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Temeljem ¢l. 35. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/96,

68/98, 137/99, 73/00, 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 Cl. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi
(Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13,
137/15, 123/17 1 98/19) 1 ¢l. 61. Statuta Grada Pula-Pola (Sluzbene novine Grada Pule br.
7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18 i 2/20), Gradonacelnik Grada Pule dana 27. listopada 2020.
godine, donio je

ODLUKU
o kupnji zemljista — AM IOTA NEKRETNINE d.o.o0.

Utvrduje se:

- da je zemljiste oznake k.¢. 2381/1 k.o. Pula, povrSine 295 m2, vlasnistvo AM 10TA
NEKRETNINE d.o.o. Zagreb, Zagrebacka avenija 100/A, planirano kao sastavni dio javne
prometne povrSine — dijela kruznog toka na odvojku Ulice Rimske centurijacije u Puli,
podrucje MO Kastanjer, a radi ¢ega postoji interes Grada Pule za stjecanjem prava vlasniStva
na navedenoj nekretnini;

- da je vrijednost gore opisane k.¢. 2381/1 k.o. Pula, povrSine 295 m2, utvrdena u iznosu od
160.200,00 kn, sve temeljem Procjembenog elaborata stalnog sudskog vjeStaka gradevinske
struke 1 procjenitelja nekretnina Suada Kadri¢a iz studenog 2019. godine, te je kao takva
prihvacena izjavom vlasnika od 09. listopada 2020. godine.

II

Slijedom utvrdenja iz to¢ke I ove Odluke, izmedu Grada Pule, kao kupca, i AM IOTA
NEKRETNINE d.o.0., kao prodavatelja, sklopit ¢e se ugovor o kupoprodaji k.¢. 2381/1 k.o.
Pula, povrSine 295 m2, uz ukupnu ugovorenu kupoprodajnu cijenu od 160.200,00 kuna,
uvecano za PDV, koju ¢e kupac isplatiti prodavatelju u cijelosti u roku od 15 dana od dana
sklapanja ugovora, te bezuvjetnu dozvolu za uknjizbu prava vlasniStva na predmetnoj
nekretnini u korist Grada Pule.

11
Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja.
KLASA:944-05/20-01/81
URBROJ:2168/01-03-06-00-0247-Z

Pula, 27. listopada 2020.

ZAMJENIK GRADONACELNIKA
Robert Cvek
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OBRAZLOZENJE
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PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Cl. 35. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99,
73/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17) u vezi
sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01,
60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17 i 98/19), ¢l. 150. do
159. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11 1 78/15) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula-
Pola (SN Grada Pule 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18 i 2/20).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke 0 kupnji zemljista oznake k.¢. 2381/1 k.o. Pula, povrsine 295 m2, za
potrebe uredenja imovinskopravnih odnosa za izgradnju javne prometne povrSine — kruznog toka
na odvojku Ulice Rimske centurijacije u Puli, podru¢je MO Kastanjer, za ukupnu kupoprodajnu
cijenu od 160.200,00 kuna, uvecano za PDV, buduci je za gradnju kruznog raskrizja na predmetnoj
nekretnini ishodovana pravomoéna Gradevinska dozvola Klasa: UP/1-361-03/19-01/000057,
Ur.broj: 2168/01-03-05-0465-19-0002 od 15.03.2019.9..

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Zemljiste oznake k.¢. 2381/1 k.o. Pula, povrSine 295 m2, planirano je kao sastavni dio javne
prometne povrSine — nerazvrstane ceste — kruznog toka na odvojku Ulice Rimske centurijacije u
Puli, podru¢je MO Kastanjer, radi ¢ega postoji interes Grada Pule za kupnju tog zemljista.
Vrijednost predmetnog zemljiSta utvrdena je temeljem procjene stalnog sudskog vjeStaka
gradevinske struke i procjenitelja nekretnina Suada Kadrica iz studenog 2019. godine u iznosu od
160.200,00 kuna, i prihvacena od strane vlasnika izjavom danom od 09. listopada 2020. godine.
PredlaZze se sklapanje ugovora o kupoprodaji uz isplatu kupoprodajne cijene na nacin da se ista
isplati u cijelosti u roku od 15 dana od dana sklapanja ugovora, uz ugovaranje bezuvjetne uknjizbe
prava vlasni$tva u korist Grada Pule.

PROCJENA FINANCIJSKIH SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta osigurana su financijska sredstva u iznosu od 160.200,00 kuna, uve¢ano za PDV
na poziciji R0495-411190 Zemljiste — ostala zemljista.

Pripremio: Milan Korica

P.0. GRADONACELNIKA
Ingrid Bulian, dipla.ing.arh.



Neven Mari¢ To <Milan.Korica@pula.hr>,
<neven.maric@mid-bau.hr> , . .
cc 'Darko Zavr$ak' <darko.zavrsak@mid-bau.hr>,

<damir.zupanic@mid-bau.hr>
09.10.2020 09:05 hee

Subject RE: Ocitovanje na procjenu vrijednosti

Postovani,
potvrdujemo suglasnost na predmetnu procjenu vrijednosti .
Srdacan pozdrav,

Mag. Neven Maric

MID Bau Nekretnine d.o.o.
Zagrebacka avenija 100a/2
10090 Zagreb

Croatia

Tel. +385-(0)1-2041-256
Fax +385-(0)1-2041-255
Mob. +385-(0)98-318-214

From: Milan.Korica@pula.hr [mailto:Milan.Korica@pula.hr]
Sent: Thursday, October 8, 2020 9:50 AM

To: neven.maric@mid-bau.hr

Subject: Ocitovanje na procjenu vrijednosti

Postovani,

u prilogu vam dostavijamo procjenu vrijednosti k.€. 2381/1 k.o. Pula, vezano uz
postupak otkupa zemljista. Molimo vasu nacelnu suglasnost na procjenu vrijednosti,
kako bismo mogli nastaviti postupak otkupa.

S postovanjem.

Ova elektronicka poruka je povjerljiva i moZe sadrzavati povlastene informacije . Ako niste
naznaceni primatelj, niste ovlasteni Citati, Stampati, pohraniti, obradivati ili priopéavati ovu
poruku. Ako ste ovu poruku primili greSkom, molimo Vas da o tome odmah obavijestite
posiljatelja i izbriSete ovu poruku, njene privitke i kopije. Grad Pula-Pola ne preuzima
nikakvu odgovornost s obzirom na bilo koju mogucu netocnost bilo kojeg podatka koji je
sadrZan u ovoj poruci. Stajalista izraZzena u ovoj poruci ne odraZavaju nuzno sluzbena
stajalista Grada Pula-Pola. Hvala!

Molimo da ne ispisujete ovaj e-mail ukoliko zaista nije potrebno.

This e-mail is confidential and may also contain privileged information . If you are not the
intended recipient, you are not authorised to read, print, save, process or disclose this
message. If you have received this message by mistake, please inform the sender
immediately and delete this e-mail, its attachments and any copies. City of Pula-Pola does
not take any responsibility with regards to any possible inaccuracy of any data contained in
this e-mail. The opinions expressed in this e-mail do not necessarily reflect the official




"SULEK" d.o.o.

Divkoviceva 4., Ured: Zagrebacka 30, 52100 Pula, HR

OIB: 98424606495
Mobitel: +385 98 555 902
e-mail: sulek555@gmail.com

Pula, 12. studeni 2019. godine

NARUCITEL]J USLUGE :

GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52100 PULA

OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Katastarska cestica, dio zemljista za gradenje gradevine infrastrukturne
namjene prometnog sustava (cestovni promet) 2. skupine - mini kruzno
raskrizje, ogranak ulice Rimske centurijacije u gradu Pula, sveukupne
predmetne povrsine 295 m2.

KATASTARSKA CESTICA:  2381/1

KATASTARSKA OPCINA:  Pula.

ADRESA NEKRETNINE: Ulica Rimske centurijacije, Pula

VLASNIK NEKRETNINE: "AM IOTA NEKRETNINE" d.o.o. 1.1 2. Suvlasnicki dio: 1/2

ADRESA VLASNIKA: Zagrebacka avenija 100A, 10000 Zagreb

OIB VLASNIKA: 24864105807

ZADATAK I SVRHA: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine za otkup.

Rjesenje Zupanijskog suda u Puli-Pola Br. 4-Su-2014/08 od 23. Izradio:

prosinca 2016. Suad Kadri¢, ovling.grad.

Rjesenje Zupanijskog suda u Puli-Pola Br. 4-Su-521/2019-4 od Stalni sudski Vjeétak 7a graditeljstvo 1

21. listopada 2019.

procjenu nekretnina

Broje elaborata: 3-1/19

Ovaj procjembeni elaborat sastoji se od 35 stranice, ukljucujudi i priloge. Elaborat je izraden u dva (2) istovjetna ovjerena primjerka, a digitalni

primjerak se ¢uva u evidenciji sudskog vjestaka - procjenitelja.



SAZETAK

ZEMLJISTE dio k.&.br.: 2381/1 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. 52100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
5. Tip nekretnine Zemljiste
0. Vrsta nekretnine Gradevinsko
7. Opis nekretnine U izgradnji, kruzno raskrizje
8. Mjesto, adresa 1 kuéni broj nekretnine Ulica Rimske centurijacije, Pula
PODACI O DOKUMENTACIJI
9. Op¢inski sud Pula
10.  |ZK odjel Pula
11. |Katastarska opcina Pula.
12.  |Broj katastarske cestice 2381/1
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio 1707
14. | Vlasnistvo "AM IOTA NEKRETNINE" d.o.o.
15. |Udio vlasni$tva 1/1
16. |Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) NE
17.  |Posjedovni list 477
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 DA

PREDMET PROCJENE
23. |Povrsina zemljista (m2) 295 m2
24.  |Povrsina unutar gradevinskog podru¢ja (m2) 295 m?2
25.  |Povrsina potpunog izvlastenja (m2) 295 m2
26. |Sirina koridora sluznosti (m) — m'

PROCJENA VRIJEDNOSTI
27. |Metoda procjene Poredbena
28.  |Trzisna vrijednost nekretnine (kn) 160.246,15 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 - kn
33. |Posljedi¢ni dobici - kn
34. |UKUPNA NAKNADA (kn) 160.246,15 kn
35.  |UKUPNA NAKNADA (kn - zaokruzeno) 160.200,00 kn
36. |Dan vrednovanja 12. studeni 2019. godine
37. |Dan kakvoce 12. studeni 2019. godine

SULEK d.o.o. upisan u sudski registar Trgovackog suda u Pazinu, Tt-19/4590-2, MBS 130098618

Temeljni kapital 20.000,00 kn uplacen u cijelosti, Clan uprave: Suad Kadri¢, IBAN: HR2423600001102817964 ( Zagrebacka Banka d.d. Zagreb )




2. OVLASTENJE

i
e
REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjcevic¢eva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-521/2019-4
Datum: 21.listopada 2019.

REPUBLIKA HRVATSKA

RIJESENJE

Zupanijski sud u Puli-Pola po predsjedniku suda Iztoku Krbecu, odlucujuéi
povodom zahtjeva tvrtke SULEK d.o.0., sa sjedistem u Puli, Divkovi¢eva 4,
zastupane po direktoru Suadu Kadri¢u, ing. grad., za odobravanje obavljanja poslova
sudskog vjestacenja pravnoj osobi, temeljem ¢l. 126. Zakona o sudovima (Narodne
novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18), te ¢l. 4., 5., 9.1 10. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16, 61/09), 21. listopada
2019,

rijesio je

Tvrtki SULEK d.o.o. za usluge, sa sjedistem u Puli, Divkovi¢eva 6,
MBS:130098618, OIB:98424606495, odobrava se obavljanje poslova sudskog
vjestacenja graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina.

Imenovana tvrtka unijet ¢e se u popis pravnih osoba za obavljanje poslova
sudskog vjesta¢enja u Zupanijskom sudu u Puli-Pola.

Odobrenje pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestaenja daje se na
vrijeme od 4 godine, nakon Cega se moze ponovno odobriti obavljanje poslova
sudskog vjestacenja.

Obrazlozenje

Zakonski zastupnik tvrtke SULEK d.o.o. za usluge iz Pule, Divkoviceva 4,
podnio je zahtjev za izdavanje odobrenja pravnoj osobi - tvrtki za obavljanje poslova
sudskog vjestaenja graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina. Uz zahtjev
je prilozena potrebita dokumentacija: izvadak iz sudskog registra iz kojeg je razvidno
da je tvrtka registrirana i za pruzanje usluga vjestacenja iz podrucja graditeljstva I
procjene vrijednosti nekretnina, rjeSenje o zaposleniku imenovanom za stalnog

SULEK d.o.o. upisan u sudski registar Trgovackog suda u Pazinu, Tt-19/4590-2, MBS 130098618
Temeljni kapital 20.000,00 kn uplacen u cijelosti, Clan uprave: Suad Kadti¢, IBAN: HR2423600001102817964 ( Zagrebacka Banka d.d. Zagreb )



sudskog vjestaka i procjenitelja, policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjesta¢enja za pravnu osobu, uvjerenje da se protiv pravne
osobe ne vodi kazneni postupak.

Kako je u cijelosti udovoljeno uvjetima koje propisuje €l. 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima i ¢l. 126. Zakona o sudovima, odlu¢eno je kao u izreci
ovog rjesenja.

DNA:

1. Tvrtka SULEK d.o.0., Divkovic¢eva 4, Pula
2. Op¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika
3. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika
4. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

SULEK d.o.o. upisan u sudski registar Trgovackog suda u Pazinu, Tt-19/4590-2, MBS 130098618
Temeljni kapital 20.000,00 kn uplacen u cijelosti, Clan uprave: Suad Kadti¢, IBAN: HR2423600001102817964 ( Zagrebacka Banka d.d. Zagreb )



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

Droj Su-2014/08-
. prosinca 2016.

REPUBLIKA HRVATSKA

RIJESENJE

Zupanijski sud u Puli — Pola po predsjedniku suda Iztoku Krbecu, na temelju &1.126.
Zakona o sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15 i 82/16) te ¢l. 2., 4. i 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,Narodne novine* br. 38/14, 123/15 i 29/16) 23.
prosinca 2016.,

rijesio je

1 SUAD KADRIC, inZenjer gradevinarstva, OIB 84664416870, od Ismeta, roden 30.
srpnja 1967., iz Pule, Divkoviéeva 4 ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom
graditeljske struke i procjena vrijednosti nekretnina.

I Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (Cetiri) godine racunaju¢i od dana 23.
prosinca 2016. godine, nakon ¢ega moZe biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

Suad Kadri¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
graditeljske struke i procjena vrijednosti nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim
vjestacima. Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju sukladno ¢l. 2.
i5. te €l. 9. Pravilnika.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢l.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalni m " vjestakom.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv rjeenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zatsain arstvu pravosuda Republike
Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave qeﬁenja Zalba se neposredno predaje
ili 3alje postom — preporudeno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva)
primjerka.

DNA:

1. Suad Kadri¢, Divkoviceva 4, Pula

2. Opéinski sud u Puli-Pola, ured predsjednice — po kona¢nosti
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

SULEK d.o.o. upisan u sudski registar Trgovackog suda u Pazinu, Tt-19/4590-2, MBS 130098618
Temeljni kapital 20.000,00 kn uplacen u cijelosti, Clan uprave: Suad Kadti¢, IBAN: HR2423600001102817964 ( Zagrebacka Banka d.d. Zagreb )



3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

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

3.1. PROPISI O VLASNISTVU
- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (prociséeni tekst-NN 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 129,00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09),
- Zakon o zemliiénim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13 ),
- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

3.2. GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13,20/17, 39/2019),
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18,39/19, 98/19),
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17 ),
- Pravilnik o nac¢inu utvrdivanja obujma gradevine za obrac¢un komunalnog doprinosa (NN 136/006,
135/10, 14/11, 55/12),
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 ),
Cjenik usluga komore Hrvatskih arhitekata (NN br. 85/99),
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/19)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certicificiranju (NN 84/14, 150/14, 133/15,
22/16,49/16,17/17,77/17),

3.3. PROPISI O VREDNOVAN]JU NEKRETNINA
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),
- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/2015, 122/2015)

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

3.5. POSEBNI PROPISI LOKALNE SAMOUPRAVE
- Grad Pula-sluzbena web stranica (SN br.:5A/08, 12/12,5/14,8/14,10/14,13/14,19/14, 9/15, 5/16,
8/16,2/17,5/17,8/17,20/18113/19 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

3.6. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava - DGU
http://www.katastar.hr/dgu/
- Ministarstvo Pravosuda - "e-Pravosude"
http://e-izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm
- Cestovna mreza Istarske Zupanije (NN 66/13 ),

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

SULEK d.o.o. upisan u sudski registar Trgovackog suda u Pazinu, Tt-19/4590-2, MBS 130098618
Temeljni kapital 20.000,00 kn uplacen u cijelosti, Clan uprave: Suad Kadri¢, IBAN: HR2423600001102817964 ( Zagtebacka Banka d.d. Zagreb )
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4. OPCI PODACI

4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

4.2,

Z.adatak i svrha:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:

Dan i vrijeme ocevida:
Narucitelj:

Adresa:

OIB narucitelja:

Svrha procjene:

Na pisani zahtjev temeljem Narudzbenice broj: 2168/01-03-03-01-0450-19-
531 od 11. studeni 2019. godine, pristupio sam izradi procjembenog
elaborata trzisne vrijednosti nekretnine, katastarske cestice 2381/1 u k.o.
Pula, parcelirane za izgradnju gradevine infrastrukturne namjene
prometnog sustava (cestovni promet), 2. skupine - mini kruzno raskrizje,
oborinske odvodnje i javne rasvjete, u naravi pristupna prometnica, dio
ulice Rimske centurijacije, novoformirane gradevinske cestice k.c.br.:
2382/1 u k.o. Pula, u zoni obuhvata prostornog plana uredenja Grada Pula,
sveukupne predmetne povrsine 295 m2, za potrebe otkupa.

12. studeni 2019. godine

12. studeni 2019. godine

11. studeni 2018. godine, od 14.00 - 14.30 sati.

GRAD PULA

Forum 2.

79517841355

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina radi otkupa, potpunog izvlastenja
zemljista za nastavak gradnje gradevine temeljem izvrdnog akta za gradnju
gradevine infrastrukturne namjene prometnog sustava (cestovni promet), 2.
skupine - mini kruzno raskrizje, vodoopskrbnog sustava, oborinske
odvodnje 1 energetskog sustava, javne rasvijete, ogranak ulice Rimske
centurijacije.

PODACI O NEKRETNINI

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vrsta predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:

ZK odjel:

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

Povrsina k.¢.:

Predmetna povrsina:

Sva saznanja su u okvirima vrsenja ocevida, obilaska terena i utvrdivanja
stanja gradevinskih cestica s prilozenom dokumentacijom.

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

ZLatecena gradnja gradevine temeljem akata za gradnju nije predmetom
ovog elaborata.

Zemljiste evidentirano kao ULICA RIMSKE CENTURIJACIJE,
ORANICA, parcelirano za dovrsetak izgradnje pristupne prometnice, dio
kruznog raskrizja, u zoni neizgradenog dijela gradevinskog podrucja

naselja, temeljem gradevinske dozvole.
Ulica Rimske centurijacije, Pula

Pula.
1707
2381/1
ULICA RIMSKE CENTURIJACIJE
POLJSKI PUT
Pula.
295 m”
295 m’
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Namjena nekretnine:

Izgradnja gradevina infrastrukturne namjene prometnog sustava,
vodonogospodarskog sustava i energetskog sustava, mini kruzno raskrizje s
oborinskom odvodnjom i javhom rasvjetom, pristupna prometnica do
neizgradene gradevinske cestice, u zoni mjesovite namjene.

4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrucje lokalne jedinice:

Gradska cetvrt:
Polozaj u naselju i
okruzenje:

Tip razvoja i koristenja
predmetne nekretnine:

Tip razvoja i koristenja
nekretnina uz predmetnu
nekretninu:

Grad Pula.

Kastanjer

Nekretnine se nalaze na podrucju gradske cetvrti Kastanjer u rubnom
isto¢nom dijelu naselja, oznake k.¢.br.: 2381/1 u k.o. Pula, u zoni oznake
"M", 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 i predmetna
nekretnina, je omogucena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana za mjeSovitu namjenu, pretezito neizgradeno.

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

U naselju, podrugje Sirine 1,00 km, su poslovno trgovacke gradevine u
kojima se obavljaju sve poslovne i dnevne potrebe, s trgovinama i
restoranima i ostalim sadrzajima koji karakteriziraju planski razvoj urbanog
naselja sa cjelovitom ponudom.

Dio Pule, Kastanjer ima vrti¢ 1 osnovnu skolu, u neposrednoj je blizini
uzeg sredista grada gdje su strukovne srednje skole i gimnazija, kao i sve
upravne, bolnicke i dr. ustanove se nalaze u relativnho maloj udaljenosti.
Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje, se moze oznaciti, ukupno,
kao mirna i rijetko naseljena stambena sredina sa zelenim i javnim
povrsinama.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povrsine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaca cjelokupnu predmetnu
nekretninu, k.¢.br.: 2381/1, k.o. Pula.

Cestica k.¢.br.: 2381/1, k.o. Pula, je pripadak zapocete gradnje gradevine
infrastrukturne namjene prometnog sustava, mini kruznog raskrizja sa
gradevinama vodnogospodarskog i energetskog sustava sukladno
gradevinskoj dozvoli, utvrdeno parcelacijkim elaboratom ¢ime je odvojena
od zemljista, elaboratom formirane gradevinske Cestice mjesovite namjene,
za koju je planiran predmetni zahvat, odvojak u unutrasnjost cestice k.¢.br.:
2382/1. Na gradevinskoj Cestici je zapoceta gradnja gradevine trgovacko
usluzne djelatnosti. Prometna povrsina, kojoj pripada predmetna cestica,
namijenjena je gradnji prvenstveno kolnih i kolno-pjesackih prometnica.
Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena ni povrsina
nekretnine u odnosu na planiranu.
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Prostori/povréine za razvoj | uredenje
Razvoj | uredenje naselja
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GUP GRADA PULA - Koristenje i namjena prostora (bro] kartografskog pﬂkaza 1 )

Prometna povezanost:

Dvije Sestrice

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

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

Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 ( E 751), gradskim prometnicama
i D 66, cca. 4,50 km.

Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 66 1 D 401,
cca. 7,50 km.

Udaljenost od sredista grada Pula cca 2,00 km gradskim prometnicama,
pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA

RAZVRSTANE JAVNE CESTE

Prema Odluci o razvrstavanju javnih cesta
(Narodne novine br. 103/2017)

AUTOCESTE
DRZAVNE CESTE
ZUPANIJSKE CESTE
LOKALNE CESTE

araca kare: Hrvatsks ceste 400
tarada spikache TER informatika d 0.0 Mierilo 1:100.000

ZUC Istarske Zupanije - karta prometnica.

Tip lokalne prometnice i
pristup:

Postojec¢a prometnica do promatrane nekretnine je karaktera glavne
gradske ulice, formiran izmedu gradevinskih cestica, unutar naselja, na
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Ostecenja:

Topografija:

@® LEGENDA

Granice

Granica
Obuhvat GUP-a
Obuhvat

Linija obale
——————— Granica zastiéenog obalnog podruéja

g plana uredenja Grada Pule

plana parka "Brijuni"

Cestovni promet

Glavna mjesna cesta/ulica
~—~ Sabirna ulica

Trasa u ispitivanju
Granica koridora ceste
Biciklisticke staze
Pjesacke staze

Autobusni kolodvor
wtobusni putnicki AK

Javni parking i garaza
H parkinaliste P, garaza G

B Benzinska postaja

Zeljezni¢ki promet

‘eljeznicki kolodvor

Zeljeznicka pruga - II. reda
Zeljeznitka pruga za posebni promet
Stajaliste zeljeznice

x Prijelaz - cestovni (jedna | dvije razine)

kojoj se odvija kolni i pjesacki promet, povezan na istocnoj strani granice
parcele. U naravi je prometnica bez parkirnih mjesta, asfaltirana i
komunalno i energetski opremljena. Pristup iz ulice Rimske centurijacije
do promatrane cestice je dijelom izgraden.

prometnica je dijelom izgradena, asfaltirana ulica novijeg vremena gradnje
u dobrom stanju bez vidljivih povrsinskih ostecenja asfalta.

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

’

~

N
’
o QBT LU T

pora
2

GUP GRADA PULA - Promet (kartografski prikaz 3.).

4.4. OBLIK I FORMA NEKRETNINA:

Oblik i forma:

Velicina promatranog
zemljista, ukupna:

Zateceno stanje zemljista:
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Promatrana nekretnina, prema vlasnickom listu, je evidentirana u k.o. Pula,
¢ini je k.¢.br.: 2381, k.o. Pula, oznake zemljista ULICA RIMSKE
CENTURIJACIJE, ORANICA, sveukupne promatrane povrsine 295 m2,
izlomljenog, geometrijski pravilno formiranog oblika dijela planirane
gradnje prometnice. Istocni dio predmetne Cestice granici s k.¢.br.: 2381/1
u k.o. Pula, cjelokupna duzina, ¢esticom u javnoj uporabi, pripadak dijela
ulice naziva Rimske centurijacije, s direktnim pristupom na promatranu
povisinu, a preostali dio granici s gradevinskom cesticom na kojoj je
zapoceta gradnja gradevine usluzno trgovacke djelatnosti, trgovacki centar.
Predmetni dio nekretnine, oblikom i formom, je ne gradiv za bilo koju
drugu namjenu osim planirane gradevinskom dozvolom.

295
Zemljiste na kojem je u tijeku gradnja gradevine infrastrukturne namjene

m?2

prometnog sustava (cestovni promet), mini kruzno raskrizje s gradevinom
infrastrukturne namjene vodnogospodarskog sustava, oborinske odvodnje i
energetskog sustava, javne rasvjete s izgradenim gradevinskim elemenatima
na predmetnoj povrsini, do zavrinog sloja asfaltnog zastora. Cestica je uz
postojeci evidentirani put neogradena, a granice cestice nisu bile vidljive
tijekom ocevida.
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4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu:
Zastita kulturne bastine:
Zasticeno obalno
podrucje mora:
Vodozastitna zona:
Areolosko naslijede:
Uporabno svojstvo
nekretnine:

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

Nekretnine se nalaze unutar zasti¢enog obalnog podruéja mora.
Nekretnine se nalaze izvan zone zasticenog podrucja vodnog sliva.
Izvan podrucja arheloskog lokaliteta.

Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
predmetno podrudje 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 ihoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje.

Vrijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljista opcenito se
utvrduju za lokalno trziSte nekretnina primarno na temelju najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije
zemljista, diskontiranjem privremene vrijednosti uzimanjem u obzir
vrijeme c¢ekanja ili, ako nije moguce s dovljnom sigurnoséu utvrditi vrijeme
cekanja, koriStenjem orijentacijskih vrijednosnih odnosa iz tablice u Prilogu
4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u urbanistickom
planiranju:

Podrucje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao mjesovita stambeno-poslovno,
javna 1 drustvena namjena (M). Povriine mjesovite stambeno-poslovno,
javne 1 drustvene namjene (M) rezervirane su za gradnju gradevina ovih
namjena: stambene, gospodarske poslovne, gospodarske ugostiteljsko-
turisticke, javne i drustvene te garaza kapaciteta najmanje 20 parkiralisnih
mjesta na samostalnim gradevnim cesticama. Unutar povrsina mjesovite
namjene moguca je gradnja gradevina ¢ija je namjena kombinirana od
navedenih pojedinacnih namjena, kao i gradevina koje u potpunosti imaju
zastupljenu samo jednu od dozvoljenih namjena.

U objektima unutar povrsina mjesovite stambeno-poslovne, javne i
drustvene namjene (M), koji se nalaze na udaljenosti manjoj od 100 m od
okolnih povrsina stambene namjene (§), u okviru trgovacko-usluzne
namjene (K1) ne mogu se obavljati one ugostiteljske djelatnosti koje prema
posebnom propisu omogucavaju rad nocu. Iznimno, obavljanje ovih
zadnjih, moguce je 1 na udaljenosti manjoj od 100 m od okolnih povrsina
stambene namjene (S) iskljucivo u slucajevima kada je to omoguéeno
planom uzeg podrudja.

G. SLOBODNOSTO]ECE GRADEVINE I KOMPLEKSI VELIKIH
GABARITA svih namjena osim novoplanirane iskljuc¢ivo stambene koje su
od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim ulicne, udaljene minimalno 6
metara.
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Lokacijski uvjeti: Za gradevinske cestice predmetne zone na kojima su predvidene gradevine
mjesovite stambeno-poslovno, javne i drustvene namjene (M), uz koju se
nalazi promatrana nekretnina u prostorno planskoj dokumentaciji su
odredeni sljededi uvjeti:

Oznaka zone: G
Tipologija gradevine: 167
Povrsina izgradenosti min: 1000
Povrsina izgradenosti max: 30000
Maksimalni k-ig: 0,70
Najvisa visina (m): 15
Najvedi broj nadz. etaza: ---
Gradevine visokogradnje: da
Pomocne gradevine: ne

& LEGENDA e

1, [TT] s 3o i i

e e

GUP GRADA PULA - Nadin gradnic, (4.3.).
5. PODACI S OCEVIDA
51. IDENTIFIKACIA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta identificirano je podrucje obuhvata zahvata u prostoru - gradnje gradevine
infrastrukturne namjene prometnog sustava, mini kruzno raskrizje, s gradevinama vodnogospodarskog
1 energetskog sustava, oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom, ciji zahvat obuhvaca cjelokupnu
povtsinu predmetne nekretnine, temeljem katastarskog plana i akata za gradnju, oznake k.¢.br.: 2381/1
u k.o. Pula, uz koju je vezana gradevinska cestica sa zapocetom gradnjom. Prema Izvatku iz zemljisne
knjige, ZK odjela Pula, broj ZK uloska: 1707 u suvlasnistvu s odredenim omjerima, cestice predmetom
procjene.

Iz izvoda iz posjedovnog lista br.: 477, Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je
nekretnina u istoj vlasnickoj strukturi kao i u zemljisniku, te da je uskladen katastar nekrentina sa
zemljisnikom u preostalom dijelu. Na temelju katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana je
utvrdena tocna lokacija predmetne i povezanih nekretnina, a ocevidom konfiguracija zemljista,
izgradenost, uredenje, te sve ostale odlucne c¢injenice. Nekretnina od koje se formira prometnica,
sukladno gradevinskoj dozvoli, je evidentirane u katastarskom operatu, a evidentirano stanje je
uskladeno. Tijekom ocevida je utvrdeno da je na predmetnom dijelu u tijeku dovrsetak gradnje
gradevina infrastrukturne namjene za koje je ishodovan izvrsni akt za gradnju.
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5.2.

VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasni$tvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u

izvadak iz posjedovnnog lista broj: 477 i izvadak iz zemlji$ne knjige, broj zk uloska 1707, sa stanjem na
dan 09.11.2019. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista broj 477.

Ime vlasnika:

OIB vlasnika:
Udio:

k.0. Broj kat. Cestice Oznaka Zemljista Povrsina
Pula 2381/1 ULICA RIMSKE 295 m>
CENTURIJACIJE
ORANICA 295 m>
Ukupna povrsina katastarske Cestice: 295  |m?

AM IOTA NEKRETNINE D.O.0., ZAGREBACKA AVENIJA 100A,
10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

24864105807

1/1

Tzvadak iz zemljisne knjige, broj 3k uloska : 1707.

Pogjedovnica:
PRVI ODJELJAK k.0. Broj zemljista Oznaka zemljista Povrsina
Pula 2381/1 ULICA RIMSKE
CENTURIJACIJE 295 m’
Ukupna povrsina katastarske Cestice: 295|m”
DRUGI ODJELJAK Nema upisa.
Vlastovnica 1. Suvlasnicki dio: 1/2

Ime vlasnika:
Adresa vlasnika:
OIB:

Ime vlasnika:
Adresa vlasnika:
OIB:

Teretovnica

"AM IOTA NEKRETNINE" d.o.o.

Zagrebacka avenija 100A, 10000 Zagreb

24864105807

2. Suvlasnic¢ki dio: 1/2

"AM IOTA NEKRETNINE" d.o.o.

Zagrebacka avenija 100A, 10000 Zagreb

24864105807

6. Na suvlasni¢ki dio: 1 (1/2)

6.1 Zaprimljeno 14.03.2019.g. pod brojem Z-3869/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURAN]JU
NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA
NEKRETNINI I NEPOSREDNOM PROVODEN]JU PRISILNE
OVRHE (POTVRDEN U UREDU JAVNOG BILJEZNIKA BRANKA
JAKICA, BROJ: OV-4284/2019) OD 12.03.2019, SPECIJALNA
PUNOMOC (OVJERENA U UREDU JAVNOG BILJEZNIKA
MAGISTAR DIETER WALLNER, BROJ: OV-3483/2017) OD
09.10.2017, PUNOMOC (OVJERENA U UREDU JAVNOG
BILJEZNIKA DR. REINHARD KERN, BROJ: OV-329/2019) OD
11.03.2019, radi osiguranja novcane trazbine u iznosu od 12.500.000,00
EUR-a (slovima: dvanaestmilijunapetstotisuca eura), uvecano za
pripadajuée ugovorene i zatezne kamate, naknade i troskove sukladno
Sporazumu, u korist:

BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, 9020
KLAGENFURT, AUSTRIJA
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5.3.

Neregistrirana prava i
obveze:

7. Na suvlasnicki dio: 2 (1/2)

7.1 Zaprimljeno 14.03.2019.g. pod brojem Z-3869/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURAN]JU
NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA
NEKRETNINI I NEPOSREDNOM PROVODEN]JU PRISILNE
OVRHE (POTVRDEN U UREDU JAVNOG BILJEZNIKA BRANKA
JAKICA, BROJ: OV-4284/2019) OD 12.03.2019, SPECIJALNA
PUNOMOC (OVJERENA U UREDU JAVNOG BILJEZNIKA
MAGISTAR DIETER WALLNER, BROJ: OV-3483/2017) OD
09.10.2017, PUNOMOC (OVJERENA U UREDU JAVNOG
BILJEZNIKA DR. REINHARD KERN, BROJ: OV-329/2019) OD
11.03.2019, radi osiguranja novcane trazbine u iznosu od 12.500.000,00
EUR-a (slovima: dvanaestmilijunapetstotisuca eura), uvecano za
pripadajuce ugovorene i zatezne kamate, naknade i troskove sukladno
Sporazumu, u korist:

BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, 9020
KLAGENFURT, AUSTRIJA

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

DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA I INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu:
Izvadak iz ZK:

Posjedovni list:

Kopija katastarskog plana:

Akti za gradnju:

Informacije sudionika:

Bez sudionika s procjeniteljem.

Dostavljen verificirani izvadak iz zemlji$ne knjige broj 1707, nesluzbena
kopija, Opcinskog suda u Puli, ZK odjela Pula, sa stanjem na dan 09.
studeni 2019. godine.

Dostavljen izvod iz posjedovnog lista broj 477, sa stanjem na dan 09.
studeni 2019. godine, neluzbena kopija, DGU, Podruc¢nog ureda za katastar
Pula.

Dostavljena nesluzbena verzija izvoda iz katastarskog plana za predmetnu
Cesticu.

Dostavljena preslika Gradevinske dozvole za gradenje gradevine
infrastrukturne namjene prometnog sustava, vodnogospodarskog sustava i
energetskog sustava na katastarskim Cesticama k.¢.br.: 2381/1, 2381/4 i
2378/9 sve u k.o. Pula, Klasa: UP/1-361-03/19-01/000057, Utbroj:
2168/01-03-05-0465-19-0002 od 15. ozujka 2019. godine, izdana od
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek
za gradnju, Grad Pula.

Nema iznesenih podataka o predmetnoj nekretnini.
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5.4.

5.5.

5.6.

FOTODOKUMENTACIJA

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

Dio predmetne nek?etnine
POVRSINA NEKRETNINA

5.5.1.  POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA

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

R.br. [Brojk.c. |Udio dijela Nacin uporabe kat. ¢estice | Kategorija Povrsina
ULICA RIMSKE
L. 2381/1 1/1 CENTURIJACIJE 2. 295 [im2
Sveukupno P zeljista (PROMETNICE): 295 m2

5.5.2. POVRSINA ZEML]ISTA INFRASTRUKTURNE NAMJENE

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

R.br. [Broj k.c. Udio dijela Nacin uporabe kat. ¢estice | Kategorija Povrsina
ULICA RIMSKE
1. 2381/1 1/1 CENTURIJACIE 2. 295 m?2
Sveukupno P zeljista: 295 m2
Sveukupno P zemljista 2. kategorije: 295 m2
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 Kastanjer u zoni M - M]EéOVITA NAMJENA. Za predmetno podrudje su doneseni svi
zakonom propisani planovi, zemljiste unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, te predmetni dio
zemljista spada u II kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja obuhvaca
katastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, u naravi zbog oblika 1 povrsine Cestice, te ne rijeSenih
imovinsko pravnih odnosa planirane pristupne prometnice unutar gradevinskog podrucja do
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gradevinske cestice uz predmetnu nekretninu. Predmetna nekretnina je evidentirana u katastru
nekretnina 1 zemlji$niku, a parcelirana je za potrebe osiguranja pristupa gradevinskoj cestici na
zapadnoj strani predmetne nekretnine. Za predmetnu nekretninu je ishodovan akt za gradnju,
temeljem kojeg su izvedeni radovi zateceni tijekom ocevida, te se sukladno svemu navedenom smatra
legalnom.

Ostale cestice u zoni obuhvata plana nisu uzete u obzir za izracun vrijednosti nekretine zbog toga sto
imaju uvjete za ishodovanje akata za gradnju, a nalaze se u zoni MJESOVITE NAMJENE (M) i
njthova vrijednost ne utjece na konacni izracun trzisne vrijednosti predmetne nekretnine.

Predmetna nekretnina je evidentirana u zemljisniku i katastru nekretnina, a upisano stanje je uskladeno.

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategorija zemljista: IT kategorija.

Izgradenost: Izgradena, s gradevinama i gradevinskim dijelova na predmetnoj nekretnini
sukladno dostavljenoj dokumentaciji.

Polozaj nekretnina u Predmetni dio, se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnih

naselju: povrsina, kojim se povezuju neizgradene 1 izgradene gradevinske cestice sa

gradevinama trgovacko usluzne djelatnosti s javnim prometnim
povrsinama.
Komunalna opremljenost: Uz predmetnu povrsinu je izvedena komunalna i energetska infrastrukutra.

6.2. RAZVO], GRADILISTE I OSTALO

Vrsta prometnice: Nedovrsena prometnica.
Infrastruktura:
Vodovodna mreza: Izgradena u javnoj povrsini.
Elektroenergetska mreza: Izgradena u javnoj povrsini.
Telekomunikacijska mreza: Izgradena u javnoj povrsini.
Odvodnja otpadnih voda: Izgradena u javnoj povrsini.
Plinska mreZa: Izgradena u javnoj povrsini.
Komunalna opremljenost
prometnice: Javna rasvjeta u predmetnoj povrsini, odvodnja oborinskih voda i
obostrani nogostupi na javnoj povrsini, ulici Rimske centurijacije.
Komunalna zona: Odlukom o komunalnom doprinosu, Grad Pula, dio naselja Kastanjer u
kojem se nalazi predmetna nekretnina je II zona za plac¢anje komunalnog
doptinosa u ukupnom iznosu od 98,60 kn/m3 BRV-a.

Uvjeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetna cestica nema
uvjeta za gradnju gradevina visokogradnje.

Granica parcele i Promatrani dio nekretnine je izgraden, bitno je drukcijeg oblika, velicine i

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

Parcela granici sa susjednim izgradenim i neizgradenim gradevinskim
zemljistem i prometnom povrsinom.

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

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

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

je ocito vidljivo): mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljeni, te se procjena pretpostavlja
da je zemljiste standardno gradivo tlo.
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6.3.

6.4.

KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata 1 uredaja komunalne infrastrukture na podrucju Grada Pula.

Izra¢un 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 II zoni gdje je odredena jedini¢na cijena 98,60 kn/m? obujma
gradevine.

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

VODNI DOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
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 ili potvrda
glavnoga projekta. Nekretnina se nalazi u Zoni B, poslovna namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1.

7.2.

GOSPODARSKO STANJE U RH

Prema dostupnim mjesec¢nim pokazateljima realne gospodarske aktivnosti tijekom tre¢eg tromjesecja
2018. nastavio se rast realnog BDP-a, no sporijom dinamikom nego u prethodnom tromjesecju. Nesto
slabijim intenzitetom nego u dosadasnjem dijelu godine nastavila su se i povoljna kretanja na trzistu
rada. Godisnja stopa inflacije potrosackih cijena u rujnu se smanjila na 1,4%.

HNB je nastavio provoditi ekspanzivnu monetarnu politiku, pri ¢emu se likvidnost domacega
financijskog sustava u rujnu zadrzala na visokoj razini. Pritom je godi$nji rast plasmana
nefinancijskim poduzec¢ima bio na razini iz prethodnog mjeseca, dok se kod stanovnistva ubrzao.
Visak na teku¢em 1 kapitalnom racunu platne bilance u drugom se tromjesecju povecao na godisnjoj
razini. Prema gotovinskim podacima MF-a u drugom je tromjesec¢ju 2018. ostvaren znatan visak
proracuna opce drzave, te se dug opce drzave iskazan u postotku BDP-a nastavio smanjivati.

Izvor: HNB - Informacija o gospodarskim kretanjima - listopad 2018.

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

Od pocetka godine statisticki pokazatelji portala RealEstateCroatia.com pokazuju ucestalije vece ili
manje oscilacije u prosje¢nim cijenama kvadrata ovisno o kategoriji nekretnina.

Usporedujuci visine cijena koje su trenutne sa cijenama nekretnina koje su bile sredinom sijecnja
2009. godine, dovodi do zakljucka da cijene u Dalmaciji biljeze puno vece oscilacije nego li je to slucaj
u Istri ili Primorsko goranskoj zupaniji. Prosje¢na cijena kvadrata kuée raste samo u Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji (2,73%) i Splitsko-dalmatinskoj (0,26%) u odnosu na sredinu sijecnja, dok u
ostalim zupanijama pada. Najvise su porasli kvadrati zemljista pri ¢emu cak cetiri vece zupanije biljeze
porast od vise od 5%. Najveci porast u odnosu na sijecanj je 21,28% a odnosi se na prosje¢nu cijenu
kvadrata zemljiSta Zagrebacke Zupanije, a ista zupanija biljeZi 1 najvedi pad cijene 1 to u prosjecnoj
cijeni kvadrata stana.

Zemljista

Grad Zagreb i dalje prednjaci u visini prosjecne cijene zemljista od 255 eura/m2 no ta e cijena ipak
pala za 1,54% u odnosu na sredinu prethodnog mjeseca. Jedini cijene kvadrata zemljista u Gradu
Zagrebu su u konacnici pale u odnosu na cijenu koju su drzale u navedenom razdoblju.
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7.3.

7.4.

U Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji prosjecna cijena iznosi 240 eura/m2 koja je u odnosu na
prethdni tjedan nije mijenjala, ali je u odnosu na sredinu mjeseca zabiljezen visok porast od 5,73%.
Sibensko-kninska Zupanija u kojoj je protekli tjedan zabiljezen najveéi porast u cijeni i to od 2,42% i
sada iznosi 208 eura/m2 pri cemu je cijena u odnosu na sredinu sije¢nja porasla za 5,58%. Splitsko-
dalmatinska zupanija nema znacajnih pomaka u cijeni te se ve¢ mjesec dana cijena kvadrata zemljiSta
vrti oko iznosa 206 eura/m2 i u odnosu na isto razdoblje protekli mjesec stagnira.

U Zadarskoj zupaniji cijena je pala za 1 euro i sad iznosi 151 eura/m2. Primorsko goranskoj zupaniji
cijena se kvadrata zemljista nakon vrlo nezamjetnih oscilacija u konacnici se cijena nije uopce
mijenjala u odnosu na sredinu mjeseca scijecnja i iznosi 122 eura/m?2. Za Istru uvijek vlada pojacani
interes §to se poglavito odnosi na zemljiste, tako je cijena zemljiSta porasla za ¢ak 5,08% u zadanom
razdoblju i trenutno iznosi 124 eura/m?2.

Izvor: http://realestatecroatia.com/hrv/novosti.asprid=123

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, vaznih gradskih 1 drzavnih prometnica, kao 1 trgovackih centara, pogodnoj kako za
stanovanje tako i za obavljanje poslovnih djelatnosti. Kako na trzistu ima malo sli¢nih nekretnina u
promatranoj zoni stoga je uzeta slicna pozicija i namjena, priblizno isto vrednovanih mjesta, zbog
povrsine ne gradivih gradevinskih zemljista, II kategorije, koje su utrzene za formiranje okucnice ili
prometnice.

Zadnje evidentirane realizirane cijene slicnih nekretnina, prema namjeni, povrsini i na bliskim
lokacijama, dostupne na dan vrednovanja iznose od 49 - 82 € /m?.

Trenutno je pozitivan pomak na trziStu 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

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

od 20. sije¢nja 2016., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazi podataka Eurostata zamijenjuje
hedonisticki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reprezentirao kretanje cijena stambenih
objekata u Hrvatskoj. Istodobno, zaklju¢no s drugim 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 Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu
stanara od 1. veljace 2013.

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

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

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

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi. 2015. = 100"

Godina Tromjesecdcje MNowvi Postojedi
Ukupno stambeni stambeni Grad Jadran Ostalo
objekti objekti Zagreb

2015 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
2 .tr. 99,13 98,67 99,33 99, .84 98,47 100,50
3.tr. 99 886 100,98 99 37 99 92 100,01 99,14
4 _tr. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2 .tr. 100,28 95,80 101,23 99 91 100,33 100,52
3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4 _tr. 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98.26

2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2 tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4 _tr. 108,45 98 .73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018 I 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2 .tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4 _tr. 113 54 101,49 116,00 119 82 113,50 102,00

2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,652 126,02 118,67 100,59
2 _tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

lzvor: Drzavn zavod za statistiku

1) Indeksi (od prvog tromjesjedja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015, = 100.)
2) Prema Eurostatowvoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa
promjene zbog toga sto se stope promjene izracunane iz senje 2015, = 100 mogu razlikovati od stopa promjens
iIzracunanih iz serijje 2010. = 100 zbog zaokruZivanja

Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji DrZavnog zavoda za statistiku | Hrvatske narodne banke, izracunata je
produljena tromjesecna serija indeksa od prvog tromjesecja 2002, otkada su dostupni podaci Porezne uprave
Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podruéja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

Izvor: https://www.dzs.ht/Hrv Eng/Pokazatelii/MSI1%20CI]ENE .xlsx
8. ODABIR METODE I OBRAZLOZEN]E
8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE

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

Vrijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu i koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina 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 podrucje u kojem se nalazi promatrana nekretnina, postoji dijelom uredena baza podataka,
propisana Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, kod ove nekretnine posluziti ¢e, dostupni podaci iz baze podataka MGIPU E-nekretnine,
temeljem koje je raden odabir, dostupni 1 uvidom u zemljisne knjige, glavnu knjigu i zbirku isprava
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8.2.

b)

S

nadleznog Opéinskog suda Pula. Prikupljeni podaci za potrebe ovog elaborata su arhivirani u digitalnoj
bazi procjenitelja, a isti se mogu provijeriti u nadleznom opéinskom sudu.

ODABIR METODE

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

S obzirom na specificnost zone i nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podru¢ja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE", u
postupku procjene, prema potrebi, posebno ¢e se odrediti vrijednost zemljista II kategorije, zemljiste
za prometne povrsine, te ¢e se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze prometnice, odrediti i vrijednost
zemljiSta na kojem se unutar tih zona planira izgradnja prometnica.

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

Za izracun trzi$ne vrijednosti nekretnine namjene S koristit ¢e se slijedeci korekcioni faktori:
meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih za tri geografska podrucja, (indeks cijena stambenih
nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisticki

pristup regresijskih modela, revalorizacija jedini¢nih cijena s obzirom na vrijeme prodaja usporednih
nekrentina.

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

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

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

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

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

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

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

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

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

9.1.1. PREDMETNE NEKRETNINE - PROMETNE POVRSINE

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.
Povrsina: 295,00
Vrsta: PROMETNICE
Mjera: 1
Kategorija: 2.
Lokacija: Kastanjer
Dan vrednovanja: 12. studeni 2019. godine

9.2. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR

e-nekretnine (MGIPU RH)

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekrtnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, kod ove
nekretnine ¢emo se sluziti dostupnim podacima o prodaji slicnih nekretnina prikupljenih u bazi e-
nekretnina, temeljem pregleda pristiglih kupoprodajnih ugovora u nadleznu Poreznu upravu i
pregledom istih u zemljisnim knjigama, kao i1 dostavljenih podataka iz evidencije Grada Pula. Podaci su
arhivirani osobno kod procjenitelja.

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, osam zemljista slicnih obiljezja, prema
spremnosti za gradnju, namjeni i povrsini, prodanih na slobodnom trzistu nekretnina u periodu od
2015 - 2019. godine, za potrebe izgradnje prometnih povrsina na usporedivom podrudju.

5] - +

g g .g S :i Q éo g éo:gc -—%‘:‘

g P P S ? e g R ORI > Cjenovni blok
= Z Z S |85l B8 &2 g = g E=g | g (podrucie)
= z p tlaT |25 | 8T f52 | %

E g g g |z s z oz Sz | £
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1. Pula 1909/5 32 81 | 27.03.2019.| PROMET 1,00 2. Monvidal

2. Pula 915/185 51 82 | 24.02.2016.| PROMET 1,00 2. Monvidal
3. Pula 1849/14 36 65 |07.06.2018.| PROMET 1,00 2. Monvidal
4. Pula 3793/1 628 49 [ 01.08.2018. | PROMET 1,00 2. Monte Magno
5. Pula 1446/248 | 280 65 | 28.09.2016.| PROMET 1,00 2. Veli Vrh

6. Pula 1446/8 762 72 | 12.10.2017. | PROMET 1,00 2. Veli Vth

7. Pula 1446/250 60 60 | 26.09.2018. | PROMET 1,00 2. Veli Vth

8. Pula 520/12 96 60 | 04.10.2018.| PROMET 1,00 2. Veli Vrh

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti.
Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca
od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili
tijekom utvrdivanja trziSne vrijednosti pojedinac¢ne nekretnine. Analizirajuéi predmetne kupoprodaje
nekretnina iz evidentiranih kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiste koje
znacajno odstupa od ostalih cijena u nacrtu izvatka, te ¢e se sukladno ¢l. 4. stavak 3., Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzisne

vrijednosti, a prosjek ée se izracunati iz preostalih cijena.
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9.4. GRUBO CISCENJE
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1. Pula 1909/5 32 81 |[27.03.2019.| PROMET 1,00 2. 21,35 [%
2. Pula 915/185 51 82 |[24.02.2016.| PROMET 1,00 2. 22,85  [%
3. Pula 1849/14 36 65 |07.06.2018.| PROMET 1,00 2. 2,62 %
4. Pula 3793/1 628 | 49 |[01.08.2018.| PROMET 1,00 2. -26,59 %
5. Pula 1446/248 | 280 | 65 | 28.09.2016.| PROMET 1,00 2. 0,00 %o
0. Pula 1446/8 762 | 72 [12.10.2017.| PROMET 1,00 2. 7,87 %o
7. Pula 1446/250 | 60 60 |[26.09.2018.| PROMET 1,00 2. -10,11 %
8. Pula 520/12 96 60 | 04.10.2018.| PROMET 1,00 2. -10,11 %
Prosjecna cijena u €/m2: 67

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

Kako nije bilo isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podrucju 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 cetiri godine od dana
utvrdivanja trziSne vrijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.

Prosjecna vrijednost - privremena prosjecna postignuta kupoprodajna vrijednost usporedivih
nekretnina iznosi 67,00 €/m2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja trzisne vrijednosti, djelomi¢no odstupa svojim obiljezjima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih cestica na promatranom i usporedivom podrudju, te ¢e se
navedena odstupanja uzeti u obzir primjenom ¢l. 27. st. 2.1 ¢l. 62. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja istovrsnih nekretnina, a
kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina.

10. IZJEDNACEN]JA I ANALIZE

10.1. MEPUVREMENSKO IZJEDNACENJE
e g s | | 2 E E .
9 2 8 S| 3= s .9 < .S v
gel B 31 7|58 25| eeg| 2 |2
- % S S © 2 & _3 g c % g < _E 2z v Meduvremenski
2 g v v 5 8 £ 2 A
3 g s g ;g gg g &é g ;;’) 3 Fg -§ g izjednacena cijena
7 S Z g z |55 £ 2 g " 2 g F g
g g s 127 2 g 5 :
¥ ¥ i z = = -
1. Pula 1909/5 32 81 | 27.03.2019. 118,67 119,24 1,00 81,00 [€
2. Pula 915/185 51 82 | 24.02.2016. 101,77 119,24 1,17 9594 |€
3. Pula 1849/14 36 65 | 07.06.2018. 109,33 119,24 1,09 70,85 €
4. Pula 3793/1 628 49 1 01.08.2018. 109,33 119,24 1,09 53,41 €
5. Pula 1446/248 | 280 65 | 28.09.2016. 101,80 119,24 1,17 76,05 €
6. Pula 1446/8 762 72 | 12.10.2017. 108,67 119,24 1,10 79,20 |€
7. Pula 1446/250 60 60 | 26.09.2018. 109,33 119,24 1,09 65,40 |€
8. Pula 520/12 96 60 | 04.10.2018. 113,50 119,24 1,05 63,00 |€
Prosjecna cijena u €/m2: 73,11 [€
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10.2. INTERKVALITATIVNO IZ]EDNACENJE
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1. Pula 1909/5 32 181,00 1,00 1,00 1,00 1,00 81,00 €
2. Pula 915/185 51 195,94 1,00 1,00 1,00 1,00 95,94 €
3. Pula 1849/14 36 170,85 1,00 1,00 1,00 1,00 70,85 €
4, Pula 3793/1 628 | 53,41 1,00 1,00 1,00 1,00 53,41 €
5. Pula 1446/248 | 280 [ 76,05 1,00 1,00 1,00 1,00 76,05 €
6. Pula 1446/8 762 179,20 1,00 1,00 1,00 1,00 79,20 €
7. Pula 1446/250 60 165,40 1,00 1,00 1,00 1,00 65,40 €
8. Pula 520/12 96 163,00 1,00 1,00 1,00 1,00 63,00 €
Prosjecna cijena u €/m2: 73,11 73,11 €
11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
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1. Pula 5 32 81,00 81,00 81,00 -11% -7,89 62
915/1
2. | Pula | 85 51 82,00 95,04 95,94 31% 22,83 521
1849/
3. Pula 14 36 65,00 70,85 70,85 3% 2,26 5
3793/
4. | Pula | 1 628 49,00 53,41 53,41 27% 19,70 388
1446/
5. Pula 248 280 65,00 76,05 76,05 -4% -2,94 9
1446/
6. Pula 8 762 72,00 79,20 79,20 -8% -6,09 37
1446/
7. Pula 250 60 60,00 65,40 65,40 11% 7,71 59
520/1
8. Pula 2 96 60,00 63,00 63,00 14% 10,11 102
Prosjek (medijan) u €/m2:(73,11 1183
Standardno odstupanje (+-): 12,16 17%
Pravilo dva sigma (+-): 24,32 34%

SULEK d.o.o. upisan u sudski registar Trgovackog suda u Pazinu, Tt-19/4590-2, MBS 130098618

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
sigma je zadovoljeno jer je izracunom dobiveni iznos manji od 40%.
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11.2. OBRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Zemljiste, predmetom procjene, k.¢.br.: 2381/1, u k.o. Pula, je planirano i parcelirano za nastavak
izgradnje pristupne prometnice, ogranka ulice Rimske centurijacije, do gradevinskog zemljista s
izgradenim gradevinama visokogradnje, M - MJESOVITA NAMJENA. Za predmetno podrudje su
doneseni svi propisani planovi, a predmetna cestica zbog svojeg oblika i velicine spada u II kategoriju
zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je gradevinsko zemljiste za koju su doneseni svi prostorni
planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom
zakonu kojim se ureduje pitanje gradnje.

Obzirom da vrijednosni odnos izmedu razlic¢itih kategorija zemljista nije moguce odrediti primarno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljiSta, odnosno uopce nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljiSta kojoj pripada procjenjivana
nekretnina stoga se koristi orijentacijski vrijednosni odnos iz Priloga 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina: ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI 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 II kategorije, zbog svoje povrsine, oblika 1/ili
namjene, kao i predmetna nekretnina, gdje udjel vrijednosti u postotcima 100 %. Za navedenu
nekretninu se odabire udjel od 100% kao najveca vrijednost udjela dobivene na temlju izracuna
kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina.

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

11.2.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI II KATEGORIJE ZEML]IéTA

KATEGORIJA [ Povrsina Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMILJISTA - || zemljista vrijednost u postotcima (%)||  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista II ktg. 3) 4 =
LOKACIJA ) (€/m2) (2) (D)*(2)*(3)/100
k.¢. 2381/1 IT kategotija
k.o. Pula ®) 295 73,11 100 21.567,45
[Privremena vrijednost zemlji§ta prema spremnosti za gradnju (€): 21.567,45

11.3. OBRACUN POSLJEDICNIH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradivo gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje, oznake k.¢.br.:
2381/1 u k.o. Pula u zoni M - MJEéOVITA NAMJENA, od koje se formira prometna povrsina, u
vrijeme izrade ovog elaborata, gradevinsko zemljiste II kategorije, zbog oblika, velicine i namjene
zemljista. Nakon izgradnje, dovrsetka, prometnica, na nekretninama predmetom izrac¢una naknade za
izvlastenje nekretnine, isto ¢e ostati zemljiste II kategorije, a time se nece povecati vrijednost zemljista,
te nece ¢initi razliku izmedu vrijednosti zemljista prije 1 poslije prodaje, te stoga nema posljedicnih
dobitaka na tom zemljistu. ZemljiSte oznake k.C.br.: 2381/1 u k.o. Pula, s kojim je povezana
predmetna nekretnina polozajno i vlasnicki, a za koju se gradi gradevina infrastrukturne namjene
prometnog sustava, kao i gradevine vodnogospodarskog i energetskog sustava, odvodnja oborinskih
voda i javna rasvjeta je gradevinsko zemljiste I kategorije, te nakon izgradnje gradevina infrastrukturne
namjene neée promijeniti svojstva kategorije te ne¢e doci do povecanja vrijednosti povezane
nekretnine i nema posljedi¢nih dobitaka.

SULEK d.o.o. upisan u sudski registar Trgovackog suda u Pazinu, Tt-19/4590-2, MBS 130098618
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11.4. OBRACUN POSLJEDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje 1 gradevinskih elemenata
u predmetnom dijelu, oznake k.C.br.: 2381/1 u k.o. Pula u zoni M - MJESOVITA NAMJENA, koje je
predmetom potpunog izvlastenja je utvrdeno da nema posljedi¢nih gubitaka.

Iznos naknade Stete za potpuno izvlastenu nekretninu:||= - €

11.5. KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITAKA

Izracun iznosa naknade za potpuno izvlastenje nekretnina je propisan Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina u €l. 50., st. 4. 1 glasi: " Iznos naknade a potpuno izvlastenn nekretninu dobiva se kao broj naknade
za gubitak prava i posleditnib gubitaka, od ‘ega se oduzimajn poshediini dobitci i ne moe biti manji od vrijednosti
poljoprivrednog zemljista". Slijedom navedenog daje se izracun naknade za potpuno izvlastenje
predmetnih nekretnina.

Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:
(€/m2 x m2) 73,11 X 295,00 = 21.567,45 €
Posljedicni dobici (izracun

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

bl

Posljedicni gubici (izracun
iz stavka 11.4. ovog
elaborata): - X 1,00 = - €

bl

Izracun naknade (trzisna
vtijednost uvecano za

posljedi¢ne gubitke) 21.567,45 + - = 21.567,45  |I€

21.600,00 €

Trzisna vrijednost ukupno (zaokruzeno):

12. ZAKLJUCAK

Svrha procjene je bilo iznosenje misljenja o postenoj trzisnoj vrijednosti iznosa naknade za potpuno
izvlastenje, na dan kakvoce, nekretnina namijenjenih gradnju gradevina infrastrukturne namjene
prometnog sustava, ogranka ulice Rimske centurijacije, zemljiSta promatrane povrsine 295 m2, koje
¢ini dio k.¢.br.: 2381/1 u k.o. Pula, sveukupne povrsine 295 m2, u Puli, s ishodovanom gradevinskom
dozvolom za planirani zahvat u prostoru. Postena trzisna vrijednost, status nekretnina u postupku i
apsolutno vlasnistvo su prethodno vec¢ definirani.

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

METODA | IZRACUNU€ [ VRIJEDNOST € |

Poredbena | 21.567,45 | 7,43 kn | 160.246,15
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 21.600,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 160.200,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 73,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m?2 | 542,00
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Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena trzi$na vrijednost iznosa naknade potpunog
izvlastenja nekretnine, predmetne Cestice namijenjene za izgradnju pristupne prometnice s odvodnjom
oborinskih voda i javhom rasvjetom u naselju Kastanjer, oznake k.¢.br.: 2381 /1, promatrane povrsine
295 m2, u k.o. Pula, upisane u zemljisne knjige broj zk uloska 1707, sveukupne povrsine katastarske
cestice 295 m2, u suvlasnistvu s odredenim omjerima, na dan 12. studeni 2019., razumno predstavljena
iznosom od

21.600,00 €

(slovima: dvadesetjednatisucaseststotina eura)

odnosno: 160.200,00 kn

(slovima: stotinu$ezdesettisu¢advijestotine kuna)

Paritet obracunske vrijednosti kn/€ iznosi 7,427660kin/1 €, prema srednjem tec¢aju HNB na dan
kakvoce.

13. PRETPOSTAVKE I OGRANICAVA]UCI UVJETI

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za prodanu
imovinu u uobic¢ajenoj transakciji izmedu sudionika na trzistu na dan vrsenja ocevida na nekretnini.

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

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

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

Potvrdujem da osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢cne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vtijednosti nekretnine.

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

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

Procijenjena vrijednost nekretnina podlozna je promjenama u skladu sa situacijom na trzistu.
Procijenjena vrijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraznje na trzistu,
vtemenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nac¢inom reklamiranja te ostalim subjektivnim
¢imbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivhost nekretnine na trzistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

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

Pretpostavljeno je da pravni polozaj nekretnine u potpunosti odgovara sluzbenoj dokumentaciji
dobivenoj od strane nadleznih institucija. Ogradujem se od odgovornosti za podatke dobivene iz
provedenog istrazivanja kao i time uzrokovanih mogucih odstupanja, preklapanja i navodenja na krive
zakljucke.
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Procjena podrazumijeva iskljuc¢ivanje odgovornosti za pojavu naknadnih ekonomskih ili fizickih
¢imbenika koji mogu utjecati na izneSeno misljenje.

Ne odgovaram za to¢nost oko pitanja pravne prirode, prirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za 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 izri¢ito navedeno u izvjestaju.

Procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti i druga
ogranicenja koja smanjuju trzisnu vrijednost nekretnine ne postoje.

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

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

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

Odredivanje zona, dobivanje gradevinskih i uporabnih dozvola te postivanje zabrana je u skladu sa
potrebnim dozvolama, suglasnostima i misljenjima nadleznih drzavnih tijela ili tijela jedinica lokalne 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 vrijednosti navedene u procjembenom elaboratu trzi$ne 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 naruditelju i vrijedi 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. Izvadak iz katastarskog plana - verificirani ulozak nesluzbene kopije, preslika,

14.3. Gradevinska dozvola, preslika.

U Puli, 12. studeni 2019. godine PROCJENITELJ:
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14. PRIVITCI:
14.1. IZVOD IZ ZK ULOSKA

T

8o NESLUZBENA KOPIJA

e

g
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 09.11.2019. 00:31 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloika: 1707

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15641/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiita Primjedba
(kat. jutro| éhv m2
Cestice)
1. 238171 ULICA RIMSKE CENTURIJACIJE 205
ORANICA 295
UKUPNO: 205
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/2

AM IOTA NEKRETNINE D.0.0., OIB: 24864105807, ZAGREBACKA AVENIJA 100A, 10000 ZAGREB

2. Suvlasniéki dio: 1/2

AM IOTA NEKRETNINE D.0.0., OIB: 24864105807, ZAGREBACKA AVENIJA 100A, 10000 ZAGREB

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

6. Na suvlasnicki dio: 1 (1/2)

6.1 Zaprimljeno 14.03.2019.g. pod brojem Z-3869/2019 12.500.000.00 vezano uz B 1 (1.9)
EUR

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVOQ, SPORAZUM O OSIGURANIU NOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANIEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI I
NEPOSREDNOM PROVOBENJU PRISILNE OVRHE (POTVRBEN U UREDU
JAVNOG BILJEZNIKA BRANKA JAKICA, BROI: OWV-4284/2019) OD 12.03.2019,
SPECIJALNA PUNOMOC (OVIERENA U UREDU JAVNOG BILJEZNIKA
MAGISTAR DIETER WALLNER. BROJ: OV-3483/2017) OD 09.10.2017, PUNOMOQC
(OVIERENA U UREDU JAVNOG BILJEZNIKA DR. REINHARD KERN, BROJ: OV-
329/2019) OD 11.03.2019, radi osiguranja novéane trazbine u 1znosu od 12.500.000,00
EUR-a (slovima: dvanaestmiliyjunapetstotisuca eura), uvecano za pripadajuce ugovorene 1
zatezne kamate, naknade 1 trodkove sukladno Sporazumu. u kerist:

BEKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, 9020 KLAGENFURT.
AUSTRIJA

7. Na suvlasnicki dio: 2 (1/2)

Zemljiincknjini 1zvadak (datum 1 vnjeme 1zrade) 09.11.2019. 17:41:22 Stramica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 324256, PULA

C
Teretovnica

Verificirani ZK vlozak
Broj ZK uloska: 1707

Rbr.

Sadriaj upisa

Iznos

Primjedba

7.1

Zaprimljeno 14.03.2019.g. pod brojem Z-3869/2019

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO. SPORAZUM O OSIGURANIU NOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI I
NEPOSREDNOM PROVODENJU PRISILNE OVERHE (POTVRBEN U UREDU
JAVNOG BILJEZNIKA BRANKA JAKICA, BROJ: OV-4284/2019) OD 12.03.2019,
SPECIJALNA PUNOMOC (OVIERENA U UREDU JAVNOG BILJEZNIKA )
MAGISTAR DIETER. WALLNER, BROJ: OV-3483/2017) OD 09.10.2017, PUNOMOC
(OVIJERENA U UREDU JAVNOG BILJEZNIKA DR. REINHARD KERN, BROJ: OV-
329/2019) OD 11.03.2019, radi osiguranja novéane trazbine v iznosu od 12.500.000,00
EUR-a (slovima: dvanaestmilijunapetstotisuca eura), uvecano za pripadajuce ugovorene 1
zatezne kamate, naknade 1 trofkove sukladno Sporazumu. u korist:

BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, 9020 KLAGENFURT,
AUSTRIJA

12.500.000,00
EUR

vezanouz B 2 (2.8)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 09.11.2019.

Zemljiinoknjifni izvadak (datum i viijeme izrade) 09.11.2019. 17:41:22

Stranica: 2
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14.2. IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

ot

REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VERZIJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mierilo ispisa 1: 1000

Datum ispisa: 09.11.2019
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14.3. GRADEVINSKA DOZVOLA

Rjesenje j& po:
z.* =d2. O(/ ”J/jj
g
REPUBLIKA HRVATSKA N

ISTARSKA ZUPANIJA

GRAD PULA-POLA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENUJE,
KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU

Odsjek za gradnju

REPUBBLICA DI CROAZIA

REGIONE ISTRIANA

CITTA DI PULA-POLA

ASSESSORATO ALL'URBANISTICA, AGLI AFFARI
COMUNALI E AL PATRIMONIO

Sezione per I'edilizia

KLASA: UP/I-361-03/19-01/000057
URBROJ: 2168/01-03-05-0465-19-0002
Pula, 15.03. 2019.

ISTARSKA ZUPANIJA, GRAD PULA-POLA, UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREBENJE,
KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU, Odsjek za gradnju, rjeSavajuéi po zahtjevu koji je podnio
investitor GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355 na temelju ¢lanka
99. stavka 1. Zakona o gradnji ("Narodne novine" broj 153/13. i 20/17.), izdaje

GRADEVINSKU DOZVOLU

I.  Dopusta se investitoru GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene prometnog sustava (cestovni promet), 2.
skupine - mini kruzno raskrizje

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene vodnogospodarskog sustava, 2. skupine
- oborinska odvodnja (izvedba novih slivnhika i spajanje na postojeci kolektor
oborinske odvodnje)

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene energetskog sustava, 2. skupine - javna
rasvjeta ukupne duljine 43 m

na katastarskim Cesticama k.¢. br. 2381/1, 2381/4 i 2378/9, sve u k.o. Pula, u skiladu s
glavnim projektom, zajednicke oznake 1596/17, koji je sastavni dio ove gradevinske
dozvole za koji je glavni projektant Tedi Zgrabli¢, mag.ing.aedif., broj ovlastenja G 5153, a
sadrzava:

1. gradevinski projekt oznake 1596/17-1 iz ozujka 2018. godine, za koji je ovlasteni
projektant Tedi Zgrabli¢, mag.ing.aedif., broj ovlastenja G 5153 (iz VIA ING d.o.o.
HR-52100 Pula, Dobricheva 30, OIB 93874487104) - MAPA _1
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2. elektrotehniki projekt oznake 1361 iz oZujka 2018. godine, za koji je owvlasteni
projektant Letizia Rojni¢ Poldrugovac, dipling.el., broj ovlastenja E 1693 (iz EL ROY
d.o.o. HR-52100 Pula, Studenceva ulica 41, CIB 99008275231) - MAPA 2

3. geodetska situacija gradevine oznake 213/17 iz ozujka 2018. godine, za koju je
ovlasteni projektant Filip Nikoli¢, dipling.geod., broj ovlasgtenja Geo 210 (iz A.G.G.
d.o.o. HR-52100 Pula, Kacica Micsica 4, OIB 35718173629) - MAPA _3.

Il.  Owva gradevinska dozvola se izdaje investitoru GRAD PULA-POLA radi gradenja predmetne
gradevine. Radovi se moraju izvoditi prema uvjetima odredenim u glavnom projektu koji je
sastavni dio ove gradevinske dozvole, propisima, normama i ostalim propisima kaoji
odreduju izvodenje tih radova,

. Ova gradevinska dozvola prestaje vaziti ako investitor ne pristupi gradenju u roku od tri
godine od dana pravomodnosti iste.

V. Investitor mora gradenje gradevine, te struéni nadzor gradenja, povjeriti osobama koje
ispunjavaju uvjete za obavljanje djelatnosti gradenja, odnosno obavljanja struénog nadzora.
lzvodad na gradilistu mora imati zakonom propisanu dokumentaciju.

V. Investitor je duZan tijelu graditeljstva, najkasnije u roku od osam dana prije poéetka
gradenja, odnosno nastavka radova, pisano prijaviti pogetak gradenja. U prijavi poéetka
gradenja je investitor duzan navesti klasu, urudzbeni broj i datum izdavanja gradevinske
dozvole, izvodacta | nadzornog inZenjera.

V. Gradenju odobrene gradevine se moZe pristupiti na temelju pravomodne gradevinske
dozvole, a graditi se mora u skladu s ovom dozvolom. Investitor moZe na wvlastitu
odgovornost i rizik pristupiti gradenju na temelju izvréne gradevinske dozvole,

VIl lzgradena gradevina se moZe pocéeti koristiti, odnosno staviti u pogon, te se za istu moze
donijeti rigdenje za obavljanje djelatnosti prema posebnom zakonu, nakon $to se za istu
izda akt za uporabu.

OBRAZLOZENJE

Investitor GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355, je zatrazio
podneskom zaprimljenim dana 11.03. 2019, godine izdavanje gradevinske dozvole za:

- gradenje gradevine infrastrukiurne namjene prometnog sustava (cestovni promet), 2.
skupine - mini kruzno raskrizje

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene vodnogospodarskog sustava, 2. skupine
- oborinska odvodnja (izvedba novih slivhika i spajanje na postojedi kolektor
oborinske odvodnje)

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene energetskog sustava, 2. skupine - javna
rasvjeta ukupne duljine 43 m

na katastarskim Gesticama k.C. br. 2381/1, 2381/4 i 2378/9, sve u k.o. Pula, iz tocke |. izreke
ove dozvaole,
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U spis je priloZzena zakonom propisana dokumentacija i to:

a) prilozena su tri primjerka glavnog projekia iz tocke |. izreke gradevinske dozvole

b) prilozene su propisane izjave projektanata da je glavni projekt izraden u skladu s
prostornim planam | drugim propisima

Izjava projektanta o uskladenosti glavnog projekta s prostornim planom i drugim
propisima, iz oZujka 2018. godine, izdana po ovlastenom projektantu Tediju
Zgrabliéu, mag.ing.aedif., broj ovlastenja G 5153

lzjava projektanta o uskladenosti glavnog projekta s prostornim planom i drugim
propisima, br. 1361_GP, iz czujka 2018, godine, izdana po oviastenom projektantu
Letiziji Raojnic Poldrugovac, dipl.ing.el., broj ovlastenja E 1683

c) prilozen je ispunjeni IM i AIM obrazac za obra&un vodnog doprinosa, a trasa odobrene
gradevine se nalazi izvan zasticenog obalnog podruéja mora

d) prilozene su propisane poivrde glavnog projekta javnopravnih tijela

Ministarstvo zdravstva, Uprava za sanitarnu inspekciju, Sektor Zupanijske sanitarme
inspekcije, Sluzba za Istru i Primorje, Ispostava Pula - Poturda glavnog projekta,
KLASA: 540-02/18-05/5454, URBROJ: 534-07-4-4-1/2-18-2, od 06.04. 2018. godine

HEP-Operator distribucijskog sustava d.o.o., Elektreistra Pula - Potvrda glavnog
projekta, 401100102/AW 4739, od 27.03. 2018. godine

Hrvatska regulatorna agencija za mrezne djelatnosti - Potvrda glavnog projekta,
KLASA: 361-03/18-02/2176, URBROJ: 376-10-18-2, od 28.03. 2018. godine

Hrvatske vode, VGO za slivave sjevernoga Jadrana - Potwrda glavnog projekta,
KLASA: 325-01/18-07/0001395 URBROJ: 374-23-3-18-2, od 26.03. 2018. godine

VODONOD PULA d.o.o. - Potvrda glavnog projekta, 7636-2/17-100/RT-mv, od 26.03.
2018. godine

e) prilozen je dokaz pravnog interesa

Izvadak iz zemljiSne knjige Opdéinskog suda u Puli, Zemlji$no-knjizni odjel Pula,
z.kulbr. 19978, ko, Pula, od 07.03. 2019. godine iz kojeg je razvidno da pravo
vlasnistva nad nekretninom koju éini k& br. 2378/9 u k.o. Pula pripada AM PS
OMIKRON NEKRETMINE d.o.0. iz Zagreba

lzvadak iz zemljiSne knjige Opdinskog suda u Puli, Zemljigno-knjizni odjel Pula,
zkulbr. 1707, k.o, Pula, od 07.03. 2019, godine iz kojeg je razvidno da pravo
vlasnistva nad nekretninom koju &ini k.& br. 2381/1 u k.o. Pula pripada AM I1OTA
MEKEETMIMNE d.o.o. iz Zagreba

lzvadak iz zemljiSne knjige Opdinskog suda u Puli, Zemljisno-knjizni odjel Pula,
Z.kulbr. 20050, k.o. Pula, od 07.03, 2019, godine iz kojeg je razvidno da pravo
vlasniStva nad nekretninom koju &ini k.&. br. 2381/4 u k.o. Pula pripada Gradu Puli

Pisana suglasnost AM PS OMIKRON NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, vlasnika k.&.
br. 2378/9 k.o, Pula, za izdavanje predmetne gradevinske dozvole investitoru Gradu
Fuli, ovjerena kod javnog bilieZnika Vesne Keletic u Zagrebu, dana 21.12. 2018.
godine, pod brojem OV-18041/2018
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- FPisana suglasnost AM 1OTA NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, viasnika k.¢. br. 2381/1
ko, Pula, za izdavanje predmetne gradevinske dozvole investitoru Gradu Puli,
ovjerena kod javnog biljeznika Yesne Keledic u Zagrebu, dana 26.02. 2019, godine,
pod brojem OV-2395/2019

Zahtjev je osnovan,
Ul postupku izdavanja gradevinske dozvole utvrdenc je sliedede:

a) u spis je prilczena zakonom propisana dokumentacija
b} priloZzene su propisane potvrde glavnog projekta javnopravnih tijela

c) uvidom u glavni projekt iz tocke 1. izreke ove dozvole, izradenom po ovlagtenim osobama,
utvrdeno je da je taj projekt izraden u skladu s odredbama sljedeée prostorno planske
dokumentacije u smislu ocdredbe &lanka 110. stavka 1. totke 3. Zakona o gradnji;

- PPUG Pula - "SluZbene novine Grada Pule" br.: broj 12/06, 12112, 5/14, 814 -
proticeni tekst, 07/15, 10/M15 — progiséeni tekst, 02/17, 05/17, 8/17 — prociSceni tekst,
20/18, 01/19 — proidcéeni tekst.

- GUP Grada Pula - "Sluzbene novine Grada Pule" br.: 5a/08, 12/12, 5/14 | 8/14 —
proCisceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14 — procisceni tekst, 7/15, 9/15 — prodiséeni tekst,
0217, 0517, 917 = procisceni tekst, 20/18, 20/19 — prodiséeni tekst.

- Urbanisticki plan uredenja Istotna poslovna zona "Sluzbene novine Grada Pule” br.;
1212

Predmetne cestice nalaze se u obuhvatu gore navedenih planova. Pregledom
dokumentacije utvrdeno je da je predmetna gradevina u pogledu lokacijskih uvjeta u
skladu s ¢lankom 58. Qdredbi za provodenje UPU-a |stoéna poslovna zona Grada Pule

d) glavni projekt izradila je oviaStena osoba, propisano je oznaéen, te je izraden na nagin da
je onemogucena promjena njegova sadrZaja odnosno zamjena njegovih dijelova

e) geodetska situacija gradevine iz todke 1.3 izreke ove dozvole ovierena je od strane
Drzavne geodetske uprave, Podruénog ureda za katastar Pula — Pola, Odjela za katastar
nekretnina Pula — Paola pod KLASA: 936-03/18-02/30, URBROJ. 541-27-01/M1-18-2 dana
16.03. 2018. godine

f) postoji obaveza izrade urbanistitkog plana uredenja, urbanistiéki plan je donesen

g) navodi se da uvid u spis nije odrian jer nema stranaka u postupku kojima bi se isti
omogudio s obzirom da trasa predmetne gradevine ide samo preko katastarskih Cestica
koje su ili u viasnidtvu investitora ili preko katastarskih cestica za koje investitor ima
pisanu suglasnost viasnika za izdavanje predmetne gradevinske dozvole

Slijedom iznesenocga postupalo se prema odredbi &lanka 110. stavak 1. Zakona o gradnji, te je
odlugeno kao u izreci.

Oslobodeno od placanja upravne pristojbe prema élanku 8. Zakona o upravnim pristojbama
("Marodne novine" broj 115/18.),
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rie$enja mozZe se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je izdalo ovaj akt
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postom preporué¢eno. Na zalbu se
placa pristojba u iznosu 35,00 kuna prema tarifnom broju 3. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi.

__P.O. GRADONACELNIKA
Giordano;:Skufli¢, dipl.ing.grad.
) crtshomy, . i

DOSTAVITL: \

(1) GRAD PULA - POLA,

na KLASA: 340-03/17-01/78

- s glavnim projektom u dva primjerka
2. AM PS OMIKRON NEKRETNINE d.o.o.

HR-10000 Zagreb, Zagrebacka avenija 100/A
3. AM IOTA NEKRETNINE d.o.o.

HR-10000 Zagreb, Zagrebacka avenija 100 A
4. U spis — ovdje

NA ZNANJE NAKON PRAVOMOCNOST!:

1. Grad Pula — Pola, tijelu nadleznom za poslove
prostornog planiranja

2. HRVATSKE VODE, VGO za slivove sjevernoga Jadrana,
VGI za mali sliv Rasa-Boljuénica, Labin, Zelenice 18 — s
podacima za obradun
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