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Na temelju ¢l. 35. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15-procisceni tekst i 94/17), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj
(regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,
150/11, 144/12, 19/13-prociséeni tekst, 137/15 1 123/17) i €l. 61. Statuta Grada Pula — Pola
(Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13 1 2/18), Gradonacelnik Grada Pule
dana 25. studenog 2019. godine, donosi

ODLUKU
o kupnji zemljista — Premanturska cesta
(k.¢. br. 6303/20 i k.¢. br. 3922/10 obje k.0. Pula)

Utvrduje se:

da je u Programu gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture za 2019. godinu
odredena izgradnja nerazvrstane ceste - Premanturske ceste u Puli,

da je dana 08. sije¢nja 2016. godine izdana Lokacijska dozvola Klasa: UP/1-350-05/15-
01/000043 Urbroj: 2168/01-03-05-0426-16-0005 za planirani zahvat u prostoru -
uredenje gradevine infrastrukturne namjene, prometnog sustava cestovnog prometa
dijela Premanturske ceste i Wolfove ulice u Puli sa javhom rasvjetom, oborinskom
odvodnjom i elektroni¢kom kabelskom kanalizacijom, koja je postala pravomoé¢na dana
05. veljace 2016. godine,

da je temeljem navedene Lokacijske dozvole izraden od strane druStva Geodeti Palin
d.o.o. Parcelacijski elaborat kojim je predvidena parcelacija nekretnina u vlasniStvu
Ljiljane Mesic¢, 1 to k.€. br. 3922/9 k.o. Pula povrSine 770 m2 na nacin da k.¢. br. 3922/9
k.o. Pula ima povrSinu od 752 m2, dok novoformirana k.¢. br. 3922/10 k.o. Pula ima
povrsinu od 18 m2 i predstavlja sastavni dio navedene prometnice te nekretnine k.¢. zgr.
2475/14 k.o0. Pula povrsine 483 m2 na nacin da k.¢. zgr. 2475/14 k.o. Pula (nove oznake
k.¢. br. 6303/14 k.o. Pula) ima povrSinu od 400 m2, dok novoformirana k.¢. br. 6303/20
k.o. Pula ima povrSinu od 83 m2 i predstavlja sastavni dio navedene prometnice,

da u zemlji$nim knjigama nekretnine k.¢. br. 3922/9 i k.¢. zgr. 2475/14 obje k.o. Pula
dolaze upisane kao vlasnistvo Mesi¢ Ljiljane OIB 27305125838, Ivanja Reka, Lovre
Juranica 7,

da su od strane stalnog sudskog vjeStaka Ane Hecimovi¢, dipl.ing.grad. izradeni
Procjembeni elaborati dana 31. svibnja 2019. godine, kojima je utvrdena naknada za
predmetne nekretnine, i to za novoformiranu nekretninu k.¢. br. 3922/10 k.o. Pula
povrsine 18 m2 u ukupnom iznosu od 19.600,00 kn, koja naknada ukljucuje naknadu za
zemljiste 1 naknadu za gradnju novog ogradnog zida te za novoformiranu nekretninu
k.¢. br. 6303/20 k.o. Pula povrSine 83 m2 u ukupnom iznosu od 148.700,00 kn, koja
naknada ukljuCuje naknadu za zemljiSte uz uraCunati posljedi¢ni gubitak na ime
umanjenja vrijednosti zemljista te naknadu za gradnju novog ogradnog zida,

da je od strane stalnog sudskog vjesStaka gospodarske struke Sonje Posavec izraden
Nalaz, procjena i1 misljenje od 03. lipnja 2019. godine kojim je utvrdena naknada za
nasade u iznosu od 3.900,00 kn.

da se vlasnica predmetnih nekretnina Ljiljana Mesi¢ suglasila sa naprijed navedenim
Procjembenim elaboratima odnosno prijedlogom rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa.
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Sukladno utvrdenjima iz tocke I. ove Odluke, u svrhu izgradnje prometnice u dijelu
Premanturske ceste i Wolfove ulice u Puli sa javhom rasvjetom, oborinskom odvodnjom i
elektronickom kabelskom kanalizacijom, izmedu Ljiljane Mesi¢ OIB 27305125838, Ivanja
Reka, Lovre Jurani¢a 7/1 kao prodavatelja, s jedne strane i Grada Pule, Pula, Forum 1, OIB
79517841355 kao kupca, s druge strane, sklopiti ¢e se Ugovor o kupoprodaji novoformiranih
nekretnina k.¢. br. 3922/10 k.o. Pula povrsine 18 m2 i k.¢. br. 6303/20 k.o. Pula povrSine 83
m2, uz isplatu kupoprodajne cijene prodavatelju u iznosu od 172.200,00 kn, u roku od 15
dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji.

Grad Pula ¢e prilikom izvodenja radova na izgradnji navedene prometnice, ukoliko se utvrdi
da su sporna ulazna vrata u dvoriste, o troSku Grada Pule izvrsiti rekonstrukciju stupa i
ponovno montiranje navedenih ulaznih vrata u dvoriSte te preuzima obvezu izgradnje
potpornog zida ukoliko se isto utvrdi prilikom izrade glavnog projekta.

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

v
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.
KLASA:947-03/19-01/410
URBROJ:2168/01-03-06-00-0384-19-10
Pula, 25. studenog 2019.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



OBRAZLOZENJE
PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donosenje ove Odluke predstavljaju odredbe ¢l. 35. Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15-procisceni tekst i 94/17),
u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br.
33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13-prociséeni tekst, 137/15 i
123/17) 1 ¢l. 61. Statuta Grada Pula — Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09,
12/11, 1/13 i 2/18).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke temeljem koje ¢e se, u svrhu izgradnje prometnice u dijelu
Premanturske ceste i Wolfove ulice u Puli sa javhom rasvjetom, oborinskom odvodnjom i
elektronickom kabelskom kanalizacijom, pristupiti sklapanju Ugovora o kupoprodaji
novoformiranih nekretnina k.¢. br. 3922/10 k.o. Pula povrsine 18 m2 i k.¢. br. 6303/20 k.o.
Pula povrsine 83 m2 u vlasnistvu Ljiljane Mesi¢ iz Ivanje Reke, Lovre Juranic¢a 7/1, a koje
ulaze u trasu navedene prometnice.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Programom gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture za 2019. godinu odredena
izgradnja nerazvrstane ceste - Premanturske ceste u Puli.

Dana 08. sije¢nja 2016. godine izdana je Lokacijska dozvola Klasa: UP/I-350-05/15-
01/000043 Urbroj: 2168/01-03-05-0426-16-0005 za planirani zahvat u prostoru - uredenje
gradevine infrastrukturne namjene, prometnog sustava cestovnog prometa dijela
Premanturske ceste i Wolfove ulice u Puli sa javhom rasvjetom, oborinskom odvodnjom i
elektronickom kabelskom kanalizacijom, koja je postala pravomoé¢na dana 05. veljace 2016.
godine.

Temeljem navedene Lokacijske dozvole izraden je od strane drustva Geodeti Palin d.o.o.
Parcelacijski elaborat kojim je predvidena parcelacija nekretnina u vlasniStvu Ljiljane Mesi¢, 1
to k.¢. br. 3922/9 k.o. Pula povrSine 770 m2 na nacin da k.¢. br. 3922/9 k.o. Pula ima povrSinu
od 752 m2, dok novoformirana k.¢. br. 3922/10 k.o. Pula ima povrSinu od 18 m2 1 predstavlja
sastavni dio navedene prometnice te nekretnine k.¢. zgr. 2475/14 k.o. Pula povrSine 483 m2
na nacin da k.¢. zgr. 2475/14 k.o. Pula (nove oznake k.¢. br. 6303/14 k.o. Pula) ima povrSinu
od 400 m2, dok novoformirana k.¢. zgr. 6303/20 k.o. Pula ima povr§inu od 83 m2 i
predstavlja sastavni dio navedene prometnice.

U zemljiSnim knjigama nekretnine k.¢. br. 3922/9 i k.¢. zgr. 2475/14 obje k.o. Pula dolaze
upisane kao vlasnistvo Mesi¢ Ljiljane OIB 27305125838, Ivanja Reka, Lovre Juranica 7.

Od strane stalnog sudskog vjeStaka Ane Hec¢imovi¢, dipl.ing.grad. izradeni su Procjembeni
elaborati dana 31. svibnja 2019. godine, kojima je utvrdena naknada za predmetne nekretnine,
1 to za novoformiranu nekretninu k.¢. br. 3922/10 k.o. Pula povrsSine 18 m2 u ukupnom iznosu
od 19.600,00 kn, koja naknada ukljucuje naknadu za zemljiste i naknadu za izgradnju novog
ogradnog zida te za novoformiranu nekretninu k.¢. br. 6303/20 k.o. Pula povrSine 83 m2 u
ukupnom iznosu od 148.700,00 kn, koja naknada ukljuc¢uje naknadu za zemljiSte uz uracunati
posljedi¢ni gubitak na ime umanjenja vrijednosti zemljiSta te naknadu za izgradnju novog
ogradnog zida.



Od strane stalnog sudskog vjestaka gospodarske struke Sonje Posavec izraden je Nalaz,
procjena 1 miSljenje od 03. lipnja 2019. godine kojim je utvrdena naknada za poljoprivredne
kulture u iznosu od 3.900,00 kn.

Vlasnica predmetnih nekretnina Ljiljana Mesi¢ suglasila se sa naprijed navedenim
Procjembenim elaboratima odnosno prijedlogom rjesavanja imovinsko pravnih odnosa.

Stoga se prijedlogom Odluke predlaze da se pristupi sklapanju Ugovora o kupoprodaji
novoformiranih nekretnina k.¢. br. 3922/10 k.o. Pula povrsine 18 m2 i k.¢. br. 6303/20 k.o.
Pula povrsine 83 m2, izmedu Ljiljane Mesi¢ kao prodavatelja i Grada Pule kao kupca, uz
isplatu kupoprodajne cijene u ukupnom iznosu od 172.200,00 kn u roku od 15 dana od dana
sklapanja Ugovora o kupoprodaji.

Ugovorom o kupoprodaji Grad Pula bi preuzeo obvezu da prilikom izvodenja radova na
izgradnji prometnice, a ukoliko se utvrdi da su sporna ulazna vrata u dvoriste, o Svom troSku
izvr$i rekonstrukciju stupa i ponovno montiranje navedenih ulaznih vrata, kao i obvezu
izgradnje potpornog zida ukoliko se isto utvrdi prilikom izrade glavnog projekta, sve u skladu
s pravilima struke.

Uknjizba prava vlasniStva u korist Grada Pule provesti ¢e se odmah po sklapanju navedenih
Ugovora o kupoprodaji nekretnine, a po provedbi Parcelacijskog elaborata u katastarskom
operatu i zemljiSnim knjigama.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Isplata kupoprodajne cijene za predmetne nekretnine trebala bi teretiti poziciju R3-R0457.01-
411190 Zemljiste — program gradnje.

Pripremila:
Ivana Vujinovi¢ Legovié, dipl.iur.

P.0. GRADONACELNIKA
Giordano Skufli¢,mag.ing.aedif.



10/11

DOSADASNJE STANJE

' §91

& Dio Prezime i ime odnosno tvrika ili Suvlas. Broj Adresa Naéin uporabe Povrsina
= § il naziv upisane osobe diona | katastar. | katastarske Gestice katastarske Gestice katastarske
o g udio Prebivaliéte odnosne sjediste, dijelu | cestice | (nazivruding, ulice, Natin uporabe Cestice
B L | diela ulica | kucni broj upisane osobe frgaist) zgrade, Adresa zgrade
= f;i Naziv zgrade

& QB Pravo gradenja

: ha _a_mf
TERZIC ANTO, PREMANTURSKA KUCGA
ee | w CESTA 2, PULA, HRVATSKA, e “
OIB:00891511320 ORANICA 252
GOSP.ZGRADA 36
DVORISTE 500
875
12891 | 1 |MESIC LJILJANA, LOVRE JURANICA 7, 392219 |DOLINKA 44 G.ZGR.GARAZA 38
IVANJA REKA, OIB:27305125838 ORANICA 732
770
*2475/14 |DOLINKA 44 DVOR.UZ ST.ZGR. 377
OBIT.ST.ZGR, 98
G.ZGR.SUPA 8
483
ERAZVRSTANA CESTA
106949 | 1 GRAD PULA — POLA  JAVNO DOBRO U 3921/1 |KAVRERSKI PUT N 309
OPCOJ UPORABI, FORUM 1, PULA
52100 PULA (POLA), HRVATSKA, 309
OIB:79517841355
11409 | 11 |REPUBLIKA HRVATSKA, ZAGREB, 3243119 M.KORNIAL OSTALO NEPLODNO 52404
ZAGREB, 0IB:52634238587
52404
15387 i HRVATSKE VODE, ULICA GRADA 3362/8 |ULICA MARSOVOG ULICA 10796
VUKOVARA 220, ZAGREB POLJA
(UPRAVITELJ), OIB:28921383001, RH-
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI- 1079
JAVNO VODNO DOBRO, ZAGREB,
ZAGREB (VLASNIK)
T(E)= 310738
AT+ - = - - 18

"

NOVO STANJE

;‘_ [ ZK. podaci
] Dio | Prezime iime odnosno tvitka | Suvl.| Broj  |Broj Adresa Nacin uparabe PoviSina: 8
o o ili naziv upisane osobe  |dio na| katastar. letalj  katastarske Cestice katastarske Cestice katastarske g .
E, udio | Prebivaliste odnosno sjediste, | dijelu| Cestice |lista]  (naziv rudine, ulice, Macin uporabe destice £ 2
8 | dijela uliea i kuéni broj upisane asobe trgaisl) zgrade, Adresa zgrade k <
g Naziv zgrade £ T
g 0B Pravo gradenja la a m 5

o] e o s e . el

343 DOSADASHNUI 3922/4 PREMANTURSKAC.  |KUCA &7

PREMANTURSKA C. ORANICA 252

PREMANTURSKAC.  |GOSP.ZGRADA 36

PREMANTURSKAC.  |DVORISTE 482

3922111 PREMANTURSKA C. ORANICA 18

875

DOSADASNJI 392219 DOLINKA 44 GARAZA 38

DOLINKA ORANICA 7144

3922110 DOLINKA ORANICA 18

770

: 630344 | [DOLINKA DVORISTE 294}

% DOLINKA 45 KUCA 98

DOLINKA GOSPODARSKA ZGRADA 8

8303/20 DOLINKA DVORISTE 83

483

%9.49 DOSADASNJI 39211 KAVRERSKI PUT NERAZVRSTANA CESTA 2 ge

| 392113 KAVRERSKI PUT NERAZVRSTANA CESTA 23

v ‘ 309

409 DOSADASNJI 391319 KAVRERSKI PUT NERAZVRSTANA CESTA 52351

3913/119: KAVRERSKI PUT NERAZVRSTANA CESTA 53

52404

387 DOSADASNJ! 3362/8 ULMARSQVOG POLJA  JULICA 7971

336209 |  [ULMARSOVOG POLIA |ULICA 2825

10796

S(5)= 310756




GEODETIPALIN daa

Katastarska opéina: Pula

MBR: 324254
= et e KOPIJAKATASTARSKOG PLANA il ettt 70
Sv. Teodora 2, 52100 Pula Investitor: - prediozeno novo stanje - )
+385 52 354 902 Grad Pula
E-mail: geodeti.palin@gmail.com Forum 2, Pula Mierilo 1:500 - "
OIB: 70325945727 OIB: 79517841355 lzvorno mjerilo 1:2880

=

o
=
o3
o8
o3
o

391319
394319
3921

fzradio:

Dean Palin Odgovorna osoba za obavijanje struénih
Pula, 20.3.2018. geodefskih poslova:

Broj elaborata; 2017-108

Dean Palin, mag.ing.geod.et geoinf.




SONJA POSAVEC, dipl.ing.polj.

PRADORLANDO 15, PULA

STALNI SUDSKI VJESTAK

GOSPODARSKE STRUKE — POLJOPRIVREDE
PROCJENITELJ POLJOPRIVREDNOG ZEMLIJISTA I NASADA
OIB: 10532320052

NALAZ, PROCJENA I MISLJENJE

Tri%na vrijednost nasada na nekretnini k.&.br. 6303/20 i 6303/10, k.o. Pula.

U Puli, 3. lipnja 2019.



SADRZAJ

UVvVOD

LOKACIA

TRZISNA VRIJEDNOST NASADA
MISLIENJE

Na temelju Zahtjeva Grada Pule - Pola, Upravni odjela za prostorno uredenje, komunalni sustav
bi imovinu,Odsjek iza uspravljanje imovinom, Klasa: izvrSen je uvidaj poradi procjene vrijednosti
nasada u prisutnosti stranke i mjerni¢kog vje$tatka Vesne Pokrajac, dana 31. svibnja 2019.

PROCJEMBENI ELABORAT

TRZISNA VRIJEDNOST NASADA.

Zadatak: procjena nasada.
Dan vrednovanja : 31. svibnja 2019.

Dan kakvoce : 31. svibnja 2019.
Dan kakvoée odgovara danu vrednovanja.

OPIS LOKACIUE
Predmetna k.&.br.6303/20 i k.&.br. 3922/10 k.o. Pula , vlasnice Lliljane Mesi¢,

Dolinka 44, Pula.




PROCJENA STETE

Kod utvrdivanja Stete vrijednost ukrasnoga obilja i stabla provodi se na osnovcu vrednovanja
vizualnih karakteristike promatrane biljke i njeZnih potencijalnih

vrijednosti ako paromjer stabalca, zdravstvenog stajne, pregled veliCine i razvijenost, izgled i
veli¢ina skeletnih igrana, promjena starost biljke, bioloskih potencijala, te vrsta i sorta.

Procjena materijalne i hortikulturne vrijednost.

Nasada :

Na odijelu okuénice stambene zgrade gdje Ce se progirit cesta snalazi se jedan mlada ZiZula, jedan
smokva, jedan maslina, jedna palma i jedan grm aronije.

Moje misljenje kao procjenitelja je da sveukupna trZi$na vrijednost

nasada iznosi 3900,00 kn.




MISLJENJE

Na temelju prikupljenih podataka i uvidaja na licu mjesta formirana je trZi$na cijena vrijednosti
naslada.

Kod procijene materijalne vrijednost stabala i ukrasnoga obilja uracunatih su siv tro§kovni ulaganja
do kopanja grupa, nabavke sladnog materijalna, sadanje , gonidbe od njegeM, zalijevanja i rezidbe
radi formiranija kroSnje stabala, donosno Zivice.

Procjena je izvrSena poredbenom metodom, sve u skladu sa Pravilnikom o metodama procjene

vrijednosti nekretnina ( NN br. 105/15 ) i Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina
(NN br. 78/2015), te je nadinjena u skladu sa kodeksom etike i vaZzeim standardnima.

U Puli, 3. lipnja 2019.
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Ana Heéimovi¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak graditeljske struke
RjeSenje broj:4 Su-92/09

Pula, Losinjska 19 a

mob: 098 17 73 081

ana.prociene@gamail.com

PROCJEMBENI ELABORAT
O STANJU | VRIJEDNOSTI NEKRETNINE RADI IZGRADNJE
prometnice s oborinskom odvodnjom, javhom rasvjetom i EKI -
Premanturske cesta u Puli

NEKRETNINA . dio k.¢. 3922/9 k.o. Pula nove oznake k.¢€.br.3922/10 k.o.

Pula- povrsine 18 m2, preostali dio k.¢.br.3922/9 k.o. Pula
povrsine 752 m2

VLASNICI MESIC LJILJANA , IVANJA REKA, LOVRE JURANICA
S
NARUCITELJ : Grad Pula

PULA, 31.05.2019.
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Sazetak procjene

PODACI

UTVRBENO

Narucitelj procjene

Grad Pula

Tip nekretnine, namjena
=

4!

gradevinskog podrucja naselja

zemljiSte unutar granica

oznaka mati¢ne k.¢. u katastru zemiljista,
k.o. Pula

=

3922/9

oznaka novih k.€. U katastru zemljita,
k.o. Pula

3922/10 (cesta), 3922/9 -preostali dio
maticne k.c.

povrSina zemljiSta - k.6.3922/10 k.o. Pula

k.o.Pula (kn) sa gradevinama- zaokruzeno

na kojoj se planira prometnica 18
(m?)
TrZi$na vrijednost nekretnine k.¢.br. 3922/10
k.o.Pula (cesta) (kn) l 12,816.00
Posljedi¢ni dobici (kn) 1 0.00
Posliedi¢ni gubici (kn) 0.00
Ukupno naknada za k.€.br.3922/10
k.o.Pula (kn) 12,816.00
Ukupno naknada za k.€.br.3922/10
k.o.Pula (kn)- zaokruzeno 12,800.00
Naknada za uklonjene gradevine (kn): 6,750.00
Ukupno naknada za k.&.br.3922/10
k.o.Pula sa gradevinama (kn) 19,566.00
Ukupno naknada za k.&.br. 3922/10 19.600.00

naknada za zemljiste

Napomena: viasnicima nekretnine pripada i naknada za gradevine ako iste sam
ukloni te nakon izgradnje prometnice izgradi (ogradni zid), u protivnom mu pripada

Ime procjenitelja , broj sudskog

Ana He¢imovi¢, dipl. ing.grad: stalni
sudski vjestak gradiﬁ_éji‘ékbpéifh“g%

ovlastenja podruéje arhitektuga i.nekretnine, .
Rj.br.:4 SU:92/09°" Hecimoy: 4o
S BeIrTe) st
LS
717379 Q@* d
9'3/./




1. Ovlastenje

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su 100/17-2
Pazin, 29. ozujka 2017,

Temeljem odredbe ¢lanka 126. Zakona o sudovima ( Narodne novine®, br. 28/13. 33715, 82/15 i 82/16),
a u svezi 5 odredbom ¢&lanka 2., 4. i 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,,Narodne novine™, br. 38/14,
123/15 i 29:16), predsjednica T rgovackog suda u Pazinu. dana 29 oZujka 2017, donijela

RIESENJE

I. ANA HECIMOVIC, dipl. ing. grad. iz Pule. Lodinjska 19 a, OIB: 48382717379, imenuje se stainim
sudskim vjeStakom graditeljske struke — podrugje arhitekiura, nckremine - procjena i dioba nekretnina,
ctaziranje, prostorno uredenje i urbanizam te viasni€ki odnosi na vrijeme od 4 (Cetiri) godine. pogev od 29.
ozujka 2017. za podrugje Trzovatkog suda u Pazinu.

Il Istekom mandata ratunajuéi od 29. ozuika 2017. imenovani sudski vjestak moze biti ponovno
izabran.

UL Tmenovani staini sudski viestak iz tocke 1. izreke ovog rjelenja unijet e se u Popis stalnih sudskih
viedtaka Trgovackog suda u Pazinu,

Obrazlozenje

Ana Hecimovié, dipl.ing.grad, podnijela je ovora sudu zamolbu za imenovanjem stalnim sudskim
vieStukom graditeljske struke — podrucje arhitekwra, nckretnine - procjena i dioba nekretnina, claZiranje.
prosiomo uredenje | urbanizam te viasnitki odnasi. Uz zamolbu imenovana je prilozila. dokaz uplate sudske
pristojbe, uvjerenje o nekaznjavanju, policu osiguranja. popis predmeta u kojima je ebaviia vieStacenja, popis i
potyrde o strucnom usavr$avanju, te rjedenje Zupanijskog suda u Puli posk.br. 4 $u-92/09 od 13. ozujka 2017, iz
kojeg je vidljivo da je Ana HeGimovi¢ imenovana stalnim sudskim viestakom za podrugje Zupanijskog suda u
Pyli.

‘ Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmouila Jje zehtjev imenovane i nakon obavljenog uvida u
prilozenu dokumentaciju utvrdila da imenovana ve¢ obavlja posao stalnog sudskog vjestaka kod Zupanijskog
suda u Puli, te da ispunjava sve uvjete propisane ¢lankom 3. Pravifnika o stalnim sudskim vjestacima.

Temeljem navedenog. a s obzirom da ne postoje zapreke za imenovanje propisane clankom 8. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, rijeseno je kao u izveci.

Predsjednica suda

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja moZe se podnijeti Zalba u roku od 15 dap: dana-dostave 1

podnosi putem predsjednika Trgovatkog suda u Pazinu, u dva iSIOVieria y }mj\(ﬁ'ké""s?ﬂ)ga:pr 2
Zalbi odiutuje Ministarstvo pravosuda ) 1 TAN

4350

Dna:
1. Ana He¢imovi¢, Loinjska 19 a, Pula
2. Ministarstvo pravosuda ’
3. Popis stalnih sudskih viestaka T rgovackog suda u Pazinu,
4. Arhiva, ovdje
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2. Popis primijenjenih propisa te koriStene struéne i znanstvene literature

Gradevinski propisi

Zakon o prostornom uredenju { NN RH 153/13, 65/17, 114/18 i 36/19
Zakon i gradnji ( NN RH 153/13, 2017, 36/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima ( NN 79/14, 41/15175/15)

Propisi o vrednovaniu:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina {(NNRH 74/2014)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina {NNRH 79/2014)

Propisi o viasnistvu:

Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, , 38/09, 153/09)
Zakon o zemljiSnim knjigama

NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju

(NN 88/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredba o izmjeni visine vodnog doprinosa
(NN 78/10, 76/11, 19/12 i 151/2013, Izmjena (NN 83/15)

Ostala dokumentacija
- PPU Grada Pule, SluZbene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pro&iséeni tekst,
7115, 10/15-procidéeni tekst, 5/16, 8/16-procisceni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pro&i§éeni tekst ,
20/18, 1/19-procisceni tekst,
- GUP Grada Pule, Sluzbene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-proti$éeni tekst,
10/14, 13/14, 19/14-procisceni tekst, 7/15, 9/15-prodiséeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-prodidéeni
tekst, 20/18, 2/19-prociséeni tekst,
Lokacijska dozvola za namjeravani zahvat u prostoru-uredenje gradevine infrastrukturne
namjene: prometnog sustava cestovnog prometa-dijela Premanturske ceste i Wolfove ulice u
Puli, 3. skupina, gradenje gradevine infrastrukturne namjene, energetskog sustava-javna
rasvjeta, 3. skupina i gradenje gradevine infrastrukturne namjene, telekomunikacijskog
sustava-elektronicka kabelska kanalizacija, 3. skupine, Klasa:UP/l 350-05/15-01/000043,
Urbroj:2168/01-03-05-0425-16-0005 od 08.01.2016. godine, pravomoéna 05.02.2016. godine.

- Izvadak iz elaborata parcelacije Premanturska cesta, Geodeti Palin d.o.0.
- Projektna dokumentacija- situacija prometnice u dwg formatu
- Geodetski situacijski nacrt Premanturska cesta, Geo biro d.o.o,, br.el. 12/15 od 30.01.2015. godine

3. Zadatak s danom vrednovania i odabrana metoda

3.1. Zadatak sa danom vrednovanja

Temeljem NarudZbenice br. 023-01/19-01/4, Ur.broj: 2168/1-03-06-00-0384-19-218 od
03.05.2019 izvr8en je ogevid na licu mjesta u svrhu prikupljanja potrebnih podataka o stanju
i vrijednosti nekretnine. Zadatak vjesta¢enja je utvrdivanje stanja nekretnine i procjene
vrijednosti nekretnine sukladno prostorno planskoj dokumentaciji i projektnoj dokumentaciji
kojom je na zemlji$tu planirana izgradnja prometnih povréina i ostale infrastrukture, dio
Premanturske ceste i Wolfove ulice u Puli.
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Ocevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvrSeno njezino fotografiranje, te
utvrdeni ostali elementi potrebni za izradu nalaza i mi$ljenja.
Dan kakvoce: 16.05.2019. (DAN OCEVIDA)

Dan vrednovanja: 31.05.2019. (DAN IZRADE NALAZA)
Pretpostavija se da stanje nekretnine nije promijenilo od dana kakvoée do dana vrednovanja.

3.2. Odabir i opis metode

Odabrana je poredbena metoda koja se zasniva na trZi§noj vrijednosti zemljista.
Poredbenom metodom se trZi$na vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izraun trZi$ne vrijednosti nekretnine koristit ¢e se, osim faktora vremenskog
izjednaCavanja, slijedeci korekcioni faktori:

a) kategorija zemljiSta koja se utvrduju prema spremnosti katastarske &estice za gradnju na
temelju prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljeZja, uzimajuéi u
obzir uvjete zastite okoliSa i ostale utjecajne éimbenike. Sukladno él. 10. Pravilnika o
procjenama vrijednosti nekretnina zemljiste je | kategorije, prije parcelacije koja je provedena
sukladno lokacijskoj dozvoli €inilo je dio k.&.br, 3922/9 k.o. Pula, istog viasnika, u naravi
dvoriste. S obzirom na navedeno, zemljite je prije dono$enja lokacijske dozvole sukladno
kojoj je provedena parcelacija bilo gradivo gradevinsko zemlji§te, namjena S .

b) koeficijenti za preratunavanje kojima se prera¢unavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

4. Opis nekretnine k.¢. br. 3922/9 k.o. Pula
Zemljiste je u naravi dio dvorista, iredena zelena povrsina, prema postojeéoj prometnici
ogradeno zidom, okuc¢nica je hortikulturno uredena.

4.1. Zemlji$na knjiga i katastar

Nekretnina je upisana u z.k.ul.
10435 k.o.Pula, viasnik Mesié¢
Ljiliana

PovrSina zemljita upisana u
zemlji$noj knjizi iznosi 770 m2,
garaza, oranica
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4.2. Lokacija nekretnine

k.C. 3922/9 k.o. Pula na ortofoto podiozi

4.3. Opis nekretnine

4.3.1. Nacin koriStenja nekretnine

Nekretnina je zemljiSte unutar granica gradevinskog podrugja, koristi se kao dvoriste-
uredena okuénica.

4.4. Komunalna infrastruktura

U zoni u kojoj se nekretnina nalazi dijelom je izgradena komunalna infrastruktura.

4.5. Stetne imisije, buka i zagadenje
Vizualno nije moguée utvrditi, procjenjuje se da su unutar maksimalno dopustenih -
propisanih vrijednosti.

4.6. Stanje tla - pogodnost za gradenje

Vjestak nema podatako o ispitivanju ovog tla, te se u ovom elaboratu procjenjuje
standardno gradivo tio.

$.7. Uporabno svojstvo nekretnine

PUP Grada Pula-
nekretnina se nalazi
unutar granica
gradevinskog
podrugja, izgradeni dio

GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- IZGRABDENI DIO

%0 IZGRABDENI| DIO GRADEVINSKOG PODRUGJA NASELJA
{ PREDVIDEN ZA URBANU PREOBRAZBU

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- NEIZGRABENI DIO - uredeni
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GUP Grada Pula-kori$tenje i namjena -\ e\ v VN 7 P S S A~
prostora: nekretnina se nalazi unutar zone.l. b 7
namjene S

GUP Grada Pula-promet: nekretnina se
(dijelom) nalazi unutar koriodra ceste

Cestovni promet

Glavna mjesna cestalulica

————————— Sabirna ulica

sz Trasauispitivanju
Granica koridora ceste
Biciklistic<e staze

PjeSacke staze

GUP Grada Pula-uvjeti i nagin W ‘f:@)

gradnje:zemljiste se nalazi unutar zone D
oznake 4, uvjeti gradnje*:

TABLICA LOKACISKIH UVJETA 1 NACINA GRADNJE GRADEVINA SVIH NAMJENA

zone oaa _povilina |  poviiina | koeficijent | TVYTR | PA/veC broj n:bg‘;:a o Sleigekiels | potbeis
izgradenosti | izgrac i
1 A 70 200 0.40 10 3 ne NE da ne
2 A 70 150 0,30 8 2 ne NE da ne
] A 70 350 0.25 10 3 ne NG da ne
| 4 A 70 250 0,40 10 3 ne NE da da
5 A 50 500 1,00 8 - da NE da ne
_6 B 70 250 0,40 10 3 ne NE da ne
7 B 70 250 0.40 10 3 ne NE da ne
8 B 70 500 0,40 12 4 ne DA da ne
9 B 70 250 0,60 10 3 ne NE da ne
10 E 400 800 0,50 10 4 ne NG da ne
11 E 70 600 0,70 12 1 ne NE da ne
12 A/C 70 250 0,40 10 3 ne NE da da
13 E/F 1000 30000 0,30 12 = ne NE da ne
14 A/C 70 200 0,40 10 3 ne NE da ne
15 A/C 70 200 0.40 10 3 ne NE da da
6 A/IC 70 200 0.50 10 3 ne NE da ne
17 A/C 70 200 0,70 15 - ne NE da ne

« SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE MALIH GABARITA:

lobodnostoje¢e gradevine malih gabarita s 1 - 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica viastite
radevne Cestice, osim uliéne, udaljene minimalno 4 metra.
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. Opce vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina

GOSPODARSKO STANJE U RH

Tijekom 2016. godine ubrzan je rast ekonomske aktivnosti zapocet u 2015., nakon
Sestogodisnje recesije. Realni rast bruto domaceg proizvoda (BDP) iznosio je 2,9%1,
prvenstveno potaknut jaCanjem domace potraznje, dok je doprinos neto inozemne
potraZnje i promjene zaliha bio neznatan. U srednjoronom razdoblju oéekuje se nastavak
pozitivnih kretanja gospodarske aktivnosti. U 2017. godini predvida se realni rast bruto
domaceg proizvoda od 3,2%, koji ¢e potom blago usporiti na 2,8% u 2018., 2,6% u 2019. te
2,5% u 2020. godini. Navedeno usporavanje u projekcijskom razdoblju rezultat je
konvergencije rasta BDP-a prema rastu potencijainog BDP-a u srednjoroénom razdoblju.
Gospodarski rast ¢e se kroz cijelo projekcijsko razdoblje temeljiti iskljugivo na doprinosu
domace 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 zna¢ajan utjecaj ima sveobuhvatna porezna
reforma s primjenom od pogetka godine, ¢iji je multiplikativni uginak procijenjen na 0,5%
BDP-a. Inicijalan ucinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava
sektoru kucanstava te sektoru poduzeé¢a u iznosu od, redom, 0,5% i 0,2% BDP-a. Pri
izracunu multiplikativnog uginka pretpostavijeno je da ée i kuéanstava i poduzeéa, u prvom
slu€aju potrositi, a u drugom investirati, priblizno 70% oslobodenih sredstava, uzevsi u obzir
trenutnu to€ku privrednog ciklusa.

Potrosnja kucanstava bit ¢e glavni pokreta¢ rasta domaée potraznje u srednjoro&nom
razdoblju. Njen snazan rast zabiljeZen je veé¢ u 2016. godini potaknut ubrzanjem reainog
rasta raspolozivog dohotka stanovnistva u uvjetima izraZzenog oporavka povjerenja
potrosaéa. Ovdje izdvojimo kako je u proteklom razdoblju na realnu dinamiku raspolozivog
dohotka kucanstava pozitivho djelovao uginak bogatstva pod utjecajem povoljnih uvjeta
razmjene s inozemstvom uslijed prevladavajuéih svjetskih cjenovnih kretanja. U skladu s
planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opée drzave, tijekom srednjoro¢nog razdoblja
ne ocekuje se znacajan doprinos potro$nje drzave gospodarskom rastu.

Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini, uz
izraZeno intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjesedju. Ovakvom ostvarenju
prvenstveno je pridonio znatan rast investicija privatnog sektora, koje su dodatno poveéale
$Voj pozitivan doprinos rastu ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije Sireg javnog
sektora5 su u 2016. zabiljeZile umjereni rast uslijed smanjenja investicija poduzecéa u
vecinskom drZzavnom viasnistvu te rasta investicijske aktivnosti opée drzave.

U srednjorotnom razdoblju ocekuje se nastavak snaZne dinamike investicija, koje ée i
_Nadalje biti generirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ée
_ podrzana ogekivanim 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 podizanja stope iskoriStenosti strukturnih i investicijskih fondova EU.
Treba spomenuti i kako je tijekom 2016. godine zaustavijen sedmogodiénji pad gradevinske
aktivnosti, kao i pad cijena nekretnina, Sto ukazuje na smanjenje jaza ponude i potraznje za
nekretninama slijedom &ega je oporavlien i gradevinski sektor.
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TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA PULA, NASELJE
Valdebek

Naselje Valdebek nije atraktivno u lokalnom okruZenju (grad Pula), danasnje naselje
nastalo je Sirenjem starog naselja uz Valdebetki put gradnjom koja nije planska: uz
postojece kuce u nizu, izvorno gradene, izgradeno je vise obiteljskih samostojecih
gradevina a posljednjih godina i viSestambenih gradevina. Takvo Sirenje naselja nije pratila
gradnja javnih i drustveni sadrZaji. Prema podacima sa e-nekretnina vidijive su
kupoprodaje nekretnina na ovom podrugju.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedniékom suradnjom Drzavnog
zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadasnji
hedonisticki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostaino
sastavljala zakljucno s drugim tromjesecjem 2015. godine (Tablica J3a). Indeksom cijena
stambenih nekretnina mjeri se kretanje trZi$nih cijena stambenih objekata koja su kuéanstva
kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena jeu
trzisSnu cijenu.

Indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina (kuéa i stanova/apartmana) na
podrugju Republike Hrvatske, prikupliene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina u

Poreznoi upravi Ministarstva financiia prema unapriied definiranim rokovima.
indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina (kuéa i stanova/apartmana) na

podrucju Republike Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina u

Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima.
Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih

pravila za provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih
cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u viasnigtvu stanara od 1.
veljace 2013., za kategorije novih i postojeéih stambenih objekata te kategoriju ukupno na
razini Republike Hrvatske.

* Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska podruéja — Grad Zagreb,

Jadran i ostalo. Izradun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim

smjernicama Eurostatova priruénika “Priruénik o indeksima cijena stambenih nekretnina”.

Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata

kuplienih prethodne godine.

Ponderi su preradunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom posljednjeg
tromjesecja prethodne godine. IzraCunavanje poginje izraéunom indeksa na temelju unaprijed

definiranih hedonistickih regresijskih modela, Cije su varijable definirane na osnovi raspoloZivih

podataka o svojstvima stambenih objekata.

Indeksi su do kraja 2011. izradunati na temelju standardne vremenske indikatorske

hedonisticke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjeseéja 2012., zbog dostupnosti

Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izradun se primjenjuje pomitna

_ Vremenska indikatorska hedonisticka regresija (engl. Rolling window time-dummy).

Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu
ukupno.
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Godma |Tromie- | T G inlekal, 2015, = 100°
o Ukupno Novi | Postojeci Grad |
stambeni | stambeni Zagreb
objekti objekti
) 99.33

|

l
i
|

https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/PokazateljiiMSI%20CIJENE .xIsx
Tablica J3: Indeks cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi, 2015, = 100

99.84

Q2 99.13 98.67 98.47 100.50
Q3 99.86 100.98 99.37 99.92 100.01 99.14
Q4 99.96 99.48 100.18 98.62 100.51 100.16
2016. Q1 101.21 99.07 101.73 100.43 101.77 100.21
Q2 100.28 95.80 101.23 99.91 100.33 100.52
Q3 101.31 96.67 102.30 101.96 101.80 97.74
Q4 100.75 94.84 101.97 100.56 101.39 98.26
2017. a1 100.85 92.86 102.51 100.72 102.25 95.53
Q2 104.55 96.71 106.17 102.69 106.58 100.93
Q3 105.13 97.76 106.65 106.45 105.46 100.20
Q4 108.45 98.73 110.46 110.46 108.67 102.26
2018. Qa1 109.44 99.03 111.59 112.19 110.54 99.57
Q2 109.26 98.51 111.47 114.51 109.33 98.94
Q3 112.32 100.78 114.68 118.86 112.20 100.51
Q4 113.54 101.48 116.00 119.82 113.50 102.00

. Poredbene nekretnine i izvor podataka

Podaci o prodanim nekretninama koji se mogu smatrati usporednim nekretninama pronadeni
su u bazi e-nekretnina. Sve poredbene nekretnine, nalaze se u naselju Valdebek, iste
namjene i nacina gradnje prema prostornoplanskoj dokumentaciji (namjena S, naéin gradnje
4), zemlji$ta su | kategorije-gradiva gradevinska zemiljista.

U zoni nacina gradnje 4 maksimalni koeficijent izgradenosti iznosi 0.40 ali ne vie od 250

m2 a maksimalni broj etaza je 3; slijedom navedenog za svaku od nekretnina izraéunat je
Kis. Za k.€. Koja je predmet procjene kis je izratunat za matiénu k.&. povrine (prije
parcelacije) 770 m2.

Podaci o poredbenim nekretninama:

1. Poredbene nekrentine 1, IDZKC1090472, 1090473 ugovor o kupoprodaiji od 18.01.2019.,
kupoprodajna cijena 552.789.32 kn, povrsina 745 m2 (742,00 kn/m2),

2.Poredbena nekrentina 2, IDZKC 1080177, ugovor o kupoprodaiji od 30.10.2018., kupoprodajna cijena
448.800.00 kn, povrsina 518 m2 (866.41 kn/m2),

3. Poredbene nekrentine 3, IDZKC 1015429. 1015428, 1015427, ugovor o kupoprodaiji od 28.10.2018.,
kupoprodajna cijena 588.194.73 kn, povrSina 1.152 m2 (510.59 kn/m2).
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lzracun poredbenom metodom, €. 27.  [Procienjivana Poredbena 1 Poredbena 2 Poredbena 3
ilni nekretnina
NOVNI ULAZNI PODAC
d Pula Pula Pula Pula
kacia Valdebek Valdebek Valdebek Vaidebek
;i(retni 3 grad.zemlj.- grad.zemij. grad.zemij. grad.zemij.
¢ podataka nalog e-nekretnine Grad Pula e-nekretnine
;tapodam - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
o transakciie 18.01.2019. 30.10.2018. 28.10.2018.
ajnaltrazena cijena 552,789.32 448,800.00 588,194.73
yrsina 18.00 745.00 518.00 1,152.00
na po 1’ 742.00 866.41 510.59
{OTOK VREMENA
Jeks ciiena stambenih nekretnina 11350 11350 113.50 102.25
mensko uskladenje 100.00% 100.00% 111.00%
girana vrijednost po m2 742 866 567
tegorija zemljista-sukladno Pravilniku [ | ! I
lagodba 1.00 1.00 1.00 1.00
Egagodena prodajna cijena po m2 742 866 567
ICKI ASPEKTI
iguénost gradne (kis)-koet sukiatno i, 1. Pravika Kis=0.974 Kis=1.07 Kis=1.20 Kis=0.65
lagodba 0975 0.860 1175
godena prodajna cilena po m2 723 745 666
munalna infrastruktura* izgradena isto isto isto
godba 1.00 1.00 1.00
gadena prodajna cijena po m2 723 745 666
m blaga padina isto isto isto
1.00 1.00 1.00
lagodena prodajna cijena po m2* 723 745 666
iikator viijednosti po m2 712 723 745 666
gadena vrijlednost zemljiSta ! kategorije (kn/m2) 712
ATISTICKA OBRADA | ZRAGUN
§tupanje od prosjeka ( apsolutno) -11.95 -33.61 45,56
panje od prosjeka (%) -1.68 472 6.40
drat odstupanja 14272 1,129.60 2,075.38
tandardno odstupanije) 3341 5% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA
dvostruko standardno
upanje) 66.82 0.10 ZADOVOLJAVA ZADQVOLJAVA ZADOVOLJAVA
Prosje¢na vrijednost - zemljiste | kategorije 712 kn /| m2

Vrijednost zemljista na kojem se planira izgradnja prometnice:

br. uko Povrsina jedini¢na vrijednost | Ukupna vrijednost

Pula (m2) (kn/m2) (kn)
13922/10 18 712 12,816.00
J(upno: 18 12,816.00

Misljenje i zakljugak o trzi§noj vrijednosti nekretnine k.&.br. 3922/10 k.o. Pula

Page 12




_ Migljenje i zaklju¢ak o statusu preostalog dijela nekretnine

K. &.br. 3922/10 k.0. Pula (nove oznake) u cijelosti se izvias¢uje, matiéna k.€.br. 3922/9 k.o.
pula u naravi je gradevinsko zemljite na kojem je izgradena garaza, u zemljiSnim knjigama
upisano kao garaZa i oranica.S obzirom na maksimalnu izgradenost (koja moZe biti 40 %
povrsine K.C. ali ne vise od 250 m2), i na novoj k.&.br. 3922/9 k.o. Pula koja ¢ini preostalu
povrsinu nekretnine nakon formiranja k.£.3922/10 k.o. Pula na kojoj se planira gradnja
prometnice moguce je realizirati izgradenost od 250 m2 (povrsina "nove" k.¢.br. 3922/9 k.o.
Pula prema elaboratu parcelacije iznosi 752 m2, 40 % iznosi 300.80 m2 odnosno maksimalna
_ izgradenost ograni¢ena jg sukladno GUPu na 250 m2) uslijed izviastenja dijela zemljiSta radi
_izgradnje prometnice NECE DOCI DO UMANJENJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE USLIJED
SMANJENE MOGUCNOST!I GRADNJE. Zemijiste koje €ini k.¢.br. 3922/9 k.o. Pula
nepravilnog je oblika, ima pristup sa Premanturske ceste i sa ulice Kavrerski put, na dijelu
blize ulici Kavrerski put izgradena je garaZa koja je u funkciji zgrade izgradene na susjednoj
k.&. istog vlasnika. S obzirom na Sirine i poloZaj dijela zemljiSta na kojem se planira
prometnica (uski pojas uz postojecu Premantursku cestu) miSlienja sam da izgradnja

_ prometnice s nogostupima i JR nec¢e umanijiti vrijednost nekretnine te da ¢e, s obzirom na
_yredenost zone i komunalnu opremijenost nakon izgradnje prometnice, zapravo utjecati na
povecanje njezine trziSne vrijednosti.

sljedi¢ni dobici: nema ih, izgradena infrastruktura ne utjee direktno na povecanje
vrijednosti nekretnine.
sljedi¢ni gubici: nema ih, izgradena infrastruktura ne utjece direktno na smanjenje

vrijednosti nekretnine.

Posljedi¢ni gubici- troSak uklanjanja dijela zida i gradnja novog

Tijekom izvodenija radova uklonit e se dio postoje¢e ograde, ograda zidana betonskim
blokovima, s betonskom kapom, visine 0.50-0.70 m, gornji dio ograde od cijevnih profila s
ispunom od zi¢anog pletiva, do ukupne visine 1.20-1.40 m. Ukupna duljina ograde koja ¢e se
ukloniti (duljina izmjerena u dwg formatu na skici izmjere) iznosi cca 12.00 m, odnosno u
cijeloj duljini k.¢. uz Premantursku cestu. Nova ograda bit ¢e izgradena na medi, prema skici
izmjere duljina nove ograde je cca 12 m. Buduéi da je nekretnina ogradena ( pa je to potrebno
uciniti i nakon zavrsetka radova) kao tro3ak gradnje uzima se vrijednost nove ograde, bez
troska uklanjanja postojece ograde. Ukoliko investitor ne izgradi novu ogradu (a postojecu ¢e
ukloniti buduéi da se nalazi na planiranoj trasi) vlasniku nekretnine pripada naknada za
gradnju nove ograde.

1. lzgradnja ogradnog

Zida od betonskih

blokova, prosiecne visina

60-80 cm, sa ogradom

od metainih profilai = 12 m * 450 knm = 540000 kn
Zicanog pletiva do

ukupne visine 1.20-1.40

m. U cijenu uradunat sav

potrebni rad materijal.

Ukupno naknada za gradnju nove ograde: 5,400.00| kn

PDV 1,350.00] kn
(Svukupno: 6,750.00| kn
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Skica izmiere:

[

3922/9

Naknade za nasade nisu predmet ovog elaborata.

Ovaj elaborat izraden je u tri primjeraka za naruéitelja, elektronska inagica pohranjena je
u arhivi vjestaka.

J Prilozi i dokumentacija

U elaboratu su sadrzani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina, pry&stramca Iokacuske
dozvole prilezi ovom nalazu. Projektnu dokumentaciju na osnovu,
planiranoa zahvata u prostoru posieduie narugiteli.

Procjenu izradila :
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 REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANLIA

HAD PULA-POLA

FRAVNI ODJEL ZA PROSTORNG UREDENJE,
ORUNALNI SUSTAV | IMOVING

dsijek za gradnju

EPUZBLICA DI CROAZIA

EGIONE ISTRIANA

1A DI PULAPOLA

SSESSORATCO ALLURBANISTICA, AGL! AFFAR!
OMURALLE AL PATRIMONIO

ezioneg per Pedilizia

LASA: UP/I-380-D5/15-01/000043
RERO.J: 2168/01-03-05-0426-18-0005
ula, 08.01.2018.

STARSKA ZUPANIJA, GRAD PULA-POLA, UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORND UREDENJE.
OMUNALNI SUSTAV | IMOVINU, Odsiek za gradnjy, REFUBBLICA Dl CROAZIA, REGIONE
STRIANA, CITTA DI PULA-POLA, ASSESSORATO ALLURBANISTICA, AGLD AFFARI
OMUNALI E AL PATRIMONIC, Sezione per ledilizia , rjeSavajudi po zahtisvu kojl jo podnic a
RAD PULA - POLA HR-52100 Pula, Forum2/ll, OIB 79517841355, na femelju Slanka 115
tavka 1. Zakona o prostornom uredenju {,Narodne novine’ broj 153/12) izdaje

LOKACIISKU DOZVOLU

Lokacijska dozvola se izdaje za planirani zahvat u prostoru:

- urgdanie gradevine infrastrullurme namjens, prometnog sustava cestovnog prometa
~ dijela Premanturske ceste | Wolfove ulice u-Puli, 3. skupine

- gradenje gradevine infrastrukiume namiene, vodnogospodarskog sustava - odvodnia
oborinskih voda, 3. skupine

- gradenje gradevine infrastrukiume namjene, energeiskog susiava - javna rasvisia, 2.
skupine

- gradenie gradevine infrastrukiume namijene, telekomunikacijskog susiava -
elektronitka kabelska kanalizacija, 3. skupins,

Cija trasa ide preko K&.br. zgr, 2475/14, zgr. 2475015, 33621, B426/1, 3710/1, 3723/13,
3723/8, 373841, 3735/, 3736/1, ITIS, 373872, 373814, 374101, 374142, 3813/18, 3621,
382273, 3922/4, 392219, 39231, 3923/2, 3923/20, 3923/28, 3923/3, 3523/30, 3923/33,
3923!35, 392344, 423619, 4238(T k.0. Pula, u duini od 628,63 metara,

M R - .
a‘éﬁ“ﬁmi LOKAGIISKA DOZVOLA I 130151716-228653.702
OSITEL]: GRAD PULA - POLA HR-52300 Pula, Forurn 1, OIB 78517641355
* UPA.250.05/15.01/000043, URBROJ; 2168/01-03-05-0426-15-0005 STRANA 174
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Ana Hec¢imovi¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjiestak graditeljske struke
Rjesenje broj:4 Su-92/09

Pula, LoSinjska 19 a

mob: 098 17 73 081

ana.procijene@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT
(o] STANJU | VRIJEDNOSTI NEKRETNINE RADI IZGRADNJE
prometnice s oborinskom odvodnjom, javnom rasvjetom i EKI -
Premanturske cesta u Puli

NEKRETNINA . dio k.€.zgr.br. 2475/14 k.o. Pula nove oznake
" k.8.br.6303/20 k.o. Pula- povrSine 83 m2, preostali dio
k.C.zgr.br.2475/14 k.o. Pula (nove oznake 6303/14 k.o.

Pula) povrsine 400 m2
VLASNICI MESIC LJILJANA , IVANJA REKA, LOVRE JURANICA
s 7
NARUCITELJ : Grad Pula

PULA, 31.05.2019
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Sazetak procjene

PODACI

UTVRBDENO

Narugitelj procjene

Grad Pula

Tip nekretnine, namjena

zemljiSte unutar granica

gradevinskog podrucja naselja

[ oznaka matiéne k.€. u katastru zemljista,
k.o. Pula

zgr. 2475114

oznaka novih k.¢. U katastru zemiljista,
k.o. Pula

6303/20 (cesta), zgr.2475/14 (6303/14)-
preostali dio mati¢éne k.¢.

povrsina zemijiSta - k.c. 6303/20 k.o. Pula

k.o.Pula (kn) sa gradevinama- zaokruzeno

na kojoj se pianira prometnica 83
(m?)
Trzi$na vrijednost nekretnine k.¢.br. 6303/20
k.o.Pula (cesta) ( kn) 66,566.00
Posljedi¢ni dobici (kn) 0.00
Posljedi¢ni gubici (kn) 45,600.00
Ukupno naknada za k.€.br.6303/20 112,166.00
k.o.Pula (kn)
Ukupno naknada za k.c.b!'.6303120 112,200.00
k.o.Pula (kn)- zaokruzeno |
Naknada za uklonjene gradevine (kn): 36,562.50
Ukupno naknada za k.¢.br.6303/20
k.o.Pula sa gradevinama (kn) 148,728.50 l
1
Ukupno naknada za k.¢.br. 6303/20 148,700.00

naknada za zemljiste

Napomena: vlasnicima nekretnine pripada i naknada za gradevine ako iste sam
ukloni te nakon izgradnje prometnice izgradi (ogradni zid), u protivnom mu pripada

Ime procjenitelja , broj sudskog
ovlastenja

Ana Hecimovié, dipl. mggn\ﬁ.sta}n\l
sudski vjestak graditefiske e,’c

podrucje arhitektur 'fi_,nékretnine, g




1. Ovlastenje

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

URED PREDSJIEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su 100/17-2
Pazin, 29. ozujka 2017.

Temeljem odredbe &lanka 126. Zakona o sudovima (.-Narodne novine*, br. 28/ 13. 33/15, 82715 82/16),
a u svezi s odredbom ¢lanka 2., 4. i 5. Pravilnika o stanim sudskim Vjestacima (,.Narodne novine™. br. 38/14,
123/15 § 29:16), predsjednica Trgovackog suda u Pazinu. dana 29 ozujka 2017. donijela

RIESENJE

[. ANA HECIMOVIC, dipl. ing. grad. iz Pule. Lotinjska 19 a, OIB: 48382717379. imenuje se stalnim
sudskim vjestakom graditeljske struke - podrugje arhitektura, nekretnine - procjena i dioba nekretnina,
etaZiranje, prostorno uredenje i urbanizam te viasni¢ii odnosi na vrijeme od 4 (Cetiri) godine. pogev od 29.
ozujka 2017. za podrudje Trzovackog suda u Pazinu,

IL. Istekom mandata ratunajuci od 29. ozuika 2017. imenovani sudski vjestak moze biti ponovno
izabran.

HL. Tmenovani staini sudski viedtak iz tocke \. jzreke Ovog rjeSenja unijet ¢e s¢ u Popis stalnih sudskih
viedtaka Trgovackog suda u Pazinu,

Obrazlozenje

Ana Hedimovié, dipLing.grad. podnijela je ovor sudu zamolbu za imenovanjem stalnim sudskim
vieStukom graditeljske swruke - podrucje arhitekwra, nekretnine - procjena i dioba nekretnina, etaziranje.
prostorno uredenje i urbanizam te viasnicki odnasi. Uz zamolbu imenovana Je prilozita dokaz uplate sudske
pristojbe. uvjerenje o nekaznjavanju, policu osiguranja. popis predmeta u kojima je obavila vieStacenja, popis i
potvrde o stru¢nom usavrSavanju, te rjesenje Zupanijskng suda u Puli posl.br. 4 $u-92/09 od 13. ozujka 2017, iz
kojeg je vidljivo da je Ana Hecimovi¢ imenovana stalnim sudskim vjestakom za podrugje Zupanijskog suda u
Pyli.

’ Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmotrila e zahtjev imenovane i nakon obavijenog uvida u
prilozenu dokumentaciju utvrdila da imenovana ve¢ obavlja posao stalnog sudskog vjestaka kod Zupanijskog

suda u Puli, te da ispunjava sve uvjete propisane &lankoni 3. Pravifnika o stalnim sudskim vjestacima.

Temeljem navedenog. a s obzirom da e postoje zapreke za imenovanje propisane ¢lankom 8. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim vijestacima, rijeseno ye kao u izreci.

Predsjednica suda

Adrijana | abinjen Skok. v.r

Uputa o pravaom lijeku:

Protiv ovog rjcsenja moze se podnijeti Zalba u roku od 15 daps ?t.laﬁi:dmta\e
” e pelicils . A 2
podnosi putem predsjednika Trgovatkog suda u Pazinu, u dva istovj }m_lcrké ’fr‘ﬂg&\
Zalbi odlutuje Ministarstvo pravosuda ) 1 TAN

Dna:
I. Ana Heéimovi¢, Losinjska 19 a, Pula
2. Ministarstvo pravosuda :
3. Popis stalnih sudskih viestaka Trgovatkog suda u Pazins.
4. Arhiva, ovdje
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HRVATSKO DRUSTVO

« P SUDSKIH VJESTAKA
@ N | PROCUENITELJA

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS’ ASSOCIATIONS

CERTIFICATE

RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGoVA)
and
| HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Ana Hecimovic REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/1
Issued on:01/12/2017
Valid until:30/11/2022

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.tegova.org

e s e

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGoVA HDSViP

- Hrvatsko drustvo sudskih vje3taka i procjenitelja (HDSViP) . Frane Petri¢a 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .
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2. Popis primijenjenih propisa te koriStene struéne i znanstvene literature

Gradevinski propisi

Zakon o prostornom uredenju { NN RH 153/13, 65/17, 114/18 1 36/19
Zakon i gradniji { NN RH 153/13, 20/17, 36/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima { NN 79/14, 41/15i75/15)

Propisi o vrednovaniju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NNRH T74/2014)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina {NNRH 79/2014)

Propisi o viasnistvu:

Zakon o viasniStvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, , 38/09, 153/09)
Zakon o zemlji8nim knjigama

NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju

(NN 88/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredba o izmjeni visine vodnog doprinosa
(NN 78/10, 76/11, 19/12 1 151/2013, Izmjena (NN 83/15)

Ostala dokumentacija

PPU Grada Pule, Sluzbene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-protiéeni tekst,
7/15, 10/15-progisceni tekst, 5/16, 8/16-procidéeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-procidéeni tekst
20/18, 1/19-prociscéeni tekst,

- GUP Grada Pule, SluZbene novine Grada Pule br. 52/08, 12/12, 5/14, 8/14-prodisceni tekst,
10/14, 13/14, 19/14-prociSceni tekst, 7/15, 9/15-procidéeni tekst, 2/17, 5/17, 9/1 7-protiséeni
tekst, 20/18, 2/19-proiSceni tekst,

Lokacijska dozvola za namjeravani zahvat u prostoru-uredenje gradevine infrastrukturne
namjene: prometnog sustava cestovnog prometa-dijela Premanturske ceste i Wolfove ulice u
Puli, 3. skupina, gradenje gradevine infrastrukturne namjene, energetskog sustava-javna
rasvjeta, 3. skupina i gradenje gradevine infrastrukturne namjene, telekomunikacijskog
sustava-elektronitka kabelska kanalizacija, 3. skupine, Klasa:UP/I 350-05/15-01/000043,
Urbroj:2168/01-03-05-0425-16-0005 od 08.01.2016. godine, pravomoéna 05.02.20186. godine.

- lzvadak iz efaborata parcelacije Premanturska cesta, Geodeti Palin d.o.0.
- Projektna dokumentacija- situacija prometnice u dwg formatu
- Geodetski situacijski nacrt Premanturska cesta, Geo biro d.o.o., br.el. 12/15 od 30.01.2015. godine

3. Zadatak s danom vrednovania i odabrana metoda

3.1. Zadatak sa danom vrednovanja

Temeljem NarudZbenice br. 023-01/19-01/4, Ur.broj: 2168/1-03-06-00-0384-19-218 od
03.05.2019 izvrSen je otevid na licu mjesta u svrhu prikupljianja potrebnih podataka o stanju
i vrijednosti nekretnine. Zadatak viestaCenja je utvrdivanje stanja nekretnine i procjene
vrijednosti nekretnine sukladno prostorno planskoj dokumentaciji i projektnoj dokumentaciji
kojom je na zemljistu planirana izgradnja prometnih povrSina i ostale infrastrukture, dio
Premanturske ceste i Wolfove ulice u Puli.
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Ocevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvrSeno njezino fotografiranje, te
utvrdeni ostali elementi potrebni za izradu nalaza i misljenja.
Dan kakvoce: 16.05.2019. (DAN OCEVIDA)

Dan vrednovanja: 31.05.2019. (DAN IZRADE NALAZA)
Pretpostavija se da stanje nekretnine nije promijenilo od dana kakvo¢e do dana vrednovanja.

3.2. Odabir i opis metode

41.

Odabrana je poredbena metoda koja se zasniva na trZinoj vrijednosti zemljista.
Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izratun trZiSne vrijednosti nekretnine koristit ¢e se, osim faktora vremenskog
izjednaCavanja, slijedeci korekcioni faktori:

a) kategorija zemljiSta koja se utvrduju prema spremnosti katastarske éestice za gradnju na
temelju prostornih planova i na temelju tehni¢kih, stvarnih i gospodarskih obiljeZja, uzimajuéi u
obzir uvjete zastite okoli$a i ostale utjecajne &imbenike. Sukladno él. 10. Pravilnika o
procjenama vrijednosti nekretnina zemljiSte je | kategorije, prije parcelacije koja je provedena
sukladno lokacijskoj dozvoli €inilo je dio k.¢.zgr.br 2475/14 k.o. Pula, istog viasnika, u naravi
dvoriste. S obzirom na navedeno, zemljiSte je prije donoenja lokacijske dozvole sukladno
kojoj je provedena parcelacija bilo gradivo gradevinsko zemljiste, namjena S .

b) koeficijenti za preradunavanje kojima se preradunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

Opis nekretnine k.¢. br. zgr. 2475/14 k.o. Pula

Zemljiste je u naravi dio dvoriSta, prema postojeéoj prometnici ogradeno zidom, okuénica je
hortikulturno uredena.

ZemljiSna knjiga i katastar

Nekretnina je upisana u z.k.ul.
5260 k.o.Pula, viasnik Mesié¢
Ljiljiana

PovrSina zemljista upisana u
zemljiSnoj knjizi iznosi 483 m2,
dvoriste, stambena zgrada, $upa
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4.2. Lokacija nekretnine

k.€. Zgr. 2475/14 k.o. Pula na ortofoto podlozi

4.3. Opis nekretnine

4.3.1. Nadin kori$tenja nekretnine
Nekretnina je zemljiste unutar granica gradevinskog podruéja, koristi se kao dvoriste-
uredena okucénica.

44. Komunalna infrastruktura

U zoni u kojoj se nekretnina nalazi dijelom je izgradena komunalna infrastruktura.

4.5. Stetne imisije, buka i zagadenje
Vizualno nije moguée utvrditi, procjenjuje se da su unutar maksimalno dopustenih -
propisanih vrijednosti.

4.6. Stanje tla - pogodnost za gradenje
Vjestak nema podatako o ispitivanju ovog tla, te se u ovom elaboratu procjenjuje
standardno gradivo tlo.

4.7. Uporabno svojstvo nekretnine

PUP Grada Pula-
nekretnina se nalazi
unutar granica
gradevinskog
podrugja, izgradeni dio

GRABDEVINSKO PODRUGJE NASELJA
- IZGRABENI DIO

0:‘:’:‘::::: IZGRABENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
PREDVIDEN ZA URBANU PREOBRAZBU

[ XX <> 4

ofelelete%e?
GRADEVINSKO PODRUGJE NASELJA
- NEIZGRABENI DIO - uredeni
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GUP Grada Pula-koristenje i namjena
prostora: nekretnina se nalazi unutar zone.

namjene S

GUP Grada Pula-promet: nekretnina se
(dijelom) nalazi unutar koriodra ceste

Cestovni promet

Glavna mjesna cesta/ulica

_________ Sabirna ulica

siziimoo Trasaulispitivanju
Granica koridora ceste
Biciklistic<e staze

Pjesacke staze

GUP Grada Pula-uvjeti i na¢in
gradnje:zemljiSte se nalazi unutar zone
oznake 4, uvjeti gradnje*:

. .

TABLICA LOKACLISKIH UVJETA I NACINA GRADNJE GRADEVINA SVIH NAMJENA

Drenovies

N

oznaka e - keimalol | ajvisa [ najvecibroj|  obveza gradevine | pomocne
s zona _ povisina _ povriina koeficijent Y et UDV . , i

: izgra izgrad _izgrad visina natjecaj visokogradnje | gradevi

A 70 200 0.40 10 3 ne NE da ne
2 A 70 150 0,30 8 2 ne NE da ne
3 A 70 350 0.25 10 3 ne NG da ne
4 A 70 250 0.40 10 3 ne NE da da
bl A 50 500 1,00 8 = da NE da ne
6 B 70 250 0.40 10 3 ne NE da ne
iL B 70 250 0.40 10 3 ne NE da ne
8 B 70 500 0.40 12 2 ne DA da ne
9 B 70 250 0.60 10 3 ne NE da ne
10 E 400 800 0.50 10 3 ne NG da ne
11 E 70 600 0,70 12 4 ne NE da ne
12 A/C 70 250 0.40 10 3 ne NE da da
13 E/F 1000 30000 0.30 12 = ne NE da ne
14 A/C 70 200 0.40 0 3 ne NE da ne
15 A/C 70 200 0,40 10 3 ne NE da da
16 A/C 70 200 0,50 10 3 ne NE da ne
17 A/C 70 200 0.70 15 = ne NE da ne

A. SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE MALIH GABARITA:

slobodnostojece gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica viastite

gradevne Cestice, osim uliéne, udaljene minimalno 4 metra.
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5. Opée vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina

GOSPODARSKO STANJE U RH

Tijekom 2016. godine ubrzan je rast ekonomske aktivnosti zapocet u 2015., nakon
$estogodisnje recesije. Reaini rast bruto domaceg proizvoda (BDP) iznosio je 2,9%1,
prvenstveno potaknut jatanjem domade potraznje, dok je doprinos neto inozemne
potraznje i promjene zaliha bio neznatan. U srednjoroénom razdoblju o¢ekuje se nastavak
pozitivnih kretanja gospodarske aktivnosti. U 2017. godini predvida se reaini rast bruto
domadeg proizvoda od 3,2%, koji ¢e potom blago usporiti na 2,8% u 2018., 2,6% u 2019. te
2.5% u 2020. godini. Navedeno usporavanje u projekcijskom razdoblju rezultat je
konvergencije rasta BDP-a prema rastu potencijalnog BDP-a u srednjoroénom razdoblju.
Gospodarski rast ¢e se kroz cijelo projekcijsko razdoblje temeljiti iskljudivo na doprinosu
domace potraznje. Doprinos neto inozemne potraZnje bit ¢e blago negativan u &itavom
projekcijskom razdoblju, iako ¢e se postupno smanjivati prema kraju razdoblja.

Na ocekivan gospodarski rast u 2017. godini znacajan utjecaj ima sveobuhvatna porezna
reforma s primjenom od podetka godine, &iji je multiplikativni ucinak procijenjen na 0,5%
BDP-a. Inicijalan u€inak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava
sektoru ku¢anstava te sektoru poduzeéa u iznosu od, redom, 0,5% i 0,2% BDP-a. Pri
izracunu multiplikativhog ucinka pretpostavljeno je da ¢e i ku¢anstava i poduzeca, u prvom
slu€aju potrositi, a u drugom investirati, priblizno 70% oslobodenih sredstava, uzevsi u obzir
trenutnu tocku privrednog ciklusa.

Potrosnja kuc¢anstava bit ¢e glavni pokreta¢ rasta domace potraZnje u srednjoro¢nom
razdoblju. Njen snazan rast zabiljeZen je veé u 2016. godini potaknut ubrzanjem reainog
rasta raspolozivog dohotka stanovni$tva u uvjetima izrazenog oporavka povjerenja
potro§ada. Ovdje izdvojimo kako je u protekiom razdoblju na realnu dinamiku raspoloZivog
dohotka kuéanstava pozitivho djelovao ucinak bogatstva pod utjecajem povoljnih uvjeta
razmjene s inozemstvom uslijed prevladavajuéih svjetskih cjenovnih kretanja. U skladu s
planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opce drzave, tijekom srednjoro¢nog razdoblja
ne o¢ekuje se znacajan doprinos potros$nje drzave gospodarskom rastu.

Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini, uz
izraZzeno intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjesegju. Ovakvom ostvarenju
prvenstveno je pridonio znatan rast investicija privatnog sektora, koje su dodatno povecéale
svoj pozitivan doprinos rastu ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije $ireg javnog
sektorab su u 2016. zabiljeZile umjereni rast uslijed smanjenja investicija poduzeéa u
vecinskom drzavnom vlasnitvu te rasta investicijske aktivnosti opée drzave.

U srednjorotnom razdoblju oéekuje se nastavak snazne dinamike investicija, koje ée i
nadalje biti generirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ¢e
podrzana ocekivanim rastom domade 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 podizanja stope iskoristenosti strukturnih i investicijskih fondova EU.
Treba spomenuti i kako je tijekom 2016. godine zaustavljen sedmogodiSnji pad gradevinske
aktivnosti, kao i pad cijena nekretnina, &to ukazuje na smanjenje jaza ponude i potraZnje za
nekretninama slijedom Cega je oporavljen i gradevinski sektor.
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TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA PULA, NASELJE
Valdebek

Naselje Valdebek nije atraktivno u lokalnom okruZenju (grad Pula), danaSnje naselje
nastalo je Sirenjem starog naselja uz Valdebecki put gradnjom koja nije planska: uz
postojece kuce u nizu, izvorno gradene, izgradeno je vide obiteljskih samostojecih
gradevina a posljednjih godina i viSestambenih gradevina. Takvo $irenje naselja nije pratila
gradnja javnih i druStveni sadrzaji. Prema podacima sa e-nekretnina vidijive su
kupoprodaje nekretnina na ovom podrucju.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedni¢kom suradnjom DrZavnog
zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadasnji
hedonisticki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostalno
sastavijala zaklju€no s drugim tromjese¢jem 2015. godine (Tablica J3a). Indeksom cijena
stambenih nekretnina mjeri se kretanje trZiSnih cijena stambenih objekata koja su kucanstva
kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemijiSta ukijuena je u
trziSnu cijenu.

Indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina (kuca i stanova/apartmana) na
podruju Republike Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina u

Poreznoi upravi Ministarstva financiia orema unaoriied definiranim rokovima.
Indeks obuhvaéa sve podatke o transakcijama nekretnina (kuéa i stanova/apartmana) na

podrudju Republike Hrvatske, prikupliene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina u

Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unapriied definiranim rokovima.
Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 23/2013 o utvrdivanju detaljnih

pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih
cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u viasniStvu stanara od 1.
veljae 2013., za kategorije novih i postojec¢ih stambenih objekata te kategoriju ukupno na
razini Republike Hrvatske.

= Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska podruéja — Grad Zagreb,
Jadran i ostalo. Izra¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodolo$kim
smjernicama Eurostatova priru¢nika “Priru¢nik o indeksima cijena stambenih nekretnina”.
Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata

kuplienih prethodne godine.
Ponderi su prera¢unati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom posljednjeg

tromjesecja prethodne godine. lzradunavanje poéinje izratunom indeksa na temelju unaprijed
definiranih hedonistigkih regresijskin modela, &ije su varijable definirane na osnovi raspoloZivih
podataka o svojstvima stambenih objekata.

Indeksi su do kraja 2011. izraunati na temelju standardne vremenske indikatorske
hedonisticke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjeseéja 2012., zbog dostupnosti
Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izradun se primjenjuje pomi¢na
vremenska indikatorska hedonistitka regresija (engl. Rolling window time-dummy).

Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu
ukupno.
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https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/Pokazatelji/MSI%20CIJENE.xIsx
Tablica J3: Indeks cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi, 2015. = 100=

Ukupno Novi | Postojedi Grad Jadran Ostalo
stambeni | stambeni Zagreb
objekti objekti
99.33 99.84

Q2 99.13 98.67 98.47 100.50
Q3 99.86 100.98 99.37 99.92 100.01 99.14
Q4 99.96 99.48 100.18 98.62 100.51 100.16
2016. (=3} 101.21 99.07 101.73 100.43 101.77 100.21
Q2 100.28 95.80 101.23 99.91 100.33 100.52
Q3 101.31 96.67 102.30 101.96 101.80 97.74
Q4 100.75 94.84 101.97 100.56 101.39 98.26
2017. a1 100.85 92.86 102.51 100.72 102.25 95.53
Q2 104.55 96.71 106.17 102.69 106.58 100.93
Q3 105.13 97.76 106.65 106.45 105.46 100.20
Q4 108.45 98.73 110.46 110.46 108.67 102.26
2018. Q1 109.44 99.03 111.59 112.19 110.54 99.57
Q2 109.26 98.51 111.47 114.51 109.33 98.94
Q3 11232 100.78 114.68 118.96 112.20 100.51
Q4 113.54 101.48 116.00 119.82 113.50 102.00

6. Poredbene nekretnine i izvor podataka

Podaci o prodanim nekretninama koji se mogu smatrati usporednim nekretninama pronadeni
su u bazi e-nekretnina. Sve poredbene nekretnine, nalaze se u naselju Valdebek, iste
namjene i nacina gradnje prema prostornoplanskoj dokumentaciji (namjena S, nagin gradnje
4), zemljidta su | kategorije-gradiva gradevinska zemljista.

U zoni nacina gradnje 4 maksimalni koeficijent izgradenosti iznosi 0.40 ali ne vie od 250

m2 a maksimalni broj etaza je 3; slijedom navedenog za svaku od nekretnina izradunat je
Kis. Za k.€. Koja je predmet procjene kis je izraunat za matiénu k.&. povrsine (prije
parcelacije) 483 m2.

Podaci o poredbenim nekretninama:

1. Poredbene nekrentine 1, IDZKC1090472, 1090473 ugovor o kupoprodaji od 18.01.2019.,
kupoprodajna cijena 552.789.32 kn, povrsina 745 m2 (742,00 kn/m2),

2.Poredbena nekrentina 2, IDZKC 1080177, ugovor o kupoprodaiji od 30.10.2018., kupoprodajna cijena
448.800.00 kn, povrsina 518 m2 (866.41 kn/m2),

3. Poredbene nekrentine 3, IDZKC 1015429. 1015428, 1015427, ugovor o kupoprodaji od 28.10.2018.,
kupoprodajna cijena 588.194.73 kn, povrsina 1.152 m2 (510.59 kn/m2).
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lzracun poredbenom ‘metodom, €l.27. Progjenjivana Poredbena 1 Poredbena 2 Poredbena 3
Pravilnika nekretnina
OSNOVNI ULAZNI PODAC
Grad Pula Pula Pula Pula
L okaciia Valdebek Valdebek Valdebek Valdebek
Nekretnina grad.zemlj.- grad.zemij. grad.zemij. grad.zemj.
Izvor podataka nalog e-nekreining Grad Pula e-nekretning
Vrsia podataka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datin ransakciie 18.01.2019. 30.10.2018. 28.10.2018.
prodajnaltrazena cijena ‘ 552,788.32 448,800.00 588,194.73
Ipovreina 83.00 745.00 518.00 1,152.00
Cijena po m? 742.00 866.41 510.59
PROTOK VREMENA
indeks cijena stambenih nekretnina 113.50 113.50 113.50 102.25
Vremensko uskladenje 100.00% 100.60% 111.00%
Karigirana vrijednost po m2 742 866 567
Kategorija zemljiSta-sukladno Pravilnku 1 1 1 |
Prilagodba 1.00 1.00 100 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m2 742 866 567
FIZICKI ASPEKTI
| Mogucnost gradnje (kis)- koef sudadno Prl 11. Pravinika Kis=1.20 Kis=1.07 Kis=1.20 Kis=0.65
|Prilagodba 1.04 1.00 1.36
Prilagodena prodajna cijena po m2 768 866 771
Komunalna infrastruldura® izgradena islo isto isto
Prilagodba 1.00 1.00 1.00
Prilagodena pradajna cilena po m2 768 866 771
opografija m blaga padina isto isto isto
Prilagodba 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m2* 768 866 771
indikator vrijednosti po m2 802 768 866 771
Uskladena vrijednost zemljiSta | kategorije (knim2) 802
STATISTICKA OBRADA | 1IZRACUN
Odstuparije od prosjeka  apsolutno) 33.76 -64.68 30.93
Ostupanje od prosjeka (%) 421 -8.07 3.86
Kvadrat odstupanja 1,139.47 4,184.03 956.54
|0 (standardno odstupanje) 45.75 6% ZADQVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA
|2 o (dvostruko standardno
| odstupanje) 91.5 0.42 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA
Prosjecna vrijednost - zemljiste | kategorije 802 kn | m2

7. Misljenje i zakljuéak o trzi$noj vrijednosti nekretnine k.&.br. 6303/20 k.o. Pula

= w

Vrijednost zemljista na kojem se planira izgradnja prometnice:

k.&.br. uko. Povrsina jedini¢na vrijednost | Ukupna vrijednost

. Pula (m2) (kn/m2) (kn)
6303/20 83 802 66,566.00
Ukupno: 83 66,566.00
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8. Misljenje i zaklju€ak o statusu preostalog dijela nekretnine

K.&.br. 6303/20 k.o. Pula (nove oznake) u cijelosti se izvla§éuje, mati¢na k.&.zgr.br. 2475/14

k.o. Pula (nove oznake k.C.br. 6303/14 k.o. Pula ) u naravi je izgradeno gradevinsko
zemljiste: dvoriste, stambena zgrada i $upa. S obzirom na maksimalnu izgradenost (koja moZe

Posljedi¢ni dobici:

5\\Posljedic':ni gubici:

biti 40 % povrsine K.C. ali ne viSe od 250 m2), na postojecoj k.&.br. 2475/14 k.o Pula povrsine
483 m2 maksimlana izgradenost iznosi 0.40*483 m2 = 193.20m2 dok je na novoj k.&.br.
6303/14 k.o. Pula povrSine 400 m2 maksimalna izgradenost 0.40*400 = 168 m2, a
posliedi¢no se mijenja i kis, na nacin da se nova maksimalna izgradenost racuna kao omjer
maksimalne povrs$ine koju je moguce izgraditi na novoj k.&. 6303/14 k.o. Pulai povrsine
danasnje k.€.zgr. 2475/14 k.o Pula: 160/483=0.331 iz ¢ega proiziazi da bi maksimaini kis na
novoj k.¢ 6303/14 k.o. Pula iznosio: 0.331*3 =0.993. Slijedom navedenog, doci ¢e do
UMANJENJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE USLIJED SMANJENE MOGUCNOSTI
GRADNUJE, sto je za viasnika nekretnine posliediéni gubitak.

nema ih, izgradena infrastruktura ne utjece direktno na povecanje
vrijednosti nekretnine.

Zbog polozaja trase na zemljiStu umanjuje se moguénost gradnje
odnosno smanjuje se maksimalni Kis sa 1.20 na 0.993.

Vrijednost zemljista za kis=1.20 utvrdena je u iznosu od 802 kn/m2.

_prometnicu (smanjena povriina za 83 m2).

Kako bi se utvrdio posljedi¢ni gubitak u nastavku da daje izradun vrijednosti k.&.br.
6303/20 k.o. Pula za kis=0.993.

Posljediéni gubitak &ini razlika u trzi$noj vrijednosti nekretnine za maksimalni kis
definiran planom i maksimalni kis nakon otkupa zemlji$ta odnosno izvlastenja za

;QOSNOVN! ULAZNI PODACH promatrana nekretnina poredbena 1. poredbena 2 poredbena 3
lerad Pula Pula Pula Pula
{Prilagodena prodajna cijena po m2 742 866 567
{F1ZICKI ASPEKT!
uénost gradnje (kis)- koef. sukiadno el 11. Praviinika Kis=0.933 Kis=1.07 Kis=1.20 Kis=0.65

Prilagodba 0.880 0.860 1175

rllagodena prodajna cijena po m2 653 745 666
i{ndikam:- vrijednosti po m2 688 653 745! 666
gjskladena vrijednost: zemijista | kategorije (kn/m2) 688
TATISTICKA OBRADA | ZRAGUN
dstupanje od prosjeka ( apsolutno) 35.02 -56.78 21.78
gistupanje od prosjeka (%) 5.09 -8.25 3.16
vadrat odstupanja 1,226.52 3,223.78 473.35
éistandardno sdstupanje) 40.51 6% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA
2 0 (dvostruko standardno

dstupanje) 81.02 0.12 ZADQVOLJAVA ZADQVOLJAVA ZADOVOLJAVA

V rijednost zemiji$ta k.€.br. 6303/14 k.0. Pula s koefijentom kis=1.20:

Je = 802

knim2 *

100 =

802

kn/m2
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Vrijednost zemljidta k.C.br. 6303/14 k.0. Pula s koefijentom kis=0.933:
Jc. = 688 knim2 * 1.00 = 688 kn/im?2

Umanjenje jedini¢ne vrijednosti zemljista uslijed smanjenja Kis sa 1.20 na 0.933:

Vrijednost zemlji§ta za kis=1.20 utvrduje se u iznosu:

kébr. uko. Povrsina jediniéna vrijednost | Ukupna vrijednost
Pula (m2) (kn/m2) (kn)
6303/14 400 802 320,800.00
Ukupno: 400 320,800.00

Vrijednost zemljiSta za kis=0.933 utvrduje se u iznosu:

k.ébr. uk.o. Povrsina jedini€na vrijednost | Ukupna vrijednost
Pula (m2) (kn/m2) (kn)
6303/14 400 688 275,200.00
Ukupno: 400 275,200.00

Posljedi¢ni gubitak: umanjenje vrijednosti zemljiSta, nove k.¢.br. 6303/14 k.o. Pula zbog
smanjenja koeficijenta kis:

320,800.00 kn - 275,200.00 kn

45,600.00 kn

9. Iznos naknade za otkup dijela nekretnine na kojoj se planira izgraditi prometnica

lznos naknade [=| TrZi8na vrijednost {+] Naknada za - Naknada za
(kn) k.€. br. 6303/20 k.o. posijeditni posljedini dobitak
Pula (kn) gubitak (kn) {kn)
112,166.00 = 66,566.00 + 45,600.00 - 0.00

Procjenjena vrijednost naknade za otkup zemlji§ta za prometnicu iznosi:

112,166.00 kn / 8300 m2 = 1351 kum2 (40 <)L°
Posljedic¢ni gubici- tro$ak uklanjanja dijela zida i gradnja novog

Tijekom izvodenja radova uklonit ¢e se dio postoje¢e ograde, procjenjuje se da je ograda
zidana mjeSavinom kamena i betona, oZbukana, visine 0.80-1.00 m, gorniji dio ograde od
ciievnih profila s ispunom od Zi¢anog pletiva, do ukupne visine 1.40-1.60 m. Ukupna duljina
ograde koja ¢e se a duljina izmjerena u dwg formatu na skici izmjere iznosi cca 50.00 m.
Izviesno je da ¢e ograda biti uklonjena u cijelosti bududéi da je ukupna duljina ograde za cca 5
m dulja. Nova ograda bit ée izgradena na medi, prema skici izmjere duljina nove ograde je
c¢ca 45 m. Pretpostavija se da ¢e tijekom izvodenja radova na izgradnji prometnice investitor,
$ obzirom na dotrajalost dijelova ograde, u cijelosti izgraditi novu ogradu. Buduéi da je
nekretnina ogradena kao trogak gradnje uzima se vrijednost nove ograde, bez troska
uklanjanja postojece ograde. Ukoliko investitor ne izgradi novu ogradu ( a postojecu ¢e

ukloniti buduci da se nalazi na planiranoj trasi) viasniku nekretnine pripada naknada za
gradnju nove ograde.

Page 14




1. lzgradnja
armiranobetonskog
ogradnog zida, prosjene
visina 80 cm, sa
ogradom od metalnih
profila i zi¢anog pletiva = 45 m * 650
do ukupne visine 1.40 m.
U cijenu uracunat sav
potrebni rad i materijal,
zajedno s glatkom
oplatom

kn/m

= 29,250.00

Ukupno naknada za gradnju nove ograde:

29,250.00

kn

PDV

7,312.50

kn

Svukupno:

36,562.50

kn

Skica izmjere: @

§303/20",
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Naknade za nasade nisu predmet ovog elaborata.
Ovaj elaborat izraden je u tri primjeraka za naruditelja, elektronska inacica pohranjena je
Prilozi i dokumentacija

U elaboratu su sadrzani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina, prva stranica lokacijske
dozvole prileZi ovom nalazu. Projektnu dokumentaciju na osnovu koje su utvrdeni opisi
planiranog zahvata u prostoru posjeduje narucitelj.

e, é
Sadjska 192
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