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Na temelju ¢lanka 35. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine*

broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15 - prociscéeni tekst i 94/17 - ispravak), a u vezi sa clankom 48. Zakona o
lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (,,Narodne novine* broj: 33/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - prociséeni tekst, 137/15 - ispravak i 123/17) i
Clanka 61. Statuta Grada Pula - Pola (,,Sluzbene novine* Grada Pule broj: 7/09, 16/09, 12/11,
1/13 1 2/18), Gradonacelnik Grada Pule dana 07. studenog 2018. godine, donosi

ODLUKU
0 stjecanju prava gradenja na k.¢. br. 243/2 k.o. Pula

Utvrduje se:

- da je Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i imovinu Grada Pula - Pola,
Odsjek za gradnju, izdao lokacijsku dozvolu, KLASA: UP/I-350-05/17-01/000005,
URBROJ: 2168/01-03-05-0426-17-0005 od 27. 04. 2017. godine, koja je postala izvr§na dana
14. 11. 2017. godine;

- da je navedena lokacijska dozvola izdana za planirani zahvat u prostoru:

a) gradenje gradevine infrastrukturne namjene, prometnog sustava cestovnog prometa -
izgradnja Cetverokrakog kruznog raskriZja ulice Radiceva, Rizzijeva, Budicinova, 3. skupine
b) gradenje gradevine infrastrukturne namjene, vodnogospodarskog sustava odvodnje
otpadnih voda - oborinska odvodnja, 3. skupine

c¢) gradenje gradevine infrastrukturne namjene, energetskog sustava - javna rasvjeta, 3.
skupine zahtjevnosti;

- da je temeljem navedene lokacijske dozvole izraden od strane Geo biro d.o.o. Pula
parcelacijski elaborat broj: 373/17 od 19. prosinca 2017. godine, koji je ovjeren od strane
Drzavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Pula - Pola KLASA: 932-05/18-
02/281, URBROJ: 541-27-02/5-18-3 od dana 14. ozujka 2017. godine;

- da sukladno navedenom parcelacijskom elaboratu u trasu izgradnje predmetne gradevine
infrastrukturne namjene ulazi u cijelosti i nekretnina k.¢. br. 243/2 k.o. Pula, povrSine 135
m2;

- da je nekretnina k.¢. br. 243/2 k.o. Pula, nastala od mati¢ne nekretnine k.¢.br. 243 k.o. Pula,
koja je u zemljiSnoknjiZznom vlasniStvu Republike Hrvatske;

- da je na istoj mati¢noj nekretnini uknjiZzeno pravo gradenja u korist Biskupijsko misijskog
sjemenista ,,Redemptoris Mater* u Puli, Rizzijeva 24;

- da je nositelja prava gradenja u posjedu nekretnine na kojoj je osnovano pravo gradenja

- da je stalni sudski vjestak graditeljske struke Daroslav Babi¢, izradio procjembeni elaborat
Br. El.: 246H1 od 13. lipnja 2018. godine, prema kojem trziSna vrijednost izgradnje ograde
nekretnine na novonastaloj k.¢. br. 243/2 k.o. Pula iznosi 286.000,00 kuna.
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Sukladno utvrdenjima iz tocke I ove Odluke, izmedu Biskupijsko misijskog sjemenista
,,Redemptoris Mater* u Puli, Rizzijeva 24, OIB: 22179155831, kao nositelja prava gradenja,
s jedne strane i Grada Pula - Pola, Pula, Forum 1, OIB: 79517841355, kao stjecatelja prava
gradenja, s druge strane, sklopiti ¢e se Ugovor o0 prijenosu prava gradenja na nekretnini k.¢.
br. 243/2 k.o. Pula, povrsSine 135 m2.

Na ime naknade za prijenos prava gradenja te na ime obeSteCenja na njemu izgradenog
ogradnog zida, ograde i ulaznih vrata, Grad Pula - Pola isplatiti ¢e nositelju prava gradenja
iznos od 286.000,00 kuna, u roku od 15 dana od dana sklapanja Ugovora o prijenosu prava
gradenja.

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

v

Ovaj Odluka stupa na snagu danom donoSenja.

KLASA:947-03/15-01/425

URBROJ:2168/01-01-01-0019-18-72
Pula, 07. studenog 2018.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



OBRAZLOZENJE
| PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA

Pravni temelj za donoSenje ove Odluke peasdisiu odredbeclanka 35. Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne nm/i broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 1531@3/12, 152/14, 81/15 - pfi@ceni tekst
i 94/17 - ispravak), a u vezi sdankom 48. Zakona o lokalnoj i podinoj (regionalnoj)
samoupravi (,Narodne novine* broj: 33/01, 129/089/D7, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12,
19/13 - pr@isceni tekst, 137/15 - ispravak i 123/17§lanka 61. Statuta Grada Pula - Pola
(,Sluzbene novine“ Grada Pule broj: 7/09, 16/09,1121/13 i 2/18).

Il OSNOVNA PITANJA KOJA SE URE bUJU AKTOM

Predlaze se donoSenje Odluke o stjecatedjgapyrdenja na k. br. 243/2 k.o. Pula, koja
se nalazi unutar obuhvata izgradmjetverokrakog kruznog raskrizja ulice Reéalra,
Rizzijeva, Budicinova s oborinskom odvodnjom i jaumrasvjetom.

1 PRIKAZ STANJA | RAZLOZI ZA DONOSENJE AKTA

Upravni odjel za prostorno denje, komunalni sustav i imovinu Grada Pula - Pola,
Odsjek za gradnju, izdao je lokacijsku dozvolu, KA UP/I-350-05/17-01/000005,
URBROJ: 2168/01-03-05-0426-17-0005 od 27. 04. 2(jadine, za gréenje grdevine
infrastrukturne namjene <etverokrakog kruznog raskrizja ulice Reéalia, Rizzijeva,
Budicinova s oborinskom odvodnjom i javhom rasujeto

Temeljem navedene lokacijske dozvole dera je od strane Geo biro d.o.0. Pula
parcelacijski elaborat broj: 373/17 od 19. prosirg¥l7. godine, prema kojem u trasu
izgradnje predmetne gtavine infrastrukturne namjene ulazi u cijelostiekretnina k. br.
243/2 k.o. Pula, povrSine 135 m2.

Nekretnina K. br. 243/2 k.o. Pula nastala je od rtyaéi nekretnine K.br. 243 k.o. Pula,
koja je u zemljiSnoknjiznom vlasniStvu Republikevhliiske, a na istoj m&hnoj nekretnini
uknjizeno je pravo grenja u korist Biskupijsko misijskog sjemenisSta ,Retptoris Mater” u
Puli, Rizzijeva 24.

Stalni sudski vjeStak graditeljske struke B#aw Babé, izradio je procjembeni elaborat
Br. El.: 246H1 od 13. lipnja 2018. godine, premaeko trziSna vrijednost izgradnje ograde
nekretnine na novonastalogkbr. 243/2 k.o. Pula iznosi 286.000,00 kuna.

U svrhu izgradnje navedene dgaine infrastrukturne namjene, izdwe Biskupijsko
misijskog sjemenista ,Redemptoris Mater” i GraddaPu Pola, sklopitice se Ugovor o
prijenosu prava gdenja na nekretnini & br. 243/2 k.o. Pula, povrSine 135 m2.

Na ime naknade za prijenos pravadgrga te na ime obe$&nja na njemu izgdenog
ogradnog zida, ograde i ulaznih vrata, Grad PWala isplatitice nositelju prava gdenja
iznos od 286.000,00 kuna, u roku od 15 dana od dkiaganja Ugovora o prijenosu prava
gradenja.

Temeljem suglasnosti izdate od nositelja pignedenja dana 27. kolovoza 2018. godine,
Grad Pula - Pola je uSao u posjed navedene nekeetadi izvaenja radova. Radi kotiaog
rieSavanja imovinskopravnih odnosa u vezi s predomt nekretninom, Grad Pula - Pola
obratio se dopisom od 13. rujna 2018. godine zéndjnjiznom vlasniku - Republici
Hrvatskoj s zahtjevom za prijenos prava vlasnigteanovonastaloj k. 243/2 k.o. Pula,
povrSine 135 m2 na Grad Pula — Pola.



vV FINANCIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA PROVEDBU AKTA

Isplata naknade za prijenos pravadgrga odnosno za obe&émja na njemu izgdenog
ogradnog zida, ograde i ulaznih vrata, u iznos2&® 000,00 kuna, trebala bi teretiti poziciju
R3-R0457.01-411190 ZemljiSte - program gradnje #@stemljista).

Pripremia
Nenad Zufé, dipl. iur.

P.O. GRADONACELNIKA
Giordano Skuflj mag. ing. aedif.
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Drustveno vlasni$tvo

@ Izo d.o.0.,

Zminj, Balici 18 Katastarska op¢ina: Pula

OIB: 55870289645 55.20

Grad Pula, 208/13 .85 20978

Forum 2, Pula, | 3 5(2‘27) o S
SKICA IZMJERE oz

@ 79517841355
T 5550/4

mjerilo ~ 1:400 i parcelacija

Grad Pula
5016/13

5016/9

3)

(2
Grad Pula, Dosen Tatjana,
Forum 2, Pula, - 5 Kolec Delimir,
OIB 79517841355 (0%;5 o€ 28 A Eg}zg g::?:e,
7 Kolec Dubravko

5016/12

(5)(6) Republika Hrvatska (vlasnik),
Biskupijsko misijsko
sjemeniSte Redemptoris
Mater (nositelj prava
gradenja)

dvoriste

Matahlija Ljerka,
Trbojevi¢ Simi¢ Flavia

Forum 2, Pula,
OIB 79517841355

*878/21

5016/6

*878/24 B

387713

5017/1

Drustveno vlasnistvo-
korisnik je Opé¢ina Pula

5017/4

Grad Pula,
Forum 2, Pula,
OIB 79517841355

5017/3

(3 @) Stojsi¢ Nevija. ¢ resimir Sto[kseA '
Medejina ulica 1, Pula, dipl. ing. geod. < ,/7‘ St
OIB 40784186687 treni inzenier geddezije -
Jvlasteni inZenjer g )
Knezevi¢ Obrad, \V _— m .
Rovinjska ulica 20, Pula gEg BIRO d.o.o. Geo IZTale:
OIB 99339008689

258312

Pula, 19.12.2017. Kresimir Stojkovski dipl.ing.

5017/9
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ISKAZ POVRSINA 1/2
K.o. PULA
e dosadaénje;tanje o NOVO STANIJE
.‘LEE - . % . . . aritmeticka —‘2 konacna povrsina
{é broj k.¢. povrsina é broj k.. povrsina povrsina crading % . Zg:;im
243 40232 243/1 dobiveno|dopunom 40097 40097
243/2 iz koord|inata 135 135
40232 40232 40232
5550/4 1315 5550/4 996 996 996 996
5550//46 iz koord|inata 319 319
1315 1315 1315
298/2 673 298/2 dobiveno|dopunom 617 617
(5
298/4 iz koord|inata 56 56
673 673 673
5016/7 209 5016/7 dobiveno|dopunom 159 159
29
5016/4 iz koord|inata 50 50
209 209 209
5017/4 716 5017/4 dobiveno|dopunom 330 330
3
%(,)17/;(1 iz koord|inata 386 386
716 716 716
5017/1 3209 5017/1 2975 2975 2975 2975
5017/8 50 5017/8 iz koord|inata 284 284
3259 3259 3259

|zradio: "GEOBIRQO" Pula




ISKAZ POVRSINA 2/2
K.o. PULA
w dosadasnje stanje NOVO STANIJE

:; broj k.¢. povrsina % broj k.c. povrsina povrsina al::;:‘zka TE; EZC?;:Z po;:dna
g E 8 zgradom

3877/3 6016 3877/3 5434 5434 5434 5434

A0Q

3877/2 iz koord|inata 957 957

5520 8038 5520 dobiveno|dopunom 7753 7753

5016/1 447 5016/1 357|357 357 357

14501 14501 14501

Ovlastdni inzen|

GEO BI
Pula

. gead,

RO d.a.c

é’—,

Simir Sto

Izradio: "GEOBIRO" Pula




GEO
BIRO

PRIKAZ IZMJERENOG STANJA
373/17 mijerilo 1:1000

. Izradio:
Pula, 19.12.2017. KreSimir Stojkovski dipl.ing.




Prijavni list sastavijen dana 19.12.2017.

Republika Hrvatska
Katastarska opéina Pula Drzavna geodetska uprava
2 Podruéni ured za katastar Pula - Pola

Opéinski sud Pula

PRIJAVNI LIST

ZA KATASTAR ZEMULJISTA

373/17




dosadainje stanje novo stanje
g R L vrsta g :Z vrsta atastarski %
§ prez-lme,lmm ime ?C.a po’SJ'edmka, broj brade katastarski 8 oznaka promjene. = o o roi aziv obrade B kat: .to i s
_g mjesto stanovanja i kuéni broj parcele z:mlji§ta povriina prihodi j vrijemeakac?;?e :la:ti;lal % prez‘lr:te:rs::r:;r:aen?:ialfuoc‘sriiesrcllj(a‘ p:rcEjle pr;rcele zemljidta povrne p::n: f‘
= (kultura) kuna _; isprave na kojima se zasniyy Fﬂ: i (kultura) g
9148 |BISKUPISKO MIslisko ——— 2431 26 | Lemii pod
SJEMENISTE"REDEMPTORIS MATER", 2 shisktom 10120 9148 dosadanji 242f% | Rizzijeva2d | oo 365 10198
RIZZIJEVA 24, PULA (NOSITELJ PRAVA . ' ;
GRADENJA) zemil. pod zemi. pod 755,
objektom objektom
REPUBLIKA HRVATSKA, ZAGREB, i Upas
ZAGREB (VLASNIK) fb”?e{;tgf i 832
OIB 52634238587 ) J
zemlj. pod . zemlj. pod 22
objektom objektom
zemlj. pod . zemlj. pod 35
objektom objektom
zemlj. pod - zemlj. pod 51
objektom objektom
zemlj. pod . zemlj. pod 98
objektom objektom
zemlj. pod - zemlj. pod 2964
zgradom zgradom
zemlj. pod - zemlj. pod 218
objektom objektom
zemlj. pod . zemlj. pod 57
objektom objektom
zerT}Ij. pod - zemlj. pod 774
objektom objektom
zerTﬂj. pod l . zemlj. pod 932
objektom objektom
zemlj. pod . zemlj. pod 723
objektom ) objektom
zenﬂj. pod . zerTij. pod 1376
objektom objektom
zemlj. pod - zemlj. pod 54
objektom objektom
zemlj. pod . zemlj. pod 157
objektom objektom
dvoriste o dvoriste 30718
zemlj. pod " zemlj. pod 5
objektom objektom
14055 BISKUPIJSKO MISIJSKO 243 24311\
SJIEMENISTE"REDEMPTORIS MATER", 242 garaza 10121 14055 dosadasnji 24 Rizzijeva garaza 0 10121
PULA, RIZZIJEVA 24 (VLASNIK) pomoéna pomocéna
nn O
zgrada zgrada
pomocna . pomocna 0
zgrada zgrada
pomocna . pomocna 0
zgrada J zgrada




dosada3nje stanje
novo stanje
§ prezime,ime i ime oca posjednika, broj \;rsta " % ﬁ g
2 mjesto stanovanja i kuéni broj ro, obrade = katastarski ‘_:3, oznaka promjene, o vrsta stk %
:: Jj ja i kucni broj parcele zemljista povrsina p;ihodi ~ vriie:r:]ekagaj:rjwar;t;;lai § pl'eZAimE,imeiime(v)c.apolsj'ednilfa, broj naziv obrzﬁe _— k:rihtomk :::
£ (kultura) una _g isprave na kojima se 2asniva E\ mjesto stanovanja i kucni broj parcele parcele ?En:“mj «una e
‘B ‘ § ultura §’
spremiste ]
- " spremiste 0
javna zgarda
" javna zgarda 0
prenodiste
" prenociste 0
sakralna
zgrada i sakra(lina 0
sakralna zgrada
zgrada . sakra(ljna 0
zgrada
spremiste
" spremiste 0
trafostanica
" trafostanica 0
trafostanica
e trafostanica 0
zgrada
mjedovite Z_g[adé 0
uporabe mjesovtl)te
uporabe
0
gospodarska
zgrada . gospodzrska 0
zgrada
sportska g
dvorana o sdportska 0
vorana
gospodarska
zgrada o gospodjrska 0
zgrada
» 243[2
9148 dosadasnji 24245- Rizzijeva dvoriste 135 10120
10¢3¢A 243]2 .,
44055 dosadasnji a7 rad Rizzijeva 0 10121
B
gradenia
Pfhyo
gdrye
o LE. 40232
243/2
GRAD PULA, PULA (VLAS -
11266 . NIK) et
OIB 88733676642 5550/4 ¢ -8 Hzcg Grad Pula, Forum 2, Pula (vlasnik
ulica 14322 AOV O|B79517,841355 yPuldl ) 5550/4 | Rizzijeva ulica|  ulica 996 14322
MZ“G d Pula, F 2, Pula (vlasnik) o6
rad Pula, Forum ula (vlasni
Revi ’ ’ 5550, Rizzijeva ulica ulica 319 14322
OIB 79517841355 /A !
1315
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ED rezime,ime i ime oca posjednika broj O\SFS:ZQ kotastarsld é oznaka promjene,
'_‘03 p mjem; o :uc’r:i e ) parcejle Lemljiéta povrsina prihodi t . vrijeme kad“a jenastalai
é (kultura) kuna 5 isprave na kojima se zasnivg
1ZO D.0.0., BALICI 18, ZMINJ g
10432 ! ’ 298/2 dvoriste 673 20188
OIB 55870289645 /
673
1/2 STOJSIC NEVIJA, MEDEJINA P
4521 5016/7 voénjak 209 6
ULICA 1, PULA, HRVATSKA (VLASNIK) / Eh 3008
0OIB 40784186687
1/2 KNEZEVIC OBRAD, ROVINJSKA
ULICA 20, PULA, HRVATSKA (VLASNIK)
OIB 99339008689
209
GRAD PULA, PULA (VLASNIK)
11266 17/4 * put 7
OIB 88733676642 SO pu 16 wis
716




51 omjene,

da je nastal

1 kojima se za

s

1/1

novo stanje
=1
:"_j’ vrsta katastarski %
= rezime,ime i ime oca posjednika, broj aziv brade Y. G 3
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10432 dosadasniji 298/2 Rizzijeva ulica | dvoriste 617 20188
_ A5 . . o
10432 dosadasnji 298/a Rizzijeva ulica | dvoriéte 56 20188
673
4521 dosadasniji 5016/7 | Rizzijeva ulica| dvoriste 159 3968
- 25| . "
4521 dosadasnji 5016/a = | Rizzijeva ulica | dvorite 50 3968
209
Grad Pula, Forum 2, Pula (vlasnik) Budicinova
11266 ! ! 5017/4 t 330 14457
OIB 79517841355 / ulica B
Grad Pula, Forum 2, Pula (vlasnik) 12 Budicinova
11266 ! ! 5017 t 386 14457
OIB 79517841355 1 ulica B
716
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Lo . novo stanje
dosadainje stanje —
g i ,%’ vrsta katastarski §
g’ b o Y ) vreta katastarski ié oznaka promjene, Eﬁ prezime,ime i ime oca posjednika, broj naziv obrz?fe povriina prihod? ~
é Dr:‘jlerzteo,g:r:;:i;ciakic;:ies:ja, pabr'c‘:'e zz::;i‘;:a povrsina p:hodi _E . F:/rijemealj(a(}aje nastaSI:I| g mijesto stanovanja i kuéni broj parcele parcele ?:LT::‘::S kuna é
é (kultura) una § Isprave n 0Jima se za Vi g
11577 JAVNO DOBRO U OPCo UPOTREB, 3877/3 put 11577 dosadasniji 3877/3 | Rizzijeva ulica put 5434 5431
PULA, PULA (VLASNIK)
foo )
11577 dosadagnji 3877/ | Rizzijeva ulica|  put 957 Al
: ) » . 7 15578
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1l 14501
Buonarottijeva 11391
- ark 2975
8662 |GRAD PULA, PULA , OIB 88733676642 | 5017/1 | javni park 8662 dosadasnji 5017/1 iiliea P
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okalna
ulica 51
3259
|




OBRAZLOZENJE

(rezultat uvidaja) :GEO g.-O.Z.-P‘u]l_al
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»B| RO ©

373/17
VRSTA PROMJENE: parcelacija po lokacijskoj dozvoli
- za potrebe provodenja promjena u katastru zemljista '
$C A | DRUGIM GRADEVINAMA
DATUM PROMIJENE: 19.12.2017. f IZVIESCE O G RADAM

ISPRAVE: lokacijska dozvola:
Klasa: UP/I-350-05/17-01/000005
Ur.broj:2168/01-03-05-0426-17-0005

Pula, 27.04.2017. Ovaj elaborat je izraden u svrhu parcelacije zemljista u katastru zemljista

i zemljisnoj knjizi. - .
Na predmetnoj katastarskoj Cestici 243 nalaze se objekti koji su vec prijavijenti u

katastru zemljidta i zemljisnoj knjizi. ) | . .
Oni nisu predmet ovog elaborata, te im oblik i povrsinu preuzimamo iz postojeci

5 . o ; odataka. .
OBRAZLOZENJE: Na zahtjev stranke izvr3ena je parcelacija prema P e . : 3 i ie lokaciiskom dozvolom
. lokacijskoj dozvoli u svrhu potrebe provodenja promjena Na predmetnoj cesticl 5016/7 n’aIaZ| se objekt (Igi)r(i::t)tlj I;Oe“é\e;idoentirjamo
u katastru zemljista i zemljisnoj knjizi, kako je prikazano predviden za ruSenje, pa ga radi toga u ovom ela

ovim prijavnim listom i kopijom katastarskog plana.
Mede su oznacene trajnim, propisanim oznakama.

_ éavy'.‘)%l/\._

Republika Hrvatska

— : WL sl —obacv) ed?tt__\_'
Kreimir Stojkovski L L | /
dipl. ing. geod. % “ -y

| L jSi¢ Nevija
Ovlasteni inzenjer geodezlje
GEO BIRO d.o.c B
Pula i Jec

Ovaj parcelacijski elaborat izraden je u skladu sa:

lokacijska dozvola:

Klasa: UP/I-350-05/17-01/000005
Ur.broj:2168/01-03-05-0426-17-0005
Pula, 27.04.201Z... ‘

ir Qi
Stojkovski

Oviasteni inzen je

GEO BIRO d.o.0
Pula

r geodezije

U Puli, 19.12.2017 Kregimir Stojkovski dipl.ing.
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GRAD PULA (RIZZIJEVA - RADICEVA)

Forum 2, Pula

parcélacijski elaborat po lokacijskoj dozvoli

K.o. Pula

k.C. 5550/4, 298/2, 5520, 5016/7, 3877/3, 5016/1,5017/1,5017/4, 243

1ZVJESCE O TERENSKOM UVIDAJU

Na zahtjev stranke izvrsena je parcelacija katastarskih Cestica prema lokacijskoj

dozvoli u svrhu uknjizbe u katastar i zemljisnu knjigu.

Na predmetnoj katastarskoj cestici 5016/7 evidentiran je voénjak. Terenskim uvidajem
utvrdeno je da se na Eestici nalazi dvoriste. Ovim elaboratom mijenjamo nacin
uporabre iz voénjaka u dvoriste.

Na predmetnoj katastarskoj Cestici 5520 evidentirano je neplodno zemljiste. Terenskim
uvidajem utvrdeno je da se na cestici nalazi put. Ovim elaboratom mijenjamo

nalin uporabre iz neplodnog u put.

Na predmetnoj katastarskoj cestici 5017/4 evidentirano je pasnjak u zemljisnoj knjizi.
Terenskim uvidajem utvrdeno je da se na ¢estici nalazi put. Ovim elaboratom
mijenjamo nacin uporabre iz paSnjaka u put.

Na predmetnoj katastarskoj Cestici 5017/1 evidentirano je neplodno zemljiste u
zemlji¥noj knjizi. Terenskim uvidajem utvrdeno je da se na Cestici nalazi put. Ovim
elaboratom mijenjamo nacin uporabre iz neplodnog u put
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- predstavnik stanara Buonarrotijeva 3

U Puli, 19.12.2017.
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- predstavnik stanara Buonarrotijeva 5

GEO BIRO

o >y \'7”“\
Ovladtent inZenjer geodez!

GEO BIRO d.o
pula

Kredimir Stojkovski dip%%eod.
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1IZVJESCE O UTVRDIVANJU POSTOJECIH MEDPA
| NOVOM RAZGRANICENJU

~Na zahtjev stranke izvrSena je parcelacija prema lokacijskoj dozvoli
u svrhu uknjizbe u katastar i zemljisnu knjigu. Na terenu je zateCeno stanje kao sto
je prikazano u kopiji katastarskog plana te u skici izmjere: snimljene su postojece
mede koje odreduju parcelu, a na mjestu nove granice postavljene su nove medne
oznake prema zahtjevu stranke.
Granica prema k&.298/14 definirana je i registrirana u prethodnom elaboratu
broj 181/2014 i nije se mijenjao tijek mede.
Granica prema k&.298/2 definirana je i registrirana u prethodnom elaboratu.
Na mjestu novih mednih tocaka postavlene su nove medne tocke (Zelj.Sipke).
Granica prema k¢. 5016/3 definirana je linijjom izmedu Zeljezne Sipke (det.tocka
be.38 i potetkom betonskog zida (det.tocka br.39)
Granica prema k¢.5016/8 definirana je betonskim zidom debljine 0.55m i 0.40m,
koji pripada toj Cestici.
Granica prema k&.5016/a definirana je betonskim zidom debljine 0.40m, koji pripada
toj Cestici.
Granica prema k&.5016/7 i 5016/6 definirana je betonskim zidom debljine 0.40m,
koji pripada tim éesticama
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Kolec Daniele
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Matahlija Ljerka
- vlasnik k&.5016/6

U Puli, 19.12.2017.
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KoI%c‘rfelimir

- vlasnik k&.5016/8

Kolec Damir
- vlasnik k(“;.5016/8
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- predstavnik stanara Buonarrotijeva 1
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Kresimir Stojkovski
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Ovlasteni inzenjer geodezije
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Kregimir Stojkovskiﬁipl.ing.geod.
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GRAD PULA (RIZZIJEVA - RADICEVA)

Forum 2, Pula

parcelacijski elaborat po lokacijskoj dozvoli

K.o. . Pula

k.C. 5550/4, 298/2, 5520, 5016/7, 3877/3, 5016/1,5017/1,5017/4, 243

TEHNICKO 1ZVJESCE

Geodetska izmjera za potrebe parcelacije izvréena je koristenjem sustava
CROPOS - drzavne mreze referentnih GNSS stanica RH.

Mjerenje je izvrSeno geodetskim instrumentom SOKKIA GSR2700 ISX, a obrada
podataka mjerenja izvrSena je uz pomoc¢ Geo7 i AutoCAD LT 2013 programa.

Elaborat je ispisan na pisacu Canon iX6500, a za skeniranje podataka
koristili smo skener Canon MG5300.

Mjereni podaci o stvarnom stanju predmetne katastarske Cestice,
preneseni su na katastarski plan metodom uklopa uz prilagodbu prikaza
okolnih katastarskih ¢estica, pomocu tocaka koje se mogu smatrati identi¢nima
na planu i na terenu (IT40, 30885, 95) .

Kdastarskes Texhcaw So47[ & wa  pestell w Zewm\iThel ey
’jzf JC nastele Poralda éjom ’:Qvo\t::?&evxom 3\401953"?\3 g
' ?.—e»::\)\%}q —.Fv:‘:)a\w\(W\ Ustem \ow\sj WP-\-12 -272 43} 8A. ’\:‘jcuw{
Lisk o Peveden u “dmstw hwd(%>°'u e =
&‘"‘*tfi '§b3' k\vj(aj Tl 1RO |

Kresimir Stojkovski
dipl. ing. geod.

Ovlasteni inzenjer geodezij
GEO BIRO d.o.

Pula

U Puli, 19.12.2017. Kregimir Stojkovski dipl.i%.geod.




1ZVRSITEL] USLUGE:

Daroslav Babic¢

Elbr.: 246H1

Stalni sudski vjestak graditeljske struke

52100 Pula, Koparska 46

OIB 59276906493

NARUCITEL] USLUGE :
GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2., 52 100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE:

KATASTARSK CESTICA:
KATASTARSKA OPCINA:
ADRESA NEKRETNINE:
VLASNIK NEKRETNINE:
ADRESA VLASNIKA:

OIB VLASNIKA:
ZADATAK I SVRHA:

Dio katastarske Cestice, zemljiste na kojem je planirana izgradnja pristupne
prometnice, prosirenje krizanja ulica Rizzijeva i Radiceva, naselje
Vidikovac u gradu Pula, sveukupne predmetne povrsine 135 m2.

243/2, (mati¢na Cestica broj 243).

Pula

kriZzanje ulica Rizzijeva 1 Radic¢eva, naselje Vidikovac, Pula
REPUBLIKA HRVATSKA Vlasnicki dio: 1/1
ZAGREB

52634238587

Utvrdivanje trzisne vrijednostt izgradnje ograde nekretnine, u zoni zahvata
predmetom potpunog izvlastenja, po uzoru na postojecu.

TRZISNA VRIJEDNOST :  39.000,00€ ili  286.000,00 kn

Pula, 13. lipnja 2018. godine

[ =
| 2

(\‘; Daroslay

78

e DN

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitelj

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



El.br.: 246H1

SAZETAK

ZEMLJISTE k.&.br.: 243/2 (dio k.&.br.: 243) u k.o. Pula

PODACI O NARUCITELJU I INVESTITORU

1. |Natucitelj GRAD PULA
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni
sustav i imovinu
2. |Adresa narucitelja Forum 2., 52 100 PULA
3. |Investitor GRAD PULA
4 Adresa investitora Forum 2., 52 100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
5. |Tip nekretnine Zemljiste
6.  |Vista nekretnine Dvoriste
7. |Opis nekretnine {zgradeno
8.  |Mjesto, adresa i kuéni broj nekretnine Rizzijeva ulica, Pula
PODACI O DOKUMENTACIJI

9. |Opéinski sud Pula
10. |ZK odjel Pula
11. |Katastarska opcina Pula
12. |Broj katastarske Cestice 243 /2, (maticna Cestica broj 243).
13. |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio 10120
14. |Vlasnistvo REPUBLIKA HRVATSKA
15. |Udio vlasnistva 1/1
16. |Upisana prava, (utjecaj na utrZivost ) DA - Pravo gradenja
17. |Posjedovni list 3859

STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18. |Status u zemljisnim knjigama Upisana
19. |Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretnine
20. |Legalitet nekretnine Legalna
21. |Upisana pozitivna zabiljezba NE
22. |Moguénost upisa pozitivne zabiljezbe NE

PREDMET PROCJENE
23. |Povrsina zemljista (m2) 40232 m2
24. |Povr$ina unutar gradevinskog podrucja (m2) (40232 m?2
25. |Povtsina potpunog izvlastenja (m2) 135 m?2
26. |Sirina koridora sluZnosti (m) ---- m'
PROCJENA VRIJEDNOSTI
27. |Metoda procjene Poredbena - prihodovna - troskovna
28. |Ttzi$na vrijednost neopterecene nekretnine 10.017,00 €
Vrijednost opterecene nekretnine pravom
29. |gradenja 5.680,00 €
Naknada vrijednosti prava gradenja

30. |opterecene nekretnine 15.667,00 €
31. |Umanjenje vrijednosti nekretnine (%) 100 %o
32. |lzgradnja ograde u zoni zahvata 38.746,00 €
33. |Izgradnja ograde izvan zone zahvata 70.000,00 €
34. |[UKUPNA TROSKOVI 38.746,00 €
35. [UKUPNA TROSKOVI (zaokruZeno) 39.000,00 €
36. |Dan vrednovanja 13. lipnja 2018. godine
37. |Dan kakvoce 13. lipnja 2018. godine

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




Elbr.: 246H1

2. OVLASTEN]JE

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

Broj: 4 Su-1430/11-
Datum: 9g veljace 2016.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIJESENJE

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

rijefioje

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

Mandat stalnog sudskog procjenitelja traje 4 (Cetiri) godine ra¢unajuéi od dana 27.
veljade 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
vlasni¢ki odnosi.

Po isteku roka od &etiri godine, a radi ponovnog produljenja mandata sudskog
procjenitelja Daroslav Babié obratio se predsjedniku Zupanijskog suda u Puli - Pola i uz
zamolbu dostavio potrebnu dokumentaciju, pa kako je utvrdeno da su u cijelosti ispunjeni
uvjeti iz &l. 2., 3. i 6. Pravilnika o stalnim sudskim proejeniteljima rijeSeno je kao u izreci
ovog rjeSenja. AT LU SRER

DNA: Ve,

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

3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

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



Elbr.: 246H1

3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Izradun vrijednosti proveden je prema vazecoj pravnoj osnovi, literaturi i javno dostupnim
podacima na sluzbenim web stranicama 1 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 zemljidnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13),
- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08,130/11, 106/12)

3.2. GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13),
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/14),
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13),
- Pravilnik o nadinu utvrdivanja obujma gradevine za obraun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10,14/11, 55/12),
- Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske (bruto) poviine zgrade (NN 93/17),
- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18),
Cjenik usluga komore Hrvatskih arhitekata (NN br. 85/99),
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN100/12)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certicificiranju (NN 84/14, 150/14, 133/15,
22/16,49/16,17/17, 77/17),

3.3. PROPIST O VREDNOVANJU 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 doprinosu 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 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 mre¥a Istarske Zupanije (NN 66/13 ),

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

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



4. OPCI PODACI

Elbr.: 246H1

41. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

4.2.

Zadatak:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:

Dan i vrijeme ocevida:
Naruéitelj:

Adresa narucitelja:
OIB narucitelja:

Svtha procjene:

Na zahtjev Naruéitelja, temeljem NarudZbenice Klasa: 023-01/18-01/5,
Utbroj: 2168/01-03-06-00-0330-18-311 od 14. lipnja 2018. godine,
pristupio sam izradi procjembenog elaborata trZisne vrijednosti izgradnje
ograde po uzoru na postojeéu na zemljistu optere¢nog pravom sluznosti
gradenja, dijela izgradenog zemljiSta koju ¢ini novonastala katastarska
Cestica k.é.br.: 243/2 u k.o. Pula, ukupne promatrane duZine cca 39,60 m',
na keiZzanju ulica Rizzijeva-Radiceva, u gradu Pula.

13. lipnja 2018. godine

13. lipnja 2018. godine

12. lipnja 2018. godine, od 15.15 - 16.00 sati.

GRAD PULA

Forum 2., 52 100 PULA

79517841355

Utvrdivanje trZisne vrijednosti ogradivanja nekretnine, sa zasnovanim
pravom sluZnosti gradenja radi otkupa, predmetom potpunog izvlastenja
zemljiSta za nastavak ishodovanja akata za gradnju i rekonstrukciju krizanja
prometnica, ulice Rizzijeva 1 ulice Radiceva, u skladu s lokactjskom
dozvolom 1 patcelacijskim elaboratom.

PODACI O NEKRETNINI
Osnovne napomene o0 Sva saznanja su u okvirima vrSenja ocevida, obilaska terena i utvedivanja
gradevini: stanja gradevinskih Cestica s prilozenom dokumentacijom.

Vrsta nekretnine
vrednovanja:

Adresa nekretnine:

ZK odjel:

Izvadak 1z ZK:

Matic¢na k.¢.br.:
Predmetna k.C. br:
Katastarska opcina:
Predmetna povrsina k.C.:
Predmetna duzina zahvata:
Udio promatrane k.C.bx:
Opis nekretnine 1z ZK:

Opis je nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucaka o
vrijednosti nekretnine. Svi dijelovi nekretnine, kojt su zatvoreni 1
nepristupacni, procjenjuju se pod pretpostavkom da su standardne izvedbe
i kvalitete, a procjena pretpostavlja da se stanje nekretnine nije bitno
promijenilo od dana ocevida do dana vrednovanja.

Ograda gradevinskog zemljista drustvene namjene, u naravi dvoriste dije
izgradene gradevinske Cestice s gradevinama vjerske namjene, koja
obuhvaéa promatranu katastarsku Cesticu, parcelirano za rekonstrukciju
prometnica u zoni naselja stambene namjene, temeljem lokacijske
dozvole.za koju postoje stvarni razlozi da se ne moZe ishoditi gradevinska
dozvola.

Naselje Vidikovac, kriZzanje ulica Rizzijeva - Radi¢eva u gradu Pula.

Pula.

10120.

243,

243/2.

Pula.

135 m2

39,60 m2

1/1

17 (SEDAMNAEST) ZEML]JISTA POD OBJEKTIMA,

DVORISTE

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



4.3.

Namjena promatrane
nekretnine:

Elbr.: 246H1

gradevna Cestica, k.¢. 243/2, k.o. Pula, za formiranje gradevne Cestice
prometnice, u naravi prosirenje izgradene gradevine, gradske ulice 1
pristupa drugim izgradenim gradevnim Cesticama.

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrucje lokalne jedinice: Grad Pula.

Naselje
PoloZaj u naselju 1
okruZzenje:

Tip razvoja 1 koriStenja u
naselju:

Vidikovac.

Nekretnina se nalazi u zoni javne 1 drudtvene namjene, oznake "D", u
sjeverozapadnom, perifernom, stambenom dijelu naselja Vidikovac,
nastalo u drugoj polovici 20 stoljeca.

Podrudje karakterizira otvorenost, obiteljske stambene zgrade katnosti do
3 nadzemnih etaZa, viSestambene zgrade sa stambenim jedinicama 1
poslovnim prostorima, katnosti do 4 nadzemne etaZe. U produZzetku
naselja su gradevine s trgovackim i ugostiteljskim jedinicama, u kojima se
obavljaju dnevne potrebe.

Dio Pule, Vidikovac, ima obrazovne ustanove, vrtice, osnovnu skolu, a
strukovne srednje skole 1 gimnazija, kao 1 sve upravne, bolnicke 1 dr.
ustanove se nalaze na relativno maloj ndaljenosti.

Trgovacki centri, banke, restorani 1 ostali sadrzaji koji karakteriziraju
organizirano naslje s potencijalom razvijanja turisticke ponude se takoder
nalaze na maloj udaljenosti. Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje,
se moze oznaciti, ukupno, kao mirna i gusto naseljena stambena sredina sa
zelenim povesinama oko gradevina.

MJESOVITA STAMBENO-POSLOVNO, JAVNA I DRUSTVENA
NAMJENA Povrsine
mjesovite stambeno-poslovno, javne i drustvene namjene (M) rezervirane
su za gradnju gradevina ovih namjena: stambene, gospodarske poslovne,
gospodarske ugostiteljsko-turisticke te javne i druStvene na samostalnim
gradevnim Cesticama. Unutar povr$ina mjeSovite namjene moguca je
gradnja gradevina ¢ija je namjena kombinirana od navedenih pojedinacnih
namjena, kao 1 gradevina koje u potpunosti imaju zastupljenu samo jednu
od dozvoljenth namjena.

Unutar ovih povisina mogu se obavljati djelatnosti dozvoljene za
stanovanje, za trgovacko-usluznu namjenu (K1), hotele (T'1), hostele (13),
opcu javau 1 drustvenu namjenu (D) te za sport (R1).

OPCA JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA (D)

Unutar povrsina opée javae 1 drustvene namjene (D) moZe se uredivati
prostor implementacijom upravne, zdravstvene, socijalne, predskolske,
osnovnoskolske, stednjoskolske namjene vatrogasni centar te kultura 1
visoko uciliste sukladno ¢emu se mogu graditi gradevine 1 1zvoditi drugi
odgovarajuéi zahvati u prostoru omoguceni za te namjene.

Izuzetno od odredbi prethodnog stavka unutar povssine opce javne 1
drustvene namjene (D) planirane na lokaciji Drustvenog centra Rojc, osim
namjena navedenih u prethodnom stavku ovog clanka moguce je realizirati
1 ugostiteljsko turisticku namjenu - tip smjestaja hostel, kapaciteta
utvrdenog u tablici u ¢lanku 30. ovih odredbi.

Unutar povtsine opce javne 1 druStvene namjene na lokaciji Valsaline mora
se osigurati realizacija gradevine ili odgovarajucih prostorija za dnevni 1

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak 1 procjenitel;
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cjelodnevni boravak osoba s invaliditetom 1 osoba trece Zivotne dobi s
prate¢im sadrzajima te djecji vetic.

VJERSKA NAMJENA (D8) Unutar
povrsina vijerske namjene (D8) moZe se obavljati samo vijerska djelatnost.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povisine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaca predmetnu nekretninu, dio
k.¢.br.: 243, odnosno k.¢.br.: 243/2, k.o. Pula.

Novoformirana Cestica je pripadak buduce prometne povssine, utvrdeno
parcelacijkim elaboratom po lokacijskoj dozvoli ¢ime se odvoja od
zemljita, izgradenog gradevinskog zemljista drustvene namjene, za koje je
planiran predmetni zahvat, rekonstrukcije prometnica s komunalnom 1
energetskom infrastrukturom. Prometna povrsina namijenjena je gradnji
ptvenstveno kolnih 1 kolno-pjesackih prometnica.

Pretpostavka ove procjene je da se ne¢e mijenjati namjena ni povisina
nekretnine u odnosu na planiranu.
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GUP GRADA PULA - Koristenje 1 nam;cna prostora, (1.B.).

Prometna povezanost:

Udaljenost od medunarodne motske luke 2,70 km gradskim
prometnicama, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 3,20 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 (E 751), gradskim
prometnicama, D 66 1 D 401, cca. 7,30 km.

Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 661D 401,
cca. 10,60 km.

Udaljenost od centra grada Pula, gradskim prometnicama, pjesice,
osobnim ili gradskim prijevozom, cca 2,50 km.
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ZUC Tstarske Zupanije - karta prometnica.

Tip lokalne prometnice i  Postojece prometnice uz promatranu nekretninu su glavne gradske

pristup: prometnice, ulice, formirane izmedu gradevinskih éestica, unutar naselja, s
motornim 1 pjeSackim prometom, bez patkirnih mjesta, asfaltirana s
izvedenom komunalnom 1 energetskom infrastrukturom. Pristup s
prometnice do predmetnog dijela promatrane Cestice k.¢.br.: 243/2 (dio
k.c.br.: 243), k.o. Pula je sa sjeveroistocne strane, kolnim i pjesackim
pristupom, u razini uredenog okolisa postojecih izgradenih gradevina i
internih prometnica.

Ostecenja: prometnica je dovrSena, starijeg vremena gradnje, s vidljivim bitnim
povrsinskim oStecenjima nastalim od dogradnje i sanacije komunalne 1
energetske infrastrukture.

Topografija: Cestica je uzviSenom dijelu naselja, zaravijena, a okolnt teren, prometnice 1

javne povisine je slicne konfiguracije, prilagodena okolisu gradevina.

B otmmee - ———

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



Elbr.: 246H1

4.4, OBLIK I FORMA NEKRETNINE:

Oblik 1 forma:

Velic¢ina promatranog
zemljista:
ZateCeno stanje zemljista:

Promatrana nekretnina, gradevinska Cestica, formirana i oblikovana za
prosirenje izgradenog krizanja prometnica, u naravi izgradene gradevinska
Cestica, mati¢ne oznake k.C.bt.: 243. Prema posjedovnom listu broj 9148,
k.¢. 243., je nacina uporabe dvoriste, ukupne povrsine 30.853 m2, a
novoformirana &estica, predmetom elaborata je oznake k.C.br.: 243/2,
povtsine 135 m2, izlomljenog, geometrijski nepravilnog oblika.
Sjeveroisto¢nim 1 jugositocnim dijelom je prislonjena na postojece
prometnice, u vlasni§tvu Narucitelja, ogradena ogradnim zidom u
kombinaciji monolitnog dijela i Zeljezne ograde, visinski u razini od
prometnice. Preostale granice predmetne parcele su granica s maticnom
pracelom.

k.¢. 243/2, ukupna povrsina 135 m2.

Gradevinsko zemljiste, pripadak postojece izgradene Cestice, dvoriste, s
gradevinama vjerske namjene 1 izgradenom infrastrukturom, §to odgovara
upisu kulture u katastru nekretnina.

Na predmetnom dijelu je zate¢en ureden kolni 1 pjesacki ulaz s
neuporabljivim vratima od crnog Zeljeza, visine cca 2,80 m, izgradenim
ogradnim zidom zidanim od kamena na jugoistocnoj strani visine cca 1,85
m i montiranom, jednostavnom ogradom od crnog Zeljeza 1 Zicanog
pletiva, visine cca 1,00 m, te na sjeveroistocnoj strani betonski parapetni
zid od betona, promjenjive visine, prosjecno cca 0,60 m s montiranom
ogradom istog tipa kao 1 na jugoistoku. Povisina predmetne Cestice je s
nasadima stabala bora 1 autohtonog bilja, a u manjem, centralnom, dijelu je
uredena kolno pjesacka povrsina.

Predmetna, uzorna, ograda se nalazi na sredi$njem dijelu sjeveroistocne
gradnice Cestice, gdje je formiran novi pjesacki i kolni ulaz za korisnike
gradevina i okucnice.

45. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu:

Zastita kulturne bastine:

1.1. Primljeno 3. lipnja 1997. br. Z-2243/97

Na temelju ugovora o osnivanju prava gradenja od 6. svibnja 1997. god.,
odluke Ministarstva obrane br. 512-01-92-1410 od 4. kolovoza 1992. god.,
Suglasnosti Ministarstva obrane - Uprave za graditeljstvo klasa br. 360-
01/96-161/379 od 17. prosinca 1996. god. i Obavijesti o razvstavanju
DrZavnog zavoda za statistiku klasa br. 951-03/97-01/03 od 3. sijecnja
1997. uknjizuje se pravo gradenja na ké.br. 243, koje se upisuje u zk.ul.
10121 ove opéine. Pravo gradenja upisano 1 u posjedovni list broj 14055
na BISKUPIJSKO MISIJSKO SJEMENISTE 'REDEMPTORIS
MATER', RIZZIJEVA 24, PULA (NOSITEL] PRAVA GRADEN]JA)

Predmetni dio nekretnine je izvan zone kulturne bastine graditeljskog
naslijeda.

Zasticeno obalno podruéje Unutar zasticenog obalnog podrucja mora.

Vodozastitna zona:
Atreolosko naslijede:

Izvan zasti¢enog podrucja vodnog sliva.
Izvan podrtucja atheloskog lokaliteta.

Daroslav Babig, Stalni sudski vjestak 1 procjenitel;
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GUP GRADA PULA - Uvijeti koristenja, (4.1.B.).

Uporabno svojstvo

nekretnine: Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
predmetno podruéje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste spada u
IT kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravaih ili stvarnih
razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje.
Vrijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljista opcenito se
utveduju za lokalno trZiste nekretnina primarno na temelju najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije
zemlji$ta, diskontiranjem privremene vrijednosti uzimanjem u obzir
vrijeme Cekanja ili, ako nije moguce s dovljnom sigurnoscu utvrditi veijeme
cekanja, koriStenjem orijentacijskih vrijednosnih odnosa iz tablice u
Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u utbanistickom  Podrudje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi

planiranju: predmetna nekretnina, je oznacena kao drustvena namjena (D8), postojece
1zgradene zone gdje je odrzavanje, rekonstrukcija ili uklanjanje postojecih
gradevina, uz preporuku uskladenja s uvjetima i nacinima gradnje. Povrsine
drustvene namjene su definirane GUP-om 1 odredbama za provodenje
dimenzionirane sukladno planskim veli¢inama s optimalnim optereCenjem
prostora.
Uvijeti i nacin gradnje su oznake "G", urbane morfologije 1 tipologije.
ZONA G. —Podrudja gradnje slobodnostojecih gradevina 1 kompleksa
velikih gabarita. Unutar ovih zona planira se gradnja gradevina urbane

motfologije 1 tipologije G.
Uvijett iz GUP-a, lokacijski Za podruéje u kojem se nalazi promatrana nekretnina u prostorno planskoj
uvjeti i nacini gradnje: dokumentaciji su odredeni sljedeci uvjeti:

Daroslav Babid, Stalni sudski vjestak i procjenitelj
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Tipologija gradevine:
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1.
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Gradevne Cestice na kojima se planira gradnja gradevina odnosno
rekonstrukcija postojecih gradevina unutar obuhvata ovoga GUP-a moraju
imati prikljucak na prometnu povsinu utvrdenu Zakonom (povrsine javne
namjene, nerazvrstane ceste, povisina u vlasniStvu vlasnika gradevne
Cestice, povesina na kojoj je osnovano pravo sluznosti prolaza u svrhu
pristupa do gradevne Cestice). Pod povrsinama javne namjene iz
prethodnog stavka podrazumijevaju se javne ceste, ulice, trgovi, javna
parkiralista, javne parkovne i zelene povrsine, javni pjesacki prilaz, pjesacki
put i stube. Predmetna nekretna je u naravi dvoriste.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta identificirana je mati¢na gradevinska Cestica 1 mikrolokacija predmetne
nekretnine — izgraden gradevinska parcela, zemljiste oznake DVORISTE, k.&.br. 243, k.o. Pula, u
naselju Vidikovac, koja je cijepana na dvije katastarske Cestice maticnu 1 predmetnu a za potrebe
gradevinskog oblikovanja prometnice 1 forimiranja cestice prometnice. Prema Izvatku iz zemlj$ne
knjige, ZK odjela Pula, broj zemljisnoknjiznog uloska: 10120 i prema Izvodu iz posjedovnog lista br.:
9148., Odjela za katastar nekretnina Pula, te je utvrdeno da je vlasnik cjelovite k.c. 243,
"REPUBLIKA HRVATSKA", uidealnom omjeru 1/1, da je uskladen katastar nekrentina sa

Daroslav Babic¢, Stalni sudski vjestak i procjenitel;
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zemlji$nikom 1 da novoformirana parcela nije evidentirana u katastru nekretnina. Na temelju
katastarskog plana, geodetskog elaborata parcelacije, je utvrdena toc¢na lokacija predmetne nekretnine,
konfiguracija zemljista, izgradenost, okolis, te sve ostale odlu¢ne cinjenice. Promatrana nekretnina nije
evidentirana u katastaru zemljista 1 zemlji$noj knjizi na nacin kako je prikazano prijavnim listom iz
potvrdenog parcelacijskog elaborata o tehnickoj ispravnosti izradenog u skladu s lokacijskom
dozvolom. Tijekom ocevida je utvrdeno da je na predmetnom dijelu nekretnine izveden kolni 1
pjesacki ulaz, uredena povssina do izgradenih gradevina, vierske gradevine, kao i da je maticna Cestica
k.&.br.: 243 u k.o. Pula uz prometne povisine na sjeveroisto¢noj strani ogradena zidom i ogradom, a
na jugoisto¢noj ogradom od Zicanog pletiva na parapetnom betonskom zidu, a preostali dio na
predmetnoj povtsini su zatecena stabla bora, nisko raslinje i bilje. Na sredini sjeveroistocne granice
Cestice je identificirana postojeca ograda, kojom prilikom je nacinjen detaljan pregled oblika, velicine,
tipa, nacina izvedbe i materijala ograde koja je uzorak za obracun troskova, predmetom elaborata.

VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasni§tvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 9148 sa stanjem na dan 10. lipnja 2018 godine i izvadak iz ZK,
broj zemljisnoknjiZznog uloska: 10120, sa stanjem na dan 10. lipnja 2018. godine, utvrdeno je:

Podact 152 posjedornog lista broj 9148.

k.0. Bruj kat. Cestice Oznaka zemljista Povriina
Pula 243 RIZZIJEVA 24 40.232 2
ZEMLJ.POD OBJEKTOM,
DVORISTE
Ukupna povrina katastarskih Gestica: | 40.232  [,?

BISKUPIJSKO MISIJSKO SJEMENISTE"REDEMPTORIS MATER",
RIZZIJEVA 24, PULA (NOSITEL] PRAVA GRADEN]JA)

Ime vlasnika: "REPUBLIKA HRVATSKA"
Adresa vlasnika: ZAGREB

OIB: 52634238587

Udio: 1/1

Tzvadak iz zemljisne knjige, broj 2k uloska : 10120.

Ime vlasnika: "REPUBLIKA HRVATSKA"
Adresa suvlasnika: bez upisa.
OIB: bez upisa.

Zabiljezbe u Vlastovnici: Nema zabiljeZbi.

Zabiljezbe u Teretovnici: 1.1 Primljeno 3. lipnja 1997. br. Z-2243/97
Na temelju ugovora o osnivanju prava gradenja od 6. svibnja 1997. god.,
odluke Ministarstva obrane br. 512-01-92-1410 od 4. kolovoza 1992. god.,
Suglasnosti Ministarstva obrane - Uprave za graditeljstvo klasa br. 360-
01/96-161/379 od 17. prosinca 1996. god. i Obavijesti o razvistavanju
DrZzavnog zavoda za statistiku klasa br. 951-03/97-01/03 od 3. sijecnja
1997. uknjizuje se pravo gradenja na ké.br. 243, koje se upisuje u zk.ul.
10121 ove opcine.

Neregistrirana prava 1 Ostalih neregistriranih opterecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,
obveze: posebnost, kao i necistoca, (npr. zagadenih podrucja), prema predocenoj

dokumentaciji nema, a iskaza predstavnika Narucitelja ili vlasnika
nekretnine nije bilo.

Daroslav Babid, Stalni sudski vjestak i procjenitel]
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5.3. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA I INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu:

Bez sudionika s procjeniteljem.

Izvadak iz zemljisne knjige: Dostavljen verificirani izvadak iz zemljisne knjige, nesluZbena kopija, broj

Posjedovni list:

Kopija katastarskog plana:

Akti za gradnju:
Informacije sudionika:

uloska: 10120, sa stanjem na dan 10. lipnja 2018. godine, katastarske cestice
243, povrsine 40.232 m2.

Dostavljen izvod iz posjedovnog lista broj 9148, sa stanjem na dan 10.
lipnja 2018. godine, nesluzbena kopija, Podruénog ureda za katastar Pula,
k.¢.br.: 243, nadina uporabe katastarske Eestice: ZEMLJISTE POD
OBJEKTIMA, DVORISTE, ukupne povrsine katastarske Eestice 40.232
m2, s adresom katastarske Eestice RIZZIJEVA ULICA.

Dostavljena preslika ovjerenog Parcelacijskog elaborata, za potrebe
provodbe promjena u katastru zemljista, broj elaborata 373/17, za k.&br.
5550/4, k.¢.br.: 298/2, k.é.br.: 5520, k.C.br.: 5016/7, k.&.br.: 3877/3, k.&br.:
5016/1, k.¢.br.: 5017/1, k.&bt.: 5017/4 i k.Ebr.: 243, sve k.o. Pula,
iztadena od "GEO BIRO" d.o.0., Pula po ovlastenom inZenjeru geodexije
Kresimir Stojkovski, dipl. ing. geod., broj ovlastenja Geo 851, od dana 19.
prosinca 2017. godine.

Nisu predoceni.

Nema.

5.4. FOTODOKUMENTACI]A

v

Ogradna promatrane nekretnine k.&. 243 /2, sjeveroistocna strana.
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5.5. POVRSINA NEKRETNINA

5.5.1.  POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA
Mjetenje 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. Cestice | Kategorija Povriina |l
(L. 243/2 1/1 DVORISTE 2. 135 [lm2
Sveukupno P zemljifta PROMETNICA): 135 |m2

55.2. DUZINA ZAHVATA - PROMJENA GRANICE CESTICE

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

Udio dijela
1/1

Nacin uporabe kat. cestice | Kategorija
DVORISTE 2. 39,60
Sveukupno duZina zahvata:

1. 243/2

5.53. DUZINA ZAHVATA - ZAMJENA POSTOJECE NOVOM

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

"R.br. Brojk.c.  |Udio dijela Nacin uporabe kat. cestice | Kategorija Duzina [
[l 243/2 1/1 DVORISTE 2, 80,00  [m2
Sveukupno duZzina zahvata: 80,00 [m2

5.6. KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiste, predmetom procjene, je u naravi 1 parcelirano za dovrsetak 1zgradnje, odnosno
rekonstrukciju prometnica s komunalnom i energetskom infrastrukturom do neuredenog
gradevinskog zemljista, na podrudju naselja Vidikova uz zone D - DRUSTVENA NAMJENA S -
STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrudje 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 obuhvaéa katastarske Eestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje, u naravi zbog oblika i povrsine Eestice, te ne rijeSenih imovinsko pravnih odnosa planirane
pristupne prometnice unutar gradevinskog podruéja do predmetne nekretnine. Cestica od koje se
formira predmetna nekretnina je evidentirana u katastru nekretnina i zemlji$niku, a parcelirana je
temeljem Lokacijske dozvole, na kojoj ima izgradenih gradevina te se smatra legalnom.

Ostale Cestice u zoni obuhvata plana nisu uzete u obzit za izracun vrijednosti nekretine zbog toga §to
nemaju vlasnicke povezansoti s predmetnom, a nalaze se u zoni STAMBENE NAMJENE (8) i
njthova vrijednost ne utjece na konaéni izradun te¥i$ne vrijednosti predmetne nekretnine.

Maticna nekretnine je evidentirana u zemljisniku i katastru nekretnina, a upisano stanje je uskladeno.
Na nekretninu je upisano pravo sluZnosti gradenja.
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6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

6.2.

Opis nekretnine:

Kategorija zemljista:
Izgradenost:

PoloZaj nekretnina u
naselju:

Komunalna opremljenost:

Katastarska Cestica k.C.br.: 243/2 je gradevinsko zemljiste povisine 135
m2, koje se nalazi na istocnom rubu matiéne Eestice 243 i izgradenih
gradevina i prometnih povt§ina Rizzijeva i Radic¢eva ulica, u naravi
povrsina predmetne Cestice je dvoriite, k.¢. 243 na kojoj je izgradeno
sedamnaest zgrada. Promatrana nekretnina je veéim dijelom zelena
povrsina s asfaltiranim pristupom u parcelu s postojeceg kriZanja glavnih
gradskih prometnica, izvan uporabe. Granica parcele promatrane Cestice je
omedena ogradnim zdom, betonski parapetni zidovi u dvije visine 1
Zeljeznom ogradom kao nastavkom do visine od cca 1,85 m, od k.c.
5550/4 1 5017/4, u naravi ulica.

IT kategotija.

Dijelom izgradena s ogradnim zidom, Zi¢anom ogradom 1 izvedenim
kolnim 1 pjesackim ulazom.

Parcela se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnih povrsina,
kojim se povezuju neizgradene i izgradene gradevinske estice sa
stambenim gradevinama s javnim prometnim povr§inama.

Uz predmetnu povesinu, u postojeéoj prometnici je izvedena komunalna i
energetska infrastruktura.

RAZVO]J, GRADILISTE I OSTALO

Vista prometnice:

Infrastruktura:

Vodovodna mreZa:
Elektroenergetska mreZa:
Telekomunikacijska mreZa:
Odvodnja otpadnih voda:
Plinska mreza:

Komunalna opremljenost
prometnice:
Komunalna zona:

Uvjeti za gradnju:

Alternativno koristenje:
Parkiranje:

Granica parcele 1
susjedske slicnosti:

Glavne gradske prometnice za motorni i pjesacki promet, koje su
asfaltirana s kompletno izgradenom komunalnom infrastrukturom i
nogostupima.

1zvedena u trupu prometnica, ulice Rizzijeva i Radié¢eva.

izvedena u trupu prometnica, ulice Rizzijeva i Radiéeva.

izvedena u trupu prometnica, ulice Rizzijeva i Radiceva.

izvedena u trupu prometnica, ulice Rizzijeva i Radiéeva.

izvedena u trupu prometnica, ulice Rizzijeva i Radiéeva.

javna rasvjeta i odvodnja oborinskih voda izvedena u trupu prometnica,
ulica Rizzijeva 1 Radiceva.

Odlukom o komunalnom doprinosu, Grad Pula, dio naselja Vidikovac u
kojem se nalazi predmetna nekretnina je II zona za placanje komunalnog
doprinosa u ukupnom iznosu od 96,80 za stambene i 131,38 kn/m3 BRV-
a za poslovne gradevine.

Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetne Eestice
nemaju uvjeta za gradnju gradevina osim prometnih povrsina, nakon
dovrsetka pitanja imovinsko pravnih odnosa.

Nema.

Prometnica bez moguénosti parkiranja na prometnoj povssini.
Gradevinska Cestica koju ¢ini k.¢.: 243/2 granii sa parcelama na kojoj su
izgradene gradevine. Promatrana nekretnina je s izgradenim ogradnim
zidom 1 kolnim ulazom, bitno je drukéijeg oblika, velicine i uporabe u
odnosu na susjedne zone i parcele s izgradenim gradevinama. Parcela
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Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati i uocljivi,
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenia tla koji bili opéepoznati 1 uocljivi.
Tlo, podzemne vode (ako Tlo je preteZito, homogeno, bez vidljivih podzemnih voda, a rezultati
je ocito vidljivo): mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljeni, te se procjena

pretpostavlja da je zemljiste standardno gradivo tlo.
KOMUNALNI DOPRINOS

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

Izraun komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosjeénim troskovima gradnje m? etalonske
gradevine u Republici Hevatskoj (NN 059/ 2010).

Komunalni doprinos obracunava se u skladu s obujmom, odnosno po m3 (prostornom

metru) gradevine koja se gradi na gradevnoj Cestici, a kod gradevine koja se uklanja zbog

gradenja nove gradevine ili kada se postojeca gradevina dograduje ili nadograduje, komunalni

se doprinos obradunava na razliku u obujmu u odnosu na prijasnju gradevinu.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga lanka za otvorene bazene, otvorena igralista i

druge otvorene gradevine komunalni se doptinos obra¢unava po m2 tlocrtne povisine te

gradevine, pri éemu je jedinic¢na vrijednost komunalnog doprinosa za obracun njezine

povtsine po m2 izraZena u kunama jednaka jedini¢noj vrijednosti komunalnog doprinosa za

obracun po m3 gradevina u toj zoni.

Nacin utvrdivanja obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa odreden je

pravilnikom kojeg donosi ministar u ¢ijem je djelokrugu komunalno gospodarstvo. Zgrada se,
sukladno odluci nadleZne jedinice lokalne samouprave nalazi u Il zoni gdje je odredena jedinicéna
cijena 96,80 kn/m? za stambene gradevine 1 131,38 kn/m3 za poslovne gradevine, obujma gradevine.
Obujam gradevina obracunava se prema odredbama Pravilnika kojim se to regulira.

VODNIDOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodatstva, a obratunava 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 obradunava na temelju glavnioga projekta ili druge projektne
dokumentacije za koju se, prema propisima o gradniji, ishoduje gradevinska dozvola ili potvrda
glavnoga projekta.

Nekretnina se nalazi u Zoni A, stambena namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1.

GOSPODARSKO STANJE U RH

Tijekom 2016. godine ubrzan je rast ekonomske aktivaosti zapoCet u 2015., nakon Sestogodisnije
tecesije. Realni rast bruto domaceg proizvoda (BDP) iznosio je 2,9%!1, prvenstveno potaknut jacanjem
domace potraznje, dok je doprinos neto inozemne potraznje i promjene zaliha bio neznatan. U
stednjoroc¢nom razdoblju oéekuje se nastavak pozitivnih kretanja gospodarske aktivnosti. U 2017.
godini predvida se realni rast bruto domaceg proizvoda od 3,2%, koji ée potom blago usporiti na 2,8%
u 2018., 2,6% u 2019. te 2,5% u 2020. godini. Navedeno usporavanje u projekcijskom razdoblju
rezultat je konvergencije rasta BDP-a prema rastu potenctjalnog BDP-a u srednjoroénom razdoblju.
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Gospodarski rast Ce se kroz cijelo projekcijsko razdoblje temeljiti isklju¢ivo na doptinosu domaée
potraznje. Doprinos neto inozemne potraznje bit ée blago negativan u ¢itavom projekcijskom
razdoblju, iako e se postupno smanjivati prema kraju razdoblja.

Na ocekivan gospodarski rast u 2017. godini znacajan utjecaj ima sveobuhvatna porezna reforma s
primjenom od pocetka godine, Ciji je multiplikativni uéinak procijenjen na 0,5% BDP-a. Inicijalan
ucinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava sektoru kuéanstava te sektoru
poduzeca u iznosu od, redom, 0,5% 1 0,2% BDP-a. Pri izracunu multiplikativnog ucéinka
pretpostavljeno je da ce i kucanstava i poduzeca, u prvom sluéaju potroiti, a u drugom investirati,
pribliZzno 70% oslobodenih sredstava, uzevsi u obzit trenutnu tocku privrednog ciklusa.

Potrosnja kuéanstava bit ¢e glavni pokretad rasta domaée potraZnje u srednjoroénom razdoblju. Njen
snaZan rast zabiljeZen je vec u 2016. godini potaknut ubrzanjem realnog rasta raspoloZivog dohotka
stanovni§tva u uvjetima izraZenog oporavka povijerenja 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 prevladavajuéih svjetskih
cjenovnih kretanja.

U skladu s planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opée dr¥ave, tijekom stednjorocnog 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 doprinos rastu
ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije fiteg javnog sektora5 su u 2016. zabiljeZile umjereni
rast uslijed smanjenja investicija poduzeca u vecinskom drZavnom vlasni§tvu te rasta investicijske
aktivnosti opce drzave.

U srednjoroc¢nom razdoblju ocekuje se nastavak snazne dinamike investicija, koje ée i nadalje biti
generirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ée podrfana oéekivanim
rastom domace i inozemne potraznje te obujma medunarodne razmjene, nastavkom povoljnih uvjeta
financiranja te daljnjim pobolj$anjem investicijske klime uz nastavak provodenja strukturnih reformi.
Znacajan poticaj dinamici investicijske aktivnosti, nakon postignutog napretka u 2016., ocekuje se od
daljnjeg podizanija stope iskoristenosti strukturnih i investicijskih fondova EU. Treba spomenuti 1
kako je tijekom 2016. godine zaustavljen sedmogodisnji pad gradevinske aktivnosti, kao i pad cijena
nekretnina, Sto ukazuje na smanjenje jaza ponude i potraZnje za nekretninama te se u srednjoroénom
razdoblju ocekuje nastavak oporavka gradevinskog sektora.

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

. 'TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

Prema istraZivanju Njuskala provedenom na uzorku od 153 tisuée aktivnih oglasa, cijene nekretnina u
Hivatskoj su, na godisnjoj razini, rasle za 1,85 posto. Cijene stanova porasle su za gotovo 4,4 posto,
dok su cijene kuca vise za 1,8 posto. Iako ve¢ duZe viijeme biljeZimo veéi porast cijena stanova u
odnosu na cijene kuca, kada usporedimo cijene u veljaéi sa mjesecom ranije primjecujemo nesto vedi
rast cijena kuca. Pa su tako cijene kuca u Hrvatskoj, na mjeseénoj razini, vise za gotovo 1 posto, dok
su cijene stanova porasle za pola posto.

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

I dalje je prisutan ubrzani rast cijena stanova u najveéim hrvatskim gradovima, pa su tako cijene
stanova u Puli viSe za 12 posto u odnosu na isti period prosle godine, dok su cijene stanova u Zagrebu
skodile za 8 posto i ovog puta presle 1.800 eura po kvadratnom metru.
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Dok cijene stanova u nekim gradovima u Slavoniji, poput Pakova i Slavonskog Broda, biljeZe pad 1 po
5 posto u odnosu na isto razdoblje prosle godine, istovremeno u Osijeku 1 Vinkovcima cijene
stagniraju. Prosje¢na cijena kvadrata stana u Osijeku iznosi 933 eura, dok u Vinkovcima ona iznosi 722
eura. Gledajuéi cijene kvadrata nekretnina u veéim hrvatskim gradovima, vidljivo je da se najniZe
ctjene krecu na istoku Hrvatske. Tako npr. prosjecna cijena stana u Vukovaru iznosi 547 eura, dok se
prosjecna cijena kuce s dvoriStem tamo istovremeno kreée oko 429 eura.

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

U Zagrebu je takoder prisutan rast cijena kvadrata stanova, pa tako u ovom trenutku prosjecna cijene
1znosi 1.803 eura. Navedeno nas upucuje na sve ubrzaniji rast cijena nekretnina, koji je zapo&eo prije 2
godine. Istovremeno, u Zagrebu se cijene kvadrata kuéa krecu, prosjecno, nesto vise od 1250 eura; za
¢ak 30 posto povoljnije od kvadrata stana. T openito gledamo li najveée hrvatske gradove, cijena
kvadrata kuce je povoljnija za 30 posto od stana.

No, 1 dalje su Dubrovnik i Split gradovi gdje su zabiljeZene vise cijene kvadrata kuéa bududi da je tamo
prisutna veca koncentracija luksuznih kuéa, ali i cinjenica da cijene nekretnina na obali postiZu veée
ctjene. Iz tog smo razloga detaljnije istraZili kretanje cijene kuéa na obali i u nekim turistickim
mjestima. Tako, npr. prosjecna cijena kvadrata kuée u Biogradu n/m je u prosloj godini zabiljeZila rast
od 11 posto i sada iznosi 1.634 eura.

U Trogiru, pak, su cijene kuéa skoéile nesto vise od 5 posto 1 trenutno iznose u prosjeku oko 2.100
eura. No, postoje mjesta gdje su prosjeéne cijene kvadrata kuéa zabiljeZile pad, pa su tako u Bibinju
poktaj 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, $to za najam,
a medu njima je ¢ak 1500 poslovnih prostora na prodaju u Zagrebu. Najvecu cijenu u Zagrebu postizu
poslovni prostori namijenjeni za uslu¥nu djelatnost te oni namijenjeni za trgovinu.

U oba slucaja prosje¢na cijena kvadrata poslovnog prostora u Zagrebu je visa od 2000 eura.
Istovremeno, najniZe cijene po kvadratu postizu skladisni prostori kojima je prosjecna cijena 740 eura.
Uz Zagreb, najvise cijene poslovnih prostora s namjenom za trgovinu krecu se u priobalnim mjestima,
pa se tako prosjecna cijena kvadrata takvog poslovnog prostora u Splitu kreée oko 2100 eura, dok je u
Dubrovniku ona za oko 200 eura vi§a.

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

TRZISTE PRODANTH NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA PULA

Lokacija na kojoj se nalazi predmetna nekretnina je atraktivna. Radi se 0 nekretnini koja se nalazi u
blizini centra, vaznih gradskih i dr¥avnih prometnica, kao i trgovackih centara, pogodnoj kako za
stanovanje tako i za obavljanje turisticke djelatnosti. Kako na te¥i$tu ima malo sli¢nih nekretnina u
promatranoj zoni stoga je uzeta sli¢na pozicija i namjena, priblizno isto vrednovanih mjesta, zbog
povisine ne gradivih gradevinskih zemlji§ta, 11 kategorije, koje su utrZene za formiranje okuénice ili
prometnice.

Zadnje prosjecne postignute cijene , na bliskim lokacijama, iznosile su 80-124 € /m?2

Trenutno je pozitivan pomak na tr¥istu nekretnina sa povecanjem potraZnje nekretnina, a ponuda
nekretnina na prodaju, prilagodenih trZigtu, te ekonomski aspekt 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 hedonistic¢ki indeks
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cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reprezentirao kretanje cijena stambenih objekata u Hirvatskoj.
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 potrofackih cijena u vez s utvedivanjem 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
ttgovanju 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 iztacun ICSNa, ponajprije njezin obuhvat i opsirnost, omogucuju konstrukciju

indeksa koji vierodostojnije odra¥ava dinamiku ostvarenih ctjena stambenih objekata u Hrvatskoj od
postojeceg HICN-a.

TCSN se temelji na razlicito] stratifikaciji uzorka od one koja se primjenjivala pri ra¢unanju starog
HICN-a, u skladu s Uredbom Komisije 93/2013, u kojoj je definirano da indeks cijena stambenih
nekretnina mora obuhvaéati kategorije izdataka ukupno na razini Republike Hevatske te izdvojene
kategorije za nove i postojeée stambene objekta.

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

13.1.3.

INDEKS! CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisntke da pri koritenju podataka navedu fzvor.

Lisers are kindly requested 1o state e s0urce.
DREIAVSE ZAVOL 74 57aT157 ¢y Indekst (8 2015. = 100)9
WEFURUIRE HRVATARE indices (@ 2015 = 100) ©

EXOAFAR BLREAL OF STAVS TN S e
Tromjesetie - Grad Zagres
, Quarer New dwetings [~ = Cty af Zagred

2018 (=3} 102,33 105,29 10133 102,04 1032 10322
Q2 133,82 106,19 10233 102,23 16371 13347
a2 103,00 3 107,84 10087 102,28 10288 105,02
Q2 102,12 106,88 1coo7 102,47 L2320 23343
2018, Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101.C0 122,20
Q2 93,13 S8,67 333 33,84 §347 100,52
Q3 955 100,38 99,37 S92 100,04 =R
[~ g2.95 93,48 100,48 23,62 100,59 1CQ1s
2018, Q1 101,21 88,07 101,73 100,43 10137 100,21
Qa2 100,28 95,80 10123 39,819 100,33 100,52
Q2 121,31 S6.67 10230 101,36 10180 97,74
Q4 100,75 $5.84 101.97 100,56 101.32 38,26
2017. Q1 100,88 92,86 102,51 100,72 10225 95,53
Qz 102,55 86,71 10517 1025¢ 105,58 100,33
Q2 135,13 87,76 10565 10545 10545 100,20

1) incerzi (od prieg romjezjelia 2017. refarentro RAZ3ODie Z8 Incekze @2t 2015 e 100
2) Frema Eurostatovo] peanai, premene u refarentng] podinl doveis suco revizie prethadns cbiavijan® stopa promiere ZDoQ tega Ste 2e zicge peamjans Zrafunane
xzerje 2015, = 100 mogu RZItceat od SXE3 promjens Zratunasih iz zerle 2010, = 100 IDDJ 230srusivania.

1) indices (znce e firsr Quarter of 201 T, reference parioc for ncices ASs been 2045 = 100).
21 Accoraing to the Eurostar £OATVCL, LRINGES 1n Ehe referance year caused renzions of previously pubizhed Shange rates gue 1o e facs st ehampa rates
Cakulateq from e D0ME » 100 senes may aver from change ra‘es Caluiateg fram me 2010 = 100 zenes gue % reunicing of numbers.

Izvor:  http://www.hnb.ht/publikac/bilten /arhiv/bilten-216/hbilt21 6.pdf
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8. ODABIR METODE I OBRAZLOZEN]JE

8.1.

8.2

OPCENTITO O ODABIRU METODE

TtZisna vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu 1 statusu
legaliteta, te stvarnim obiljeZjima nekretnine moZe postici na trzistu, ne uzimajuci u obzir
neuobicajene ili osobne elemente. Kod trzisne vrijednosti veijedi princip " bighest and best use" kako bi se
procjenjivala u scenariju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje
Viijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih 1 evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu i koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina 1 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, su:

- pribliZna vrijednost zemljista

- pribliZna vrijednost nekretnina,

- pregledi trZiSta nekretnina,

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje,

- indeksni nizovi,

- stope kapitalizacije.

Kako, za podrucje u kojem se nalazi promatrana nekretnina, ne postoji uredena baza podataka,
propisana Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene veijednosti
nekretnina, kod ovih nekretnina posluZiti ¢e dostupni podaci evidentirani u baz podataka e-
nekretnina, Grada Pula, kao i podataka koji su prikupljeni temeljem istraZivanja javno dostupnih
podataka, katastra, e-izvatka 1 osobnog poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je raden odabir,
a prema potrebi 1 uvidom u zemljisne knjige, glavnu knjigu i zbirku isprava nadleznog Opcinskog suda
Pula-Pola. Prikupljeni podaci se arhiviraju u digitalnoj bazi, dostupni su strankama u postupku, a isti se
mogu provjeriti u nadleZnom Opcéinskom sudu Pula-Pola.

PRAVO GRADEN]JA - OPCENITO

Pravo gradenja je ograniceno stvarno pravo na necijem zemljiStu koje ovlascuje svojega nositelja da na
povrsini njime opterecenog zemljista ili ispod nje ima vlastitu zgradu, a vlasnik zemljista je duZan to
trpjeti, a istodobno je stvarno pravo na necijem zemljistu 1 nekretnina u pravnom pogledu.

Pravo gradenja pravno je neodvojivo od zemljista, a zgrada je njegova pripadnost kao da je ono
zemljiste, a isto pravno odvaja zgradu od zemljista, ali time ne ukida nacelo pravnog jedinstva
nekretnine jer pravo gradenja i zgrada ¢ine nerazlucivo pravno jedinstvo nekretnine. Temeljno
ovlastenje prava gradenja nije pravo gradenja na tudem zemljistu, nego imati pravo vlasnistva na
Pravo gradenja osniva se na temelju pravnog posla vlasnika nekretnine koja se opterecuje, odnosno
odlukom suda, a2 omogucava investitoru pribavljanje gradevinske cestice uz relativno malu
periodicku naknadu i u konacnici sniZzava troskove gradenja. Vlasniku zemljista pravo gradenja
osigurava relativno malu ali stalnu naknadu te porast vrijednosti zemljista.

Pravo gradenja zavodti se dvostrukim upisom u zemljisnu knjigu: kao ograniCeno stvarno pravo

u C listu zemlji$noknjiznog uloska u kome je upisano optereceno zemljiste 1 kao samostalna
nekretnina u novoosnovanom zemljisnoknjiznom ulosku koji je povezan sa zk uloskom u kome

je upisano optereceno zemljiste. Kao samostalna nekretnina pravo gradenja je objekt prava
vlasnistva i prije izgradnje zgrade 1 nakon izgradnje zgrade.

Predmetna nekretnina je optereena pravom gradenja, a veijednost nekretnine opterecene pravom
gradenja sastoji se od vrijednost zemlji§ta optere¢enog pravom gradenja i preostale vrijednosti
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gradevine umanjene za naknadu nositelju prava gradenja.
Vrijednost zemljista optereéenog pravom gradenja utvrduje se kao suma vrijednosti neoptereenog
zemljista diskontirane za vijek trajanja prava gradenja i kapitalizirane ugovorene kamate na pravo
gradenja.
Vrijednost gradevine koja ostaje po isteku prava gradenja utveduje se u ovisnosti o vijeku trajanja
prava gradenja i vijeku kori§tenja gradevine. Ukoliko je vijek trajanja prava gradenja dui od vijeka
koristenja gradevine, pretpostavlja se da ée gradevina propasti prije isteka vijeka trajanja prava
- gradenja.

8.3. ODABIR METODE

Obzirom na gore sve navedeno i specifikum predmetne nekrertnine odabire se poredbena metoda
procjene, glavna metoda, kao najprikladniji postupak za utvedivanje trZisne vrijednosti zemljista prema
odredbama Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, gdje se tr¥i$na vrijednost odreduje
iz najmanje tri kupoprodajne cijene, (transakcije), poredbenih nekretnina, a prihodovna kao pomoéna
metoda za izracun vrijednosti nekretnine s teretom prava gradenja. Za procjenu vrijednosti
gradevinskih elemenata se koristi troskovna metoda, kao pomoéna metoda.

S obzirom na specifi¢nost zone i nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljiita koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podrucja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",
u postupku procjene, prema potrebi, posebno ée se odrediti veijednost zemljista T kategorije stamben
namjene S, te Ce 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$ne vrijednosti zemlii§ta namjene S, pored koeficijenta meduvremenskog izjednadenia,
primjenit Ce se ¢l. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji omoguéava
izvodenje drugih koeficijenata za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljeZja istovrsnih
nekretnina. Za
1zraCun trzi$ne vrijednosti nekretnine namjene S koristit Ce se slijedeci korekcioni faktori:

a) meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih za tri geografska podrucja, (indeks cijena stambenih
nekretnina DrZavnog zavoda za statistiku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisti¢ki pristup
regresijskih modela, revalorizacija jedini¢nih cijena s obzirom na vrijeme prodaja usporednih
nekrentina.

b) kategorija zemljiSta koja se utvrduju prema spremnosti za graduju na temelju prostorno planske
dokumentacije i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuéi u obzir uviete
zastite okoli$a i ostale utjecajne ¢imbenike. Sukladno &. 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti
nekretnina zemljiSte koje je predmet procjene je zemljiste 11 kategorije (IT kategorija zemljista
obuhvacéa 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 ée se koeficijent za kategoriju zemljista, (Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekeetnina, PRILOG 4: ORIJENTACIJSKI ODNOSI
VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADN]JU).

¢) koeficijenti za prera¢unavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovesnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljeZjima.

d) trZi$na vrijednost prava gradenja i tr¥isna vtijednost nekretnine optereéene pravom gradenja ovise o
brojnim trZisnim i ugovorom definiranim parametrima. Najces¢i (osnovni) parametti koje treba uzeti u
obzir prilikom izrade procjene su:

J Trzisna vtijednost zemljista neoptetecenog pravom gradenja
1 Kamata na nekretninu
JJ Kamata na pravo gradenja
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1 Odtzivi vijek kotistenja gradevine za Ciju se gradnju osniva pravo

- Ttzi$na vrijednost gradevine neovisno o vijeku trajanja prava gradenja

-1 Vijek trajanja osnovnog prava gradenja odnosno njegov ostatak

1 Naknada za gradevinu

) Rok za revalotizaciju

Kamata na pravo gradenja, odnosno, godignja naknada za zemljiste, u pravilu se definira ugovorom o
pravu gradenja. Prema ZV nositelj prava gradenja duzan je viasniku zemljidta plaéati mjeseénu
naknadu za zemljifte u iznosu prosjeéne zakupnine za takvo zemljiste, ako nije drugacije ugovoreno.
Vijek trajanja prava gradenja kao i rok za revalotizaciju definiraju se ugovornim klauzulama,

Ovisno o vijeku trajanja prava gradenja i odefivom vijeku koristenja gradevine, ugovorom se utvrduje
naknada za gradevinu koju vlasnik zemljista placa nositelju prava gradenja. Prema ZV vlasnik je duZan
nositelju pravo gradenja, po isteku, dati onoliku naknadu 7a zgradu koliko je njegova nekretnina u
prometu vrjednija s tom zgradom nego bez nje, ako nije §to drugo odredeno.

Kamata na nekretninu i odtivi vijek koristenja preporudeni su u Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

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

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 v§i prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

Ostale poznate prednosti i nedostaci nekretnine uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe tr¥istu.

9. PRIBAVLJENI PODACI

9.1.1. PREDMETNE NEKRETNINE - PROMETNE POVRSINE

ObiljezZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.

Povrsina: 135,00
Osnovna namjena: VJERSKA NAMJENA (D§)
I

Planska namjena: PROMETNICE
Mjera: —
Kategorija: 2.
Lokacija: Vidikovac
Dan zasnivanja prava gradenja: 06. svibnja 1997. godine
Dan vrednovanja: 13. lipnja 2018. godine

9.2. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR

e-nekretnine (MGIPU RH)

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

Za uspotedbu se uzimaju, kao poredbene neckretnine, osam gradevinskih zemlji§ta bitno drugacijih
obiljeZja, prema spremnosti za gradnju, namjeni i povtsini, prodanih na slobodnom tr#istu nekretning
u petiodu od 2014 - 2018. godine, za potrebe izgradnje stambenih gradevina na usporedivom
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1, Pula 3871/27 | 254 | 124 [23.032015.] s(37) 1,00 1. | Vile Vidikovac
2, Pula 292 112 | 124 [0711.2014.]  S(6) 1,00 1. Vidikovac
3. Pula 2407/12 | 336 | 81 |17.10.2016. S(14) 1,00 1. Gregovica
4. Pula 2403/2 370 105 | 21.07.2017. S(14) 1,00 1. Gregovica
5. Pula 660/166 212 100 | 07.08.2017. S(14) 1,00 1. Gregovica
6. Pula 4997/162 | 31 | 85 |13.062016.| S(16) 1,00 1. | Veruda Porat
7. Pula 4976/9 420 80 | 08.09.2015. S(16) 1,00 1. Veruda Porat
| 8. | Pul 537/8 | 200 | 100 [07.07.2017.] s(77) 100 |1 Centar

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENTH PODATAKA

Iskljucivanje neuobiajenih okolnosti.

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa
od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku
ili tijckom utvrdivanija trZisne vrijednosti pojedinaéne nekretnine. Analizirajuéi predmetne
kupoprodaje nekretnina iz Odluka kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljista koje znacajno
odstupa od ostalih cijena u nacstu izvatka, te ée se sukladno &. 4. stavak 3., Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja tr¥isne veijednosti, a prosjek
¢e se izraCunati iz preostalih cijena.

9.4. GRUBO CISCENJE

r S o -:;;d g« '%, = &0 @ LG

8 ta | Gg | 8|S FEs|.dnuliciies

g E g §.. g Z k| g‘ug é gg :E g % 'gq;?'g 22 Lé ‘; gn"é“ Odstupanje %

R O9° | &0 | IEIEEE N R R R LR

Pl Z
1. Pula 3871/27 254 124,01 23.03.2015. S(37) 1,00 1. 19,44 %
2 Pula 292 112 1124,0] 07.11.2014. S(26) 1,00 1. 19,44 %
3, Pula 2407/12_| 336 | 81,0 | 17.10.2016.| _ S(14) 100 | 1. | 2335 |%
4. Pula 2403/2 370 | 105,0] 21.07.2017. S(14) 1,00 1. 4,86 %
5. Pula 660/166 212 1 100,0] 07.08.2017. S(14) 1,00 1. 0,10 %
6. Pula 4997/162 31 85,0 | 13.06.2016. S(16) 1,00 1. -1753 1%
7. Pula 4976/9 | 420 | 80,0 [ 08.09.2015.] (i) 1,00 1 | 2488 %
8. Pula 537/8 200 | 100,0] 07.07.2017. S(77) 1,00 1. 0,10 %
Prosjecna cijena u €/m2: 99,9

Razloga 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 sliénih obiljeZja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja trZigne
vrijednosti, pronadeno je osam realiziranih kupoprodaja unatrag Eetiri godine od dana utvrdivanja
trzisne vtijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.
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nekretnina iznosi 99,90 €/m2.

Nekretnina, koja je predmetom utvedivania tr¥isne veijednosti, djelomi¢no odstupa svojim obiljeZjima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih cestica na promatranom i usporedivom podrudju, te ée se
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Prosjeéna vrijednost - priviemena prosjeéna postignuta kupoprodajna vrijednost usporedivih

navedena odstupanja uzeti u obzir primjenom &. 27. st. 2. i &. 62. Pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnina, za prera¢unavanije razlika u vrijednosti drugih obiljeZja istovrsnih nekretnina, a

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

10. IZJEDNACEN]JA 1 ANALIZE

10.1. MEDUVREMENSKO IZJEDNA CEN]E
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1. Pula 3871/27 254 | 124,01 23.03.2015. 101,00 108,67 1,08 133,92 1€
2, Pula 292 112 | 124,01 07.11.2014. 102,80 108,67 1,06 13144 |€
3. Pula 2407/12 | 336 | 81,0 | 17.10.2016.] 101,39 10867 | 1.07| 8667 |€
4, Pula 2403/2 370 1105,0] 21.07.2017. 105,46 108,67 1,03 108,15 |€
5. Pula 660/166 212 1100,0) 07.08.2017. 105,46 108,67 1,03 103,00 |€
6. Pula 4997/162 31 85,0 | 13.06.2016. 100,33 108,67 1,08 91,80 €
7. Pula 4976/9 420 | 80,0 | 08.09.2015. 100,01 108,67 1,09 87,20 €
8. Pula 537/8 200 100,01 07.07.2017. 105,46 108,67 1,03 103,00 |€
Prosjecna cijena u €/m2: 105,65 |€

10.2. INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE

/

5 8
S B a0 0 8 e I
.:9‘:% % o ﬁm « g g —;‘2 7Y ;g.: E —’?, %§ . én’%.s % g‘ g Meduvremenski 1
S 3.8 g -8 il LRI RIS R RIS S o i
29l 5% 28 | 2 |PIpEET EcE B Ee g T 5| intcrvaliivao
k g ,Q o :;2 >0 ,g g % = *gn,_@ \%‘g-' *gnﬁ é -;gb'g é_’éé g 1zjednacena cijena
[a¥ S
S S S N el
1. Pula 3871/27 254 11339 1,00 - - 1,00 13390 [€
2. Pula 292 112 1314 1,00 — — 1,00 13140 |€
3. Pula 2407/12 336 | 86,7 1,00 - --- 1,00 86,70 €
4. Pula 2403/2 370 |108,2 1,00 - - 1,00 108,20 |€
5. Pula 660/166 212 1103,0 1,00 --- - 1,00 103,00 |€
6. Pula 4997/162 | 31 | 91,8 1,00 — — 1,00 91,80 |€
7. Pula 4976/9 | 420 [ 872 1,00 100 8720 €
8. Pula 537/8 | 200 [1030] 1,00 1,00 10300 €
Prosjecna cijena u €/m2: 105,7 106,00 [€
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11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

11.1.

IZRACUN ZNACAJNOG ODSTUPANJA - PRAVILO 2 SIGMA

11.2.

< %’ g ] % g .-5 Q g —8 = g
= @ o .. = v = o - <«
£qEs| £8 : |eg| Eds |EiEs| g | FER|EEs
FEET) 47 | F |58l gz¢|efre| £% | ZiL| il
5 MO S o H g o & e) ~ ~
AL Z 5 =8
1. [Pula 3871/27 254 124 133,92 133,90 -26% -27,90 778
2. |Pula 292 112 124 131,44 131,40 -24% -2540 645
3. |Pula 2407/12 336 81 86,67 86,70 18% 19,30 372
4. |Pula 2403/2 370 105 108,15 108,20 -2% -2,20 5
5. |Pula 660/166 212 100 103,00 103,00 3% 3,00 9
6. |Pula 4997/162 31 85 91,80 91,80 13% 14,20 202
7. |Pula 4976/9 420 80 87,20 87,20 18% 18,80 353
8. |Pula 537/8 200 100 103,00 103,00 3% 3,00 9
Prosjecna cijena €/m?2 106,00 2373
Standardno odstupanje (+-): 17,22 16%
Pravilo dva sigma (+-): 34,44 32%

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
sigma je zadovoljeno jer je izradunom dobiveni iznos na grani¢noj vrijednosti od 40%.

OBRACUN VRIJEDNOSTT ZEMLJISTA PREMA SPREMNOSTT ZA GRADNJU

Zemljiste, predmetom procjene, dio k.C.br.: 243 (nova k.¢.br.: 243/ 2), u k.o. Pula, je planirano i
patcelirano za rekonstrukciju prometnica, kriZanja ulice Rizzijeva i ulice Radiéeva, do gradevinskog
zemljiSta s izgradenim i neizgradenim gradevinama visokogradnje, D - DRUSTVENA NAMJENA i S
- STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrucje su doneseni svi propisani planovi, a predmetna
Cestica zbog svojeg oblika i velidine spada u II kategoriju zemljita prema spremnosti za gradnju, a to
je gradevinsko zemljite 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
Obzitom da vrijednosni odnos izmedu razlidith kategorija zemljiSta nije moguée odrediti primarno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista, odnosno uopée nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemlji$ta kojoj pripada procjenjivana
nekretnina stoga se koristi orijentacijski vrijednosni odnos iz Priloga 4. Pravilnika o metodama
procjenc viijednosti nekretnina: ORIJENTACISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OVISNO O SPREMNOSRTI ZA GRADNJU.

Vrijednost zemljidta dobivena iz kupoprodaja poredbenih nekretnina se odnosi na zemljista I
kategorije, a kako je procjenjivana nekretnina, IT kategorija zemljista, gdje je udjel vrijednosti u iznosu
50-80 % vrijednosti I kategorije ta vrijednost se korigira u daljnjim izradunima, a odabrana veijednost
od 70% je zbog poloZajnih obilje%ja poredbene i predmetne nekretnine. Za predmetnu nekretninu se
odabire udjel vtijednosti dobiven na temelju izracuna kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina,
buduéi da se predmetna nekretnina u budoénosti moe koristiti u maksimalnim vrijednosnim
paramaterima odredenim vaZe¢om prostomo planskom dokumentacijom 1 lokacijskom dozvolom.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski viestak i procjenitelj
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 25




11.2.

Elbz.: 246H1

KATEGORIJA || Povrsina Prosjecna Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - promatranef|  izjednacena u postotcima IT zemljista 11
SPREMNOST || nekretnine [[tr¥isna viijednost kategorije kategorije
ZA GRADNJU || (m2) (1) | nekretnine I kat (%) (3) © @@=
€/m2) ) (1)*@)*3)/100
k.C.br.: 243/2
k.o. Pula " 11 " 135,00 " 106,00 70 10.017,00
Privtemena vrijednost zemljista prema spremnosti za gradnju: I 10.017,00

RASHODI - TROSKOVI GOSPODAREN]JA
- TROSKOVI UPRAVLJANJA

Troskovi upravljanja nekretninom (administrativai troskovi ) su tro§kovi koji su uglavnom teret
najmodavca, ne prenose se na najmoprimcea. Tro§kovi sudjelovanja u upravljanju zgradom i
zajednickim dijelovima.

Za predmetnu nekretninu je, temeljem svrhe nekrtnine i nacina iznajmljivanja, definirano da
zakupodavac odnosno najmodavac ima obvezu podmirivanja tro$kova nastalih uslijed kotistenja
nekretnine, kao i upravljanja zgradom i zajednickim dijelovima, te taj trosak iznosi, za samostojece
stambene nekretnine s jedhom stambenom jedinicom 334,00 €/godinu s linearnom prilagodbom
prema broju stambenih jedinica, u ovom slucaju jednom, korektivnim faktorom k=1,45 na godisnjoj
razini za jednog viasnika.

- TROSKOVI ODRZAVANJA

To su troskovi na nekretnini uzrokovani njenim stanjem, a nastaju kao rezultat starenja 1 dijelova
objekta, troskovi odrZavanja ekonomske uporabljivosti prostora i objekata, uraunav ju se ako nisu
preneseni na najmoprimca. U ove tro$kove ne spadaju troSkovi investicijskog odr¥avanja ili troskovi
zbog loseg odrzavanja najmoprimca. Iskazuju se u postotku vrijednosti ukupnog najma.

Troskovi odrZavanja su razliciti i ovise o starosti gradevine, stambenog prostora i kreée se u rasponu
od 8,62 €/m” za stambene gradevine starosti <21 godine, 10,93 €/m” za stambene gradevine izmedu
22-31 godine do 13,79 €/m> za gradevine preko 31 godine starosti, na godisnjoj razini po cetvornom
metru neto kotisne povisine stambenog prostora, a kako je predmetna nekretnina zahtjevna, glede
namjene koristenja, stoga se taj trofak korigira postotnim udjelom od 18% od planiranih godi§njih
prihoda.

- RIZIK GUBITKA NAJAMNINE

MoZe se dogoditi zbog neplaéanija najma od strane najmoprimca, nemoguénosti iznajmljivanja zbog
zastoja potraZnje na trziftu, gubitak najma zbog otkaznog roka i nepla¢anja u otkaznom roku ,
iseljen;ja, odvjetnicki trofkovi prisilne naplate 1 prisilnog iseljenja.

Turisticko podrudje u kojem se nalazi predmetna kuca za odmor ée se modi kotistiti dufe viemensko
razdoblje u skladu s njenom namjenom, a viijednost rizika gubitka najamnine iznosi 2% bruto prihoda
na godisnjoj razini za stambene gradevine.
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11.3. UTVRDIVANJE OSTATKA ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA GRAPEVINFE

FK MATRICA

A - lokacij/tr%i

Ste B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

* optimalna lokacija*

Uporabivost u potpusnostif|® velika potraznja za vrstor

vrlo dobra infrastruktura
* vtlo dobro oblikovanije

1. [li dugoroéno objekta * dobra prostorna ° puna uporabivost
dana/osigurana * skoro nema/nema organizacija * daljnje koristenje nije
ponude » visoka fleksibilnost smanjeno
e —
N v ’ .
*' mala ostecenja
Uporabivost u dovoljna || redovita potraznja za * puna stabilnost
2. [[dugoroénije vrstom objekta * dobra prostorna * jos dobra uporabivost
dana/osigurana * mala ponuda organizacija ¢ daljnje koristenje jedva
| | * dovoljna fleksibilnost  [fsmanjeno
| — L | —

° nema ostecenja
* puna stabilnost

I

Uporabivost smanjena

[ stednja lokacija*
* jo8 postoji potraZnja za

dovoljna infrastrukiura
* prosjecno oblikovanje

* jasna ostecenja
° smanjena stabilnost

dana/osigurana

-

[Uporabivost kratkoroéno

* bogata ponuda

* nezadovoljavajuéa
lokacija*
* jedva postoji/ne postoji

3. |logranic¢eno vistom objekta * prosje¢na prostorna * prosjecna uporabivost
dana/osigurana * dovoljna ponuda otganizacija * daljnje koriStenje
* umjerena fleksibilnost  [[smanjeno
° umjerena lokacija* *.Tdovoljna infrastruktura  |[* jasna ostecenja
. » * mala potraZnja za vestom [[* umjereno oblikovanje  |* smanjena stabilnost
4. Uporabivost ograniceno objekta * wmjerena prostorna * smanjena uporabivost

organizacija

° mala fleksibilnost
__ __J“__L

nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna

* daljnje koristenje jasno
smanjeno

| —

* znatna osteCenja
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabivost

5. dana/osigurana Foﬁainja za vistom objektallorganizacija * daljnje koristenje samo
* velika ponuda * bez fleksibilnosti kratkorocno
l A " B " C " odabir FK
Kuca 2 , 2 " 3 " 3,00

Starost gradevine (zasnivanja prava gradenjal

OdrZivi vijek kotistenja - OVK

21

Faktor kotitenja - Fk 3
Relativna starost - G/OVK 26%
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja

- OOVK =50 % x OVK 10
Zamijenska starost - OVK - OOVK 40
Linearni otpis - ZS/OVK jllk 50%

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitelj

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

27



Elbr.: 246H1

11.4. PRILAGODAVANJE KAMATNE STOPE OD PROSJECNE

OPCE KARAKTERISTIKFE STANJE ORIJENTACIJSKA ODABRANA
NEKRETNINE NEKRETNINE KOREKCIJA STOPE KOREKCIJA
PoloZaj nekretnine dobar d,o VV rvlo.d'ol')ra, 0,00 % 0,00%
prosjecni rizici
Kivaliteta gradevine narocito dobra do - 0,50 % -0,50%
Gospodarska situacija prosjeéna 0,00 % 0,00%
Razvojni potencijal ne postoji 0,00 % 0,00%
UKUPNO KOREKCIJA: -0,50%
ORIJENTACIJSKA N KORIGIRANA
OPIS NEKRETNINE STOPA ODABRANA STOPA STOPA
Posebna namjena - stambena od 2,00 % do 3,00 % 2,00% 1,50%

11.5.

OBRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OPTERECENOG PRAVOM GRADENJA
PARAMETAR |  VRIJEDNOST
Podaci o nekretnini:
Vijerske gradevine : Povrsina u najmu : - m>
Cijena najma u €/m? - €/m’
Kamata na pravo gradenja: 1,00 %
T1Zi$na kamatna stopa (prilog 13. Pravilnika): 1,50 %
Ekonomski vijek trajanja nekretnine: 40 god.
Zamjenska starost nekretnine: 40 god.
Pripadajuca povrsina zemljista : 135 m>
Prosiecna cijena zemlji§ta u €/m”: 74,20 €/m”
BRUTO PRIHOD
Priviemena trZi$na viijednost predmetne nekretnine: 10.017,00 €
Kamata na pravo gradenja 1,00% - mjesecno za ckonomskog vijeka trajanja 100,17 €
Godi$nji bruto prihod: 1.202,04 €
RASHOD
Rizik gubitka najamnine: 0% X 1.202,04 - €
Troskovi upravljanja: 334,00€ | x 1,45 484,30  |€
Troskovi odtZavanija: 13,79€ | x 1,00 13,79 €
Troskovi modernizacije: 180,31 €| x 1,00 180,31 €
Troskovi marketinga: 0% X 1.202,04 - €
Ukupni godi$nji rashod: 678,40 €
NETO PRIHOD 1.202,04 - 678,40 = 523,64 €
Multiplikator (prilog 14.
Pravilnika) 29,92
Prihodovna vrijednost: 523,64€| x 29,92 15.667,31 €
Diskontirana vrijednost
zemljista (prilog 8. Prav.) 0,567] x 10.017,00 5.679,64  |€
VRIJEDNOST
NEKRETNINE 15.667,31 4 5.679,64 = 21.346,95 €
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11.7.

Elbr.: 246H1

Prema Zakonu o izvlastenju, po pravilu se ukida pravo gradenja u postupku izvlastenja da bi se pravo
vlasnistva na zemljiste prenijelo na kotisnika izvlastenja bez tog optereéenja kad se ono protivi svrsi
1zvlastenija ili zato §to se prema prostornom (urbanistickom) planu zemljiste optereéeno pravom
gradenja prenamjenjuje u javnu povesinu na kojoj nitko ne moZe imati pravo vlasnistva ili bilo koje
drugo stvarno pravo, pa ni pravo gradenja, ako za dobra u opcoj uporabi nije drukdije odredeno
posebnim zakonom (¢l. 35. st. 4. ZV), §to se jedva moZe zamisliti, ali se ne moZe iskljuciti.

Pravo gradenja je moguée ukinuti, npr. na zemljisnoj Cestici koja ulazi u veéu gradevinsku &esticu ili u
slucaju kada se komasacijom smanjuju povriine zemljisnih Cestica opterecenih pravom gradenja. U
prvom 1 drugom slucaju pravo gradenja se osniva na onoliko gradevinskih cestica koliko je oblikovano
u postupku urbane komasacije. Inace je moguée prelaganje prava gradenja (,,¢ija svrha nije prestala
provedbom komasacije®) ,,na odgovarajuéu gradevinsku esticu istog vlasnika.“ (¢l 170. ZPUG). Tz
gornjih izlaganja proizlazi da bi se neki razlozi prestanka prava gradenja mogli izbjeéi ako bi se ono
osnovalo nakon oblikovanja gradevinskih Cestica u postupku urbane komasacije.

I'u postupku izvlastenja i u postupku urbane komasacije ukida se pravo gradenja na izvlastenoj,
odnosno komasiranom zemljistu koje po namjeni prelazi u kategoriju javnog dobra u opéoj uporabi,
jer na takvom dobru, u nadelu, se ne moZe osnivati pravo gradenja. Kad bi se iznimno moglo osnovati
u skladu sa zakonom, njegov nositel;j bila bi po pravilu osoba javnog prava koja je po zakonu
ovlastena

OBRACUN POSLJEDICNTH DOBITAKA NEKRETNINA

Izgradeno gradevinsko zemljiste s vierskim gradeivnama, na kojem ima izgradenih gradevina
druStvene namjene, oznake k.&.br.: 243 u k.o. Pula u zoni D8 - DRUSTVENA NAMJENA, koje se
nalaze uz predmetnu nekretninu je, u vrijeme izrade ovog elaborata, gradevinsko zemljite I kategorije
zbog izgradenosti, velicine, oblika i legaliteta nekretnini. Nakon izgradnje, dovi$etka, prometnica, na
nekretninama predmetom izracuna naknade za 1zvlastenje nekretnine, isto ée ostati zemljiste [
kategorije, a time se nece povecati vrijednost zemljiSta, te nece Ciniti razliku izmedu vrijednost
zemljista prije i poslije prodaje, te stoga nema posljedicnih dobitaka na tom zemljistu.

OBRACUN IZGRADNJE OGRADE

Za gradevinsko zemljiste, na kojem ima izgradenih gradevinskih dijelova, ogradni zid i vrata kolnog i
pjesackog ulaza, oznake k.C.br.: 243/2, dio mati¢ne k.&br.: 243 u k.o. Pula u zoni D - DRUSTVENA
NAMJENA, koje se nalazi uz zemljiste predmetom potpunog izvlastenja je utvrdeno da nema
posliedicnih gubitaka, obzirom da se ne mijenja povtsina gradevinskog koriStenja i iskoristivosti, jer su
izgradene gradevine vierske namjene, a da se predmetni dio u vrijeme ocevida koristi kao dio dvorista
vjetskih gradevina i uredena zelena povrsina.

Na predmetnoj nekretnini je utvrdeno postojanje ogradnog zida, koji ¢ini granicu Cestice oznake
k.¢.br.: 243 uz postojeée prometne povrsine, ulicu Rizzijeva, na sjeveroistoénom dijelu gdje je izgraden
ogradni zid od betona, promjenjive visine cca 60 cm uz uliénu stranu, na koji je montirana segmentna
jednostavna ograda od crnog Zeljeza i Zicanog pletiva, visine cca 100 cm i duZine cca 175 cm, 2 na
jugoistocnoj strani je izgradeni zid od kamena, ¥bukan s uli¢ne strane, debljine cca 55 cm, na koji je
montirana segmentna ograda istog tipa, oblika i veemena kao i na sjeverositocnoj granici. Na kolnom
ulazu su izvedeni stupovi od opekarskih proizvoda, visine cca 230 cm i kvadratnog presjeka, duZine
stranice cca 65 cm, na koje su pricvesceni Zeljezni stupovi vrata kolnog ulaza od crnog Zeljeza u duini
od cca 4,70 i visine 2,80 m', te pjesackog ulaza iste visine i Sirine 1,00 m'. Kompletna ograda, zidovi i
vtata su u derutnom stanju. Dio obuhvata je uredeni kolni ulaz, asfaltirana povrsina koja se ne koristi.
Kako se radi o gradevinskim elementima koji ée biti uklonjen, a pripadak su potpunog izvlastenja,
stoga e se obracunati trZi$na naknada kao posljediéni gubitak za troskove izgradnje nove ograde, a
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koji obuhvaca sve zemljane, gradevinske, bravarske i monterske radove, te nabavu istovrsnog
matetijala za izradu ograde po uzoru na novoizvedenu prikazanu u fotodokumentaciji. Za izvodenje
ovog tipa ograde uracunate su sve predradnje koje se odnose na uklanjanje postojeée ograde 1
zbrinjavanje uklonjenih materijala. U predmetnom slucaju se radi o parapetnom, armiranobetonskom
trakastom temelju i nadtemeljnom zidu debljine 30 cm, prosjeéne visine 60 cm u zoni zahvata i 40 cm
van zone zahvata u smjeru sjevera, sa stupovima od armiranog betona, kvadratnog presjeka stranica 30
cm i visine 160 cm. Izmedu stupova su montirani elementi od crnog Zeljeza, s okvirima od
pravokutnih profila 80x60 mm pretpostavljene debljine stijenke 2 mm u koji su varenjem pricvricene
precke pod kutem od 30° na baznu stranicu od kvadratnih profila dimenzija 60x60 mm s razmakom
zmezu precki 120 mm. Svi segmenti su bojani zastitnom temeljnom bojom i dva sloja sive boje.
Izracun se radi prema trZignim cijenam gradnje istovesnih radova, kako slijedi:

11.7.1. OBRACUN IZGRADNJE U ZONI ZAHVATA

Obracun uklanjanja
postojece ograde od svih
44,60 ' < 56,00 € 2.497,60 €

materijala

|

Zemljani i betonski radovi
s pripadajucim radovima
za 1zvtsenje 44,60 m' X 264,00 € 11.774,40 €

[zrada ograde po uzoru na

postojecu

| 44,60 m' X 375,00 € 16.725,00
| Tznos naknade Stete za gradevinske dielove na predmetnom zahvatu[= 30.997,00

€
€
POV —TTms e
ﬁ*ukugno vrijednost za gradevinske dijelove u zoni zahvata:"Z] €
\—l

11.7.2. OBRACUN [ZGRADNJE [ZVAN ZONE ZAHVATA

Obracun uklanjanja
postojece ograde od svih
materijala 80,00 m' X 56,00 € 4.480,00 €
Zemljani 1 betonski radovi
s pripadajucim radovima
za 1zvr$enje 80,00 m' X 264,00 € 21.120,00 €

[zrada ograde po uzoru na

postojeéu 80.00 o' - 375,00 € 30.000,00  [i€

[ Tznos naknade stete za grjaevmsﬁe dijelove na predmetnom zéEvatu:"Z" 55.600,00 €
| PDV 2:5%;":“ 13.900,00 i€

Svukupno vrijednost za gradevinske dijclove 1zvan zonc zahvata: =] 69.500,00 €
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11.8. 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: " I {05 naknade 3a potpuno isplastenn nekeretninu dobiva se fao Rbroj naknade
%@ gubitak prava i poshiedicnih gubitaka, od lega se odusimaju posljeditni dobitci i ne mose biti manji od vrijednosti
poljoprivrednag semljista”. Slijedom navedenog daje se izra¢un naknade za potpuno izvlastenje
predmetnih nekretnina.

Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:

(€/m2 x m2) 74,20 X 135,00 = 10.017,00  |l€
Virijednost zemljista s
teretom prava sluZnosti
gradenja
(diskontna vrijednost x
vrijednost neopterecenog
zemljista iz stavka 11.5.

ovog elaborata): 0,57 X 10017,00 = 5.709,69 €
Prihodovna vrijednost

tereta prava sluZznosti
gradenja
(godisnji prihod x
multiplikator iz stavka
11.5. ovog elaborata): 523,64 X 29,92 = 15.667,31 €
Posljedi¢ni dobici
(izracun iz stavka 11.6.

ovog elaborata): - X 1,00 = - €
Izgradnja ograde

(izracun iz stavka 11.7.
ovog elaborata): 38.746,25 X 1,00 = 38.746,25 €

Izradun naknade
(trZidna vrijednost prava
sluZnosti umanjeno za
posljedicne dobitke): 15.667,31 - 0,00 = 15.667,31 €
Izra¢un naknade
(trZiSna vrijednost
uvecano za posljediéne

-+

gubitke) - 38746,25 = 38.746,25 |I€
[ Trzisna vrijednost naknade ukupno (zaokruieno):"= | 39.000,00 €
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12. ZAKLJUCAK

Svrha procjene je bilo iznogenje misljenja o sadasnjoj postenoj trZisnoj veijednosti izgradnje ograde
ptema uzoru na postojecu izgradenu ogradu na sredistenjem dijelu sjeveroistocne granice k.¢. 243 u
k.o. Pula, gradevinskog zemljiSta optereéenog pravom gradenja, na kriZanju ulica Rizzijeva i Radiéeva
smjestene u naselju Vidikovac u Puli, koja se nalazi unutar gradevinskog podrucja drustvene, iskljucéivo
vjerske namjene, kao da je ponudena na prodaju na otvorenom tr¥i$tu. Postena tr¥isna vrijednost i
apsolutno vlasni§tvo su prethodno veé definirani.

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata izrade ograde u dijelu zahvata potpunog
izvlastenja rezultirala je slijedeéim vrijednostima:

METODA | ZRACUNU € | VRIJEDNOST € |

Troskovna [ 38.746,25 | 7,37 kn | 285.559,86
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 39.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 286.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/ [ 874,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA U kn/m2 | 6.441,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je sadasnja postena tr¥i$na vrijednost ogradivanja
gradevinske Cestice u zoni zahvata, optereéene pravom gradenja, koju ¢ini k.¢. 243/2, k.o. Pula,
sveukupne povrine 135 m?, dijela postojece izgradene gradevne estice k.&.br.: 243, na kriZanju ulica
Rizzijeva i Radi¢eva u naselju Vidikovac, u vlasnitvu "REPUBLIKE HRVATSKE", u idealnom
omjera 1/1, s upisanim pravom gradenja na nositelja "BISKUPIJSKO MISTJSKO SJEMENISTE
'REDEMPTORIS MATER"™, na dan 13. lipnja 2018., razumno predstavliena iznosom od

39.000,00 €

(slovima: tridesetdevettisuca eura)

odnosno: 286.000,00 kn

(slovima: dvijestotineosamdesetsesttisuca kuna)

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata izrade ograde u dijelu zahvata potpunog
izvlastenja rezultirala je slijedeéim viijednostima:

METODA | ”ZRACUNU€ | VRIJEDNOST € |

Poredbena | 69.500,00 | 7,37 kn | 512.215,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € [ 70.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA [ 512.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m’ | 875,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA U kn/m2 | 6.449,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je sadas$nja postena te¥igna vrijednost ogradivanija
gradevinske Cestice izvan zone zahvata, optereéene pravom gradenia, koju ¢ini k.¢. 243/2, k.o. Pula,

sveukupne povisine 135 m’, dijela postojece izgradene gradevne Cestice k.&br. 243, na krizanju ulica

Daroslav Babi¢, Stalni sudski vjestak i procjenitelj
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 32



Elbr.: 246H1

Rizzijeva i Radi¢eva u naselju Vidikovac, u vlasnistvu "REPUBLIKE HRVATSKE", u idealnom
omjeru 1/1, s upisanim pravom gradenja na nositelja "BISKUPIJSKO MISIJSKO SJEMENISTE
'REDEMPTORIS MATER", na dan 13. lipnja 2018., razumno predstavljena iznosom od

70.000,00 €

(slovima: sedamdesettisuéa cura)

odnosno: 512.000,00 kn

(slovima: petstotinadvanaesttisuéa kuna)

Paritet obracunske vrijednosti kn/€ iznosi 7,372271 kn /1 €, prema srednjem tec¢aju HNB na dan
vrednovanja.

13. PRETPOSTAVKE I OGRAN ICAVAJUCI UVJETI

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

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuéeni trokovi i potezi kod kupoprodaje.

Misljenje izneSeno u ovom izvie§éu moZe biti potpuno shvaceno samo nakon cjelovitog Eitanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ogranicavajuéih uvjeta, drugih podataka, te opéih uvijeta poslovanija.
Kod izrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim
dostupnim podacima.

Naknada za izradu izvjestaja o procjent tr¥idne vrijednosti nekretnine ne ovisi o donesenom zakljucku
0 procijenjenoj vrijednosti 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.

Vijednost ili vrijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vaZeée su
jedino uz uvazavanje istih. Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih
podataka o nekretninama i tr¥i§tu.

lako je procjena rezultat profesionalnog i neovisnog rada izver$enog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane cinjenice. Kao osobno misljenje, procjena moze
varirati ovisno o osobi koja visi procjenu istih &njenica. Iz tog razloga, procjenitelj jam¢i da su
konacne vrijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine. Ne postoje jamstva,
bilo u pisanoj formi ili implicirana, da ée se nekretnina prodati za iznesenu procijenjenu vrijednost.
Procijenjena vtijednost nekretnina podlona je promjenama u skladu sa situacijom na teZistu.
Procijenjena vrijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraznje na trzistu,
vtemenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nadinom reklamiranja te ostalim subjektivnim
¢imbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na trzistu.
Moguce je da netko iznese drugaéije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost 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 odstupanija, preklapanja i navodenija na krive
zakljucke.

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

Ne odgovaram za tocnost oko pitanja pravae prirode, prirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za to¢nost bilo kakvih podataka arhitektonske, strukturalne, mehanicke ili
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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 i druga ogranicenja koja
smanjuju trzidnu vrijednost nekretnine ne postoje.

Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobicajena svojstva nekretnine, povrsine tla i podzemlja
koja bi utjecala na postizanje veée ili manje tr¥i§ne vrijednosti nekretnine. Nisu ispunjene pretpostavke
za postojanje odgovornosti u slucaju pojave takvih uvjeta, nepredvidenih trogkova ili poduzimanja
istrazivanja spomenutih svojstava.

Analiza se temelji na pretpostavkama da je pravni polo¥aj nekretnina u cijelosti u skladu sa pravhom
stecevinom Buropske unije, zakonodavstvom Republike Hrvatske kao 1 propistma jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave ukoliko drugo nije izridito re¢eno.

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

Sve procijenjene vrijednosti navedene u procjembenom elaboratu tr¥isne vrijednosti nekretnina
relevantne su za oCekivanu upotrebu u skladu sa najboljom namjenom nekretnine i nisu nuZno
adekvatne za drugu primjenu.

Ovaj procjembent elaborat je u cijelosti izraden osobno od procjenitelja u dva istovjetna pisana
primjerka koji se predaju narucitelju 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. Tzvadak 1z posjedovnog lista - verificirani uloZak nesluZbene kopije, preslika,
14.3. Kopija katastarskog plana parcelacijskog elaborata, preslika.

U Puli, 13. lipnja 2018. godine
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14. PRIVITCI:
14.1. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 10.06.2018. 23:14

Katastarska opéina: 324256, PULA
Broj zadnjeg dnevnika: Z-13405/2008

Aktivne plombe:
I1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 10120

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br_oj Povriina
Rbr. zem'l]:§ta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
cestice)
| 243 17 (SEDAMNAEST) ZEMLJISTA POD OBJEKTIMA, 40232
DVORISTE
UKUPNO: 40232
B
Viastovnica
Rbr, Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasni¢ki dio: 1/1
REPUBLIKA HRVATSKA
_ 6
Teretovnica
Rbr. ] Sadrzaj upisa ] Iznos ]Primjedba
L.
1.1 Prmljeno 3. lipnja 1997. br. Z-2243/07
Na temelju ugovora o osnivanju prava gradenja od 6. svibnja 1997. god.. odluke
Ministarstva obrane br. 512-01-02-1410 od 4. kolovoza 1992 god.. Suglasnosti
Ministarstva obrane - Uprave za graditeljstvo klasa br. 360-01/96-161/379 od 17.
prosinca 1996. god. i Obavijesti o razvrstavanju Drzavnog zavoda za statistiku klasa br.
951-03/97-01/03 od 3. sijeénja 1007. uknjizuje se pravo gradenja na ké br. 243, koje se
upisuje u zkul. 10121 ove opéine.
Porvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne kujige na datum 10.06.2018.
Zemljiznoknjiim 1zvadak (datum 1 vijjeme 1zrade) 11.06.2018, 22:50:35 Stramica- 1
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14.2. POSJEDOVNI LIST, PRESLIKA

NESLUZBENA KOPIJA

. REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 10.06 2018. 23:14

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)

Posjedovni list: 9148

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB
BISKUPIISKO MISIISKO SJEMENISTE"REDEMPTORIS MATER". RIZZIJEVA 24. PULA
(NOSITELJ PRAVA GRADENJA)
11 REPUBLIKA HRVATSKA. ZAGREB. ZAGREB (VLASNIK) 52634238587
Padaci o katastarskim ¢esticama
gl e Broj .:\dresa katfls(m‘ske cestice/Naéin uporabe kalas‘ta'rske. Povrsina/ Broj Posebl&i )
A= katuast..arske Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj e DL pravai Primjedba
Cestice zgrade rezimi

243 RIZZIJEVA 24 40232 51 Pravo gradenja
ZEMLIPOD OBJEKTOM 365 oz'gi;g?gi‘;ist
ZEMLJPOD OBJEKTOM 721 P oroj 14055
ZEMLIPOD OBJEKTOM 832
ZEMLIJ.POD OBJEKTOM 22
ZEMLJ.POD OBJEKTOM 35
ZEMLIPOD OBJEKTOM 51
ZEMLIPOD OBJEKTOM 28
ZEMLIJISTE POD ZGR. 2064
ZEMLJPOD OBJEKTOM 218
ZEMLIPOD OBJEKTOM 52
ZEMLIPOD OBJEKTOM 774
ZEMLIPOD OBJEKTOM 032
ZEMLJPOD OBJEKTOM 723
ZEMLI.POD OBJEKTOM 1376
ZEMLJPOD OBJEKTOM 54
DVORISTE 30853
ZEMLIJPOD OBJEKTOM 157
ZEMLIPOD OBJEKTOM 5

Ukupna povriina katastarskih €estica 40232

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim cesticama upisanim v posjedovnom listu.
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14.3. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
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Ovo rjedenje je nosialo izviéno

dana _ML; QQ“/_;_

Peipis oviadtene osobe:
EE R

e (/4“—

REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA

GRAD PULA-POLA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,
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/1-350-05/17-01/000005
URBROJ: 2168/01-03-05-0426-17-0005
Pula, 27.04.2017.

ISTARSKA ZUPANIJA, GRAD PULA-POLA, UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREBENJE,
KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU, Odsjek za gradnju, rjeSavajuéi po zahtjevu koji je podnio
GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355, na temelju ¢lanka 115.
stavka 1. Zakona o prostornom uredenju (,Narodne novine“ broj 153/13.) izdaje

LOKACIJSKU DOZVOLU

|, Lokacijska dozvola se izdaje za planirani zahvat u prostoru:

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, prometnog sustava cestovnog prometa
- izgradnja Cetverokrakog kruznog raskrizja ulice Radi¢eva, Rizzijeva, Budicinova, 3.
skupine,

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, vodnogospodarskog sustava odvodnje
otpadnih voda - oborinska odvodnja, 3. skupine,

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, energetskog sustava - javna rasvjeta —
3. skupine zahtjevnosti

Cija trasa ide preko k.¢. br. 243, 298/2, 298/14, 3877/3, 5016/1, 5016/7, 5017/1, 5017/4,
5017/8, 6520, 5550/4 k.o. Pula,

te se odreduju lokacijski uvjeti definirani priloZenom projektnom dokumentacijom koja je
sastavni dio lokacijske dozvole i to:

1. idejni projekt - projekt prometnice i oborinske odvodnje, oznake 299K od 08.2016.
godine, koji je ovjerio ovlasteni projektant Vinko Buri¢, visi grad. teh., broj ovlastenja
G 110 (iz Informaticko projektantski inzenjering BURIC, d. 0. 0. HR-52100 Pula,
Jurine | Franine Stube 2, OIB 72386161866) - MAPA 1

DOKUMENT: LOKACIJSKA DOZVOLA - ID: J20170215-512196-702
PODNOSITELJ: GRAD PULA - POLA , HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355
KLASA: UP/I-350-05/17-01/000005, URBROJ: 2168/01-03-05-0426-17-0005 STRANA 1/5



2. idejni projekt - projekt javne rasvjete cznake 1297 od 08.2016. godine, koji je
ovjerio ovlasteni projektant Letizia Rojni¢ Poldrugovac, dipling.el., broj oviastenja F
1693 (iz EL ROY elektroprojektni hire d. 0. 0. HR-52100 Pula, Studenceva ulica 41,
OIB 99008275231) - MAPA 2.

Na predmetnu projektnu dokumentaciju utvrdeni su propisani posebni uvjeti javnopravnih
tijela
- HEP-Operator distribucijskog sustava d.o.o., Elektroistra Pula - Posebni uvieti, Znak:
401100103/AV, od 07.10.2016. godine

VODOVOD PULA d.o.o. - Posebni uvjeti, Broj: 6104/16-100/RT-mv, od 18.10.2016.
godine

- Pragrande d.c.0. Za javnu odvodnju - Posebni uvjeti, Znak: 1998, od 10.10.2016.
godine

- Hrvatske vode, VGO za slivove sjevernoga Jadrana - Vodopravni uvjeti, KLASA: UP/i
325-01/16-07/4748, URBROJ: 374-23-3-16-2/DG/, od 10.10.2016. godine

- Ministarstvo zdravlja, Uprava za unaprjedenje zdravija, Sektor Zupanijske sanitarne
inspekcije i pravne podrske, Sluzba Zupanijske sanitarne inspekcije, PJ-Odjel za Istru
i Primorje, Ispostava Puta - Sanitarno-tehnicki uvieti, KLASA: 540-02/16-03/4882,
URBROJ: 534-07-2-1-4-3-16-2, od 04.10.2016. godine

- PLINARA d.o.0. - Posebni uvieti, Broj: T/11990-1/17, od 04.01.2017. godine

Hrvatska regulatorna agencija za mrezne djelatnosti - Posebni uvjeti, KLASA: 381-
03/16-01/5887, URBROJ: 376-10/MS2-16-2 (HP), od 05.10.2016. godine.

Veli¢ina gradevine:

- Cetverokrako kruzno raskriZje — vanjski polumjer kruZnog toka iznosi 11,50 metara,
polumjer centralnog otoka iznosi 6,00 metara, unutarnji polumjer prstena kruznog toka je
4,50 metara, povozni dio kruznog toka je &irine 1,50 metara. Kolnik u kruZnom toku sastoji
se od jedne vozne trake Sirine 5,50 metara. Ulazne i izlazne trake iz krunog toka su
jednotracne. lzmedu ulaznih i izlaznih privoza formirani su izdignuti razdjelni otoci.
Prometnice su poloZene tako da se vodi rauna o postojecem stanju - Radiceva i
Budicinova ulica predvidena je za dvosmjerni promet, &irine prometnog traka 3,00-3,25
metara, te se obostrano izvodi nogostup Sirine 1,26-1,72 metara, Rizzijeva ulica je
precvidena za dvosmjerni promet, $irine prometnog traka od 3,40-3,50 metara, te se
obostrano izvodi nogostup Sirine 1,40-2,12 metara.

- oborinska odvodnja - predvidena su dva oborinska kolektora ukupne duzine 173,19
metara, kanal 1 - duzine 119,03 metara, kanal 2 - duzine 54,16 metara

- javna rasvjeta — predvidena je demontaZa dva postojeca rasvietna mjesta i montaza osam
novih rasvietnih mjesta, te ¢e se interpolirati u postoecu JR Rizzijeve ulice, ukupne dugine
javne rasvjete 200 metara, visine 10 metara

IV. Ova lokacijska dozvola vazi dvije godine od dana njene pravomocnosti. U tom roku potrebno

je podnijeti zahtjev za izdavanje akta za gradenje.
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V. Na femeiju ove lokacijske dozvole ne moZe se zapofeli sa gradenjem, vecd je potrebno
ishoditi akt za gradenje prema odredbama Zakona o gradnii.

OBRAZLOZENJE

Podnositelj, GRAD PULA - POLA |, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355 | je zatrazio
podneskom zaprimljenim dana 16.02.2017. godine izdavanje lokacijske dozvole za:

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, prometnog sustava cestovnog prometa -
izgradnja Cetverokrakog kruznog raskrizja ulice Radi¢eva, Rizzijeva, Budicinova, 3.
skupine

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, vodnogospodarskog sustava odvodnje
otpadnih voda - oborinska odvodnja, 3. skupine

Ciji zahvat ide preko k.C. br. 243, 298/2, 298/14, 3877/3, 5016/1, 5016/7, 5017/1, 5017/4,
5017/8, 5520, 5550/4 k.o. Pula, iz totke 1. izreke ove dozvoie.

U spis je prilozena zakonom propisana dokumentacija i to:

a) prilozena su tri primjerka idejnog projekta iz tocke |. izreke lokacijske dozvole.

b) priloZena je propisana izjava projektanta da je idejni projekt izraden u skiadu s prostornim
planom i drugim propisima

- lzjava projektanta o uskladenosti idejncg projekta - gradevinski projeki, s prostornom
planom i drugim propisima, oznake 299K, iz kolovoza 016. godine, izdana po
oviastenom projektantu Buri¢ Vinko, visi grad. teh., broj ovliastenja G 110

- lzjava projektanta o uskiadenosti idejnog projekia - elekirotehnicki projekt, s
prostornom planom i drugim propisima, oznake 1297 iz kolovoza 2016. godine,
izdana po ovlastenom projektantu Rojni¢ Poldrugovac Letizia, dipling.el., broj
oviastenia E 1693

¢) utvrdeni su propisani posebni uvieti javnopravnih tijela

Pozivom od dana 17.02. 2017. godine, stranke u postupku pozvane su na uvid u spis
predmetan koji je bic zakazan za dan 10.03. 2017. godine u 10:00 sati. Dana 09.03. 2017,
godine, primljeno je pismeno oéitovanje Grada Pule, Sluzbe za zastupanje Grada Klasa; 860-
03/17-01/100 Urbroj: 2168/01-06-01-0523-17-1 od 08.03. 2017. godine, kao viasnika k.&. br.
387773, K.C. br, 5016/1, k.&. br. 5017/1, k.C. br. 5017/4, K.C. br. 5520, k.¢. br. 5550/4 k.o. Pula, te
u bitnome isticu kako k.¢. br. 298/14 k.o, Pula dolazi upisana kao suvlasnigtvo Stagni Domenica
i Sour Giovana - Francesca, rodena kao Anna Marida de Prato, proglasena umrlom Rjegenjem
Opcinskog suda u Puli-Pola posl.br. R1-78/16 od 27.09. 2016. godine, te je u tijeku ostavinski
postupak iza iste koji se vodi pod poslbr. 0O-411/17. Nadalje, pred Opéinskim sudom u Puli-
Pola, pod poslbr. R1-33/16 u tijeku je i postupak radi proglagenja Stagni Domenica umslim.
Nadalje navode kako k.¢. br. 5016/7 k.o. Pula, dolazi upisana kao suvlasnistvo Stojsic Nevije |
Knezevic Obrada. S time u vezi napominju da je pred Uredom drZavne uprave, u tijeku
posiupak izviastenja dijela k.¢. br. 5016/7 k.o. Pula, a temeljem pravomocne lokacijske dozvole
Klasa: UP/l 350-05/12-01/84 Urbroj: 2163/01-03-04-0375-13-7 ad 11.02. 2013. godine, kojom e
definiran zahvat u prostoru — rekonstrukciia prometne povrsne, oborinske odvodnje u javne
rasviete raskriZja u Rizzijevoj ulici.
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Pozivii se ostale pozvane stranke nisu odazvale, niti su svoj izostanak pismeno ili usmeno
opravdal:.

Obzirom da ovo tijelo ne raspolaze sa podacima o nasljednicima Stagni Domenica i Sour
Giovana — Francesca, lokacijska dozvola ¢e se istima dostaviti stavljanjem lokacijske dozvole
na oglasncj ploci,

Dana 14.04. 2017. godine, zaprimljeno je pisano ocitovanje 1ZO d.o.0. u kojemu u bithome
navode kako ima primjedbe na idejni projekt regulacije prometa iz razloga sto se novoplanirana
cesta priblizava objektu u njihovom vlasnistvu, koji se nalazi na k.¢. br. 298/10 k.o. Pula, te se
time povecava buka, opasnost za kupce, umanjuje se vrijednost same nekretnine, te smatraju
kako su ekonomske posljedice zbog pribliZavanja ceste velike.

U odnosu na primjedbe vezane za poveéanje buke, za navesti je da se u odnosu na postojede
stanje predmetne prometnice nece povecati buka novoplaniranom prometnicom, te da prostorni
plan pruza viasnicima okolnih gradevnih Cestica zastitu od prekomjernog narusavanja uvjeta
zivota, pa tako i od povecanja huke.

Obzirom na primjedbu da ¢e se povecati opasnost za kupce u njihovom poslovnom prostoru,
navodi se da je novoplanirana prometnica projektirana na nadin da su postivani vazeci propisi u
skladu s kojima ista mora biti isprojektirana, te ¢e se, u odnosu na postojece stanje,
novoplaniranom prometnicom povecati sigurnost za sve sudionike u prometu, pa tako i za
kupce.

Nadalije, navodi da ¢e se izgradnjom predmeine prometnice umanijiti vrijednost njihove
nekretnine i da ¢e pretrpiti velike ekonomske posliedice je subjektivni stav stranke i o
navedenom se ne moze raspravljati u ovom postupku.

Zahtjev je osnovan.
U postupku izdavanja lokacijske dozvole utvrdeno je sljedece:

a) u spis je pritoZzena zakonom propisana dokumentacija,
b) utvrdeni su propisani posebni uvjeti javnopravnih tijela,

¢) uvidom u idejni projekt iz tocke |. izreke ove dozvole, izradenom po ovlastenim osobama,
utvrdeno je da je taj projekt izraden u skladu sa odredbama sijedece prostorno planske
dokumentacije:

- GUP Grada Pule "SluZbene novine Grada Pule" br.. 5a/08.; 12/12., 05/14., procidéeni
tekst 08/14., 10/14., 13/14., pro¢igceni tekst 19/14. 07/15.1 09/15. - prodiséeni tekst..

Uvidom u navedeni prostorni plan, utvrdeno je da se predmetni obuhvat zahvata u
prostoru nalazi unutar obuhvata GUP-a Grada Pule, u izgradenom gradevinskom
podruciu, unutar zasticenog obalnog podrucja mora, po namjeni povréina unutar glavne
mjesne ulice | dijelom unutar stambene zone S - stambena, zona izgradnje 8 i 159

Pregledom dokumentacije utvrdeno je da je ista u skiadu s prostornim planom i to u
pogledu:

- namjene gradevinu — u skladu sa ¢lankom 51. Odredbi

elemenata gradnje prometnice - u skladu sa ¢lankom 116. Odredbi {glavne mjesne
ulice)

uvjeta utvrdivanja trase — u skladu sa ¢lancima: 106. - 108., 113., 115, Odredbi
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d) idejni projekt izradila je ovlastena osoba, propisano je oznacen, te je izraden na nacin da

je onemogucena promjena njegova sadrzaja odnosno zamjena njegovih dijelova

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi ¢lanka 146. Zakona o prostornom uredenju,
te je odluceno kao u izreci.

Oslobodeno od pla¢anja upravne pristojbe prema ¢lanku 8. Zakona o upravnim pristojbama
(Narodne novine 115/2016).

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja moze 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. Na Zalbu se placa
pristojba u iznosu 50,00 kuna u drzavnim biljezima prema tarifnom broju 3. Zakona o upravnim
pristojbama.

ZAMJENICA PROCELNI
Ingrid Bulian, dipl.ing.arh.,

GRAD PULA - POLA

DOSTAVITI:
C)
na Klasa: 340-03/10-01/64, sa idejnim projektom u dva

L.

primjerka,

GRAD PULA, Sluzba za zastupanje Grada,
Pula, Forum 1,

IZO d.o.o.,

Zminj, Bali¢i 18

nepoznatim nasljednicima Stagni Domenice

i Sour Giovana — Francesce i strankama koje
se nisu odazvale pozivu na uvid u

idejni projekt — putem oglasne ploce

U spis, ovdje.
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