__ |1446/149 ORANICA 1.060m"
Ukupna povrsina katastarskih estica: 1.060|m"
1. Suvlasni¢ki dio: 1/1

Ime vlasnika: IVINIC MILKA

Adresa vlasnika: Padulj 75, Pula

OIB: 97599793584

Ubiljezeni teret: 1. 1.1 Primljeno 16. rujna 1970.br.Z-2119/70

Na temelju rjesenja broj i datum gornji upisuje se slijedeca sluznost :
uknjiZuje se pravo sluznosti prolaza na teret ké.br.1446/104 a u korist
ké.br.1446/42
Neregistrirana prava 1 Ostala neregistrirana optetecenja (npr. favoriziranje), povlastice, ptava,
obveze: posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao i nedistoca, (npr. zagadenih
podrudja), procjenitelju nisu poznata.

} 5.3. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA TINFORMACIJE
Sudionici na ocevidu: Bez sudionika s procjeniteljem.
Izvadak 1z ZK: Dostavljen verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 5555, nesluzbena

kopija, preuzeta sa slurbenih stranica MPRH, Opéinskog suda u Puli, ZK
odjela Pula, sa stanjem na dan 07. veljace 2018. godine, a provjera izvtsena
tijekom izrade elaborata.

Posjedovni list: Nije dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 8919, sa stanjem
na dan 03. ozujka 2018. godine, izvrsen na sluzbenim stranicama DGU,
Podru¢nog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe procjembenog
elaborata.

Kopija katastarskog plana: Dostavljena preslika ovjerenog Parcelacijskog elaborata, za potrebe
provodbe promjena u katastru zemljista, broj elaborata 144/13, zak.C.br.:
520/12, k.&.br.: 520/2, k.¢.bt.: 501/364, k.&br.: 501/183, k.é.br.: 501/34,
k.&br.: 501/365, k.&br.: 501/185, k.¢.br.: 501/186, k.&br.: 501/14114
k.&br.: 3112, sve k.o. Galizana, izradena od "ALTER GEA" d.o.o0., Pula
po ovlastenom inZenjeru geodezije Lea Tretinjak, dipl. ing. geod., broj
ovladtenja Geo 471, od dana 20. studeni 2013. godine.

Akt za gradnju: Lokacijska dozvola za namjeravani zahvat u prostoru - nastavak izgradnje
postojece prilazne prometnice Cija trasa ide preko predmetnih
Zestica, Klasa: UP/1-350-05/13-01/14, Urbroj: 2168/ 01-03-04-0375-13-5
od 22. travnja 2014. godine izdana od Grad Pula-Pola.

Informacije sudionika: Nema iznefenih podataka o predmetnoj nekretnini.

Daroslav Babié, Stalni sudski vieitak i procjenitelj nekretnina
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5.4. FOTODOKUMENTACIJA

Fotodokumentacija je sacinje

B

7

Dio predmtne nekretnine

Dio predmetne nekretnine

Dio predmetne nekretnine

na u mjeri koja dokazuje zateceno stanje promatranog zemljista.

Dio predmetne nekretnine

e

3

Dio predmetne nekretnine

Gl S,
Dio predmetne nekretnin

Daroslav Babié, Stalni sudski vijestak i procjenitelj nekretnina
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5.5. POVRSINA NEKRETNINA
551. POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA

Mjetenje nije obaveljno nego su preuzete mjere povrsina iz dostavljene dokumentacije, te ova

procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez proviete geodetskim mjerenjem.

fR.br. |Broj k. Udio dijela | Nacin uporabe kat. Cestice Kategorija Povedina ||
fI1. 1446/388 1/1 ORANICA 2. 64
Sveukupno P zeljista PROMETNICE): 64  |m2

552 POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADNJU GRADEVINA

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

stanju, bez provjere geodetskim mjerenjem.
» br. |Broj k.c. Nadin uporabe kat. cestice | Kategorija Povisina II
1. 1446/149 1/1 ORANICA 1 996
Sveukupno P zeljista: 996 m2
Sveukupno P zemljiSta 1. kategorije: 996 m2

5.6. KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiite, predmetom procjene, je u naravi i parcelirano za dovrietak izgradnje pristupne prometnice
s komunalnom i energetskom infrastrukturom do neuredenog gradevinskog zemlji§ta, na podrucju
naselja Veli vth - Padulj u zoni S - STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrucje su donesent
svi zakonom propisani planovi, zemljiSte unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, te
predmetno zemljiSte spada u I kategoriju zemljita prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiSte koja
obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvijeti za izdavanje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, u naravi zbog oblika i povtsine Cestice, te ne
rijeSenih imovinsko pravnih odnosa planirane pristupne prometnice unutar gradevinskog podrucja do
predmetne nekretnine. Cestica od koje se formira predmetna nekretnina je evidentirana u katastru
nekretnina i zemlji$niku, a patcelirana je temeljem Lokacijske dozvole, na kojoj nema izgradenih
gradevina te se smatra legalnom. Ostale
Zestice u zoni obuhvata plana nisu uzete u obzir za izracun vrijednosti nekretine zbog toga Sto nemaju
vlasnicke povezansoti s predmetnom, a nalaze se u zoni STAMBENE NAMJENE (§) 1 njthova
vtijednost ne utjece na konacni izracun trzidne vrijednosti predmetne nekretnine.
Mati¢na nekretnine je evidentirana u zemlji$niku 1 katastru nekretnina, a upisano stanje je uskladeno.

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE
6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategotija zemljista: 1T kategotija.
Izgradenost: Neizgradena. Ogradena Zivom ogradom.

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak i procjenitels nekretnina
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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PoloZaj nekretnina u Parcela se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnih povisina,
naselju: kojim se povezuju neizgradene i izgradene gradevinske Cestice sa

stambenim gradevinama s javnim prometnim povesinama.
Komunalna optemljenost: Uz predmetnu povrdinu je izvedena energetska infrastrukutra, elektrike 1
telekomunikacija, a u postojecoj prometnici je izvedena dijelom
komunalna i energetska infrastruktura.

6.2. RAZVO], GRADILISTE T OSTALO

Vista prometnice: Nedovfsena prometnica.
Infrastruktura:
Vodovodna mresa: Izgradena u javnoj povisini.
Elektroenetgetska mreza: Izgradena u javnoj povesini.
Telekomunikacijska mreza: Izgradena u javnoj povrsint.
Odvodnja otpadnih voda: Izgradena u javnoj povisini.
Plinska mrea: Nije izgradena u naselju.
» Komunalna opremljenost
prometnice: Javna rasvjeta u predmetnoj povisini, a obostrant nogostupi na javnoj
povtsind, ulict Paduljski put, na istocnom dijelu.

Komunalna zona: Odlukom o komunalnom doptinosu, Grad Pula, dio naselja Veli Vthu
kojem se nalazi predmetna nekretnina je TIT zona za placanje komunalnog
doptinosa u ukupnom iznosu od 82,97 kn/m3 BRV-a.

Uvjeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetna Cestica

nema uvjeta za gradnju gradevina osim prometnih povisina, nakon
dovrietka pitanja imovinsko pravnih odnosa.

Granica patcele 1 Promatrana nekretnina nije izgradena, bitno je drukcijeg oblika, velidine 1
susjedske slicnostt: uporabe u odnosu na susjedne zone i patcele s izgradenim gradevinama.

Parcela granici sa susjednim izgradenim i neizgradenim gradevinskim
zemljitem i prometnom povisinom.
Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bili opéepoznati i uocljivi.
Tlo, podzemne vode (ako Tloje pretezito, homogeno, bez vidljivih podzemnth voda, a rezultati
je ocito vidljivo): mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu do stavljeni, te se procjena
pretpostavlja da je zemljiste standardno gradivo tlo.

6.3. KOMUNALNIDOPRINOS

Komunalni doptinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrudju Grada Pula. Tzracun
komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosjecnim troskovima gradnje m?® etalonske
gradevine u Republici Hirvatskoj (NN 059/2010). Gradevinske &estice se, sukladno odluci

nadlezne jedinice lokalne samouptave nalaze u 11 zoni gdje je odredena jediniCna cijena 82,97 kn/m?*
obujma gradevine.

Obujam objekta obracunava se ptema odredbama Pravilnika kojim se to regulira.

6.4. VODNI DOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluyju u

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
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financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodatstva, a obracunava se temeljem clanka 44.
Zakona o financiranju vodnog gospodatstva (»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 gradnji, ishoduje gradevinska dozvola ili potvtda
glavnoga projekta. Nekretnina se nalazi u Zoni A, stambena namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1. GOSPODARSKO STANJE U RH

Tijekom 2016. godine ubrzan je rast ekonomske aktivnosts zapocet u 2015., nakon Sestogodisnje
recesije. Realni rast bruto domaceg proizvoda (BDP) iznosio je 2,9%, prvenstveno potaknut

jatanjem domaée potraZnje, dok je doprinos neto inozemne potraznje i promjene zaliha bio neznatan.

U srednjoroénom razdoblju ocekuje se nastavak pozitivnih kretanja gospodarske aktivnosti. U 2017.

godini predvida se realni rast bruto domaceg proizvoda od 3,2%s, koji ¢e potom blago usporiti na

2,8% u 2018., 2,6% u 2019. te 2,5% u 2020. godini. Navedeno usporavanje u projekcijskom razdoblju
rezultat je konvergencije rasta BDP-a prema tastu potencijalnog BDP-2 u srednjoro¢nom razdoblju.

» Gospodarski rast e se kroz cijelo projekeijsko razdoblje temeljiti isklju¢ivo na doprinosu domace

potraznje. Doptinos neto inozemne potraznje bit ce blago

negativan u ¢itavom projekcijskom razdoblju, 1ako ce se postupno smanjivati prema kraju razdoblja.

Na oekivan gospodarski rast u 2017. godini znacajan utjecaj ima sveobuhvatna porezna reforma s
ptimjenom od pocetka godine, &ijt je multiplikativni uéinak procijenjen na 0,5% BDP-a.
Inicijalan uéinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava sektoru kucanstava te
sektoru poduzeéa u iznosu od, redom, 0,5% 10,2% BDP-a. Pti izracunu multiplikativhog ucinka
pretpostavljeno je da ce i kucanstava i poduzeca, u prvom slu¢aju potrositi, 2 u drugom investirati,
priblizno 70% oslobodenih sredstava, uzevsi u obzir trenutnu tocku privrednog ciklusa.
Potro$nja kucanstava bit ée glavni pokretac rasta domace potraznje u srednjorocnom razdoblju. Njen
snaan rast zabiljeZen je ve¢ u 2016. godini potaknut ubrzanjem realnog rasta raspolozivog dohotka
stanovni$tva u uvjetima izraZenog oporavka povjerenja potrosaca. Ovdje izdvojimo kako je u
proteklom razdoblju na realnu dinamiku raspolozivog dohotka kuéanstava pozitivno djelovao ucinak
bogatstva pod utjecajem povoljnih uvjeta razmjene s inozemstvom uslijed prevladavajuc¢ih svjetskih
‘ cjenovnih kretanja.

U skladu s planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opce drzave, tijekom stednjorocnog razdoblja
ne ocekuje se znacajan doprinos potroinje driavne gospodarskom rastu.
Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini4, uz izrazeno
intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjesecju. Ovakvom ostvarenju prvenstveno je pridonio
snatan tast investicija privatnog sektora, koje su dodatno povecale svoj pozitivan doprinos tastu
ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije Sireg javnog sektora5 su u 2016. zabiljeZile umjerent
tast uslijed smanjenja investicija poduzeca u vecinskom drzavnom vlasniStvu te tasta investicijske
aktivnosti opée drzave.
U srednjoroénom razdoblju oéekuje se nastavak snazne dinamike investicija, koje ¢e i nadalje biti
generirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ¢e podtzana ocekivanim
rastom domace i inozemne potraZnje te obujma medunarodne razmjene, nastavkom povoljnih uvjeta
financiranja te daljnjim pobolj$anjem investicijske klime uz nastavak provodenja strukturnih reformi.

Znalajan poticaj dinamici investicijske aktivnosti, nakon postignutog napretka u 2016., ocekuje se od
daljnjeg podizanja stope iskoriStenosti strukturnih i investicijskih fondova EU. Treba spomenuti 1
kako je tijekom 2016. godine zaustavljen sedmogodisnji pad gradevinske aktivnosti, kao 1 pad
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cijena nekretnina, §to ukazuje na smanjenje jaza ponude 1 potraznje za nekretninama te se u
stednjoro¢nom razdoblju ocekuje nastavak oporavka gradevinskog sektora.
Izvor: http://ec.europa.eu/europe2020/pdf/csr2016/c£2016 croatia hr.pdf

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

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

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

I dalje je prisutan ubtzani rast cijena stanova u najveéim hrvatskim gradovima, pa su tako cijene
stanova u Puli vi$e za 12 posto u odnosu na isti period prosle godine, dok su cijene stanova u
Zagtebu skocile za 8 posto 1 ovog puta presle 1.800 eura po kvadratnom metru.

Dok cijene stanova u nekim gradovima u Slavoniji, poput Pakova 1 Slavonskog Broda, biljeze pad 1
po 5 posto u odnosu na isto razdoblje prosle godine, istovremeno u Osijeku 1 Vinkovcima cijene
stagniraju.

Prosje¢na cijena kvadrata stana u Ostjeku iznosi 933 eura, dok u Vinkovcima ona iznosi 722 eura.
Gledajuéi cijene kvadrata nekretnina u vec¢im hrvatskim gradovima, vidljivo je da se najnize cijene
kreéu na istoku Hrvatske. Tako nprt. prosjecna cijena stana u Vukovaru iznosi 547 eura, dok se
ptosjecna cijena kuce s dvoristem tamo istovremeno krece oko 429 eura.

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

U Zagrebu je takoder prisutan rast cijena kvadrata stanova, pa tako u ovom trenutku prosjecna cyjene
iznosi 1.803 eura. Navedeno nas upucuje na sve ubrzaniji rast cijena nekretnina, koji je zapoceo prije
2 godine. Istovremeno, u Zagtebu se cijene kvadrata kuca krecu, prosjecno, nesto viSe od 1250 eura;
7a ¢ak 30 posto povoljnije od kvadrata stana. T opcenito gledamo li najvece hrvatske gradove, cijena
kvadrata kuce je povoljnija za 30 posto od stana.

No, i dalje su Dubrovnik i Split gradovi gdje su zabiljeZene viSe cijene kvadrata kuca buduci da je
tamo prisutna veca koncentracija luksuznih kuca, ali i ¢injenica da cijene nekretnina na obali postizu
vece cijene. Iz tog smo razloga detaljnije istraZili kretanje cijene kuca na obali 1 u nekim turtistickim
mjestima. Tako, npr. prosjecna cijena kvadrata kuée 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 skodile nesto vise od 5 posto 1 trenutno iznose u prosjeku oko 2.100
eura. No, postoje mjesta gdje su prosjecne cijene kvadrata kuca zabiljezle pad, pa su tako u Bibinju
pokraj Zadra one nize za oko 3,5 posto 1 iznose oko 1.700 eura.

Na Njuskalu se moZe birati izmedu gotovo 12 tisuéa poslovnih prostora, §to za prodaju, Sto 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 namijenjent za trgovinu. U oba
slucaja prosjeéna cijena kvadrata poslovnog prostora u Zagrebu je visa od 2000 eura. Istovremeno,
najniZe cijene po kvadratu postizu skladi$ni prostori kojima je prosjecna cijena 740
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eura. Uz Zagteb, 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 Dubrovniku ona za oko 200 eura visa.

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je atraktivna. Radi se o nekretninama koje se nalaze
u blizini centra, vaznih gradskih i drzavnih prometnica, kao 1 trgovackih centara, pogodnoj kako za
stanovanije tako 1 za obavljanje poslovaih djelatnosti. Kako na trzi$tu ima malo sli¢nih nekretnina u
promatranoj zoni stoga je uzeta slicna pozicija i namjena, ptibliZno isto vrednovanih mjesta, zbog
povréine ne gradivih gradevinskih zemljista, T kategorije, koje su utrzene 7a formiranje okucnice 1li
prometnice.

Zadnje evidentirane realizirane cjene sli¢nih nekretnina, prema namjeni, povsSini i na bliskim
lokacijama, dostupne na dan vrednovanja iznose od 50 - 64 € /m>.

Trenutno je pozitivan pomak na teZiStu nekretnina sa poveéanjem potraznje nekretnina, a ponuda
nekretnina na prodaju, prilagodenih trzistu, te ekonomski aspekti drustva, nisu znacajno smanjili
cijene atraktivnih nekretnina.

INDEKS CIJENA NEKRETNINA

Drravni zavod za statistiku (DZS) razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku u
suradnji s Hrvatskom narodnom bankom. Taj se indeks na tromjesecnoj razini, pocevsi

od 20. sije¢nja 2016., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazi podataka Eurostata zamijenjuje
hedonisticki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reprezentirao kretanje cjena stambenih
objekata u Hevatskoj. Istodobno, zakljucno s drugim tromjese¢jem 2015., Hrvatska narodna banka je
prestala s konstrukcijom 1 objavom hedonistitkog indeksa cijena nekretnina (HICN).

Metodologija te obveza razvoja i provedbe ICSN-a definirani su Uredbom Komisije (EU) bt.

93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Utedbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o
harmoniziranim indeksima potrodackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata
u vlasni$tvu stanara od 1. veljace 2013.

ICSN se temelii na mnogo opsirnijoj i obuhvatnijoj bazi podataka koja obuhvaca transakcije u
trgovanju stambenim objektima na teritoriju Republike Hrvatske i registrirane na temelju Prijave
prometa nekretnina pri Poreznoj upravi Ministarstva financija. Dobra svojstva baze podataka na kojoj
se temelji izra¢un ICSNa, ponajprije njezin obuhvat i opSirnost, omogucuju konstrukciju

indeksa koji vjerodostojnije odrazava dinamiku ostvarenih cijena stambenih objekata u Hrvatskoj od
postojeceg HICN-a.

TCSN se temelji na razlicitoj stratifikaciji uzorka od one koja se ptimjenjivala pri racunanju starog
HICN-a, u skladu s Uredbom Komisije 93/2013, u kojoj je definirano da indeks cijena stambenth
nekretnina mora obuhvacati kategotije izdataka ukupno na tazini Republike Hvatske te izdvojene
kategortije za nove i postojece stambene objekta.

ICSN je konstruiran s pomocu baze podataka koja poktiva sve transakcije na teritoriju RH registrirane
pti Poreznoj upravi. S obzirom na to da se ICSN temelji na novom izvoru podataka, koji se prvi put
koristi za potrebe sluzbene statistike, treba napomenuti da ¢e se indeks ICSN objavljivati uz vedi
vtemenski pomak u odnosu na HICN.
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3. ODABIR METODE I OBRAZLOZEN]JE
8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE

Trri$na veijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu 1 statusu
legaliteta, te stvatnim obiljezjima nekretnine moZe postici na trzidtu, ne uzimajudi u obzir
neuobicajene ili osobne elemente. Kod trzi$ne vrijednosti veijedi princip "highest and best nse” kako bi
se procjenjivala u scenariju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje
generiraju prihod.

Vrijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenth 1 evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu 1 koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni vrijednost
neksetnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, su:

- pribliZzna vrijednost zemljiSta

- pribliZna vrijednost nekretnina,

- pregledi trZista nekretnina,

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preratunavanje,

- indeksni nizovi,

- stope kapitalizacije.

Kako, za podrudje u kojem se nalazi promatrana nekretnina, ne postoji uredena baza podataka,

propisana Zakonom o procjent vtijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, kod ovih nekretnina posluziti ¢e dostupni podaci evidentirani u bazi
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podataka e-nekretnina, Grada Pula, kao 1 podataka koji su prikupljeni temeljem istrazivanja javno
dostupnih podataka, katastra, e-izvatka i osobnog poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je
raden odabir, a prema potrebi i uvidom u zemljisne knjige, glavnu knjigu i zbitku isprava nadleZnog
Opéinskog suda Pula-Pola. Prikupljeni podaci se arhiviraju u digitalnoj bazi, dostupni su strankama u
postupku, a isti se mogu provietiti u nadleznom Opéinskom sudu Pula-Pola.

8.2. ODABIR METODE

Obzirom na gore sve navedeno odabire se poredbena metoda procjene, glavna metoda, kao
najprikladniji postupak za utvedivanje trzisne vrijednosti zemljista prema odredbama Pravilnika o
metodama procjene viijednosti nekretnina, gdje se trZisna viijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene, (transakcije), poredbenih nekretnina.

S obzirom na specifi¢nost zone i nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podrucja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",
u postupku ptocjene, prema potrebi, posebno ¢e se odrediti vrijednost zemljista I kategotije stamben
namjene S, te Ce se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze prometnice, odrediti i veijednost zemljista

na kojem se unutar tih zona planira izgradnja prometnica.

Za izratun tr¥idne veijednosti zemljidta namjene S, pored koefictjenta meduvremenskog 1zjednacenja,
primjenit ¢e se ¢l. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji omogucava
izvodenje drugih koeficijenata za preracunavanje razlika u veijednosti drugih obiljeZja istovrsnih
nekretnina. Za
izraun tr¥i¥ne vrijednosti nekretnine namjene S koristit ce se slijedeéi korekcioni faktoti:

a) meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih za tri geografska podrudja, (indeks cijena stambenih
nekretnina Dr¥avnog zavoda za statistiku), podact preuzet sa www.dsz.ht - hedonisticki
pristup regresijskih modela, revalorizacija jedini¢nih cijena s obzirom na vrijeme prodaja usporednih
nekrentina.

b) kategorija zemljista koja se utvrduju prema spremnosti za gradnju na temelju prostorno planske
dokumentacije i na temelju tehnickih, stvarnih 1 gospodarskih obiljeZja, uzimajuéi u obzir uvjete
zadtite okoli%a i ostale utjecajne imbenike. Sukladno cl. 10. Pravilnika o procjenama vrijednostt
nekretnina zemljiste koje je predmet procjene je zemljiste IT kategorije (II kategorija zemljista
obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su donesent svi propisani prostorni
planovi, ali se zbog stavenih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se uredju pitanja gradnje). S obzirom na navedeno pri usporedbi viijednosti
zemlji$ta sa dostupnim podacima koristiti Ce se koeficijent za kategoriju zemljista,

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

c) koeficijenti 7a preratunavanije kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljezjima.

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

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

1. NeuknjiZenih tereta, (plodouZivanie, legalnost dijela li cijele nekretnine 1 sl.),

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

Usporedba se vii prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cfjenama.

Ostale poznate prednosti i nedostaci nekretnine uzimaju se u obzit kroz faktore prilagodbe trzistu.
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9. PRIBAVL]JENI PODACI

9.1.1. PREDMETNE NEKRETNINE - PROMETNE POVRSINE

([Obiljezja koja utjecu na Vrijgr-;gt procijenjivane nekretnine. l
Povriina: I 64,00 ||

Vrsta: PROMETNICE |
Mijera: 1 1
Kategortja: 2
Lokactja: Veli Vih
| Dan vrednovanja: 19. oZujka 2018. godine

9.2. POREDBENE NEKRETNINE 1 IZVOR
e-nekretnine (MGIPU RH)

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o
# procjeni vtijednost nekrtnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, kod

ove nekretnine éemo se sluiti dostupnim podacima o prodaji slicnih nekretnina ptikupljenih u bazi e-
nekretnina, temeljem pregleda pristiglih kupoprodajnih ugovora u nadleZnu Poreznu upravu 1
pregledom istih u zemlji$nim knjigama, kao 1 dostavljenih podataka iz evidencije Grada Pula. Podact
su athivirani osobno kod procjenitelja.

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, devet gradevinske zemljista sli¢nih obiljeza,
prema spremnosti za gradnju, namjent 1 povrsini, prodanih na slobodnom trZistu nekretnina u
periodu od 2014 - 2018. godine, za potrebe izgradnje prometnih povsina na usporedivom podrudju.
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1. Galizana 501/530 19 58 |15.12.2017.| PROMET 1,00 2. Veli Vrh
2 Galizana 780/258 155 65 |20.12.2016.| PROMET 1,00 2 Veli Vth
3. Galizana 782/50 1028 | 60 |19.01.2016.f PROMET 1,00 2. Vel Vrh
4. Galizana 780/76 155 65 |20.12.2016.| PROMET 1,00 2 Veli Vth
5. Pula 1446/248 | 280 64 |28.09.2016.| PROMET 1,00 2 Veli Vrh
6. Pula 1522/6 87 50 |09.05.2016.| PROMET 1,00 2. Veli Vrh
¥ Pula 1522/7 9 50 |09.05.2016.| PROMET 1,00 2 Veli Vth
8. Pula 1522/8 331 50 {09.05.2016.{ PROMET 1,00 2. Veli Vth
9. Pula 1522/9 42 50 |09.05.2016.] PROMET 1,00 2. Veli Vth

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti.

Neuobilajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veca
od +30% od prosjeéne kupoprodajne cijene istovesnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku
ili tijekom utvrdivanja trZi$ne vtijednost pojedinaéne nekretnine. Analizirajuci predmetne
kupoprodaje nekretnina iz evidentiranih kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiste koje

Daroslay Babi¢, Stalni sudski vijestak i procjenitelj nekretnina
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znadajno odstupa od ostalih cijena u nacrtu 1

zvatka, te ée se sukladno cl. 4. stavak 3., Pravilnika o

metodama procjene vrijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja teziSne
vtijednosti, a prosjek e se izraCunati iz preostalih cijena.

9.4, GRUBO CISCENJE
o = &0 ]
r. i % % § g o '% o g-éﬁ F‘% @ 2 =y :':1&
= : g2 |E g g | g
K- & & g a gl = &y "‘é = g2 & h7R = Odstupanje %o
g g g B |28 E2d| By |2EE:| @
S g | 2|27 27 ga (7% 9
> 2 =~ b4 e v
1, Galzana | 501/530 | 19 | 58 |15.12.2017.] PROMET | 1,00 2 938 |%
2. Galoana | 7807258 | 155 | 65 |20.12.2016.| PROMET | 1,00 2. 156 |%
3, Galizana 782/50 | 1028 | 60 | 19.01.2016.| PROMET | 1,00 2. 625  |%
4. Galizana 780/76 | 155 | 65 |20.12.2016.| PROMET | 1,00 2. 156  |%
5. Pula 1446/248 | 280 | 64 |28.09.2016.| PROMET | 1,00 2. 020 |%
6. Pula 1522/6 | 87 | 50 |09.05.2016.] PROMET | 1,00 2. | 2188 [%
7. Pula 152277 | 9 | 50 |09.05.2016.{ PROMET | 1,00 2 | 2188 [%
8. Pula 1522/8 | 331 | 50 |09.05.2016.| PROMET | 1,00 2. | 2188 |%
9. DPula 1522/9 | 42 | 50 |09.05.2016.] PROMET | 1,00 2 | 2188 [%
Prosjecna cijenau €/m2: 57

Razlog za iskljucenje pojedinth transakcija iz daljnjeg izracuna, jer ne zadovolj

parametre nema.

Kako nije bilo iskljuéivanja neuobicajenth okolnosti u promatranom podruci

avaju prethodno zadane

u u kojem se nalaze

nekretnine, priblizno istih ili slicnih obiljeZja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja trzisne
vrijednosti, preostalo je osam realizirana kupoprodajna ugovora unatrag Cetiti godine od dana

utvrdivanja trzi$ne viijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.
Prosjecna vrijednost - privtemena prosjecna postignuta kupoprodajna vtijednost usporedivih
nekretnina iznosi 57,00 €/m2.
Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja tr¥iéne vijednosti, djelomic¢no odstupa svojim obiljezjima

od usporedivih nekretnina, gradevins
navedena odstupanja uzeti u obzir primjenom ¢l. 27. st. 2.1 cl. 62.

vtijednosti nekretnina, za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljeZja istovrsnih nekretnina, 2

kih estica ha promatranom i usporedivom podrudiju, te Ce se

Pravilnika o metodama procjene

kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trZi$ne vrijednosti nekretnina.

Daroslav Babié, Stalni sudski vjeStak i procjenitelj nekretnina

E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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10. IZJEDNACEN]JA I ANALIZE

10.1. MEDUVREMENSKO IZ]EDNAéEN]E

§ g ! =N g S v & :H .
-g,_:& *§§ §§ Sl R Q% %g _g %D; % .g k| T s _Mcdux:remet&ki
B8 2% 85 | 5 |5glsdaE| 5F | w i |fE|Hedulonacions
= £l 2 2 slgs(” 2| i82| Fg |H
1. Galzana | 501/530 | 19 | 58 [15.12.2017.] 10645 10645 | 100] 5800 [€
2. Galizana 780/258 155 65 | 20.12.2016. 101,39 106,45 1,05 68,25 €
3, Galizana 782/50 | 1028 | 60 | 19.01.2016.| 10177 10645 | 1,05| 6300 €
4. Galizana 780/76 155 65 | 20.12.2016. 101,39 106,45 1,05 68,25 €
5. Pula 1446/248 | 280 64 | 28.09.2016. 101,30 106,45 1,05 67,20 €
6. Pula 1522/6 87 50 | 09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €
s Pula 1522/7 9 530 |09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €
’ 8. Pula 1522/8 331 50 | 09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €
I 9. Pula 1522/9 42 50 | 09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €
Prosjecna cijena u _€/ m2: 59,63 €
10.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
& g g L8|l 88 |¢§ 0 8
g Sy 0 )@ g 2 ~§ g g ?) E—:ig g g é ‘g :F,: Meduvremenski 1
Rl % "g ] 9 8 oI g 9% § sl < S ‘T 3 nterkvalitativno
'g E g ;é :é >§ gD‘%TJ B § ‘g% Eeé-ig S "8 | izjednaena cijena
= & & P |28l g2 |g¥E<] §&24 3¢
= 3 S | 2|28 e |& &gt e
é = = 2 = = §
1. Galizana 501/530 19 58,00 1,00 1,00 1,00 1,00 58,00 €
3, Galizana | 7807258 | 155 |6825] 1,00 1,00 100 |100| 6825 [€
3. Galizana 782/50 | 1028 | 63,00] 1,00 1.00 100 | 100] 6300 |€
4. Galizana 780/76 155 |} 68,25 1,00 1,00 1,00 1,00 68,25 €
5. Pula 1446/248 | 280 | 67,20 1,00 1,00 1,00 1,00 67,20 €
6. Pula 1522/6 | 87 |5300] 1,00 1,00 100 |100| 5300 [€
7. Pula 1522/7 | 9 |5300] 1,00 1,00 100 | L00| 5300 [€
8. Pula 1522/8 | 331 |5300] 1,00 1,00 100 |100] 5300 [€
9. Pula 1522/9 | 42 153,00] 1,00 1.00 100 | 100] 5300 |€
Prosjecna cijenau €/m2: 59,63 59,63 |€

10.3. OBIL]EZ]A PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno d. 27. Pravilnika o metodama procjena viijednosti nekretnina, st. 2, mogu se izvesti 1 drugi
koeficijenti za preracunavanje razlika u vrijednosti drugth obiljezja naspram poredbenih nekretnina.
Za predmetnu nekretninu, koju ¢ini k.C.br.: 1446 /388 u k.o. Pula, koja je oblikom i namjenom
formirana, sukladno Lokacijskoj dozvoli, za prometnu povriinu, te nije gradiva za bilo koju drugu
namjenu osim za infrastrukturu, te poloZaja nekretnina izveden je koeficijent obiljeZja, povoljnosti

gradevne estice koji se dobiva prema izrazu:

Daroslav Babié, Stalni sudski viestak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 23
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Kp=0,35xk,, +0,22xk;, + 0,29 xk, + 0,14 x k,
odnosno prema preporucenom dobivenom izrazu za izracun koeficijenata povoljnostt za gradevne
Cestice bez posebnih i znacajnih obiljeZja:

KOEFICIJENT PROMETNE POVEZANOSTI e 1,00 [ 035
KOEFICIJENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA kpda = 1,00 | 022
KOEFICIJENT KOMUNALNE OPREMILJENOSTI |Eiko = 1,00 Jfo,w
KOEFICI)ENT TERETA NA NEKRETNINU = 1,00 || 0,14
Kp = 0,35 x 1,00 + 0,22 x 1,00 + 0,29 x 1,00 + 0,14 x 1,00 = 1,00

Povezanost predmetnog podrudja je dobra, u blizini glavnih gradskih prometnica, te je odabran
koeficijent 1,00 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,00 zbog samog
poloZaja u naselju u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent komunalne opremljenosti od 1,00
zbog izvedene i blizine izvedene infrastrukture, za planirano podrudje je potrebno izgraditi pojacanu
infrastrukturu i koeficijent tereta na nekretninu od 1,00 obzitom da je nekretnina nije optereCena
pravom sluznosti prolaza ili drugim teretima sluznost, gradenja i sl.

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

5 § o - 8 - <
il 2| 5| % 25 | fg |szez| 3 | ini|fE2
gzl 5| 8| 2 & = ES |ETES| g2 | gee | SE
& B| 7 z £ g €5 |8ES g 8 g & T &
£ £ ° R S8 |88 o% | o
7 v B -~ §F |2 3§
501/5
1. | Pula | 30 19 58,00 58,00 58,00 3% 1,63 3
780/2
2. | pula | 38 155 65,00 68,25 68,25 14% -8,62 74
mwaZ/s
3. |Galz 0 1028 60,00 63,00 63,00 -6% -3,37 11
780/7
4. |Galizand ¢ 155 65,00 68,25 68,25 14% 8,62 74
1446/
5. | Pula | 248 280 64,00 67,20 67.20 13% 757 57
1522/
6. Pula 6 87 50,00 53,00 53,00 11% 6,63 44
1522/
7. | Pula | 7 9 50,00 53,00 53,00 11% 6,63 44
1522/
8. Pula 8 331 50,00 53,00 53,00 11% 6,63 44
1522/
9. Pula 9 42 50,00 53,00 53,00 11% 6,63 e
Prosjek (medijan) u €/m?2:]59,63 395
Standardno odstupanje (+-): 6,62 11%
Pravilo dva sigma (+-): 13,24 22%

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenth podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
sigma je zadovoljeno jet je izracunom dobiveni iznos manji od 40%.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski viestak i procjenitelj nekretnina
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 24
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11.2. OBRACUN VRIJEDNOSTI ZEIV[L]ISTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADN]JU

Zemljiste, predmetom procjene, dio k.&br.: 1446/149 (nova k.c.br.: 1446/388), uko. Pula, je
planirano i patcelirano za nastavak izgradnje pristupne prometnice, ulice Paduljski put, do
gradevinskog zemljiita s izgradenim i neizgradenim gradevinama visokogradnie, S - STAMBENA
NAMJENA. Za predmetno podrudje su doneseni svi propisani planovi, a predmetna Cestica zbog
svojeg oblika i veli¢ine spada u II kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je
gradevinsko zemljiste za koju su doneseni svi prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravaih
razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduje pitanje
gradnje.

Obzirom da vrijednosni odnos izmedu razlicitth kategorija zemljista nije mogude odrediti primarno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista, odnosno uopce nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategotije zemljista kojoj pripada procjenjivana
nektetnina stoga se koristi orijentacijski vrijednosni odnos iz Priloga 4. Pravilnika o metodama
procjene vtijednosti nekretnina: ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OVISNO O SPREMNOSRTI ZA GRADN]JU.

Vrijednost zemljista dobivena iz kupoprodaja poredbenih nekretnina se odnosi na zemljista koje je
otkupljeno za izgradnju prometnih povrsina te je IT kategotije, zbog svoje povisine, oblika 1/ili
namjene, kao i predmetna nekretnina, gdje udjel vrijednosti u postotcima 100 %. Za navedene
nekretnine se odabire udjel od 100% kao najveca vtijednost udjela dobivene na temlju izracuna
kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina.

Orijentacijski odnos vtijednosti zemljista ovisno o spremmosti za gradnju se obracunava radi obracuna
posljedi¢nih dobitaka nakon ispunjavanja svih uvjeta propisanih planom 1 posebnim propisima za
ishodovanije akata za gradnju, na navedenim Eesticama i konacnog izracuna postene trzisne vrijednosti
predmetnih nekretnina.

11.2.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI 11 KATEGORIJE ZEMLJISTA

KATEGORIJA || Povriina || Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - || zemljista vrijednost  [lu postotcima (%o)f|  zemljiSta (€)
NAMJENA - (m.?.) zemljista IT ktg. (3) 4=

LOKACIJA | (€/m2) (2) (1)*(2*(3)/100 I

k.& 1446/388,

]
1T kategorija
k.o. Pula S 59,63 3.816,32

Iﬁm remena vtijednost zemljiSta prema :,premnosu za gradn]u €): Ir 3.816,32

11.3. OBRACUN POSLJEDICNIH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradivo gradevinsko zemljiite, na kojem je izgradena gradevina gospodarske namjene, oznake k.¢.br.:
1446/149 u k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, od koje se formira predmetna nekretnine
je, u vrijeme izrade ovog elaborata, gradevinsko zemljiste I kategotije. Nakon izgradnje, dovrietka,
prometnica, na nekretninama predmetom izracuna naknade za izvlastenje nekretnine, isto Ce ostati
zemlji$te 1 kategorije, a time se nece povecati vrijednost zemljista, te nece Cinitt razliku izmedu
vtijednosti zemljista prije i poslije prodaje, te stoga nema posljedicnih dobitaka na tom zemljiStu.

Daroslav Babié, Stalni sudski viestak 1 procjenitelj nekretnina
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11.4. OBRACUN POSL]EDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje, oznake k.¢.br.:
1446/388, dio maticne k.C.br.: 1446/149 u k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, koje se
nalazi uz zemljiSte predmetom potpunog izvlastenija je utvrdeno da Ima posljedi¢nih gubitaka,
obzitom da je mati¢na Cestica ogradena uz uli¢nu stranu Zivom ogradom. Cvrsta ili montazna ograda
nije bila vidljiva zbog gustoce liS¢a. Parapetni zid na zapdnoj strani maticne Cestice nije u zoni
zahvata, odnosno nije pripadak predmetne nekretnine.

Kako se ne radi o gradevinskim elementima u zahvatu potpunog izvlastenja, stoga se nece obracunati
naknada za posljedicni gubitak za troskove izgradnje.

11.5. KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITAKA

Izracun iznosa naknade za potpuno izvlastenje nekretnina je propisan Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina u ¢l. 50., st. 4. 1 glast: " Iznos naknade sa potpuno izplastenu nekretninu dobiva se kao
<broj naknade sa gubitak prava i posledicnib gubitaka, od fega se oduzimaju poshedicni dobitci i ne mose biti manji
od vrgjednosti poljoprivrednog zemljisia”. Slijedom navedenog daje se iztacun naknade za potpuno
1zvlastenje predmetnih nekretnina.

I Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:
(€/m2 x m2) 59,63 x 64,00 = 3.816,32

Dodatct 1 odbici na
polozajna obiljezja

(preliminarna vefjednost x
koeficijent iz stavka 10.3.

ovog elaborata): 3.816,32 X 1,00 = 3.816,32
Posljedi¢ni dobici (izratun '

1z stavka 11.3. ovog

elaborata): - X 1,00 = -

Posljedicni gubici (izracun
1z stavka 11.4. ovog

elaborata): - X 1,00 = -
Izracun naknade (trZisna
vrijednost s dodacima 1
odbicima) 3.816,32 + 0,00 = 1 3.816,32
[ . TrZiSna vrijednost ukupno (zaokmzeno)|= | 3.820,00 i€

l 12. ZAKLJUCAK

Svrha procjene je bilo iznosenje misljenja o postenoj trzisnoj veijednosti iznosa naknade za potpuno

izvlastenje, na dan kakvoce, nekretnine namijenjene za nastavak izgradnje postojece prometne

, povrsine ulice Paduljski put, dio zemljista ukupne povrsine 1.060 m2, koju ¢ine predmetni dio

\ novoformirane k.¢.br.: 1446/388 u k.o. Pula povtsine 64 m2, u Puli, parcelirane temeljem Lokacijske
dozvole za pristupne prometne povisine. Postena trzi$na veijednost, status nektetnina u postupku 1

| apsolutno vlasniStvo su prethodno veé definirani.

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedeéim vrijednostima:

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
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G £ S - -~

METODA [ ZRACUN U € | VRIJEDNOST € |

Potedbena | 3.816,32 | 7,44 kn | 28.393.42
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 3.820,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 28.400,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 60,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 446,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena trZi$na vrijednost iznosa naknade potpunog
izvlaétenja nekretnine, Cestice namijenjene za izgradnju pristupne prometnice u naselju

Veli Vth, nove oznake k.&bt.: 1446/388 povisine 64 m2, koja ¢ini dio katastarske Cestice k.C.br.:
1446,/149 u k.o. Pula, upisane u zemljisne knjige broj zk uloska 5555, sveukupne povrsine katastarske
Zestice 1.060 m2, u suvlasnickom dijelu 1/1, Ivini¢ Milke iz Pule, na dan 19. ozujka 2018., razumno
predstavljena iznosom od

3.820,00 €

(slovima: ttritisu¢eosamstotinadvadeset eura)

odnosno: 28.400,00 kn

(slovima: dvadesetosamtisuacetitistotine kuna)

Paritet obralunske vrijednosti kn/€ iznosi 7,439425 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 uobiajenoj transakciji izmedu sudionika na trZiStu na dan veSenja oCevida na nekretnini.

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi 1 potezi kod kupoprodaje.

Misljenje izne$eno u ovom izvije$éu moze biti potpuno shvaceno samo nakon cjelovitog Citanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ogranicavajuéih uvjeta, drugih podataka, te opcih uvjeta poslovanja.
Kod izrade procjembenog elabotata sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim
dostupnim podacima.

Naknada za izradu izvie$taja o procjeni trzi$ne vijednosti nekretnine ne ovisi o donesenom zakljucku
o procijenjenoj vrijednost iste.

Potvrdujem da osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz 1znos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su
jedino uz uvazavanje istih. MiSljenje o procjenjenoj vijednosti je iznedeno temeljem navedenth
podataka o nekretninama i trZistu.

Iako je procjena rezultat profesionalnog i neovisnog rada izvtienog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane cinjenice. Kao osobno misljenje, procjena
moe varirati ovisno o osobi koja vi$i procjenu istih ¢injenica. 1z tog razloga, procjenitelj jamci da su
konacne vtijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine. Ne postoje jamstva,
bilo u pisanoj formi ili implicirana, da e se nekretnina prodati za iznesenu procijenjenu vrijednost.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vijestak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 27
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Procijenjena viijednost nekretnina podlozna je promjenama u skladu sa situacijom na teZidtn.
Procijenjena vrijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraznje na tr¥idtu,
vtemenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nacinom reklamiranja te ostalim subjektivnim
&imbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na tezistu.

Moguée je da netko iznese drugacije misljenje ili 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 1z
provedenog istraZivanja kao 1 time uzrokovanih mogucih odstupanja, preklapanja i navodenja na krive
zakljucke.

Procjena podrazumijeva iskljucivanje odgovornost za pojavu naknadnih ekonomskih ili fizickih
¢imbenika koji mogu utjecati na izneSeno misljenje.

Ne odgovaram za toc¢nost oko pitanja pravne prirode, prirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za to¢nost bilo kakvih podataka athitektonske, strukturalne, mehanicke ili
gradevinske naravi. Nijedno miSljenje nije prikazano kao pravno pitanje ili kao uvjet stjecanja prava
vlasni§tva predmetne nekretnine za koje je pretpostavljeno da je potpuno i prenosivo. Smattam da je
nekretnina slobodna od svih tereta (hipoteka, prava retencije, ostalih mjera osiguranja trazbina te
ograniCenih stvarnih prava), osim ukoliko je suprotno izficito navedeno u izvjestaju. Procijenjena
trzi$na vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti i druga ogranicenja koja
smanjuju trziSnu vrjednost nekretnine ne postoje.

Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobicajena svojstva nekretnine, povisine tla i podzemlja
koja bi utjecala na postizanje vece ili manje trziSne vrijednosti nekretnine.

Nisu ispunjene pretpostavke za postojanje odgovornosti u slucaju pojave takvih uvjeta, nepredvidenth
tro§kova ili poduzimanja istraZivanja spomenutth svojstava.

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

Odtedivanje zona, dobivanje gradevinskih i uporabnih dozvola te postivanje zabrana je u skladu sa
potrebnim dozvolama, suglasnostima i misljenjima nadleznih drZavnih tijela ili tijela jedinica lokalne 1
podruéne (regionalne) samouprave kao 1 odobrenjima vlasnika nekretnina te se mogu dobiti ili
postojece produziti $to je uzeto u obzir prilikom odredivanja procijenjene vrijednosti.

Sve procijenjene vrijednosti navedene u procjembenom elaboratu trziSne vrijednosti nekretnina
relevantne su za ocekivanu upotrebu u skladu sa najboljom namjenom nekretnine 1 nisu nuzno
adekvatne za drugu primjenu.

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

Samo je procjenitelj ovlasten za izmjene pojedinih dijelova procjembenog elaborata. U suptrotnom
iskljucujem svoju odgovornost za neovlastene izmjene.

Sastavni dijelovi ove procjene su:
14.1. Tzvadak iz zemljisne knjige - verificirani uloZak nesluzbene kopije, preslika,
14.2. Izvadak iz posjedovnog lista - verificirani ulozak nesluzbene kopije; preslika,

14.3. Kopija katastarskog plana patcelacijskog elaborata, preslika.

U Puli, 19. ozujka 2018. godine OGJENITELJ:

Datroslav Babié, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 28
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14.3. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

viasnik je: viasnik je: DETALL B
Opée dobro - juvna cestn GRAD PULA JUiALG D
Pula, Forum 2 @ 495/2

vlasnik je:

PETERSOL Erminio pok. Karla JOVIC Milos od Dujka

Pula, Paduljski put 86 Pula, Paduljski put 70
OIB: 42950653238

e

PAIKOVIC BAHTAK Silvany
Pula, Paduljski put 68
OIB: 31224433653

SIPURA Katatina
Pula, Paduljski put 78

O1B: 76001628949
(e
495/2 8‘?
S
S 489/3
e / \\
st777 & —
™ ) \\ . s o e
o vinsnik jes ,;,,A"i’pll V\I\ifﬁ?aj N 489/4 \\
' IVINIC Milka pok. Karla rod. Orbanié G ) ««R;‘\ ‘ (1443/12)
Pula, Paduljski put 75 ) . ‘{f"? \\\, ;
(1446/149) (+) &yt R /

485/1

suviasnici su:
IVINIC Milka pok. Karla rod. Orbanié (1446/14) ()
u % dijela

Pula, Paduljski put 75

O1B: 97599793584

VRETENAR Nada pok. Renata u ¥ dijela

Pula, Paduljski put 63

01B: 68684308245

(1446/148) 4861
“ 48917 3 3
K18 (1443/17) :
\\\ & & -
1
it
! 1 q {re falta) Il
4 "2“'"| - v Qronico k. ’
‘"'T’ 3~l>; 1 miadne aznako—kotieni: ,|‘
PRI - \4|“'iJ t Totke no zidovime obiljgrens su bojam
S S S 5 S Ea 5_7: ,,,,,,
ol | _—
—— I — T — PN .
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T1ZVRSITEL] USLUGE:

Daroslav Babic¢

Stalni sudski vjestak graditeljske struke

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

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Katastarske Cestice, zemljiSte na kojem je planirana izgradnja pristupne
prometnice, prosirenje ulice Paduljski put, naselje Veli Vth u gradu Pula,
sveukupne predmetne povriine 136 m>.

KATASTARSKA CESTICA:  1446/361 i 1446/362.

KATASTARSKA OPCINA:  Pula.

ADRESA NEKRETNINE: Ulica Paduljski put, Pula

SUVLASNIK NEKRETNINE: TVINIC MILKA Udio: 3/4

ADRESA SUVLASNIKA: Padulj 75, Pula

OIB SUVLASNIKA: 97599793584

SUVLASNIK NEKRETNINE: VRETENAR NADA Udio: 1/4

ADRESA SUVLASNIKA: Padulj 83, Pula

OIB SUVLASNIKA: 68684308245

ZADATAK I SVRHA: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine za potpuno izvlastenje.

TRZISNA VRIJEDNOST : 15.900,00 € ili  118.000,00 kn

Pula, 22. oZujka 2018. godine cjenitelj:

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitely nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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ZEMLJISTE k.&.br.: 1446/361 i k.&.br.: 1446/362 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. 52100 PULA
3. Investitor GRAD PULA
4. Adresa investitora Forum 2. 52 100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
5. Tip nekretnine Zemljiste
6. Vista nekretnine Drvoriste, pasnjak
7. Opis nekretnine Netzgradeno
8. Mjesto, adresa 1 kucni broj nekretnine Paduljski put, Pula
PODACI O DOKUMENTACI]JI
9. Opcinski sud Pula
10. |ZK odjel Pula
11.  |Katastarska opéina Pula.
12.  |Broj katastarske Cestice 1446/36111446/362.
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio 9710
14. [ Vlasnistvo IVINIC MILKA 1 VRETENAR NADA
15. |Udio vlasnistva 3/4 1/4
16.  |Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) NE
17.  |Posjedovni list 10868
STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18.  |Status u zemljiSnim knjigama Upisana
19.  |Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretnine
20.  |Legalitet nekretnine Legalna
21. |Upisana pozitivna zabiljezba NE
22.  |Mogucnost upisa pozitivne zabiljezbe NE
PREDMET PROCJENE
23.  |Povrsina zemljista (m?2) 136 m2
24.  [Povrsina unutar gradevinskog podrucja (m2) [136 m2
25.  |Povrsina potpunog izvlastenja (m2) 136 m2
26.  |Sirina koridora sluznosti (m) — m'
PROCJENA VRIJEDNOSTI
27. |Metoda procjene Poredbena
28.  |Trzisna vrijednost nekretnine (kn) 60.336,02 kn
Vrijednost posljedi¢nih dobitaka na nekretnini
29 |(kn) - kn
Naknada vrijednosti izgradenih gradevinskih
30.  |dijelova na nekretnine (kn) - kn
31.  |Umanjenje vrijednosti nekretnine (%) 100,00 %
32. |Posljedi¢ni gubici 58.061,76 kn
33.  |Posljedicni dobici - kn
34, |UKUPNA NAKNADA (kn) 118.397,78 kn
35. JUKUPNA NAKNADA (kn - zaokruzeno) 118.000,00 kn
36. |Dan vrednovanja 22. ozujka 2018. godine
37.  |Dan kakvoce 22. ozujka 2018. godine

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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2. OVLASTENJE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U PULI - POLA
URED PREDSIEDNIKA SUDA
Kranj¢eviceva 8, 52100 Pula - Pola

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

REPUBLIKA HRVATSKA

RIESENJE

? Predsjednik Zupanijskog suda u Puli — Pola Iztok Krbec, na temelju ¢1. 129. Zakona o
- sudovima ("Narodne novine" br. 28/13, 33/15 i 82/15), te ¢l. 2., 3. i 6. Pravilnika o stalnim
sudskim procjeniteljima (,,Narodne novine* 64/98 i 88/08), 29. veljace 2016.

rijedioje

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

Mandat stalnog sudskog procjenitelja traje 4 (Zetiri) godine raunajuci od dana 27.
veljage 2016., nakon &ega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

RjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u Puli-Pola broj 4 Su-1430/11 od 27.
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 &etiri godine, a radi ponovnog produljenja mandata sudskog
procjenitelja Daroslav Babi¢ obratio se predsjedniku Zupanijskog suda u Puli - Pola i uz
zamolbu dostavio potrebnu dokumentaciju, pa kako je utvrdeno da su u cijelosti ispunjeni
uvjeti iz &l. 2., 3.1 6. Pravilnika o stalnim sudskim pl;gejelﬁte]jill_la_rjjeéeno je kao u izreci

&

ovog rjeSenja. Y/ 5

DNA:

1. Daroslav Babié, Pula, Koparska 46

2. Opé¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 3
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Izratun 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 zemljiSnim 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)

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),
b - Pravilnik o nadinu obracuna povtsina i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10),

- Cjenik usluga komore Hrvatskih athitekata (NN br. 85/99),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 53/08),
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certicificiranju (NN 79/14),

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

3.4. PROPISI O VODNOM DOPRINOSU
- Utedba 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 bt.: 07/09)

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

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

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

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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4. OPCI PODACI

Zadatak 1 svtha:

Dan vtednovanja:
Dan kakvoce:

Dan 1 vtijeme ocevida:
Natucitelj:

Adresa:

OIB narucitelja:
Svtha procjene:

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vista predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:
ZK odjel:
Tzvadak 1z ZK:

Katastarska cestica broj:

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

Povtsina za izvlastenje:
Namjena nekretnine:

Elbr.: 242D12

41. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

Na zahtjev Narucitelja, temeljem N arudZbenice broj: 2168/01-03-06-00-
0330-18-98 od 01. ozujka 2018. godine, pristupio sam izrad
procjembenog elaborata trzisne viijednosti nekretnine, katastarske Cestice
na kojoj je planirana izgradnja pristupna prometnica, a ista se nalazi u zoni
planiranog zahvata izgradnje dijela ulice Paduljski put, u naravi pristupna
prometnica gradevinskih Cestica u zoni obuhvata prostornog plana Grada
Pula, koju &ine k.¢. br.: 1446/361 1 k.C.br. 1446/362 u k.o. Pula,
sveukupne predmetne povrsine 136 m2,u naselju Veli Vrh, grad Pula.

22. ozujka 2018. godine

22. ozujka 2018. godine

03. o7ujka 2018. godine, od 14.00 - 16.30 sati.

GRAD PULA

Forum 2.

79517841355

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina radi otkupa, potpunog
izvlastenja zemljista za nastavak ishodovanja akata za gradnju 1 izgradnje
pristupne prometnice, dijela ulice Paduljski put, u skladu s lokactjskom
dozvolom.

. PODACI O NEKRETNINI

Sva saznanja su u okvirima vi$enja oevida, obilaska terena 1 utvrdivanja
stanja gradevinskih cestica s prilozenom dokumentacijom.

Opis je nadinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucaka o
vrijednosti nekretnine. Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvoreni 1
nepristupacni, procjenjuju se na temelju dostavljenih 1 prikupljenth
podataka procjenitelja, a procjena pretpostavlja da se stanje nekretnine nije
bitno promijenilo od dana ocevida do dana vrednovanja.

Zateceni nasadi stabala i bilja nisu predmetom ovog elaborata.
Gradevinsko zemljiste, patcelirano za dovrsetak izgradnje pristupne
prometnice u zoni stambene namjene naselja, temeljem lokacijske

dozvole.
Ulica Paduljski put, Pula
Pula.
9710
1446/361 1446/362
VELI VRH VELI VRH
DVOR. UZ ST. ZGR. PASNJAK
Pula. Pula.
132 m” 4 m’
132 m’ 4 m’

Tzgradnja pristupne prometnice.

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrudje lokalne jedinice:

Gradska Cetvst:
Polozaj u naselju 1

okruzenje:

Tip razvoja i koriStenja
predmetnih nekretnina:

Tip razvoja 1 koristenja
nekretnine uz predmetne
nekretnine:

Grad Pula.

Veli Vth.

Nekretnine se nalaze na podrucju gradske cetveti Veli Vrh u rubnom
zapadnom dijelu stambenog naselja, oznake k.C.br.: 1446/361 1 k.C.br.:
1446/362 u k.o. Pula, u zoni oznake "S", ugradeno u postojece zone
stambene namjene, novije gradnje obiteljskih gradevina, izgradeno u
drugoj polovici 20 i pocetka 21 stoljeca.

Prema vazeéim prostornim planovima, kojim je obuhvacena 1 predmetna
nekretnina, je omoguéena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana za stambenu namjenu i zasticene zelene povrsine.

Stambeno podrudje karaktetizira otvorenost, zgrade s viSe funkcionalnih
jedinica, katnosti do tri nadzemne etaZe, sa stambenim jedinicama 1
apartamnima.

U produZetku naselja, podrudje Sirine 1,00 km, su poslovno trgovacke
gradevine u kojima se obavljaju sve poslovne i dnevne pottebe,

s trgovinama i restoranima i ostalim sadrZajima koji karakteriziraju planski
razvoj urbanog naselja sa cjelovitom ponudom. Dio
Pule, Veli Vrh ima vrti¢ i osnovnu skolu, u neposrednoj je blizini uzeg
sredista grada gdje su strukovne srednje Skole 1 gimnazija, kao 1 sve
upravne, bolnicke 1 dt. ustanove se nalaze u relativno maloj udaljenosti.
Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje, se moze oznaciti, ukupno,
kao mirna i tijetko naseljena stambena sredina sa zelenim 1 javnim
povisinama.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povrsine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaca predmetnu nekretninu,
k.Cbr.: 1446/361 1 k.¢.br.: 1446/362, k.o. Pula.

Cestice k.¢.br.: 1446/361 i k.C.br.: 1446/362, k.o. Pula, su pripadak buduce
prometne povrsine, utvedeno parcelacijkim elaboratom po lokacijskoj
dozvoli ¢ime je odvojena od zemljiSta, elaboratom formiranth
gradevinskih zemljiSta stambene namjene, za koje je planiran predmetni
zahvat, izgradnje pristupne prometnice s komunalnom 1 energetskom
infrastrukturom s planitanim odvojkom u unutrasnjost maticne cestice za
formiranje gradevinskih ¢estica. Prometna povrsina namijenjena je gradnji
prvenstveno kolnih 1 kolno-pjesackih prometnica.

Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena ni povisina
nekretnine u odnosu na planiranu.

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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GUP GRADA PULA - Koristenje i namjena prostora (broj kartografskog ptikaza 1.B.).

Prometna povezanost:

BRZA CESTA

DRZAVNE CESTE

ZUPANIJSKA CESTA

e LOKALNA CESTA

e NERAZVRSTANE CESTE IZ JAVNIH
OPCINSKA - GRADSKA GRANICA
mosT
TUNEL
STALNI GRANICNI PRELAZ
POGRANICNI PRELAZ

ZRACNA LUKA
RASKRIZJE CESTA U DVIE RAZINE

O=ex|l|| |

Udaljenost od medunarodne mozske luke cca 3,00 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim ptijevozom.

Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 3,30 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim ptijevozom.

Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 ( E 751), gradskim
prometnicama i D 66, cca. 5,20 km.

Udaljenost do zraéne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 66 1D 401,
cca. 8,80 km.

Udaljenost od sredista grada Pula cca 3,20 km gradskim prometnicama,
pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

RC Puntizele
. Sinjan #

7

ZUC Istarske Zupanije - katta prometnica.

Tip lokalne prometnice i Postojeca prometnica uz promatranu nekretninu je sabirna prometnica,

pristup:

ulica, formirana izmedu gradevinskih Cestica, unutar naselja, s motornim

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 7
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1 pjesackim prometom, bez parkirnih mjesta, asfaltirana s 1 izvedenom
komunalnom i energetskom infrastrukturom. Pristup iz ulice istoimenog
naziva do promatranih ¢estica k.¢.br.: 1446/361 i k.C.br.: 1446/362, k.o.
Pula je sa sjeverne strane, s izvedenim kolnim 1 pjesackim pristupom, u
razini uredenog okolifa postojecih izgradenih gradevina i nedovtSene
prometnice.

Ostecenya: prometnica je nedovriena, starijeg vremena gradnje, s vidljivim znatnim
povrinskim o$tecenjima nastalim od dogradnje energetske infrastrukture.

Topografija: Zestica je u blagom nagibu usmjerenija istok-zapad, a okolni teren,
prometnice i javne povsine je iste konfiguracije, prilagodena okoliSu
adevina.

" e
B oimeen e —— 3 LT

Ly

GUP GRADA PULA - Promet (kartografski prikaz 3.1.).
4.4, OBLIK I FORMA NEKRETNINA:

Oblik 1 forma: Promatrane nekretnine, prema vlasnickom listu, su evidentirane u k.o.
Pula, ¢ini je k.é.br.: 1446/361 i k.¢.br.: 1446/362, k.o. Pula, oznake
zemljista dvoriSte uz stambenu zgradu 1 pasnjak, sveukupne promatrane
poviiine 136 m2, izlomljenog, geometrijski pravilno formiranog oblika
planirane izgradnje prometnice. Sjeverni dio predmetne Cestice granici s
k.C.br.: 1442 u k.o. Pula, cjelokupna duzina, esticom u javnoj uporabi,
ulicom naziva Paduljski put, s izgradenim direktnim pristupom na
promatranu povtsinu, a juZni dio granici s Cesticom na kojoj je izgradena
stambena gradevina, obiteljska kuca. Predmetne nekretnine, oblikom 1
formom, su ne gradiva za bilo koju drugu namjenu osim planirane
lokactjskom dozvolom.

Velicina promatranog

zemljisSta: 136 m2

Zateleno stanje zemljista: Neizgradeno, uredeno i odrzavano zemljiste, u istocnom dijelu sa
stabalom masline, bez izgradenih gradevina, a s izgrademim gradevinskim
elemenatima na predmetnoj povesini, ogradni zid uz granicu predmetnog
dijela s postoje¢om ptometnom povrsinom. Cestica je uz postojecu
prometnicu ogradena zidom zidanim od betonskih bloketa visine cca 1,10
m, s izvedenom horizontalnom betonskom

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 8
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kapom i montiranom segmentnom, ru¢no radenom, ogradom od crnog
Zeljeza. Na predmetnom zidu su dva otvora za kolni pristup do stambene
gradevine i jedan otvor za pjesacki pristup. Vrata kolnog ulaza na istoku su
od ctnog zeljeza visine cca 1,60 m, klizna vrata, na zapadnom dijelu su
dvokrilna vrata, a na pjesackom ulazu su jednokrilna vrata. Ograda 1 vrata
od crnog Zeljeza su jednoobrazna, bojana i odrzavana. Istocni kolni 1
pjesacki ulaz su uredene povtsine, betonirane. Na predmetnim
povtiinama nema drugih izgradenth gradevina.

4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu: ~ Ne postoji upis prava sluznosti na nekretninu.

7adtita kulturne bastine:  Nekretnine se nalaze izvan zone kulturne bastine graditeljskog naslijeda.
Zasticeno obalno

podrucje mora: Nekretnine se nalaze unutar zasticenog obalnog podrucja mora.
Vodozastitna zona: Nekretnine se nalaze izvan zone zaSticenog podrudja vodnog sliva.
Atreolosko naslijede:

{ v

Izvan podrudja atheloskog lokaliteta.

——

= 3 N

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

Upotrabno svojstvo

nekretnine: Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
predmetno podrudje su doneseni svi propisani planovi. ZemljiSte spada u
1T kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
obuhvaéa katastarske estice na gradevinskom zemlji$tu za koje su
doneseni svi propisani prostotni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih
raloga ne moze thoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje.
Vtijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljiSta opcenito se
utvrduju za lokalno trZiste nekretnina primarno na temelju najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije
zemljista, diskontitanjem privtemene vrijednosti uzimanjem u obzir
vrijeme Cekanja ili, ako nije moguce s dovljnom sigurno$cu utvrditi
vrijeme ekanja, koristenjem otijentacijskih vrijednosnih odnosa iz tablice
u Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vtijednosti nekretnina.

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

Elbr.: 242D12

Izjave u urbanistickom

planiranju: Podrudje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao stambena namjena (S),
neizgradene zone gdje je odrzavanje, rekonstrukcija ili uklanjanje
postojecih gradevina, uz preporuku uskladenja s uvjetima 1 nacinima
gradnje. Povisine stambene namjene su definirane GUP-om 1 odredbama
za provodenje dimenzionirane sukladno planskim velicinama s
optimalnim opterecenjem prostora. Povisine stanovanja (S) namijenjene
su gradnji prvenstveno stambenih gradevina u koje se svrstavaju sve
gradevine namijenjene stanovanju prema posebnim propisima.
A. SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE MALTH GABARITA:
slobodnostojece gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne jedinice,
koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim ulicne, udaljene
minimalno 4 metra.

Podrudja preteite gradnje slobodnostojecih gradevina malih gabarita

? Unutar ovih zona omoguéava se gradnja gradevina urbane motfologije 1

tipologije gradevina A.

Tzuzetno, u ovim zonama se mogu graditi i poluugradene ili ugradene

gradevine malih gabarita urbane morfologije i tipologije gradevina C. pod

uvjetom da:

- se radi o podrudju koje je temeljem prostornog plana uzeg podrucja koji

vie nije na snazi bilo planirano kao podrudje za izgradnju poluugradenih i

ugradenih gradevina (vidljivo iz parcelacije).

- se radi o interpolaciji ili gradnji novih gradevina medu postojecim

gradevinama koje su izgradene na granici gradevne Cestice, ovisno o cemu

se omogucava gradnja poluugradene ili ugradene gradevine.

U ovim slucajevima udaljenost slobodnih strana gradevine od svih granica

vlastite gradevne Cestice, osim ulicne, odreduje se minimalno 4metra.

Lokacijski uvijett: Za gradevinske cestice na kojima su predvidene gradevine stambene

‘ namjene (S), uz koju se nalazi promatrana nekretnina u prostorno planskoj
dokumentaciji su odredeni sljededi uvjets:

Oznaka zone: A

Tipologija gradevine: <

Povrsina izgradenost min: 70

Povtsina izgradenosti max: 250

Maksimalni k-1g: 0,40

Najvisa visina (m): 10

Najveéi broj nadz. etaza: 3

Gradevine visokogradnje: da

Pomocne gradevine: da

Daroslav Babié, Stalni sudski vietak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 10
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c

D - blokovaks gradevins

4 provedbenim odredbsms ovog Plana

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

5. PODACI S OCEVIDA

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta identificirano je podrucje obuhvata planiranog zahvata u prostoru -
dovrietak izgradnje postojeée sabirne prometnice ¢&ija trasa je planirana preko predmetnih nekretnina,
temeljem dostavljenog patcelacijskog elaborata, u ¢ijem su obuhvatu predmetne nekretnine —
zemljiSte bez gradevina i na istoénom dijelu Cestice sa stabalom masline, oznake k.&.br.: 1446/361 1
k.&bt.: 1446/362 u k.o. Pula, uz koje su vezane druge izgradene i neizgradene gradevinske Cestice,
prema Izvatku iz zemlji$ne knjige, ZK odjela Pula, broj ZK uloska: 9710 u suvlasniStvu vlasnika s
odredenim omjerom, Cestice predmetom procjene.

1z izvoda iz posjedovnog lista br.: 10868, Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je
nekretnine u istoj vlasni¢koj strukturi i omjeru u odnosu na zemlji$nik, te da je uskladen katastar
nekrentina sa zemljisnikom. Na temelju katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana je utvrdena
to¢na lokacija predmetnih i povezanih nekretnina, a ocevidom konfiguracija zemljista, izgradenost,
uredenie, te sve ostale odluéne ¢injenice. Nekretnine od kojih se formira prometnica, sukladno
lokacijskoj dozvoli, su evidentirane u katastarskom operatu, a evidentirano stanje je uskladeno.
Tijekom ocevida je utvrdeno da na predmetnom dijelu nema izgradenih gradevina, a da je maticna
Cestica ogradena ogradom u kombinaciji od monolitnog zida i segmentnih Zeljeznih elemenata.

VLASNISTVO 1 LEGALITET

Vlasni$tvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 10868 1 izvadak iz zemljiSne knjige, broj 7k uloska 9710, sa stanjem
na dan 03.03.2018. godine, odnosno 03.03.2017. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz, posjedornog lista broj 10868.

k.o. Broj keat. Cestice Osznaka zemlista Povrsina
Pula 1446/361 DVOR.UZ ST. ZGR. 132 e
Pula  [1446/362 PASNJAK 4 |u?
Ukupna povr§ina katastarskih Cestica: 136 |m?
Adresak.c.: VELI VRH
Ime vlasnika: TVINIC MILKA, PADULJSKI PUT 75, PULA, HRVATSKA

Daroslav Babié, Stalni sudski viestak i procjenitelj nekretnina
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5.3.

OIB vlasnika:
Udio:
Ime vlasnika:
OIB vlasnika:
Udio:

Elbr.: 242D12

97599793584

3/4

VRETENAR NADA, PADULJSKI PUT 63, PULA, HRVATSKA
68684308245

1/4.

Tvadak is; zemljisne knjige, broj <k uloska : 9710.

Tme vlasnika:
Adtresa vlasnika:
OIB:

Ime vlasnika:

Adresa vlasnika:

OIB:

Ubiljezent tereti:
Netegistrirana prava i
obveze:

k.o0. Broj zemljisia Oznaka zemlisia Povrsina
Pula__ |1446/361 DVORISTE 132fm”
Pula  [1446/362 PASNJAK 4|m”

Ukupna povrsina katastarskih Cestica: 136{m”

1. Suvlasni¢ki dio: 3/4

TVINIC MILKA

Padulj 75, Pula

97599793584

2. Suvlasnicki dio: 1/4

VRETENAR NADA

Padulj 83, Pula

68684308245

Tereta nema!

Ostala neregistritana optetecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,
posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao i necistoca, (npr. zagadenih
podrudja), progjenitelju nisu poznata.

DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA T INFORMACIE

Sudionici na ocevidu:
Izvadak 1z ZK:

Posjedovni list:

Kopija katastarskog plana:

Akt za gradnju:

Informacije sudionika:

Bez sudionika s procjeniteljem.

Dostavljen verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 9710, nesluzbena
kopija, preuzeta sa sluzbenih stranica MPRH, Op¢inskog suda u Puli, ZK
odjela Pula, sa stanjem na dan 07. veljace 2018. godine, a provjera izvisena
tijekom 1zrade elaborata.

Nije dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 10868, sa stanjem
na dan 03. ozujka 2018. godine, izvrSen na sluzbenim stranicama DGU,
Podruénog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe procjembenog
elaborata.

Dostavljena preslika ovjerenog Parcelacijskog elaborata, za potrebe
provodbe promjena u katastru zemljiSta, broj elaborata 144/13, za k.Cbr.:
520/12, k.&.bt.: 520/2, k.&bs.: 501/364, k.&br.: 501/183, k.¢.br.: 501/34,
k.&be.: 501/365, k.&br.: 501/185, k.&br.: 501/186, k.c.br.: 501/141 1
k.&br: 3112, sve k.o. Galizana, izradena od "ALTER GEA" d.o.o., Pula
po ovlaitenom inZenjeru geodezije Lea Tretinjak, dipl. ing. geod., broj
ovlastenja Geo 471, od dana 20. studeni 2013. godine.

Lokacijska dozvola za namjeravani zahvat u prostoru - nastavak izgradnje
postojece prilazne prometnice ¢ija trasa ide preko predmetnih

Eestica, Klasa: UP/1-350-05/13-01/14, Utbroj: 2168/01-03-04-0375-13-5
od 22. travnja 2014. godine izdana od Grad Pula-Pola.

Nema iznesenih podataka o predmetnoj nekretnini.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina

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

8 e

Pristupna prometnica, icaPadj ski pu.

Dio pfedmee nekretnine Dio ﬂpré.dxﬁetne nekretnine
Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitely nekretnina
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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5.5. POVRSINA NEKRETNINA

55.1. POVRSINA PROMATRANOG ZEMIJISTA

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

R.br. |Brojk.¢.  |Udio dijela | Nacin uporabe kat. cestice | Kategorija Povriina |

fI1. 1446/361 1/1 DVORISTE 2. 132 [m2

[l2. 1446/362 1/1 PASNJAK 2, 4
Sveukupno P zeljista PROMETNICE): 136 m2

552 POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADNJU GRADEVINA

Predmetne Cestice su ne izgradene. Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjere povisina iz
dostavljene dokumentacije, te ova procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez
provjere geodetskim mjerenjem.

"R.br. Brojk.¢.  |Udio dijela Nadin uporabe kat. Cestice | Kategotija Povisina
“1. 1446/361 1/1 DVORISTE 3 - )
1. 1446/362 1/1 PASNJAK 2. 4798 2
Sveukupno P zeljista: 4.798 m2
Sveukupno P zemljiSta 2. kategorije: 4.798 m2

5.6. KOMENTAR LEGALITETA

ZemljiSte, predmetom procjene, je u naravi i parcelirano za dovrSetak izgradnje pristupne prometnice
s komunalnom i energetskom infrastrukturom do neuredenog gradevinskog zemljista, na podrucju
naselja Veli vth - Padulj u zoni S - STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrucje su doneseni
svi zakonom propisani planovi, zemljiSte unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, te
predmetno zemljiSte spada u IT kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
obuhvacéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, u natavi zbog oblika i povisine Cestice, te ne
rijedenih imovinsko pravnih odnosa planirane ptistupne prometnice unutar gradevinskog podrucja do
prtedmetne nekretnine. Cestice od kojih se formira predmetna nekretnina je evidentirana u katastru
nekretnina 1 zemljisniku, a parcelirane su temeljem Lokacijske dozvole, na kojoj nema izgradenth
gradevina te se smatra legalnom. Ostale
destice u zoni obuhvata plana nisu uzete u obzir za izra¢un vtijednosti nekretine zbog toga to nemaju
vlasnicke povezansoti s ptedmetnom, a nalaze se u zoni STAMBENE NAMJENE (§) 1 njthova
vtrijednost ne utje¢e na konacni izracun trzisne vrijednosti predmetne nekretnine.

Predmetne nekretnine su evidentirane u zemljidniku i katastru nekretnina, a upisano stanje je
uskladeno.

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategorija zemljista: IT kategorija.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski viestak 1 procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 14




6.2.

6.3.

Izgradenost:

Polozaj nekretnina u
naselju:

Komunalna opremljenost:

Elbr.: 242D12

- — i — —

Neizgradena. Ogradene ogradnim zidom u kombinaciji s segmentnom
ogradom od cmmog Zeljeza.

Pascela se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnth povriina,
kojim se povezuju neizgradene i izgradene gradevinske Cestice sa
stambenim gradevinama s javnim prometnim poviSinama.

Uz predmetnu povrinu je izvedena energetska infrastrukutra, elektrike 1
telekomunikacija, a2 u postojecoj prometnici je izvedena dijelom
komunalna i energetska infrastruktura.

RAZVOJ, GRADILISTE I OSTALO

Vista prometnice:
Infrastruktura:
Vodovodna mreza:
Elektroenergetska mreza:
Telekomunikacijska mreza:
Odvodnja otpadnih voda:
Plinska mreZa:
Komunalha opremljenost
prometnice:

Komunalna zona:

Uvjeti za gradnju:

Granica parcele 1
susjedske slicnostt:

Buka:

Zagadenje:

Tlo, podzemne vode (ako
je ocito vidljivo):

Nedovtsena prometnica.

Izgradena u javnoj povisini.
Izgradena u javnoj povisini.
Izgradena u javnoj povrsini.
Tzgradena u javnoj povrsini.

Nije izgradena u naselju.

Javna rasvieta u predmetnoj povisini, 2 obostrani nogostupt na javnoj
povrsini, ulici Paduljski put, na isto¢nom dijelu.

Odlukom o komunalnom doptinosu, Grad Pula, dio naselja Veli Vthu
kojem se nalazi predmetna nekretnina je III zona za placanje komunalnog
doprinosa u ukupnom iznosu od 82,97 kn/m3 BRV-a.

Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetna Cestica
nema uvjeta za gradnju gradevina osim prometnih povrsina, nakon
dovrietka pitanja imovinsko pravnih odnosa.

Promatrana nekretnina nije izgradena, bitno je drukdijeg oblika, veli¢ine 1
uporabe u odnosu na susjedne zone i patcele s izgradenim gradevinama.
Parcela graniéi sa susjednim izgradenim i neizgradenim gradevinskim
zemljiStem i prometnom povrSinom.

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati 1 uocljivi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bili opéepoznati 1 uocljivi.

Tlo je preteZito, homogeno, bez vidljivih podzemnih voda, a tezultatt
moZebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljeni, te se procjena
pretpostavlja da je zemljiSte standardno gradivo to.

KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doptinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrudju Grada Pula. Izracun

komunalnog doptinosa temelji se na Podatku o prosjecnim troskovima gradnje m® etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059/2010). Gradevinske Cestice se, sukladno odluci
nadlene jedinice lokalne samouprave nalaze u I1I zoni gdje je odredena jedini¢na cijena 82,97 kn/m?>

obujma gradevine.

Obujam objekta obracunava se prema odredbama Pravilnika kojim se to regulira.
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6.4. VODNI DOPRINOS
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Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i utedaja 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 doptinos se obracunava na temelju glavnoga projekta ili druge projektne
dokumentacije za koju se, prema propisima o gradnji, ishoduje gradevinska dozvola ili potveda
glavnoga projekta. Nekretnina se nalazi u Zoni A, stambena namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1. GOSPODARSKO STANJE U RH

Tijekom 2016. godine ubrzan je rast ekonomske aktivnosti zapocet u 2015., nakon Sestogodisnje
tecesije. Realni rast bruto domaceg proizvoda (BDP) iznosio je 2,9%, prvenstveno potaknut

jacanjem domace potraZnje, dok je doprinos neto inozemne potraznje i promjene zaliha bio neznatan.
U srednjoroénom razdoblju ocekuje se nastavak pozitivnih kretanja gospodatske aktivnosti. U 2017.
godini predvida se realni rast bruto domaceg proizvoda od 3,2%s, koji ce potom blago usporitt na
2,8% u 2018., 2,6% u 2019. te 2,5% u 2020. godini. Navedeno uspotavanje u projekcijskom razdoblju
rezultat je konvergencije rasta BDP-a prema tastu potencijalnog BDP-a u srednjorocnom razdoblju.
Gospodarski rast ée se kroz cijelo projekcijsko razdoblje temeljiti iskljucivo na doprinosu domace
potraznje. Doptinos neto inozemne potraznje bit ce blago

negativan u ¢itavom projekcijskom razdoblju, iako ¢e se postupno smanjivati prema kraju razdoblja.

Na odekivan gospodarski rast u 2017. godini zna€ajan utjecaj ima sveobuhvatna potezna reforma s
primjenom od pocetka godine, ¢iji je multiplikativni ucinak procijenjen na 0,5% BDP-a.

Inicijalan ucinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava sektoru kucanstava te
sektoru poduzeéa u iznosu od, redom, 0,5% 1 0,2% BDP-a. Pri izracunu multiplikativnog ucinka
pretpostavljeno je da ¢e 1 kuéanstava i poduzeca, u prvom slucaju potrositi, 2 u drugom investirati,
priblizno 70% oslobodenih stedstava, uzevsi u obzit trenutnu tocku privrednog ciklusa.

Potro$nja kuanstava bit ¢e glavni pokreta¢ rasta domace potraznje u stednjorocnom razdoblju. Njen
snaZan rast zabiljeZen je ve¢ u 2016. godini potaknut ubrzanjem realnog rasta raspoloZivog dohotka
stanovni§tva u uvjetima izraZenog oporavka povjerenja potro§aca. Ovdje izdvojimo kako je u
proteklom razdoblju na realnu dinamiku raspolozivog dohotka kucanstava pozitivno djelovao ucinak
bogatstva pod utjecajem povoljnih uvjeta razmijene s inozemstvom uslijed previadavajucih svjetskih
cjenovnih kretanja.

U skladu s planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opée drzave, tjekom srednjorocnog razdoblja
ne oekuje se znacajan doptinos potrosnje drzavne gospodatskom rastu.

Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini4, uz izraZeno
intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjesedju. Ovakvom ostvarenju prvenstveno je pridonio
znatan rast investicija privatnog sektora, koje su dodatno povecale svoj pozitivan doprinos rastu
ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije Sireg javnog sektora su u 2016. zabiljezile umjerent
rast uslijed smanjenja investicija poduzeéa u veéinskom drzavnom vlasnistvu te rasta nvesticijske
aktivhostt opce drZzave.

U srednjoroénom razdoblju odekuje se nastavak snazne dinamike investicija, koje Ce 1 nadalje bitt
genetirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ¢e podrzana ocekivanim
rastom domaée i inozemne potranje te obujma medunarodne razmjene, nastavkom povoljnih uvjeta
financiranja te daljnjim pobolj$anjem investicijske klime uz nastavak provodenja strukturnih reformi.
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Znacajan poticaj dinamici investicijske aktivnosti, nakon postignutog napretka u 2016., oéekuje se od
daljnjeg podizanja stope iskotistenosti struktumnih i investicijskih fondova EU. Treba spomenuti i
kako je tijekom 2016. godine zaustavljen sedmogodisnji pad gradevinske aktivnosti, kao 1 pad

cijena nekretnina, $to ukazuje na smanjenje jaza ponude i potraZnje za nekretninama te se u
srednjoro¢nom razdoblju o¢ekuje nastavak oporavka gradevinskog sektora.

Izvor: http://ec.europa.eu/europe2020/pdf/csr2016/c12016 croatia hr.pdf

7.2. TRZISTE PONUBDENIH NEKRETNINA U RH

Prema istrazivanju Njuskala provedenom na uzorku od 153 tisuce aktivnih oglasa, cijene nekretnina u
Hrvatskoj su, na godi$njoj razini, rasle za 1,85 posto. Cijene stanova porasle su za gotovo 4,4 posto,
dok su cijene kuéa vise 7a 1,8 posto. Iako ve¢ duZe vrijeme biljeZimo vedi porast cijena stanovau

odnosu na cijene kuéa, kada usporedimo cijene u veljadi sa mjesecom ranije ptimjecujemo nesto vect

rast cijena kuéa. Pa su tako cijene kuéa u Hrvatskoj, na mjese¢noj razini, vise za gotovo 1 posto, dok

su cijene stanova porasle za pola posto.

Posje¢enost kategorije Nekretnine u veljadi ove godine je za ¢ak 16 posto visa u odnosu na istt mjesec
lani, te 23 posto u odnosu na 2016. godinu. Ukoliko gledamo strane posjetitelje navedene kategorije,

b oni uglavnom dolaze iz Njemacke, Slovenije, BiH te Austrije, Svedske i Svicatske. Zanimljivo,

zabilieen je i porast posjeta iz Sjedinjenih Americkih Drzava za cak 9 posto u dvije godine.

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

Dok cijene stanova u nekim gradovima u Slavoniji, poput Dakova i Slavonskog Broda, biljeze pad 1
po 5 posto u odnosu na isto razdoblje prosle godine, istovremeno u Ostjeku 1 Vinkovcima cijene
stagniraju.

Prosjetna cijena kvadrata stana u Osijeku iznosi 933 eura, dok u Vinkovcima ona iznosi 722 eura.
Gledajudi cijene kvadrata nekretnina u veéim hrvatskim gradovima, vidljivo je da se najnize cijene
krecu na istoku Hrvatske. Tako npr. prosjecna cijena stana u Vukovaru iznosi 547 euta, dok se
prosjecna cijena kuce s dvoristem tamo istovremeno krece oko 429 eura.

Najvise prosjecne cijene kvadrata nekretnina i dalje se nalaze u Dubrovniku, gdje cijena kvadrata stana
prosjecno iznosi 3.374 eura, dok su kvadrati ku¢a 36 posto skuplji 1 iznose 4.600 eura. Kwvadrat stana u
b Dubrovniku je u 12 mjeseci sko¢io za gotovo 20 posto, Sto je najvise u cijeloj Htvatsko;.

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. T opcenito gledamo li najvece hrvatske gradove, ctjena
kvadrata kuée je povoljnija za 30 posto od stana.

No, i dalje su Dubrovnik i Split gradovi gdje su zabiljeZene viSe cijene kvadrata kuca bududi da je
tamo prisutna veéa koncentracija luksuznih kuca, ali 1 ¢injenica da cijene nekretnina na obali postizu
veée cijene. Iz tog smo razloga detaljnije istrazili kretanje cijene kuéa na obaliiu nekim turistickim
mjestima. Tako, npt. prosje¢na cijena kvadrata kuée u Biogradu n/mje u prosloj godini zabiljezila rast
od 11 posto 1 sada 1znosi 1.634 eura.

U Trogiru, pak, su cijene kuéa skodile nedto viSe od 5 posto 1 trenutno iznose u prosjeku oko 2.100
eura. No, postoje mjesta gdje su prosjecne cijene kvadrata kuca zabiljezile pad, pa su tako u Bibinju
pokraj Zadra one nize za oko 3,5 posto i 1znose 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.
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Najveéu cijenu u Zagrebu postizu poslovni prostori namijenjeni za ushuznu djelatnost te oni
namijenjeni za trgovinu. U oba slucaja prosjecna cijena kvadrata poslovnog prostora u Zagrebu je visa
od 2000 eura. Istovtemeno, najniZe cijene po kvadratu postizu skladisni prostori kojima je prosjecna
cijena 740 eura. Uz Zagteb, 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 Dubtrovniku ona za oko 200 eura visa.

Izvor: http://www.poslovnihr/nekretnine/ Objava 01.03.2018. godine

TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUCJU

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je atraktivna. Radi se o nekretninama koje se nalaze
u blizini centra, va¥nih gradskih i dr¥avnih prometnica, kao 1 trgovackih centara, pogodnoj kako 7a
stanovanje tako i za obavljanje poslovnih djelatnosti. Kako na trzi$tu ima malo slicnih nekretnina u
promatranoj zoni stoga je uzeta sli¢na pozicija i namjena, priblizno isto vrednovanih mjesta, zbog
povssine ne gradivih gradevinskih zemljista, IT kategotije, koje su utrzene za formiranje okucnice ili
prometnice.

Zadnje evidentirane realizirane cijene sli¢nih nekretnina, prema namjeni, povrsini i na bliskim
lokacijama, dostupne na dan vrednovanja iznose od 50 - 64 € /m®.

Trenutno je pozitivan pomak na trzi$tu nekretnina sa povecanjem potraznje nekretnina, a ponuda
nekretnina na prodaju, ptilagodenih trZistu, te ekonomski aspekti drustva, nisu znacajno smanjili
cijene atraktivnih nekretnina.

INDEKS CIJENA NEKRETNINA

DrZavni zavod za statistiku (DZS) razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku u
suradnji s Hrvatskom narodnom bankom. Taj se indeks na tromjesecnoj razini, pocevsi

od 20. sijecnja 2016., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazi podataka Eurostata zamijenjuje
hedonisticki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reprezentirao kretanje cijena stambenth
objekata u Hrvatskoj. Istodobno, zakljucno s drugim tromjesecjem 2015., Hrvatska narodna banka je
prestala s konstrukcijom i objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina (HICN).

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

TCSN se temelji na mnogo op$irnijoj i obuhvatnijoj bazi podataka koja obuhvaca transakeije u
trgovanju stambenim objektima na teritoriju Republike Hrvatske i registrirane na temelju Prijave
prometa nekretnina pri Poreznoj upravi Ministarstva financija. Dobra svojstva baze podataka na kojoj
se temelji izracun ICSNa, ponajptije njezin obuhvat i opsirnost, omogucuju konstruketju

indeksa koji vierodostojnije odraZava dinamiku ostvarenih cijena stambenih objekata u Hrvatskoj od
postojeceg HICN-a.

ICSN se temelji na razli¢itoj stratifikaciji uzorka od one koja se primjenjivala pti racunanju starog
HICN-a, u skladu s Uredbom Komisije 93/2013, u kojoj je definitano da indeks cijena stambenth
nekrethina mora obuhvacati kategorije izdataka ukupno na razini Republike Hrvatske te izdvojene
kategorije za nove i postojece stambene objekta.

ICSN je konstruiran s pomocu baze podataka koja pokriva sve transakcije na teritoriju RH registrirane
pti Poreznoj uptavi. S obzirom na to da se ICSN temelji na novom izvoru podataka, koji se prvi put
kotisti za potrebe sluzbene statistike, treba napomenuti da ce se indeks ICSN objavljivati uz veci
vtemenski pomak u odnosu na HICN.
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEXRETNINA
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Izvor:

8. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE
8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE

Trrisna vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu i statusu
legaliteta, te stvarnim obiljezjima nekretnine moZe postici na trzistu, ne uzimajuéi u obzir
neuobidajene ili osobne elemente. Kod tridne veijednosti veijedi princip "Aighest and best nse" kako bi
se procjenjivala u scenariju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje
generiraju prihod.

Vrijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih 1 evaluiranth podataka prikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu i koeficijent koje propisuje Zakon o procjent vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, su:

- pribliZna vrijednost zemljista

- pribliZna vrijednost nekretnina,
- pregledi trZista nekretnina,

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preraCunavanje,
- indeksni nizovi,

- stope kapitalizacije.

Kako, za podrudje u kojem se nalazi promatrana nekretnina, ne postoji uredena baza podataka,

propisana Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina 1 Pravilnikom o metodama procjene

vtijednosti nekretnina, kod ovih nekretnina posluzZiti ce dostupni podact evidentirani u bazi
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podataka e-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 i uvidom u zemljidne knjige, glavnu knjigu 1 zbirku isprava nadleznog
Optinskog suda Pula-Pola. Prikupljeni podaci se arhiviraju u digitalnoj bazi, dostupni su strankama u
postupku, a isti se mogu provjeriti u nadleznom Opéinskom sudu Pula-Pola.

8.2. ODABIR METODE

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

S obzirom na specifi¢nost zone i nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljista koja se nalaze

unutar granica gradevinskog podru¢ja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",

u postupku procjene, prema potrebi, posebno ce se odrediti vrijednost zemljista I kategorije stamben

namijene S, te ¢e se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze prometnice, odrediti 1 veijednost zemljista

na kojem se unutar tih zona planira izgradnja prometnica.

Za iztatun te¥ine veijednosti zemlji$ta namjene S, pored koeficijenta meduvremenskog izjednacenja,
primjenit ¢e se &. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji omogucava
izvodenje drugih koeficijenata za preracunavanije razlika u vrijednosti drugih obiljeZja istovrsnih
nekretnina. Za
izradun tr¥isne vrijednosti nekretnine namjene S kotistit ce se slijedeci korekcioni faktori:

2) meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih za tri geografska podrudja, (indeks cijena stambenih
nekretnina Dravnog zavoda za statistiku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisticki
pristup regresijskih modela, revalotizacija 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 i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzir uvjete
zastite okoli$a i ostale utjecajne Gimbenike. Sukladno ¢l. 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti
nekretnina zemljiste koje je predmet procjene je zemljiste IT kategorije (II kategorija zemljista
obuhvaca katastarske &estice na gradevinskom zemlji§tu za koje su doneseni svi propisani prostorni

planovi, ali se zbog stavenih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema

6 posebnom zakonu kojim se uredju pitanja gradnje). S obzirom na navedeno pri usporedbi vrijednostt

zemlji$ta sa dostupnim podacima koristiti ée se koeficijent za kategoriju zemljista,

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

¢) koeficijenti 7a preratunavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njthovim obiljeZjima.

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

Posebna obilje#ja poredbenih nekretnina mi nisu poznata, te se stoga pretpostavlja da na poredbenim
nekretninama nema:

1. NeuknjiZenih tereta, (plodouZivanje, legalnost dijela ili cijele nekretnine 1 s,

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

Usporedba se visi prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

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

Daroslav Babi¢, Stalni sudski viestak i procjenitelj nekretnina
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9. PRIBAVL]JENI PODACI

9.1.1. PREDMETNE NEKRETNINE - PROMETNE POVRSINE

[Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine. Jl

[ Povesina: 136,00
B Vrsta: PROMETNICE

|| Mjera: 1

I
“ Kategorija: 2. “
|r Lokacija: Veli Vth "
“ Dan vrednovanja: 22. ozujka 2018. godine IJ

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

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

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, devet gradevinske zemljista sli¢nih obiljeZja,
prema spremnosti za gradnju, namjeni i povrini, prodanih na slobodnom trzi$tu nekretnina u
petiodu od 2014 - 2018. godine, za potrebe izgradnje prometnih povisina na usporedivom podrucju.

e < %0 g Y 8
F -8 & |8 o 2 3 -§ ] B
£ 5 s E R I ¢ 5ET |E5:5 28| §| Cienowniblok
= 7 ) = = o o s e
8 £ 3 3 -5 g g '§ 8"5 g -5 g EOIJ S -2l | (podrucije)
s g % 5 a =PI &y B g ° S ¢ ol o
= S & g |57 2 5 < 8 55 g & Al &
5 s S L ~ T s 2N
B - -2 |5 A
1. Galizana 501/530 19 58 | 15.12.2017.| PROMET 1,00 2. Veli Vth
2 Galizana 780/258 | 155 | 65 |20.12.2016.] PROMET 1,00 2. Veli Vih
3. Galizana 782/50 | 1028 | 60 |19.01.2016.] PROMET 1,00 2. Veli Vth
4. Galizana 780/76 155 | 65 |20.12.2016.| PROMET 1,00 2, Veli Vih
5. Pula 1446/248 | 280 | 64 |28.09.2016.| PROMET 1,00 2. Veli Vih
6. Pula 1522/6 87 50 |09.05.2016.| PROMET 1,00 2. Veli Vih
7. Pula 1522/7 9 50 |09.05.2016.| PROMET 1,00 2. Veli Vth
8. Pula 1522/8 331 50 | 09.05.2016.] PROMET 1,00 2. Veli Vth
9. Pula 1522/9 42 50 |09.05.2016.| PROMET 1,00 2. Veli Vth
= — e ———————

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Iskljudivanje neuobicajenih okolnosti.

Neuobitajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoptodajnih cijena veca
od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku
ili tjekom utvrdivanja trZisne viijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajudi predmetne
kupoprodaje nekretnina iz evidentiranih kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiste koje

Daroslav Babi¢, Stalni sudski viestak i procjenitelj nekretnina :
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znadajno odstupa od ostalih cijena u nacrtu izvatka, te ¢e se sukladno cl. 4. stavak 3., Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trziSne
vrijednosti, a prosjek ce se izracunati iz preostalih cijena.

9.4. GRUBO CISCENJE
@) o a0 <
.‘g .‘g § g ol & arh "go-g— 'g - %‘
S 8 | 2|58 2Fg| £F [Esi| g
25 g s | S |ES| 2RE| £€ (225 E| S| odstupaien
4 & 2 |sg| £54 s |gESE|E stupanye 70
=4 =
1. Galizana 501/530 19 538 |15.12.2017.| PROMET 1,00 2. -9,38 %
2. Galizana 780/258 155 65 |20.12.2016.| PROMET 1,00 2. 1,56 %
3. Galizana 782/50 1028 | 60 }19.01.2016.| PROMET 1,00 2. -6,25 %
4. Galizana 780/76 155 65 |20.12.2016.| PROMET 1,00 2. 1,56 %
5. Pula 1446/248 | 280 64 |28.09.2016.| PROMET 1,00 2. 0,20 %
6. Pula 1522/6 87 50 |09.05.2016.| PROMET 1,00 2. 21,88 %
7. Pula 1522/7 9 50 |09.05.2016.1 PROMET 1,00 2. 2188 %
8. Pula 1522/8 331 50 {09.05.2016.] PROMET 1,00 2. 21,88 %
0. Pula 1522/9 42 50 | 09.05.2016.| PROMET 1,00 2. 2188 |%
Prosjecna cijenau €/m2: 57

Razlog za isklju¢enje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna, jer ne zadovoljavaju prethodno zadane
patametre nema.

Kako nije bilo isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podrudju u kojem se nalaze
nekretnine, priblizno istih ili sli¢nih obiljeZja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja trzisne
vrijednosti, preostalo je osam realizirana kupoprodajna ugovora unatrag Cetiti godine od dana
utvrdivanija teXisne vrijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.

Prosjecna veijednost - privtemena prosjecna postignuta kupoprodajna vtijednost usporedivih
nekretnina iznosi 57,00 €/m?2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja trzi$ne vrijednosti, djelomicno odstupa svojim obiljezjima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih cestica na promatranom 1 usporedivom podrucju, te Ce se
navedena odstupanja uzeti u obzir primjenom ¢l. 27. st. 2. 1 ¢l. 62. Pravilnika o metodama procjene
vtijednosti nekretnina, za preracunavanje razlika u veijednosti drugih obiljeZja istovrsnih nekretnina, a
kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnina.

Daroslav Babié, Stalni sudski vijestak i procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 22




10. IZJEDNACEN]JA I ANALIZE

Elbr.: 242D12

10.1. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

S— S < § g o = g R=NER é % ‘g
9";3"‘ o o v o« 3 g&téO%.E ,ﬁg%‘ "1%5 B u :
o & _\g 8 -8 >0 o Py I %’ 22|l 8 &8 <5 E 8| Meduvremenski
—g g g & g3 g bl '§ 3 5| €2 & 873 ¢ 4| izjednadena cijena
0 < < >0 & .o > &g g o a5 e
& g g v =y sEl4 ° 2 < S § 8 S 4
o |z © s =4 & g
o o

1. Galizana 501/530 19 58 | 15.12.2017. 106,45 106,45 1,00 58,00 €

2. Galizana 780/258 155 65 | 20.12.2016. 101,39 106,45 1,05 68,25 €

3 Galizana 782/50 1028 | 60 } 19.01.2016. 101,77 106,45 1,05 63,00 €

4. Galizana 780/76 155 65 | 20.12.2016. 101,39 106,45 1,05 68,25 €

5. Pula 1446/248 | 280 64 | 28.09.2016. 101,30 106,45 1,05 67,20 €

6. Pula 1522/6 87 50 | 09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €

7. Pula 1522/7 9 50 }09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €

8. Pula 1522/8 331 50 | 09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €

9. Pula 1522/9 42 50 | 09.05.2016. 100,33 106,45 1,06 53,00 €

Prosjecna cijena u €/m2: 59,63 €

10.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACE.NJE

e < « o g &0 s &

il <€ 2| g |28 22 |f.2.| g |re

g o >0 2 |§C| £ 2 £S5 E 8] €% 3 | &| Meduvremenskii

= S b >0 g & o O -2 L O ‘=7 5(%‘5 o sl . .

- 7] w < gl R& £ "9 37 g &l © 2 |'5 8| mterkvalitativno

g 8 g 8 |58 Bed |BE0H| BEE |S°8 seduatena ci

8 S o & = o ol & 0 | © g|igednacena cijena

o « & > "9 3 g & & g% =2 & g 8= |og

g g & ° |= 2| 5% R A S A -

3 Y, M ~ =5 =3 = = 3

e ~ - &

1, Galzana | 501/530 | 19 ]5800] 1,00 1,00 100 ]100] 5800 J€

2. Galizana 780/258 155 | 68,25 1,00 1,00 1,00 1,00 68,25 €

3. Galizana 782/50 | 1028 | 63,00] 1,00 1,00 100 [100] 6300 [€

4. Galizana 780/76 155 |68,25 1,00 1,00 1,00 1,00 68,25 €

5. Pula 1446/248 | 280 | 67,20 1,00 1,00 1,00 1,00 67,20 €

6. Pula 1522/6 87 153,00 1,00 1,00 1,00 1,00 53,00 €

7. Pula 1522/7 9 53,00 1,00 1,00 1,00 1,00 53,00 €

8. Pula 1522/8 331 |53,00 1,00 1,00 1,00 1,00 53,00 €

9. Pula 1522/9 | 42 |53,00] 1,00 1,00 100 |100| 5300 [€

Prosjecna cijena u €/m2: 59,63 59,63 €

10.3. OBIL]EZ]A PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno &. 27. Pravilnika 0 metodama procjena vrijednosti nekretnina, st. 2, mogu se izvesti 1 drugi

koeficijenti za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljeZja naspram poredbenih nekretnina.

Za predmetne nekretnine, koje &ine k.&.br.: 1446/361 i k.¢.br.: 1446/362 u k.o. Pula, koje su obltkom 1

namjenom formirane, sukladno Lokacijskoj dozvoli, za prometnu povtsinu, te su ne gradive za bilo

koju drugu namjenu osim za infrastrukturu, te poloZaja nekretnina izveden je koefictjent obiljezja,

povoljnosti gradevne estice koji se dobiva prema 1zrazu:

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
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Kp=0,35xk,, +0,22xk,, + 0,29xk;,, + 0,14 x k,
odnosno prema preporucenom dobivenom izrazu za izracun koeficijenata povoljnosti za gradevne
Cestice bez posebnih 1 znacajnih obiljeZja:

KOEFICIJENT PROMETNE POVEZANOSTI e = 1,00 || 035
KOEFICJENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA ~ Jkpaa = 1,00 | o022
KOEFICIJENT KOMUNALNE OPREMIJENOSTI e = 1,00 || 029
[KOEFICIJENT TERETA NA NEKREININU = 1,00 | 0,14
Kp=10,35x1,00 + 0,22x 1,00 + 0,29 x 1,00 + 0,14 x 1,00 = 1,00

Povezanost predmetnog podrucja je dobra, u blizini glavnih gradskih prometnica, te je odabran
koeficijent 1,00 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adtese od 1,00 zbog samog
poloZaja u naselju u odnosu na potedbene nekretnine, koeficijent komunalne opremljenosti od 1,00
zbog izvedene 1 blizine izvedene infrastrukture, za planirano podrudje je potrebno izgraditi pojacanu
infrastrukturu 1 koeficijent tereta na nekretninu od 1,00 obzirom da je nekretnina nije opterecena
pravom sluznosti prolaza ili drugim teretima sluznosti, gradenja 1 sl.

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

< < < s <
‘5 .Y ;§_. .‘% ':"-d c'i ‘é’ % :§‘ %,, 8 :§~ g 2 'g = & =
IR o >0 3 g g ¢ q.)"u 2 L g e 8sg
=l £ s 5 VI 3 |2§3 2E|ETE 3 &
3 v P~ ~y |2 §
501/5
1. | Pula | 30 19 58,00 58,00 58,00 3% 1,63 3
780/2
2 | pula | 38 155 65,00 68,25 68,25 -14% -8,62 74
782/5
3. |Galizana ¢ 1028 60,00 63,00 63,00 -6% -3,37 11
780/7
4., |Galizand 155 65,00 68,25 68,25 -14% -8,62 74
1446/
5. | Pula | 248 280 64,00 67,20 67,20 -13% 757 57
1522
6. | Pula | ¢ 87 50,00 53,00 53,00 11% 6,63 44
1522/
7. Pula 7 9 50,00 53,00 53,00 11% 6,63 +4
1522/
8. | Pula | g 331 50,00 53,00 53,00 1% 6,63 44
1522/
9. | Pula | o ) 50,00 53,00 53,00 11% 6,63 44
Prosjek (medyjan) u €/m?2:159,63 395
Standardno odstupanje (+-): 6,62 11%
Pravilo dva sigma (+-): 13,24 22%

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

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak 1 procjenitelj nekretnina
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11.2. OBRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLjIéTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADN]JU

Zemljidte, predmetom procjene, k.¢.br.: 1446/361 1 k.C.br.: 1446/362, u k.o. Pula, je planirano 1
parcelitano za nastavak izgradnje pristupne prometnice, ulice Paduljski put, do gradevinskog zemljista
s izgradenim i neizgradenim gradevinama visokogradnje, S - STAMBENA NAMJENA. Za
predmetno podrudje su doneseni svi propisani planovi, a predmetna Cestica zbog svojeg oblika 1
veli¢ine spada u 1T kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je gradevinsko zemljiste za
koju su doneseni svi prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnih razloga ne moze ishoditt
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduje pitanje gradnje.

Obzirom da vrijednosni odnos izmedu razli¢itth kategorija zemljiSta nije moguce odrediti primarno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljiSta, odnosno uopce nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljista kojoj pripada procjenjivana
nekretnina stoga se kotisti orijentacijski vtijednosni odnos iz Priloga 4. Pravilnika o metodama
procjene vtijednosti nekretnina: ORIJENTACIJSKI ODNOST VRIJEDNOSTI ZEML]ISTA
OVISNO O SPREMNOSRTI ZA GRADN]JU.

Viijednost zemljista dobivena iz kupoprodaja potedbenih nekretnina se odnosi na zemljista koje je
q otkupljeno za izgradnju prometnih povrsina te je II kategorije, zbog svoje povisine, oblika 1/ili

namjene, kao i predmetna nekretnina, gdje udjel veijednosti u postotcima 100 %. Za navedene
nekretnine se odabire udjel od 100% kao najveca vrijednost udjela dobivene na temlju izracuna
kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina.

Orijentacijski odnos vrijednosti zemljiSta ovisho o spremnosti za gradnju se obracunava radi obracuna
posljedi¢nih dobitaka nakon ispunjavanja svih uvjeta propisanih planom i posebnim propisima za
ishodovanje akata za gradnju, na navedenim Cesticama i konacnog izracuna postene trzisne vrijednosti
predmetnih nekretnina.

11.2.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI Il KATEGORIJE ZEMLJISTA

KATEGORIJA || PovtSina || Preliminarna || Udjel vrijednosti Vjednost
ZEMLJISTA - || zemljista vrijednost  |lu postotcima (o)||  zemljista (€)
NAMJENA - m2 zemljiSta IT ktg. 3) 4=
LOKACIA (€/m2) (2) (1)*(2)*(3)/100
k.¢. 1446/361,
k.cbr.:
1446/362 IT kategotija
k.o. Pula S 59,63 8 109,68
rivtemena vrijednost zemljiSta prema spremnosu za gradnju (€): 8 109,68

11.3. OBRACUN POSL]EDICNIH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradivo gradevinsko zemljiite, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje, oznake k.C.br.:
1446/361 i k.¢.br.: 1446/362 u k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, od kojih se formira
prometna povrdina, u veijeme izrade ovog elaborata, gradevinsko zemljiste 1T kategorije, zbog oblika 1
velitine zemljista. Nakon izgradnije, dovrietka, prometnica, na nekretninama predmetom izracuna
naknade za izvlaStenje nekretnine, isto Ce ostati zemljiste II kategorije, a time se nece povecati
veijednost zemljista, te nece &initi razliku izmedu vrijednosti zemljista prije 1 poslije prodaje, te stoga
nema posljedi¢nih dobitaka na tom zemljistu.

Daroslav Babié, Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
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OBRACUN POSLJEDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnie, a ima 1zgradenih
gradevinskih elemenata, ogradni zid 1 uredeni kolni 1 pjesacki ulaz, oznake k.C.br.: 1446 /361 1k.cbr.:
1446/362 u k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, koje je predmetom potpunog izvlastenja
je utvrdeno da ima posljedi¢nih gubitaka, obzirom da je maticna Cestica ogradena uz uli¢nu stranu
ogradom, zid izvedeno zidanjem od betonskih blokova debljine 20 cm, obostrano Zbukani 1
montirane segmentne ograde od crnog Celikau duZini cca 28,40 m bez otvora kolnih 1 pjesackog
ulaza, sveukupne visine cca 1,60 m. U ogradnom zidu su formmirana dva otvora za kolni ulaz do
stambene gradevine, s montiranim vratima, Sirine cca 4,80 m, istog oblika kao 1 segmentni dio s
uredenom betonskom stazom, u obuhvatu cca 3,50 m, na isto¢nom ulazu, dok je treci ulaz pjeSacki s
jednokrilnim vratima, Sirine cca 1,10 m, 1 uredenom betonskom stazom, u zahvatu cca 3,80 m. Ograda
od crnog Zeljeza je statijeg vtemena izrade i ugradnje, zateCena u dobrom 1 odrZzavanom stanju.

Kako se radi o gradevinskim elementima koji Ce biti uklonjen, a pripadak su potpunog izvlastenja,
stoga Ce se obracunati trZi$na naknada kao posljediéni gubitak za troSkove izgradnie, a koji obuhvaca
sve zemljane, gradevinske, bravarske i monterske tadove, te nabavu istovrsnog materijala za 1zradu
istog, prema trZi3nim cijenam gradnije istovrsnih radova, kako slijeds:

Obracun naknade Stete za
ogradni zid 1zgraden od

betonskih blokova 28,40 m' X 95,00 € 2.698,00
Obracun naknade Stete za
klizna i dvokrilna vrata od
crnog zeljeza 9,60 m' X 270,00 € 2.592,00

Obracun naknade Stete za

jednokrilna vrata od crnog

Zeljeza 1,10 m' X 220,00 € 242,00 €

Obtacun naknade Stete za

segmentnu ogradu od

crnog zeljeza 28,40 m' X 80,00 € 2.272.00 €
| __
( Tznos naknade Stete za potpuno izvlastenu nekretninuf= || 7.804,00 i€

KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITAKA

Izraéun iznosa naknade za potpuno izvlaitenje nekretnina je propisan Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina u €. 50., st. 4. 1 glasi: " Iznos naknade 3a potpuno iviastens nekretninn dobiva se kao
<broj naknade 30 gubitak prava i posledicnih gubitoka, od iega se oduzimaju posjediini dobitci i ne mose biti manji
od vrijednosti poljoprivrednog zemljisia". Slijedom navedenog daje se izraun naknade za potpuno
izvlastenje predmetnih nekretnina.
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E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 26




Elbr.: 242D12

Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:
(€/m2 x m2) 59,63 X 136,00 = 8.109,68
Dodatci 1 odbici na
poloZzajna obiljezja

(preliminarna vrijednost x
koeficijent 1z stavka 10.3.
ovog elaborata): 8.109,68 X 1,00 = 8.109,68 €
Posljedicni dobici (izracun
1z stavka 11.3. ovog
elaborata): - < 1,00 = - hg
Posljedic¢ni gubict (izracun
1z stavka 11.4. ovog
elaborata): 7.804,00 X 1,00 = 7.804,00
Iztac¢un naknade (trzisha

viijednost uvecano za
posljedicne gubitke) 8.109.68 + 7.804,00 = 15.913,68

| TrZisna vrijednost ukupno (za,okru%eno):"Z 15.900,00 Ji€

12. ZAKLJUCAK

Svtha procjene je bilo iznosenje misljenja o postenoj tr¥isnoj vtijednosti iznosa naknade 7a potpuno
izvlastenje s gradevinskim elementima, na dan kakvoce, nekretnina namijenjenih za nastavak izgradnje
postojece prometne povrsine ulice Paduljski put, zemljiSta ukupne povtsine 136 m2, koje cine
predmetne nekretnine k.¢.br.: 1446/361 i k.C.br.: 1446/362 u k.o. Pula povrsine 136 m2 s
gradevinskim elementima, u Puli, parcelirane temeljem Lokacijske dozvole za pristupne prometne
povssine. Postena trzisna vrijednost, status nekretnina u postupku i apsolutno vlasnistvo su
prethodno veé definirani.

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

METODA | IZRACUN U€ | VRIJEDNOST € |

Poredbena | 15.913,68 | 7,44 kn | 118.397,78
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 15.900,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 118.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 60,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 446,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena trZi$na vrijednost iznosa naknade potpunog
1zvlastenja nekretnine, Cestice namijenjene za izgradnju pristupne prometnice u naselju

Veli Vth, oznake k.¢.br.: 1446/361 i k.¢.br.: 1446/362 povrsine 136 m2, u k.o. Pula, upisane u
zemlji$ne knjige broj zk uloska 9710, sveukupne povtsine katastarske Cestice 136 m2, u suvlasnickom
dijelu 3/4, Ivini¢ Milke iz Pule 1 suvlasnickom dijelu 1/4, Vretenar Nade iz Pule, na dan 22. ozujka
2018., razumno predstavljena iznosom od

15.900,00 €

(slovima: petnaesttisu¢adevetstotina eura)
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odnosno: 118.000,00 kn

(slovima: stotinuosamnaesttisuéa kuna)

Paritet obracunske vrijednosti kn/€ iznosi 7,436747 kn/1 €, ptema stednjem tecaju HNB na dan
kakvoce.

13. PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAJUCI UVJETI

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za prodanu
imovinu u uobicajenoj transakciji izmedu sudionika na trziStu na dan viSenja ocevida na nekretnini.

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi 1 porezi kod kupoprodaje.

Misljenje izneseno u ovom izvjeséu moze biti potpuno shvaceno samo nakon cjelovitog Citanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ogranicavajucih uvjeta, drugith podataka, te opcih uvjeta poslovanja.
Kod 1zrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se niajbolje svim
dostupnim podacima.

Naknada za 1zradu 1zvjeStaja o procjeni trzis$ne vrijednosti nekretnine ne ovisi o donesenom zakljucku
o procijenjenoj vrijednost iste.

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

Virijednost ili vrijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama 1 vazece su
jedino uz uvazavanje istth. Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih
podataka o nekretninama 1 trziStu.

Iako je procjena rezultat profesionalnog 1 neovisnog rada izvrsenog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane cinjenice. Kao osobno misljenje, procjena
moze varirati ovisno o osobi koja v1si procjenu istih Einjenica. Iz tog razloga, procjenitelj jamdéi da su
konacne vrijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine. Ne postoje jamstva,
bilo u pisanoj formi ili implicirana, da ¢e se nekretnina prodati za iznesenu procijenjenu vtijednost.

Procijenjena vrijednost nekretnina podlozna je promjenama u skladu sa situacijom na tezistu.
Procijenjena vrijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude 1 potraznje na trzistu,
vremenom 1 uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nacinom reklamiranja te ostalim subjektivnim
cimbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na trzi$tu.

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

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

Pretpostavljeno je da pravni poloZaj nekretnine u potpunosti odgovara sluzbenoj dokumentaciji
dobivenoj od strane nadleznih instituctja. Ogradujem se od odgovormosti za podatke dobivene iz
provedenog istrazivanja kao 1 time uzrokovanih mogucih odstupanja, preklapanja i navoden;ja na krive
zakljucke.

Procjena podrazumijeva iskljucivanje odgovornosti za pojavu naknadnih ekonomskih 1li fizickih
cimbenika koji mogu utjecati na izneSeno misljenje.

Ne odgovaram za tocnost oko pitanja pravne prirode, prirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za tocnost bilo kakvih podataka arhitektonske, strukturalne, mehanicke ili
gradevinske naravi. Nijedno misljenje nije prikazano kao pravno pitanje ili kao uvjet stjecanja prava
vlasniStva predmetne nekretnine za koje je pretpostavljeno da je potpuno 1 ptenosivo. Smatram da je
nekretnina slobodna od svih tereta (hipoteka, prava retencije, ostalth mjera osiguranja trazbina te
ogranicenih stvarnth prava), osim ukoliko je suprotno izticito navedeno u izvjestaju.
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Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti i druga
ogranicenja koja smanjuju trziSnu vtijednost nekretnine ne postoje.

Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobi¢ajena svojstva nekretnine, povrsine tla i podzemlja
koja b1 utjecala na postizanje vece ili manje trziSne vrijednosti nekretnine.

Nisu 1spunjene pretpostavke za postojanje odgovornosti u slucaju pojave takvih uvjeta, nepredvidenih
troskova ili poduzimanja istrazivanja spomenutih svojstava.

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

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

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

Ovaj procjembeni elaborat je u cijelosti izraden osobno od procjenitelja u dva istovjetnha pisana
primjerka kojt se predaju narucitelju 1 veijedi samo za spomenutu namjenu te se bilo koje drugo
koristenje ili pozivanje na isti smatra nevazeéim.

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

Sastavni dijelovi ove procjene su:
14.1. Izvadak iz zemljisne knjige - verificirani ulozak nesluzbene kopije, preslika,
14.2. Tzvadak iz posjedovnog lista - verificirani ulozak nesluzbene kopije, preslika,

14.3. Koptja katastarskog plana parcelacijskog elaborata, preslika.

U Puli, 22. ozujka 2018. godine PROCJENITEL]J:
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14.3. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

SKICA MJERENJA
MJERILO==1:500
KATASTARSKA OPCINA: N
Wi PULA
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| lzradila. Lea Tretinjak

25| patum: 27.11.2013.

7 Terenska mjerenja:
231 Vedran Brenko, Lea Tretinjak

e (5] Datum: 16.09.-27.09.2013.
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vlasnik je:

Opée dobro - javna cesta
vlasnik je:

PETERSOL Erminio pok. Karla
Pula, Paduljski put 86

vlasnik je:
GRAD PULA

Pula, Forum 2

JOVIC Milod od Dujka

Pula, Paduljski put 70
OIB: 42950653238

PAJKOVIC BAHTAK Silvana

Pula, Paduljski put 68

OIB: 31224433653

(DETAL) B
495/2
@% (1443/19)

(325) (322)

(i 744‘:;4?@?—7' 442 B

2
=

495/1
(144311

vlasnik je:
IVINIC Milka pok. Karla rod. Orbanié
Pula, Paduljski put 75

(1446/149)
485/1

u

§IPURA Katarina
Pula, Paduljski put 78

OIB: 76001628949

495/2

(1443/19)

DETALS B

(320

( suvlasnici su:

&/ IVINIC Milka pok. Karla rod. Orbanié (1446/14) @)

Y dijela

DETAL) K

(1442/1)

48917
(1443/17)

T
(240)

Pula, Paduljski put 75
OIB: 97599793584
VRETENAR Nada pok. Renata u’; dijela
Pula, Paduljski put 63
OIB: 68684308245

LEGENDA:

. —

a medna oznaka—kotlenica :
Totke no zidovima obiljezene su bojom.

489/4
(1443/12)

486/1

k.t slarog operata

granica k.o.

1203

(1442/1)

7

48913

pi)
(398) .

. granica notina uporabe (rub osfalta)

- (1446/389)

———

SKICA MJERENJA
MJERILO=1:500

e
KATASTARSKA OPCINA:

PULA
BR. LISTA KAT, PLANA6,5(1)

e

PARCELACIJSKI ELABORAT

“Broj elaborata:116/13

/

144313)
2]e)

&4 %

d.0.0. za geodetske poslove
Pulg, Katalini¢a Jeretova 18, tel/fax 210 311

®@

lzradila: Lea Tretinjak
Datum: 27.11.2013.

.
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%
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\
\

&
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3 Vedran Brenko, Lea Tretinjak

Terenska mjerenja:

Datum: 14.09.-27.09.2013.
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= 2| ) (369) Tl @) TG W XS, (53) viasnik je:
= =42 @ o a7
s < o (1446/261) "5 LN s, T Pula, Valturska 79
g =~/ /o vlasnik je: @8 I~ SN
1SN v N
/)5 ADAMOV Nikolina 472/4 NI ? N
< /[ Pula, Prilaz Monte Cappelletta | o S N ' 398/7
OIB: 28421924833 ;’lasmlélg ke tesf B NN &
VINI Velino pok. Iviate ) '{g ~ N
(IO Pula, Psduljski put 58 / SN
OIB: 30338293107 nl @ @

472/ 14

/ (14461325
47210

suvlasnici su:

BENAZIC Danica, Anton u"#%000 dijela
Pula, Paduljski put 80

OIB: 54214259891

BENAZIC Silvano, Andelo u %9000 dijela
Pula, Paduljski put 80

OIB: 05422322634

IVANCIC Vladimir, Ivan u 30000 dijela
Pula, Paduljski put 80

OIB: 46672583496

IVANCIC Tugomira, Lipold u **4000 dijela
Pula, Paduljski put 80 -

OIB: 21228830621

(1446/206)

suvlasnici su:
BULESIC Ivan pok. Ivana u ¥ dijela
Pula, Paduljski put 51

BULESIC DON od Ivana u % dijela
Pula, Paduljski put 51

4711

KOZLJAN Marina, Ivan u
Pula, Ulica Brist 15

OIB: 60511499062
POJAVNIK Dragen u 29000 dijela
Pula, Paduljski put 80

OIB: 20094840560

ZULIC Alojz, Mato u '%%4000 dijela
Pula, Paduljski put 80

OIB: 53123780537

ZULIC Marija, Luka u '*%%000 dijela
Pula, Paduljski put 80

OIB: 29529786144

8010 ”
Ya0000 dijela

(10)

(ﬂ suvlasnici su:

IVINIC Biserka, Marijan u %
Valbandon, Ulica Lavanda 17
OIB: 70277216611

IVINIC Serdo, Evelino u % dijela
Pula, Paduljski put 58

OIB: 13680296033

\\—__

dijela

suvlasnici su:

VRETENAR Nada rod. IVINIC u ¥ dijela
Pula, Paduljski put 83

VRETENAR Denis pok. Ivana u % dijela
Pula, Paduljski put 83

suvlasnici su:

IVINIC Evelino pok. Mate u 2% dijela
Pula, Psduljski put 58

OIB: 30338293107

ADAMOV Nikolina u '¥ dijela

Pula, Prilaz Monte Cappelletta |

OIB: 28421924833

vlasnik je:
BULESIC Don od Ivana
Pula, Paduljski put 51

Veza listova:

MIRKOVIC Vazmoslav pok. Ivana

(620111) (@)

-

LEGENDA:
k&, starog operata ‘
granica nagina uporabe (rub asfalta)

—— Qronica k.o, u starom operatu

Totke n T e x
lotke na zidovima obiljeZene su bojom.

(56)  vlasnik je:
GRGORINIC Loredana rod. Filipié od BoZe
Pula, Ul Giuseppine Martinuzzi 12

OIB:53408974766

399/2
(520/6)

m'{?y [: f}?:)
N :

vlasnik je:
BULESIC Ivan pok. Ivana
Pula, Paduljski put 51
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(52) vlasnik je:
~ FILIPLIC Vesna od Petra
Pula, Paduljski put 48
OIB:75267178605

399/1

d.o.0. za geodetske poslove
Pula, Katalini¢a Jeretova 18, tel/fax 210 311

A fer Gea

lzradila: Lea Tretinjak
Datum:; 27.11.2013.

Terenska mjerenja:
Vedran Brenko, Lea Tretinjak
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SKICA MJERENJA
MJERILO==1:500

KATASTARSKA OPCINA:

PULA
BR. LISTA KAT. PLANA:5(1.2)

PARCELACIJSKI ELABORAT

Broj elaborata:116/13
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Do°) 19]

Vedran Brenko, Lea Tretinjak
Patum: 16.09.-27.09.2013.

lzradila:Lea Tretinjak
Datum;: 27.11.2013.
Terenska mjerenja:

46718

(.3875) @W

vlasnik je:
RAJKO Petar pok. Lutana
Pula, Negrijeva 18
OIB: 49343961629

(

vlasnik je:

1446/19)
470

STOIC Ana rod. Licul POK. Mate
Pula, Paduljski put 59

_ R

suvlasnici su:

DURBIC Zlatko pok. Nike u 1%y dijela
Pula, Paduljski put 142

2. DURBIC Mile pok. Nike u % dijela
Pula, Paduljski put 44

OIB: 27013053622

LIPOVAC Antonija pok. Nike u % dijela
Crikvenica, Hrust 22

mw/ ) suvlasnici su:

DRASCIC Vlado u % dijela
Pula, Paduljski put 42
DRASCIC Loredana u } dijela
Pula, Paduljski put 42

et
—iF
(501/341) "
40114
i @% 401115
TV (5011342)

401116
(501/343)

N\

ﬂ@ vlasnik je:
CETINA Milos od Ivana
- Vodnjan, L. Manzin 25

(4g) vlasnik je:
" SUNDARA Pama
Pula, Uspon Sv. Franje Asiskog 7

g e

DETALJ E |

(501/341)
401/14

(1442/1) (
12037/1

@

(1446/207
@) 46912 (13

)
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len)
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vlasnik je:
KANTARUTI Aldo od Alojza
Pula, Paduljski put 63

vlasnik je:

SMOKOVIC Manuela pok. Alfija
Pula, Osjecka 10

OIB: 43932967974

vlasnik je:
BLASKOVIC Nadia pok. Attilija rod. Smokovié

40117

{_(501/344) 40211
@R L |(

369/3)

s
()
=1

402/3
(-369/1)

Pula, KrleZina ulica 27

vlasnik je:
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPOTREBI

vlasnik je:
HRVATSKA POSTANSKA BANKA D.D.
Zagreb, Juriieva 4

vlasnik je:

KAVEDZIJA Pavle

Fazana, Valbandon-Dragonja 14
OIB: 98239019697

vlasnik je:
STOJIC Enio od Zivka
Pula, Paduljski put 59

vlasnik je:
KLOBAS MARIA-REGINA
Svedska, Malmo, Gogangsvagen 1

suvlasnici su:

TRISIC KLOBAS Doris u ¥ dijela
Pula, Varetonova stancija 37

TRISIC Radovan od Urosa u % dijela
Pula, Varetonova stancija 37

OIB: 92294407590

vlasnik je:

LUPETINA Nadalina rod. Sergo
Pula, Paduljski put 28
0OIB:47256663428

vlasnik je:

LICUL Valter od Atilia
Pula, Paduljski put 42
OIB: 86667454577

suvlasnici su:
LUPETINA Nadalina rod. Sergo u?% dijela
Pula, Paduljski put 28
QI1B:47256663428

LUPETINA Bruno od Perta u % dijela
Pula, I. G. Kovati¢a 36

(1446/234)
46413

(1442/1)
12037/1

(96 ]

Veza listova:
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464/4
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suvlasnici su:

DRNDIC Karmen rod. Perusko u % dijela
Pula, Paduljski put 29

DRNDIC Denis od Viktorija u ' dijela
Pula, Paduljski put 29

suvlasnici su:

POKORN Zoran od Antona u % dijela
Pula, Paduljski put 27

QIB: 19156513942

POKORN Branka od Josipa u % dijela
Pula, Paduljski put 27

OIB: 84022858869

suvlasnici su:

MODRUSAN Zeljko pok. Buliau}; dijela
Pula, Paduljski put 25 :
MODRUSAN Mirjana pok. Buliau dijela
Pula, Paduljski put 25

vlasnik je:
DEFAR Branko od Pordana
Pula, Paduljski put 23

12037/1 @

vlasnik je:

(1446/225)
453/2

DRANDIC Bruno od Ivana

415/2

Pula, Kamenjak 7

(501/185) |

(42)

| 12037/ A\ @

/ﬂ 4152 @ | | - mﬁu
| |

, 415/1
(501/141)

KLOBAS Valter, Josip
Pula, Paduljski put 26
OIB:02804238112
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L Veza listova: 5 p

LEGENDA: .
k.g. starog operaig

... granica nading uporabe (rub asfalig)
—...— Qranica k.o. u starom operatu

ToCke na zidovima obiljeZene su bejom. ﬂ

vlasnik je:

SERGO Doriano od Roka
Pula, Paduljski put 24
OIB:29496052064
plodouzivatelj je:
SERGO Jolanda, Josip
Pula, Paduljski put 24
OIB:699610451741
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- (27)  suvlasnici su: suvlasnici su: ool it SKICA MJERENJA
@) Viasnik je: ~ PRENC Izolda u}4 dijela SINCIC Branka pok. fosipt 174 et MJERILO==1:500
“ FABRETTO Antonia % Domenica rod. Leonardel[; Pula, Paduljski put 15 Pula, Paduljski put 11 . o
i » Paduljski pu & k. Franja u %4 dijela
OIB: 32696620393 SINCIC Mladen pok. Franjati 7 ,
(41) DRUSTVENO VLASNISTVO PRENC Vlado u 4 dijela Pula, Paduljskiput |1 L ATRSTRRIR B ERA
" korisnik je: Pula, Creska 10 : SINCIC Mirjana pok. Franja ti %4 €1 PULA
GRAD PULA OIB: 33550804221 Pula, Templarski prilazs = LANAS(2.3
R B SINCIC Boris pok. Franja u 4 dijela BR. LISTA KAT. PLANA:8(2,3)
(28)  vlasnik je: Pula, Paduljski put 11
LICUL-COPPE Dean od Klaudia
Pula, iski : uvlasnici su: y
- st Ao pok. s dil
= 419 B Pula, Paduljski put
= 2 ici su: OIB: 57855621101
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L X WO e o pk AStana Wy B Padule pot 9
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B, 12037/ ‘; (25) E 102/239, E 20/239
i & 29 e, 371 ~ vlasnik je:
\ 53 ‘ J

| SERGO Antonija
... (1446/397) \% - zo | Pula, Paduljski put 19 1
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Datum: 27.11.2013.
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Terenska mjerenja:
Vedran Brenko, Lea Trefinjak

@ (1 446[26) (311 . | Datum: 16.09.-27,09.2013.

OIB: 35410179536
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4410p) Pula, Tartinijeva4 || Veza listova: (5 €
4 OIB: 32364329512 S([¢ & N q ¢
(5g)  suvlasnici su: F
~~ SALAMUN Marija pok. Franje, rod. Vretenaru u % dijela ‘;\-Q
Pula, Paduljski put 17 % i'a‘\w
OIB: 92411264684 S £ . 5N
SALAMUN Lliljana pok. Rudolfa u ¥ dijela = :
Pula, Paduljski put 17 g,

OIB: 81967394084




= (34, suvlasnici su; SKICA MJERENJA
LEGENDA: - TURKOVIC M i i =
Uk slarog operota Argentina ate pok. Mihe u 1% dijela MJERILO=:500
e neking usstebs Grub: nstalts) SKOMERSIC N 0 i
grgm.c Eo ina tporme (rut tosfol a) Pula, Poduje 3 elda od Tvana u'%, dijela KATASTARSKA OPCINA:
i it ranicg K.¢. u starom ocperotu .
g ) o p 1S§§)()MERSIC Alida od Ivana u %, dijela . 14 PULA
Totke no zidovima obiljezene su bojom. Vera listovat: 5 BR. LISTA KAT. PLANA:S(3)
I VITASOVIC Sonja rod. Turkovié u 19%0 dijela 6 ' ' '
— e Pula, M. Petroviga 2

TURCOVICH Kateri 8 dii
Ttalije,Trst, Via Mam:l:r E}:(ilé. Ivana u %, dijela
6. UDIO 8/80

55 ILIC Marija pok. Michele u % dijela
g " Zagreb, Sortina 1 D - Siget
& | TURCOVICH Mario pok. Michele u %p dij "
'(.348[4) @@ [talija, Trst, Via Crispip64 RIS
/ . CASSIA Norma pok. Michele u %, dijel a\/
f 5 Italija,Milano, Via Ferrari 3 iR 'R'J
: | TURCOVICH Franco u%p dicla = /
g . ija, Trst, Via Pasquale Revoltella 115 o
:“ - (348’1) ) OIB: 17096713309 i
‘I.‘ | %583) 434
s — dio(501/140) PARCELACIJSKI ELABORAT

dio(501/32) (34) Broj elaborata:116/13

i

ZV /
- / B2 = = = %/ = -
= e R e = = | =2 — |
B4l1) @) | (&) (1454/3) @) = e g =
0o [©uu® ~| | == == | = T2 @] 1=
ot S
&/ ONT T (34812) g uase (34873) o @ di = 0 2
(@) "IN (3480) @ dio(501/32) 34 dio(501/140) (i) iy D=
L TE—— ] : ' E'm “g S (3) 9436 O o E B NS @ 7 435 . 1 = \1_-‘ % é
= --54?%‘5?“%32 = 63”% 139407 38 607 55 S s & F’ . e 1 0 s
12037/1 EO T B g g e g U g LT (311212 2o o 2
< : o & : = ¥ ‘ " =
(12) (1445) (144211) @a(3) il B AT =180l 300 2680 BV =2 ) o " 0 5
: ; ' g7 ; — ;
=130 0 462 PadU’jSkl put ‘ | e 1 -
Wy o Lt s - 1203712 - - (501/204) GD) \ O O
[ ‘:_,‘:{ Cc;#rr‘kﬂ[ =) a5 (1) \i5) (3112,"1) 2 ) _O =
s 3 g : g (1) Z o o
i), : B gy AW s = 3 o
G = : ez T e 5 5
< /@ : o\ | +—[°8
. ; ) 2 C0412 :
/(@) (501/38) : Dty o *
e} [apl W =i o ik . :_
- ~-. @) (B01166) G ooy = =
foae FY S 610/19 =2
-~ s = .
e 3 © O ©
== k s >
% Ji g (501/14) () ]
- 2 : €Y L
% . ~ 8 : =
/& g -
e 5 ™
607 === =
89 (1446/32)
608 & (1446/21) . Tzradila: Lea Trefinjak
& ' 609 : l Datum: 27.11.2013,
& ;_:llgal{'l:; . ' Terenska mjerenja:
i b 2, Rudolf 610/11 Vedran Brenko, Lea Trefinjak
» Paduljski put 7
. | Datum: 16.09.-27.09.2013.
(36) suvlasnici su: AR ; iz - T
SuVlasnic . St (38 suvlasnici su: -+ Ovjeravass =4 &
SKOVIC Sily: . %}lﬁszu?_I:k}: A‘tdé‘]ela MABARIC Vera u ¥ dijela 610/10 ~+ suvlasnici su: i T
“YLA, Paqy); kiano od Ivana u %, dijela 2 ol Pula, Paduljski put 12 [ |®Y RUNKO Romano od Antuna ul% dijela A 2
Vi, olisk put 5 OIB: 21332132649 S DTt v e Nl s . _ \ b
o SKOVIC Maris B LUKEZ Tgor u % diiela eronika pok. Petra rod. Maji¢ u 2 dijela ula, Creska bb =
Pula, pogy i ' rod. Perkovac ul dijela gorury dije Pula, Paduljski put 12 RUNKO Denis od Romana u % dijela
Uski put 5 Pula, Argonautska 74 OIB: 03340838240 = 24y
- OIB: 71114847174 : Pula, Paduljski put 3
US TV, (30)  suvlasnici su: o L
: ENO VLASNISTVO . o "~ BRENKO Dana pok. Antona u? dijela oz || (9 vlasnik je: N
B Je: (37)  vlasnik je: Pula, Paduljski put 6 ) - IVINIC Rikardo pok.Ivana = oendy
O Da i = vlasnik je: o B G o
adulp POk Antona PERUSKO Marko BUIC Silva pok. Andela u} dijela ) pUH Ana Pula, Paduljski put 77 S5 £ =
iski put 6 Pula, Valmade 7 Pula, Paduljski put 6 Puls Viodsiataki 51 | Yo § \
OIB: 17773244492 il v s 8 Ha




