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Temeljem ¢l. 35. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/96,
68/98, 137/99, 73/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14,
81/15 1 94/17) u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi
(Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13,
137/15, 123/17 i 98/19) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula-Pola (Sluzbene novine Grada Pule 7/09,
16/09, 12/11, 1/13 i 2/18), Gradonacelnik Grada Pule dana 26. studenog 2019. godine, donio
Je

ODLUKU
o kupnji zemljiSta — Ana Blaskovi¢ i Ivan Barbaro

Utvrduje se:

- da su zemljiSta oznaka k.¢. 1522/10 k.o. Pula, povrSine 354 m2, vlasniStvo Ane Blaskovi¢ iz
Pule, Ulica Ljudevita Posavskog 13 i k.¢. 1522/12 k.o. Pula, povrSine 1 m2, vlasnistvo Ivana
Barbara iz Pule, Argonautska ulica 68, kao takva prikazana u geodetskom elaboratu
izradenom od Geomatika d.o.0. s potvrdom tehnicke ispravnosti RH-DGU Klasa: 932-06/19-
02/1284 Urbr: 541-27-02/6-19-3, planirana kao sastavni dio javne prometne povrSine —
odvojka Ulice Tivoli, podru¢je MO Veli Vrh, a radi ¢ega postoji interes Grada Pule za
stjecanjem prava vlasni$tva na navedenim nekretninama;

- da zemljiSte oznake k.¢. 1522/13 k.o. Pula, povrSine 4 m2, vlasniStvo Ane Blaskovi¢ iz
Pule, Ulica Ljudevita Posavskog 13, kao takvo prikazano u geodetskom elaboratu izradenom
od Geomatika d.o.o. s potvrdom tehnicke ispravnosti RH-DGU Klasa: 932-06/19-02/1284
Ur.broj: 541-27-02/6-19-3, kao ostatak pri parcelaciji zemljiSta za potrebe formiranja
gradevne Cestice buduce prometnice, za vlasnicu predstavlja ekonomski neiskoristivo
zemljiste;

- da je vrijednost k.¢. 1522/12 k.o. Pula, povrSine 1 m2, utvrdena u iznosu od 540,00 kn, a
vrijednost k.¢. 1522/10, povrSine povrSine 354 m2 i k.€. 1522/13, povrSine 4 m2, obje k.o.
Pula, utvrdena u ukupnom iznosu od 195.000,00 kn, sve temeljem Procjembenog elaborata
stalnog sudskog procjenitelja gradevinske struke Ljubomira Vlaci¢a od 27. rujna 2019.
godine, te su kao takve prihvaéene izjavama vlasnika danima na Zapisnik Klasa: 372-01/19-
01/318, Urbroj: 2168/01-03-06-00-0247-19-1 od 04. studenog 2019. godine.

Slijedom utvrdenja iz tocke I ove Odluke:

- izmedu Grada Pule, kao kupca, i Ane Blaskovi¢ iz Pule, Ulica Ljudevita Posavskog
13, kao prodavatelja, sklopit ¢e se ugovor o kupoprodaji k.¢. 1522/10 k.o. Pula,
povrSine 354 m2 i1 k.¢. 1522/13 k.o. Pula, povrSine 4 m2, uz ukupnu ugovorenu
kupoprodajnu cijenu od 195.000,00 kuna, koju ¢e kupac isplatiti prodavatelju u
cijelosti u roku od 15 dana od dana sklapanja ugovora, te bezuvjetnu dozvolu za
uknjizbu prava vlasni§tva na predmetnoj nekretnini u korist Grada Pule;
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- izmedu Grada Pule, kao kupca, i Ivana Barbara iz Pule, Argonautska 68, kao
prodavatelja, sklopit ¢e se ugovor o kupoprodaji k.¢. 1522/12 k.o. Pula, povrsine 1
m2, uz ukupnu ugovorenu kupoprodajnu cijenu od 540,00 kuna, koju ¢e kupac
isplatiti prodavatelju u cijelosti u roku od 15 dana od dana sklapanja ugovora, te
bezuvjetnu dozvolu za uknjizbu prava vlasniStva na predmetnoj nekretnini u korist

Grada Pule.
i
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.
KLASA:372-01/19-01/318

URBRO0J:2168/01-03-06-00-0247-19-2
Pula, 26. studenog 2019.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

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

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donoSenje Odluke 0 kupnji zemljista oznaka k.¢. 1522/10, k.¢. 1522/12 i k.¢. 1522/13,
sve k.o. Pula, ukupne povrSine 359 m2, za potrebe uredenja imovinskopravnih odnosa radi
izgradnju javne prometne povrSine — nerazvrstane ceste — odvojka Ulice Tivoli u Puli, podrucje
MO Veli Vrh, za ukupnu kupoprodajnu cijenu od 195.540,00 kuna.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Zemljista oznaka k.¢. 1522/10 i k.¢. 1522/12, obje k.o. Pula, ukupne povrsine 355 m2, prikazana
kao takva geodetskim elaboratom izradenom od strane Geomatika d.o.o. Pula s potvrdom tehnicke
ispravnosti RH-DGU Kilasa: 932-06/19-02/1284, Urbr: 541-27-02/6-19-3, planirana su kao sastavni
dio javne prometne povrSine — nerazvrstane ceste — odvojka Ulice Tivoli u Puli, podru¢je MO Veli
Vrh, radi ¢ega postoji interes Grada Pule za kupnju tih zemljista.

ZemljiSte oznake k.¢. 1522/13 k.o. Pula, povrSine 4 m2, prikazano kao takvo geodetskim
elaboratom izradenom od strane Geomatika d.o.o. Pula s potvrdom tehnicke ispravnosti RH-DGU
Klasa: 932-06/19-02/1284 Urbr: 541-27-02/6-19-3, predstavlja ostatak od parcelacije zemljista za
potrebe formiranja gradevne Cestice prometnice, te za vlasnicu ekonomski neiskoristivo zemljiste,
radi ¢ega je, analognom primjenom odgovarajucih odredbi Zakona o izvlastenju, bilo potrebno
urediti imovinskopravne odnose s vlasnicom 1 u pogledu tog zemljista.

Vrijednost predmetnih zemljiSta utvrdena je temeljem procjene stalnog sudskog procjenitelja
gradevinske struke Ljubomira Vlaci¢a u sveukupnom iznosu od 195.540,00 kuna, 1 prihvacena od
strane vlasnika izjavama danima na Zapisnik Kl: 372-01/19-01/318, Ur.broj: 2168/01-03-06-00-
0247-19-1 od 04. studenog 2019. godine.

Predlaze se sklapanje ugovora o kupoprodaji uz isplatu kupoprodajne cijene na nain da se ista
isplati u cijelosti u roku od 15 dana od dana sklapanja ugovora, uz ugovaranje bezuvjetne uknjizbe
prava vlasniStva u korist Grada Pule.

PROCJENA FINANCIJSKIH SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU AKTA:
Za provedbu akta osigurana su financijska sredstva u iznosu od 195.540,00 kuna na poziciji R0495-
411190 Zemljiste — ostala zemljista.

Pripremio: Milan Korica

P.0. GRADONACELNIKA
Giordano Skufli¢, mag.ing.aedif.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
¥7 CRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE, KOMUNALNI SUSTAV I /
IMOVINU
Odsjek za upravlj anje imovinom

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
<y CIITA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL'URBANISTICA,
AGLI AFFARI COMUNALIE AL
PATRIMONIO
Sezione per la gestione del patrimonia

KLASA:372-01/19-01/318
URBROJ:2168/01-03-06-00-0247-19-1
Pula, 04.11.2019.

ZAPISNIK

Sastavljen dana 30. listopada 2019. god. u prostorijama Grada Pule, Upravni odjel za prostorno
uredenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek za imovinu, u Puli, Forum 2/II kat, u predmetu
,-RjeSavanje imovinsko pravnih odnosa — Ana Blaskovic¢ i Ivan Barbaro®.

Zapodeto u 10,10 sati.
Prisutni:

Za Grad Pulu: Stranke:

1. Mirna Radolovi¢, pomo¢nica pro€elnika
1. Ana Blaskovié
2. Ivan Barbaro

Utvrduje se da je u prostorije ovog Upravnog odjela pristupili Ane Blaskovi¢, Pula, Faverijska 1,
OIB: 96771498313 i Ivana Barbaro, Argonautska 68, OIB: 82699357825, a vezano za rjeSavanje
imovinskopravnih odnosa u vezi novoformiranih zemljiSta predvidenih kao sastavni dijelovi
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Jjavne prometne povr§ine — nerazvrstane ceste — odvojka ulice Tivoli na podruéju MO Veli Vrh,
oznacenih u parcelacijskom elaboratu s potvrdom tehnicke ispravnosti RH-DGU Klasa: 932-
06/19-02/1284 Urbr: 541-27-02/6-19-3 kao:

- k.€. 1522/12 k.o. Pula, povrsine 1 m2, vlasni§tvo Ivana Barbara;

- k.¢. 1522/10 k.o. Pula, povrsine 354 m2, vlasni$tvo Ane Blaskovi¢;

- k.¢. 1522/13 k.o. Pula, povr$ine 4 m2, vlasni$tvo Ane Blaskovié (izvan obuhvata planirane
prometnice, za vlasnicu ekonomski neiskoristivo zemljiste).

Voditelj postupka upoznaje stranke kako Grad Pula ima interes za kupnju navedenih zemljista
obzirom da su predvidenih kao sastavni dijelovi javne prometne povriine — nerazvrstane ceste, te
Je spreman isplatiti vlasnicu Anu Blaskovié i za k.&. 1522/13 k.o. Pula, povr§ine 4 m2, izvan
obuhvata planirane prometnice, za vlasnicu ekonomski neiskoristivo zemljiSte, te upoznaje
stranke da su za iste ishodeni procjembeni elaborati stalnog sudskog vjestaka graditeljske struke
Ljubomira Vlacica, s procijenjenim vrijednostima kako slijedi:

- k.¢. 1522/12 k.o. Pula, povrsine 1 m2, 540,00 kuna;

- k.&. 1522/10 k.o. Pula, povrsine 354 m2, i k.& 1522/13 k.o. Pula, povriine 4 m2, ukupno
195.000,00 kuna,

te poziva stranke da se izjasne o moguénosti prodaje istih Gradu Puli.

Stranke izjavljuju: ,Prihvaéamo izloZene vrijednosti predmetnih zemlji§ta. Voljni smo za
navedene iznose prodati Gradu Puli predmetna zemljiSta, uz rok isplate od 15 dana od dana
sklapanja kupoprodajnih ugovora, s time da pristajemo pri sklapanju kupoprodajnih ugovora

dozvoliti bezuvjetnu uknjizbu prava vlasnistva na istima u korist Grada Pule.“

Voditelj postupka izjavljuje: ,Prijedlog stranaka biti ée proslijeden nadleZnim tijelima radi
odlucivanja po istome.*.

Zapisnik je strankama proditan, na isti nemaju primjedbi te ga vlastoruéno potpisuju.

Dovrseno u 10,20 sati.

Za Grad Stranke/
l l ”/
Mirna Rladolovié ‘%n Barbaro

fﬂ g ( a ;ﬁw / i |

Ana Blaskovié




1ZVRSITELJ] USLUGE:
LJUBOMIR VLACIC

Stalni sudski vjestak graditeljske struke

52206 Marcana, Loborika 201
OIB: 65404657124

NARUCITELJ USLUGE :

GRAD PULA

Upravni odjel za prostotno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE:

L/ 1/

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

OIB VLASNIKA:
ZADATAK I SVRHA:

Pula, 27. rujna 2019. godine

Novoformirana katastarska Cestica, parcelirano zemljiSte temeljem
provedbe gradevinske dozvole, odnosno drugog akta na kojem je planirana
1zgradnja pristupne prometnice, ogranak ulice Partizanski put, naselje Veli
Vrh u gradu Pula, sveukupne predmetne povrsine 1 m2.

1522/12 (dio 1522/1)

Pula.

Ulica Partizanski put, Pula

BARBARO IVAN Vlasnicki udio: 1/1

Argonautska ulica 68, Pula

82699357825

Utvrdivanje trzisne vtijednosti nekretnine za potpuno izvlastenje.

Ljubomir Vlaci¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke

E: muntic.flacius@gmail.com, G: +385 99 213 6147 1/30




SAZETAK

ZEMLJISTE - k.&. 1522/12 (nastela od dijela k.8.br.: 1522/1) u k.o. Pula
PODACI O NARUCITELJU I INVESTITORU
Naruditelj GRAD PULA
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav
1 imovinu
Adtesa narucitelja Forum 2. 52 100 PULA
Tnvestitor GRAD PULA
Adresa investitora Forum 2. 52 100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
Tip nekretnine Zemljiste
Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste - IT kategorija
Opis nekretnine Neizgradeno gradevinsko zemljiste
Mjesto, adresa i kucni broj nekretnine Partizanski put, Pula
PODACI O DOKUMENTACI]JI
Opéinski sud Pula
ZK odjel Pula
Katastarska opcina Pula.
Broj katastarske Cestice 1522/12 (dio 1522/1)
Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio 1658
Vlasnistvo BARBARO IVAN
Udio vlasnistva 1/1
Upisana prava, ( utjecaj na utrzivost ) NE
Posjedovni list 10735
STATUS LEGALITETA NEKRETNINE

Status u zemljisnim knjigama Upisana
Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretnine
Legalitet nekretnine Legalna
Upisana pozitivia zabiljezba NE
Moguénost upisa pozitiviie zabiljezbe NE

PREDMET PROCJENE
Povssina zemljista (m2) 1618 m?2
Povrsina unutar gradevinskog podrucja (m2) 1618 m2
Povrsina potpunog izvlastenja (m2) 1 m?2
Sirina koridora sluznosti (m) — m'

PROCJENA VRIJEDNOSTI
Metoda procjene Poredbena
Trzisna viijednost nekretnine (kn) 543 82 kn
Vrijednost posljedi¢nih dobitaka na nekretnini
(k) - kn
Naknada vrijednosti izgradenih gradevinskih
dijelova na nekretnine (kn) - kn
Umanjenje vrijednosti nekretnine (%) 100 %o
Posljedicni gubici - kn
Posljedicni dobici - kn
UKUPNA NAKNADA (kn) 543,82 kn
UKUPNA NAKNADA (kn - zaokruzeno) 540,00 . kn
Dan vrednovanja 27. rujna 2019. godine
Dan kakvoce 27. rujna 2019. godine
Tjubomir Vla¢ié, Stalni sudski vijestak graditeljske struke
E: muntic.flacius@gmail.com, G: +385 99 213 6147 2/30




REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U PULI- POLA
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Kranjceviceva 8, 52100 Pula - Pola

Broj: 4 Su-2319/08-
patum: 13. ozujka 2017.

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Zupanijski sud u Puli — Pola po sucu Iztoku Krbecu, koji po ovladtenju Ministra
pravosuda RH obavlja poslove sudske uprave, na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima
("Narodne novine" br. 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16), te €l 2., 4. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (,,Narodne novine br. 38/14, 123/15 i 29/16), 13. ozujka 2017.,

rijesio je

I LJUBOMIR VLACIC, ing. za organizaciju rada i wvisi arhitektonski tehnicar.
OIB:65404657124, od oca Vjekoslava, roden 26. sijeénja 1947., iz Loborike 201, Mar¢ana,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke.

I Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (&etiri) godine ratunajuéi od dana 11.
ozujka 2017., nakon ega moze biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

[jubomir Vlagi¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
graditeljske struke, sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjestacima. Uz zamolbu za

imenovanje prilozio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta u kojima je
obavljao vjestacenja, uvjerenje nadleznog opéinskog suda da nije pod istragom i da se protiv
njega ne vodi kazneni postupak, te zakljucen ugovor O osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢l. 4. Pravilnika i &l. 126. Zakona 0
sudovima utvrdeno je da ne postoje zapreke za ponovno imenovanje stalnim sudskim

vjeStakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je odlugiti kao u izreci rjeSenja.

Po ovlastenju Ministra pravosuda RH

obavlja posl? uprave
¢

\/éto Krbec

Ljubomir Vlacic, Stalni sudski vijestak graditeljske struke
E: muntic.flacius@gmail.com, G +385 99 213 6147




oPCI PODACI

Zadatak i svtha:

Dan vtednovanja:
Dan kakvoce:

Dan i vtijeme ocevida:
Natuditelj:

Adrtesa:

OIB narucitelja:

Svrha procjene:

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vista predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:
ZK odjel:
Izvadak iz ZK:

Adresa kat. cestice:
Opis nekretnine iz ZK:
Katastarska opdina:
Povriing k.&.:

Povtiina za izvlastenje:
Namjena nekretnine:

Katastarska cestica broj:

41. PODACI O ZADATKUI NARUCITEL]U

Na zahtjev Naruditelja, temeljem Narudzbenice broj: 2168/01-03-06-00-
0330-19-425 od 16. rujna 2019. godine, pristupio sam izradi procjembenog
elaborata trzi$ne vtijednosti nekretnina, novoformirane katastarske cestice
k.¢.br.: 1522/12, za potrebe izgradnje pristupne prometnice, dijela ogranka
ulice Partizanskiski put, u naravi pristupna prometnica gradevinskih Cestica
u zoni obuhvata prostornog plana Grada Pula, nastale od dijela k.C. br.:
1522/1 u k.o. Pula, sveukupne predmetne povrsine 1 m2, u naselju Veli
Vrh, grad Pula.

27. rujna 2019. godine

27. rujna 2019. godine

20. rujna 2019. godine, od 16.30 - 17.00 sati.

GRAD PULA

Forum 2.

79517841355

Utvrdivanje tr7iSne vrijednosti nektetnina radi otkupa, potpunog izvlastenja
zemljista za nastavak izrade dokumentacije 1 izgradnje pristupne
prometnice, dijela ogranka ulice Pattizanski put, u skladu s prostorno
planskom dokumentacijom.

. PODACT O NEKRETNINI

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

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

Zatecena samonikla stabala i bilje nisu predmetom ovog elaborata.
Gradivo zemljiste, di6 neizgradenog gradevinskog zemljista, u zoni
stambene namjene, planiranog za izgradnju pristupne prometnice
neizgradenog gradevinskog zemljista naselja.

Ulica Partizanski put, Pula
Pula.
1658
dio 1522/1 nova 1522/12
VELI VRH
LIVADA, VINOGRAD
Pula. Pula.
1618 m’ 1 m’
1 m’ 1 m°

Izgradnja pristupne prometne povrsine s komunalnom i energetskom
infrastrukturom za dio neizgradenog gradevinskog zemljista u zoni zahvata.

Ljubomir Vlacié, Stalni sudski vjestak graditeljske struke

E: muntic.flactus@gmail.com, G: +385 99 213 6147 5/30




PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrucje lokalne jedinice: Grad Pula.

Gradska cetvtt: Veli Vth.

Polozaj u naselju i Nekretnine se nalaze na podrucju gradske cetvrti Veli Vrh u rubnom
okruzenje: isto¢nom dijelu naselja stambene namjene, nove oznake k.¢.br.: 1522/12,
nastale parcelacijom od dijela k.¢.br.: 1522/1, sve u k.o. Pula, u zoni
oznake "S", ugradeno u postojece zone stambene namjene, novije gradnje
obiteljskih gradevina, izgradeno u drugoj polovict 20 1 pocetka 21 stoljeca.
je obuhvacena 1 predmetna

Prema vazeéim prostornim planovima, kojim
nekretnina, je omogucena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana za stambenu namjenu i zastiCene zelene povrsine.

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

U produzetku naselja, podrudje sirine 1,00 km, su poslovno trgovacke
gradevine u kojima se obavljaju sve poslovne 1 dnevne potrebe,

s trgovinama i restoranima i ostalim sadrzajima koji karakteriziraju planski
razvoj utbanog naselja sa cjelovitom ponudom.

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

povisinama.
Tip razvoja i koristenja ~ JAVNE PROMETNE POVRSINE
predmetnih nekretnina: Prometne povrsine su definirane, u grafickom 1 tekstualnom dijelu, kod

donosenja prostornog plana, a koji obuhvaca predmetnu nekretninu,
k.¢.br.: 1522/12, u naravi dio k.¢.br.: 1522/1, k.o. Pula.

Tip razvoja 1 koristenja Dio cestice k.¢.br.: 1522/1, k.o. Pula, odnosno novoformirana k.¢.br.
nekretnine uz predmetnih 1522/12 je pripadak buduce prometne povisine, utvrdeno idejnim
nekretnina: projektom c¢ime je odvojena od zemljista, elaboratom formiranih
gradevinskih zemljista stambene namjene, za koje je planiran predmetni
zahvat, izgradnje pristupne prometnice s komunalnom i energetskom
infrastrukturom s planiranim odvojkom u unutrasnjost mati¢ne Cestice za
formiranje gradevinskih Cestica. Prometna povrsina namijenjena je gradnji
prvenstveno kolnih 1 kolno-pjesackih prometnica.

Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena ni povrsina

nekretnine u odnosu na planiranu.
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_ pODACI S OCEVIDA
IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Oc¢evidom na licu mjesta identificirano je podtudje obuhvata planiranog zahvata u prostoru - izgradnja
sabirne prometnice ¢ija trasa je planirana preko predmetne nekretnine, temeljem dostavljenog
geodetskog elaborata i idejnog projekta, u ¢ijem je obuhvatu predmetna nekretnina — zemljiSte bez
gradevina, novonastala k.¢.br.: 1522/12, cijepana od k.¢.br.: 1522 /1, sve u k.o. Pula, uz koje su vezane
druge neizgradene gradevinske Cestice, prema Izvatku iz zemljisne knjige, ZK odjela Pula, broj ZK
ulogka: 1685 u vlasnistvu vlasnika u idealnom omjeru 1/1, Cestice predmetom procjene.

Iz izvoda iz posjedovnog lista br.: 10735, Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je
nekretnina u istoj vlasnickoj strukturi i omjeru u odnosu na zemljisnik, te da je uskladen katastar
nekrentina sa zemljisnikom. Na temelju katastatskog plana, izvoda grafickih prikaza plana je utvrdena
tocna lokacija predmetnih i povezanih nekretnina, a ocevidom konfiguracija zemljista, izgradenost,
uredenie, te sve ostale odluéne cinjenice. Nekretnina od kojih ¢e se formirati prometnica, sukladno
prostorno planskoj dokumentaciji i aktima za gradnju, nije evidentirana u katastarskom operatu, a
evidentitano stanje je uskladeno s zemljisnikom. Tijekom ocevida je utvrdeno da na predmetnom
dijelu nema izgradenih gradevina, a da je Cestica oznake k.C.br.. 1522 /1, od koje se formira predmetna
Cestica, je neizgradeno i neuredeno zemljiste, te da nema vidljivih izgradenih gradevina 1 gradevinskih
elemenata.

VLASNISTVO I LEGALITET
Vlasnistvo nektetnine nije predmet procjene niti provijera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovanog lista broj: 10735 i izvadak iz zemljisne knjige, broj zk uloska 1685, sa stanjem

na dan 26.09.2019. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista broj 10735.

k.0. Broj kat. Cestice Oznaka zemljista Povrsina
LIVADA, 494 |2
Pula 1522/1 VINOGRAD 1.124
Ukupna povtsina katastarskih Cestica: 1.618 | m?
Adresa k.¢.: VELI VRH
Ime vlasnika: BARBARO IVAN, ARGONAUTSKA ULICA 68, PULA, (VLASNIK)
OIB vlasnika: 82699357825
Udio: 1/1.

LRvadak iz zembjisne knjige, broj 3k wloska : 1685.

Posjedovnica

PRVT ODJELJAK k.0. Broj zemibjista Oznaka zemlbjista Povrsina
Pula 1522/1 LIVADA,

VINOGRAD 1.618|m”

Ukupna povrsina katastarskih Cestica: 1.618|m”

Viastovnica

1. Vlasnicki dio: 1/1

Ime vlasnika: BARBARO IVAN
Adresa vlasnika: Argonautska ulica 68, Pula
OIB: 82699357825
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Teretovnica Tereta nema!

Neregistrirana prava i Ostala neregistrirana opterecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,
obveze: posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao i necistoca, (npr. zagadenih
podrudja), procjenitelju nisu poznata.

DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA T INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu: Bez sudionika s procjeniteljem.

Izvadak iz ZK: Verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 1685, nesluzbena kopija,
preuzeta sa sluzbenih stranica MPRH, Op¢inskog suda u Puli, ZK odjela
Pula, sa stanjem na dan 26. rujna 2019. godine.

Posjedovni list: Prijepis iz posjedovnog lista broj 10735, sa stanjem na dan 26. rujna 2019.
godine, izvtSen na sluzbenim stranicama DGU, Podrucnog ureda za
katastar Pula.

Kopija katastarskog plana: Dostavljen Geodetski elaborat za potrebe provodenja promjena u katastru
zemlji$ta izraden u svthu provedbe gradevinske dozvole, odnosno drugog
akta na temelju kojega je izgradena gradevina, broj elaborata 2019-47 od
17. travnja 2019. godine, ovjeren od DGU, Podrucni ured za katastar Pula,
Odjel za katastar nekretnina Pula, Klasa: 932-06 /19-02/1284, Utbroj: 541-

27-02/6-19-3.
Akt za gradnju: Nisu dostavljent.
Informacije sudionika: Nema iznesenih podataka o predmetnoj nekretnini.
FOTODOKUMENTACIJA

el : i ,‘.me
Pristupna prometnica i predmetni dio

Preetni dio
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POVRSINA NEKRETNINA
551. POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA

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

procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvatnom stanju, bez provjere geodetskim mjerenjem.

Broj k.¢.  |Udio dijela Nacdin uporabe kat. cestice | Kategorija Povisina
1522/12 1/1 PUT 2. 1 m2
Sveukupno P zeljista PROMETNICE): 1 m?2

552. POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADNJU GRADEVINA

Predmetna Cestica nije izgradene. Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjete povrsina iz
dostavljene dokumentacije, te ova procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez
ptovjere geodetskim mjerenjem.

R.br. |Brojk¢.  |Udio dijela Nacdin uporabe kat. cestice | Kategortja Povrsina
LIVADA,
1522/1 1/1 VINOGRAD 1. 1617 |[m2
Sveukupno P zeljista: 1.617 m2
Sveukupno P zemljista 1. kategorije: 1.617 m2

. KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiste, predmetom procjene, je u naravi neizgradeno i neuredeno gradevinsko zemljiste, dijelom
planirano za izgradnju dijela ogranka pristupne prometnice s komunalnom i energetskom
infrastrukturom do neuredenog gradevinskog zemljista, na podruc¢ju naselja Veli vth - Tivoli u zoni S -
STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrudje su doneseni svi zakonom propisani planovi,
zemljidte unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, te predmetno zemljiste spada u IT kategoriju
zemlji$ta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje, u naravi zbog oblika i poviSine Cestica, te ne rijeSenih imovinsko pravnih odnosa planirane
pristupne prometnice unutar gradevinskog podrudja do predmetnih nekretnina. Cestica od kojih se
formira predmetna, za prometne povrsine, je u naravi livada, a mati¢na Cestica je evidentirana u
katastru nekretnina i zemljisniku, na kojoj nema izgradenih gradevina te se smatraju legalnom. Maticna
Cestica je zemljiste I kategorije i provodenjem patcelacije se nece mijenjati.

Ostale cestice u zoni obuhvata plana nisu uzete u obzit za izracun vrijednosti nekretine zbog toga sto
nemaju vlasnicke povezansoti s predmetnom, a nalaze se u zoni STAMBENE NAMJENE (S) 1
njihova vrijednost ne utje¢e na konacni izracun trisne vrijednosti predmetne nekretnine.

Predmetna nekretnina nije evidentirana u zemlji$niku i katastru nekretnina, a upisano stanje maticne

Cestice je uskladeno.

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE
6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE
Kategorija zemljista: IT kategorija.

[zgradenost: Neizgradena, u zapustenom stanju.
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Polozaj nekretnina u
naselju:

Komunalna opremljenost:

. RAZVOJ, GRADILISTE

Vista prometnice:
Infrastruktura:

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

Komunalna opremljenost
prometnice:

Komunalnha zona:
Uvjett za gradnju:

Granica parcele 1
susjedske slicnosti:

Buka:

Zagadenje:

Tlo, podzemne vode (ako
je ocito vidljivo):

Parcela se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnih povrsina,
kojim se povezuju neizgradene i izgradene gradevinske Cestice sa
stambenim gradevinama s javnim prometnim povrsinama.

Uz predmetnu povrsinu je izvedena enetgetska infrastrukutra, elektrike i
telekomunikacija, 2 u postojecoj prometnici je izvedena dijelom komunalna
1 energetska infrastruktura.

I OSTALO
Nedovrsena prometnica.

Izgradena u javnoj povtsini.
Izgradena u javnoj povisini.
Izgradena u javnoj povisini.
Izgradena u javnoj povisini.
Nije 1zgradena u naselju.

Javna rasvijeta u predmetnoj povesini, a obostrani nogostupi na javnoj
povrsini, ulici Partizanski put, na isto¢nom dijelu.

Odlukom o komunalnom doptinosu, Grad Pula, dio naselja Veli Vth u
kojem se nalazi predmetna nekretnina je I1T zona za plaéanje komunalnog
doprinosa u ukupnom iznosu od 82,97 kn/m3 BRV-a.

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

Promatrana nekretnina nije izgradena, bitno je drukdijeg oblika, velicine i
uporabe u odnosu na susjedne zone i parcele s izgradenim gradevinama.
Parcela granici sa susjednim izgradenim i neizgradenim gradevinskim
zemljistem i prometnom povtsinom.

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uo&jivi.

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

Tlo je pretezito, homogeno, bez vidljivih podzemnih voda, a rezultati
mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljen, te se procjena pretpostavlja
da je zemljiste standardno gradivo tlo.

KOMUNALNI DOPRINOS

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

Izracun komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosjeénim troskovima gradnje m? etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059/2010). Gradevinske &estice se, sukladno odluci nadleine
jedinice lokalne samouprave nalaze u ITI zoni gdje je odredena jedini¢na cijena 82,97 kn/m? obujma

gradevine.

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

. VODNI DOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodatstva, a obracunava se temeljem ¢lanka 44.
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ili tijekom utvrdivanja trzi$ne viijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajuci predmetne kupoprodaje
nekretnina iz evidentiranih kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiste koje znacajno odstupa
od ostalih cijena u nacttu izvatka, te e se sukladno cl. 4. stavak 3., Pravilnika o metodama procjene
vtijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzisne vrijednosti, a prosjek ce se

izrac¢unati iz preostalih cijena.
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1. Galizana 780/258 155 66 | 20.12.2016. | PROMET 1,00 2. -0,43 %
2. Galizana 782/50 1028 61 §19.01.2016.{ PROMET 1,00 2. -7,97 %
3. Galizana 520/12 96 60 ] 04.10.2018. [ PROMET 1,00 2. -9,48 %
4. Pula 1446/248 280 65 §28.09.2016.1 PROMET 1,00 2. -1,94 %
5. Pula 1446/8 762 72 | 12.10.2017. | PROMET 1,00 2. 8,62 %
6. Pula 1446/250 60 60 | 26.09.2018.1 PROMET 1,00 2. -9,48 %
7. Galizana 780/277 81 80 | 13.11.2018.| PROMET 1,00 2. 20,69 %
Prosjecna cfjena u €/m?2: 66

Razlog 7a iskljuéenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna, jer ne zadovoljavaju prethodno zadane
parametre nema.

Kako nije bilo iskljuéivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podrudju u kojem se nalaze
nekretnine, pribliZno istih ili sliénih obiljezja kao nekretnine koje su predmetom utvrdivanja trzisne
vrijednosti, preostalo je sedam realizirana kupoprodajna ugovora unatrag Cetiti godine od dana
utvrdivanja trzisne viijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.

Prosje¢na vrijednost - privremena prosjecna postignuta kupoprodajna vtijednost usporedivih
nekretnina iznosi 66,00 €/m?2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja trzi$ne vrijednosti, djelomicno odstupa svojim obiljezjima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih Cestica na promatranom 1 usporedivom podrudju, te Ce se
navedena odstupanja uzeti u obzir primjenom ¢l. 27. st. 2.1 ¢l. 62. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja istovrsnih nekretnina, a
kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trZisne vrijednosti nekretnina.
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11.4. OBRACUN POSL]EDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje, a ima dijelom izgradenih
gradevinskih elemenata, suhozid u zoni S - STAMBENA NAMJENA, koje je predmetom potpunog
izvlastenja je utvrdeno da nema posljedi¢nih gubitaka, obzirom da je isti zatecen u devastiranom stanju,
zarastao u visoko s$iblje 1 stabla, vecim dijelom urusen.

Obracun naknade Stete za
ogtadni zid izgraden od

neobradenog kamena - m' X - € - €

Iznos naknade Stete za potpuno izvlastenu nekretninwi|[= - €

11.5. KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTT, DOBITAKA I ODBITAKA

Izracun iznosa naknade za potpuno izvlastenje nekretnina je propisah Zakonom o procjeni viijednosti
nekretnina u &L 50., st. 4. i glasi: " Iznos naknade 3a potpuno izvlastenu nekeretninu dobiva se kao 3broj naknade
~a gubstak prava i posliedicnih gubitaka, od Gega se oduzimaju posljedicni dobitei i ne moze biti manji od vrijednosti
poljoprivrednog semijista . Slijedom navedenog daje se iztacun naknade za potpuno 1zvlastenje
predmetnih nekretnina.

Preliminarna vrijednost
uspotednom metodom:
(€/m2 x m2) 73,39 X 1,00 = 73,39 €
Dodatci i odbici na
polozajna obiljezja
(preliminarna vrijednost x
koeficijent iz stavka 10.3.
ovog elaborata): 73,39 X 1,00 = 73,39 €
Posljedi¢ni dobici (izracun

iz stavka 11.3. ovog
elaborata): - X 1,00 = - €
|[Posljedi¢ni gubici (izracun

iz stavka 11.4. ovog
elaborata): - X 1,00 = - €
[zrac¢un naknade (trzisna

vtijednost uvecano za
posliedicne gubitke) 73,39 + - = 73,39
Trzi$na vrijednost ukupno (zaokruzeno): 73,00 [€

a

12. ZAKLJUCAK

Svtha procjene je bilo iznosenje misljenja o postenoj trzisnoj vrijednosti iznosa naknade za potpuno
izvlastenje, na dan kakvoce, nekretnine namijenjene za izgradnju ogranka postojece prometne povrsine
ulice Partizanski put, zemljiSta ukupne povtsine 1 m2, u naravi novo formitane cestice oznake k.¢.br.:
1522/12, zapustena povtsina, cijepane od k.c.br.: 1522 /1uk.o. Pula, bez gradevinskih elementa, u
Puli, formirane temeljem geodetskog elaborata i idejnog projekta pristupne prometne povisine.
Postena tr¥isna vijednost, status nekretnina u postupku i apsolutno vlasnistvo su prethodno vec
definirani.

Ljubomir Vlacié, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
E: muntic.flacius@gmail.com, G: +385 99 213 6147 24/30




Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedecim vrijednostima:

METODA | ZRACUNU€ | VRIJEDNOST € |

Poredbena | 73,39 | 7,41 kn | 543,82
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 73,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 540,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 73,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 540,00

Prema gore navedenoj analizi miSljenja sam da je postena tr¥ina viijednost iznosa naknade potpunog
izvlastenja nekretnine, Cestice k.&.br.: 1522/12, namijenjene za izgradnju pristupne prometnice u
naselju Veli Vrh, nastale od dijela zemljista oznake k.C.bt..: 1522/1, predmetne povtsine 1 m2, u k.o.
Pula, maticne Cestice upisane u zemljisne knjige broj zk uloska 1685, sveukupne povriine katastarske
cestice 1.618 m2, u vlasnickom dijelu 1/1, Barbaro Ivan iz Pule, na dan 27. rujna 2019., razumno
predstavljena iznosom od

73,00 €

(slovima: sedamdesettri eura)

odnosno: 540,00 kn

(slovima: petstotinacetrdeset kuna)

Paritet obracunske vrijednosti kn/€ iznosi 7,405313 kn/1 €, prema srednjem te¢aju HNB na dan
kakvoce.

13. PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAJUCI UVJETI

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

U procjenjenu vrijednost nisu ukljueni troskovi i potezi kod kupoprodaje.

Misljenje izneseno u ovom izvje$éu moze biti potpuno shvaéeno samo nakon cjelovitog citanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ogranicavajucih uvjeta, drugih podataka, te opcih uvjeta poslovanja.
Kod izrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, koristed se najbolje svim
dostupnim podacima.

Naknada za izradu izvjestaja o procjent trisne vrijednosti nekretnine ne ovisi o donesenom zakljucku
o 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 intetese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

Vrijednost ili viijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazede su
jedino uz uvazavanje istih. Mi§ljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih
podataka o nekretninama 1 trZzistu.

lako je procjena rezultat profesionalnog i neovisnog rada izvrsenog u skladu sa zakonskom
tegulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane cinjenice. Kao osobno misljenje, procjena moze

varirati ovisno o osobi koja vis$i procjenu istih ¢injenica. Iz tog razloga, procjenitelj jamdi da su
konacne vrijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine.

Ljubomir Vladié, Stalni sudski vjestak graditeljske struke 5/30
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Ne postoje jamstva, bilo u pisanoj formi ili implicirana, da ¢e se nekretnina prodati za 1znesenu

procijenjenu vrijednost.

Procijenjena viijednost nekretnina podlozna je promjenama u skladu sa situacijom na trzistu.
Procijenjena vrijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraznje na trzistu,
vtemenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nacinom reklamiranja te ostalim subjektivnim
&imbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na trzistu.
Moguée je da netko iznese drugacije miSljenje ili tumacenje navedenih podataka.

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

Pretpostavljeno je da pravni polozaj nekretnine u potpunosti odgovara sluzbenoj dokumentaciji
dobivenoj od strane nadlefnih institucija. Ogradujem se od odgovornosti za podatke dobivene iz
provedenog istraZivanja kao i time uzrokovanih mogucih odstupanja, preklapanja i navodenja na krive
zakljucke.

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

Ne odgovaram za toénost oko pitanja pravne prirode, ptirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za toc¢nost bilo kakvih podataka arhitektonske, strukturalne, mehanicke ili
gtadevinske naravi. Nijedno misljenje nije prikazano kao pravno pitanje ili kao uvjet stjecanja prava
vlasni$tva predmetne nekretnine za koje je pretpostavljeno da je potpuno 1 ptenosivo. Smatram da je
nekretnina slobodna od svih tereta (hipoteka, prava retencije, ostalih mjera osiguranja trazbina te
ograniéenih stvarnih prava), osim ukoliko je suprotno izticito navedeno u izvijestaju.

Procijenjena trri$na vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti i druga
ograni¢enja koja smanjuju trzisnu vtijednost nekretnine ne postoje.

Pretpostavka je da ne postoje sktivena ili neuobicajena svojstva nekretnine, povtsine tla 1 podzemlja
koja bi utjecala na postizanje vece ili manje trzidne vijednosti nekretnine.

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

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

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

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

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

Osobni podaci koji su prikupljeni u svrhu izvrSenja narucene usluge, obradivani i dalje koristeni u
elaboratu, su iz dostavljene dokumentacije od naruditelja ili su prikupljeni iz javno dostupnih zbirki
podataka, a u obradi ovog elaborata su tocni, potpuri, azurni te prikupljeni i obradeni na posten nacin.
Podaci su prikupljeni u svrhu s kojom su osobe, odnosno vlasnici koristenih osobnih podataka
upoznati i iste su dale privolu, a obradivani su samo u svthu koja je podudatna sa svthom prikupljanja.
Prikupljeni podaci su ptimjereni, relevantni i nisu prekomjerni. Brigu o zastiti osobnih podataka duzni
su voditi i primatelji osobnih podataka, fizicke ili pravne osobe, dtzavna ili druga tijela kojima se
osobni podaci otktivaju putem ovog elaborata.

Osobni podaci su zasticeni od neovlastenog pristupa 1 uporabe, do predaje narucitelju elaborata u
pisanom obliku, te se ¢uvaju u obliku koji omogucava identifikaciju fizicke osobe onoliko vremena
koje je potrebno za ostvarenje svthe prikupljanja podataka, odnosno do dovtsetka elaborata.
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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 1z zemljisne knjige - verificirani ulozak nesluzbene kopije, preslika,

14.2. Izvadak 1z posjedovnog lista - verificitani ulozak nesluzbene kopije, preslika,

14.3. Skica izmjere iz geodetskog elaborata, preslika.

U Puli, 27. rujna 2019. godine PROCJENITELJ:

Ljubomir Vlaci¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
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IZVRSITELJ USLUGE:
LJUBOMIR VLACIC

Stalni sudski vjestak graditeljske struke

52206 Marcana, Loborika 201
OIB: 65404657124

NARUCITEL] USLUGE :

GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno utedenje,
komunalni sustav i imovinu

Fotum 2. 52100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE:

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

OIB VLASNIKA:
ZADATAK I SVRHA:

Pula, 27. tujna 2019. godine

Novoformirane katastarske Cestice, parcelirano zemljiSte temeljem
ptovedbe gradevinske dozvole, odnosno drugog akta na kojem je planirana
izgradnja pristupne prometnice, ogranak ulice Partizanski put, naselje Veli
Vrh u gradu Pula, sveukupne predmetne povrsine 358 m2.
1522/1011522/13 (dijelovi 1522/4)

Pula.

Ulica Partizanski put, Pula

BLASKOVIC ANA Vlasnicki udio: 1/1

Faverijska ulica 1, Pula

96771498313

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine za potpuno izvlastenje.

Ljubomir Vlaci¢, Stalni sudski viestak graditeljske struke
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SAZETAK

ZEMLJISTE - k., 1522/10 i k.¢. 1522 /13 (nasteale od dijela k.&.br.: 1522/ 4) u k.o. Pula
PODACI O NARUCITELJU I INVESTITORU
Narucditelj GRAD PULA
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustay
1 imovinu

Adresa narucitelja Forum 2. 52 100 PULA

Investitor GRAD PULA

Adresa investitora Forum 2. 52100 PULA

PODACI O NEKRETNINI

Tip nekretnine Zemljiste

Vista nekretnine Gradevinsko zemljiste - IT kategorija

Opis nekretnine Neizgradeno gradevinsko zemljiste

Mjesto, adresa i kuéni broj nektetnine Partizanski put, Pula

PODACI O DOKUMENTACI]JI

Opcinski sud Pula

ZK odjel Pula

Katastarska opéina Pula.

Broj katastarske Cestice 1522/1011522/13 (dijelovi 1522/4)

Broj ZK uloska/poduloska,/suvlasnicki dio 2452

Vlasnistvo BLASKOVIC ANA

Udio vlasnistva 1/1

Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) NE

Posjedovni list 10736

STATUS LEGALITETA NEKRETNINE

Status u zemljisnim knjigama Upisana

Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretine

Legalitet nekretnine Legalna

Upisana pozitivna zabiljezba NE

Moguénost upisa pozitivne zabiljezbe NE

PREDMET PROCJENE
Povrsina zemljista (m2) 1617 m2
Povrsina unutar gradevinskog podruéja (m2) [1617 m2
Povrsina potpunog izvladtenja (m2) 358 m2
Sitina koridora sluZnosti (m) o m'
PROCJENA VRIJEDNOSTI

Metoda procjene Poredbena

TtZiSna vrijednost nekretnine (kn) 194.687,52 kn
Vtijednost posljedi¢nih dobitaka na nekretnini

(kn) : kn
Naknada vrijednosti izgtadenih gradevinskih

dijelova na nekretnine (kn) - kn
Umanjenje vrijednosti nekretnine (%) 100 %
Posljedi¢ni gubici - kn
Posljedi¢ni dobici - kn
UKUPNA NAKNADA (kn) 194.687,52 kn
UKUPNA NAKNADA (kn - zaokruzeno) 195.000,00 kn
Dan vrednovanja 27. rujna 2019. godine
Dan kakvoce 27. rujna 2019. godine

Ljubomir Vlaci¢, Stalni sudski viestak graditeljske struke
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2. OVLASTENJE

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

Broj: 4 Su-2319/08-
Datum: 13, oZzujka 2017.

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Zupanijski sud u Puli — Pola po sucu Iztoku Krbecu, koji po ovlastenju Ministra
pravosuda RH obavlja poslove sudske uprave, na temelju &l. 126. Zakona o sudovima
("Narodne novine" br. 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16), te &l. 2., 4. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (,,Narodne novine“ br. 38/14, 123/15 i 29/16), 13. ozujka 2017.,

rijefio je

I LJUBOMIR VLACIC, ing. za organizaciju rada i visi arhitektonski tehnicar,
0IB:65404657124, od oca Vjekoslava, roden 26. sije¢nja 1947., iz Loborike 201, Mar&ana,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke.

11 Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (Zetiri) godine ratunajuéi od dana 11.
ozujka 2017., nakon ega mozZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

[jubomir Vlagi¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
graditeljske struke, sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjeitacima. Uz zamolbu za
3 imenovanje prilozio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta u kojima je
obavljao vjestacenja, uvjerenje nadleznog opéinskog suda da nije pod istragom i da se protiv
njega ne vodi kazneni postupak, te zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢l. 4. Pravilnika i &l. 126. Zakona o
sudovima utvrdeno je da ne postoje zapreke za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je odlugiti kao u izreci rjesenja.

Po ovlastenju Ministra pravosuda RH
obavlja posl uprave

cC

ztol’ Krbec

Ljubomir Vlaci¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
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4. OPCI PODACI

Zadatak 1 svrha:

Dan vrednovanja:
Dan kakvocée:

Dan i vrijeme ocevida:
Narucitelj:

Adresa:

OIB naruditelja:

Svrha procjene:

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vista predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:
ZK odjel:
Tzvadak 1z ZK:

Adresa kat. Cestice:
Opis nekretnine iz ZK:
Katastarska opéina:
Povrsdina k.&.:

Povtsina za izvladtenje:
Namjena nekretnine:

Katastarska ¢estica broj:

41. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

Na zahtjev Narucitelja, temeljem Narudzbenice broj: 2168,/01-03-06-00-
0330-19-425 od 16. rujna 2019. godine, pristupio sam izradi procjembenog
elaborata trzisne vrijednosti nekretnina, novoformirane katastarske cestice
k.Cbr.: 1522/10 i k.E.br.: 1522/13, za potrebe izgradnje pristupne
prometnice, dijela ogranka ulice Partizanskiski put, u naravi pristupna
prometnica gradevinskih Cestica u zoni obuhvata prostornog plana Grada
Pula, nastale od dijela k.¢. br.: 1522/4 u k.o. Pula, sveukupne predmetne
povrsine 358 m2, u naselju Veli Vth, grad Pula.

27. rujna 2019. godine

27. rujna 2019. godine

20. rujna 2019. godine, od 16.30 - 17.00 sati.

GRAD PULA

Forum 2.

79517841355

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina radi otkupa, potpunog izvlastenja
zemljiSta za nastavak izrade dokumentacije i izgradnje pristupne
prometnice, dijela ogranka ulice Pattizanski put, u skladu s prostorno
planskom dokumentacijom.

. PODACI O NEKRETNINI

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

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

ZateCena samonikla stabala i bilje nisu predmetom ovog elaborata.
Gradivo zemljiste, dio neizgradenog gradevinskog zemljista, u zoni
stambene namjene, planiranog za izgradnju pristupne prometnice
neizgradenog gradevinskog zemljista naselja.

Ulica Partizanski put, Pula
Pula.
2452
dio 1522/4 nova 1522/10 nova 1522/13
VELI VRH
LIVADA, VINOGRAD
Pula. Pula. Pula.
1617 m’ 0 m’ 0 m’
358 m’ 354 m’ 4 m’

Izgradnja pristupne prometne povisine s komunalnom i energetskom
mnfrastrukturom za dio neizgradenog gradevinskog zemljista u zoni zahvata.

Lyubomir Vlaci¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
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4.3 PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrudje lokalne jedinice:
Gradska Cetvrt:

Polozaj u naselju 1
okruzenje:

Tip razvoja 1 koristenja
predmetnih nekretnina:

Tip razvoja 1 koristenja
nekretnine uz predmetnih
nekretnina;

Ljubomir Vlaci¢, Stalni sudski vjestak graditeljske struke
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Grad Pula.

Veli Vth.

Nekretnine se nalaze na podruéju gradske cetvrti Veli Vrh u rubnom
istocnom dijelu naselja stambene namjene, nove oznake k.¢.br.: 1522/10 i
k.¢.br.: 1522/13, nastale parcelacijom od dijela k.C.br.: 1522/4, sve u k.o.
Pula, u zoni oznake "S", ugradeno u postojece zone stambene namjene,
novije gradnje obiteljskih gradevina, izgradeno u drugoj polovici 20 1
pocetka 21 stoljeca.

Prema vazecim prostornim planovima, kojim
nekretnina, je omogucena planska gradnja, na nac¢in da je predmetna zona

je obuhvacena 1 predmetna

planirana za stambenu namjenu i zastiCene zelene povtsine.

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

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

s ttgovinama 1 restoranima i ostalim sadrzajima koji karakteriziraju planski
razvoj urbanog naselja sa cjelovitom ponudom.

Dio Pule, Veli Vrh ima vrti¢ 1 osnovnu $kolu, u neposrednoj je blizini uzeg
stedista grada gdje su strukovne srednje Skole 1 gimnazija, kao 1 sve
upravne, bolnicke 1 dr. ustanove se nalaze u relativno maloj udaljenosti.
Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje, se moze oznaciti, ukupno,
kao mirna 1 tijetko naseljena stambena sredina sa zelenim 1 javnim
povisinama.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povrsine su definirane, u grafickom 1 tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaca predmetne nekretnine,
k.&br.: 1522/10 i k.¢.br.: 1522/13, u naravi dijelovi k.&.br.: 1522/4, k.o.
Pula.

Dio cestice k.¢.br.: 1522/4, k.o. Pula, odnosno novoformirane k.¢.br.:
1522/101ik.¢.br.: 1522/13 su pripadak buduce prometne povisine,
utvrdeno idejnim projektom c¢ime je odvojena od zemljista, elaboratom
formiranih gradevinskih zemljista stambene namjene, za koje je planiran
predmetni zahvat, izgradnje pristupne prometnice s komunalnom 1
energetskom infrastrukturom s planiranim odvojkom u unutrasnjost
mati¢ne Cestice za formiranje gradevinskih Cestica. Prometna povrsina
namijenjena je gradnji prvenstveno kolnih 1 kolno-pjesackih prometnica.
Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena ni povrsina
nekretnine u odnosu na planiranu.

6/30
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Prometna povezanost:

Tip lokalne prometnice i
ptistup:

GUP GRADA PULA - Koristenje i namjena prostora (broj kartografskog prikaza 1.B.).

Udaljenost od medunarodne morske luke cca 1,70 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim ptijevozom.

Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 2,10 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 ( E 751), gradskim prometnicama
1D 66, cca. 4,80 km.

Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 66 1 D 401,
cca. 8,30 km.

Udaljenost od sredista grada Pula cca 2,70 km gradskim prometnicama,
pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

: REPUBLI}(A HRVAYSDV(AV
ISTARSKA ZUPANIJA

RAZVRSTANE JAVNE CESTE
P 0t rarvam s e

AUTOCESTE
DRZAVNE Ci
2UPANLISKE CESTE
LORALNE CESTE

1%

i . o » = ot A Mot Myerts 3 100 005

ZUC Istarske Zupanije - karta prometnica.
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Postojeca prometnica uz promatranu nekretninu je sabirna prometnica,
ulica, formitana unutar naselja, s motornim 1 pjesackim prometom, bez
patkirnih mjesta, asfaltirana s i izvedenom komunalnom i energetskom
infrastrukturom. Pristup iz ulice istoimenog naziva do k.c.br.: 1522/13 i
k.¢.br.: 1522/10, nastalih cijepanjem od cestice k.¢.bt.: 1522/4, k.o. Pula, je
sa istocne strane, s moguénoscu kolnog i pjesackog pristupa, u razini




4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu: ~ Ne postoji upis prava sluznosti na nekretninu.
Zastita kulturne bastine: ~ Nektetnine se nalaze izvan zone kulturne bastine graditeljskog naslijeda.
Z.asticeno obalno

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

GUP GRADA PULA - Uvijeti koristenja, (4.1.B.

.

Uporabno svojstvo

nekretnine: Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
predmetno podtrudje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste spada u
11 kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih
razloga ne moze ihoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje.
Vrijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljista opcenito se
utvrduju za lokalno trziste nekretnina primarno na temelju najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije
zemljista, diskontiranjem privtemene vrijednosti uzimanjem u obzir
vrijeme c¢ekanja ili, ako nije moguce s dovljnom sigurnoscu utvrditi vrijeme
ekanja, koriStenjem otijentacijskih vtijednosnih odnosa iz tablice u Prilogu
4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u urbanistickom

planiranju: Podrudje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao stambena namjena (S), neizgradene
zone gdje je odrzavanje, rekonstrukcija ili uklanjanje postojecih gradevina,
uz preporuku uskladenja s uvjetima i nacinima gradnje. Povrsine stambene
namjene su definitane GUP-om i odredbama za provodenje
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E: muntic.flacius@gmail.com, G: +385 99 213 6147 9./30




dimenzionirane sukladno planskim veli¢inama s optimalnim optereéenjem
prostora. Povisine stanovanja (S) namijenjene su gradnji prvenstveno
stambenih gradevina u koje se svrstavaju sve gradevine namijenjene
stanovanju prema posebnim propisima.

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

Podrudja pretezite gradnje slobodnostojecih gradevina malih gabarita
Unutar ovih zona omogucava se gradnja gradevina urbane motrfologije i
tipologije gradevina A. Tzuzetno, u ovim zonama se mogu graditi i
poluugradene ili ugradene gradevine malih gabatita utbane morfologije i
tipologije gradevina C. pod uvjetom da:

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

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

U ovim slu¢ajevima udaljenost slobodnih strana gradevine od svih granica
vlastite gradevne Cestice, osim uli¢ne, odreduje se minimalno 4 metra.
Lokacijski uvjeti: Za gradevinske Cestice na kojima su predvidene gradevine stambene
namjene (§), uz koju se nalazi promatrana nekretnina u prostotno planskoj
dokumentaciji su odredeni sljedeéi uvjeti:

Oznaka zone: A
Tipologija gradevine: 4
Povisina izgradenosti min: 70
Povrsina izgradenosti max: 250
Maksimalni k-ig: 0,40
Najvisa visina (m): 10
Najveci broj nadz. etaza: 3
Gradevine visokogradnje: da
Pomocne gradevine: da

Uvietl | naéin gradnje
A - stobodnosofede graduvine malih gabarita (13 jod )
B - alobodnostojete gradovine malih gabarita ( 2.6 jod.)

c

D -blokovako gradevine

E srodnje

F srednje

G . .
H- postowni tornjevi
1 - gradai orijontiri

Groblje

JHEERNENNCD

Povijesna jezgra

- Uredene parterne povréine

Infrastrukturni sustav

E@. i ‘Omakn ZONeE - vezano uz tablicu 6.4, Uvjeti i natin gradnjo

u provedbanim odrvdbama ovog Plana

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

i
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta identificirano je podrucje obuhvata planiranog zahvata u prostoru - izgradnja
sabirne prometnice Cija trasa je planirana preko predmetne nekretnine, temeljem dostavljenog
geodetskog elaborata i idejnog projekta, u cijem su obuhvatu predmetne nekretnine — zemljiste bez
gradevina, novonastale k.¢.br.: 1522/10 i k.C.br.: 1522/13, cijepane od k.¢.br.: 1522/4, sve u k.o. Pula,
uz koje su vezane druge neizgradene gradevinske Cestice, prema Izvatku iz zemljisne knjige, ZK odjela
Pula, broj ZK uloska: 2452 u vlasnistvu vlasnika u idealnom omjeru 1/1, Cestice predmetom procjene.

Iz izvoda 1z posjedovnog lista br.: 10736, Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je
nekretnina u istoj vlasnickoj struktuti i omjeru u odnosu na zemljisnik, te da je uskladen katastar
nekrentina sa zemljisnikom. Na temelju katastarskog plana, 1zvoda grafickih prikaza plana je utvedena
tocna lokacija predmetnih i povezanih nekretnina, a ocevidom konfiguracija zemljista, izgradenost,
uredenje, te sve ostale odlucne cinjenice. Nekretnine od kojih ¢e se formirati prometnica, sukladno
prostorno planskoj dokumentaciji i aktima za gradnju, nisu evidentirane u katastarskom operatu, a
evidentirano stanje je uskladeno s zemljisnikom. Tijekom ocevida je utvrdeno da na predmetnom
dijelu nema izgradenih gradevina, a da je Cestica oznake k.¢.br.. 1522/4, od kojih se formiraju
predmetne Cestice, su neizgradeno i neuredeno zemljiste, te da je manjim dijelom ogradena suhozidom,
u zaraslom i devastitanom stanju, na juznoj strani.

VLASNISTVO I LEGALITET
Vlasnistvo nekretnine nije predmet procjene niti provijera s uptavno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 10736 1 izvadak iz zemljisne knjige, broj zk uloska 2452, sa stanjem

na dan 26.09.2019. godine, utvrdeno je da:

Podact iz posjedovnog lista broj 10736.

k.0. Broj kat. Cestice Oznaka semljista Povrsina
LIVADA, 1316 |
Pula 1522/4 VINOGRAD 301
Ukupna povrsina katastarskih Cestica: 1.617 | m?
Adresa k.¢.: VELI VRH
Ime vlasnika: BLASKOVIC ANA, FAVERIJSKA ULICA 1, PULA, (VLASNIK)
OIB vlasnika: 96771498313
Udio: 1/1.

Izvadak i zemlbjisne knjige, broj <k uloska : 2452.

Pogjedovnica
PRVTODJELJAK k.0. Broj zembjista Oznaka zemljista Povriina
Pula 1522/4 LIVADA,
VINOGRAD 1.617|m’

Ukupna povrsina katastarskih Cestica: 1.617|m"

Viastovnica
1. Vlasnic¢ki dio: 1/1

Ime vlasnika: BLASKOVIC ANA
Adresa vlasnika: Faverijska ulica 1, Pula
OIB: 96771498313
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s

Teretovnica Tereta nema!

Netegistrirana prava i Ostala neregistrirana opterecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,
obveze: posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao i necistoca, (npt. zagadenih
podtucdija), procjenitelju nisu poznata.

. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA T INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu: Bez sudionika s procjeniteljem.

Izvadak iz ZK: Verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 2452, nesluzbena kopija,
preuzeta sa sluzbenih stranica MPRH, Op¢inskog suda u Puli, ZK odjela
Pula, sa stanjem na dan 26. rujna 2019. godine.

Posjedovni list: Ptijepis iz posjedovnog lista broj 10736, sa stanjem na dan 26. rujna 2019.
godine, izvt$en na sluzbenim stranicama DGU, Podrucnog ureda za
katastar Pula.

Kopija katastarskog plana: Dostavljen Geodetski elaborat za potrebe provodenja promjena u katastru
zemljista iztaden u svthu provedbe gradevinske dozvole, odnosno drugog
akta na temelju kojega je izgradena gradevina, broj elaborata 2019-47 od
17. travnja 2019. godine, ovjeren od DGU, Podrucni ured za katastar Pula,
Odjel za katastatr nekretnina Pula, Klasa: 932-06/19-02/1284, Utbroj: 541-

27-02/6-19-3.
Akt za gradnju: Nisu dostavljen.
Informacije sudionika: Nema iznesenih podataka o predmetnoj nekretnini.
FOTODOKUMENTACIJA

P )

Spoje predmetnog dijela s pristupnom prometnicom Dio pre nekretnine
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5.5. POVRSINA NEKRETNINA

5.5.1.

Mictenie nite obavelino nego su preuzete mjere povisina iz dostavljene dokumentacije, te ova
jerenie 1 ] go sup jerep ] je,
procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez provjete geodetskim mjetenjem.

POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA

[R.br. [Broj k.c. Udio djjela Nacin uporabe kat. cestice | Kategotija Povrsina

(1. 1522/10 1/1 PUT 2. 354 [im2

2. 1522/13 1/1 LIVADA 2, 4 |m2
Sveukupno P zeljista PROMETNICE): 358 m2

55.2. POVRSINA ZEML]IéTA ZA GRADNJU GRADEVINA

Predmetna Cestica nije izgradene. Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjere povisina 1z
dostavljene dokumentacije, te ova procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez
provijete geodetskim mjerenjem.

R.br. |Brojk.c. Udio djjela Nacin uporabe kat. estice | Kategotija Povrsina
1. 1522/4 1/1 LIVADA 1. 1.183  [Im2
Sveukupno P zeljista: 1.183 m2
Sveukupno P zemljista 1. kategorije: 1.183 m2

5.6. KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiste, predmetom procjene, je u naravi neizgradeno i neuredeno gradevinsko zemljiste, dijelom
planirano za izgradnju dijela ogranka pristupne prometnice s komunalnom i energetskom
infrastrukturom do neuredenog gradevinskog zemljiSta, na podrucju naselja Veli vth - Tivoli u zoni S -
STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrucje su donesent svi zakonom propisani planovi,
zemljiste unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, te predmetno zemljiste spada u II kategoriju
zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja obuhvaéa katastarske Cestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje, u naravi zbog oblika i povrsine Zestica, te ne rijesenih imovinsko pravnih odnosa planirane
pristupne prometnice unutar gradevinskog podrudja do predmetnih nekretnina. Cestica od kojih se
formiraju predmetne Cestice, za prometne povrsine, su u naravi livada, a mati¢na Cestica je evidentirana
u katastru nekretnina i zemlji$niku, na kojoj nema izgradenih gradevina te se smatraju legalnom.
Mati¢na &estica je zemljiste I kategorije 1 provodenjem parcelacije se nece mijenjati.
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6.2.

Ostale Cestice u zoni obuhvata plana nisu uzete u obzir za izracun vtijednost nekretine zbog toga sto
nemaju vlasnicke povezansoti s predmetnom, a nalaze se u zoni STAMBENE NAMJENE (8) 1
njihova viijednost ne utjece na konacni izracun trzisne vtijednosti predmetne nekretnine, a izgradeni

gradevinski elementi, ogradni zid, na predmetnom dijelu se, uzimajudi u obzir vlasnicke odnose, smatra

legalnim.

Predmetne nekretnine nisu evidentirane u zemljisniku 1 katastru nekretnina, a upisano stanje mati¢ne

Cestice je uskladeno.

Kategotija zemljista:
Izgradenost:

Polozaj nekretnina u
naselju:

Komunalna opremljenost:

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

IT kategortja.

Neizgradena. Manjim dijelom ogradena suhozidom, zidanim od
neobradenog kamena, u zapustenom, devastiranom stanju.

Parcela se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnth povrsina,
kojim se povezuju neizgradene 1 izgradene gradevinske Cestice sa
stambenim gradevinama s javnim prometnim povisinama.

Uz predmetnu povtsinu je izvedena energetska infrastrukutra, elektrike 1
telekomunikacija, 2 u postojecoj prometnici je izvedena dijelom komunalna
i energetska infrastruktura.

RAZVOJ, GRADILISTE I OSTALO

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

Komunalna zona:

Uvjetl za gradnju:

Granica parcele 1
susjedske slicnosti:

Buka:

Zagadenje:

Tlo, podzemne vode (ako
je ocito vidljivo):

Nedovisena prometnica.

Izgradena u javnoj povrsini.
[zgradena u javnoj povrsini.
[zgradena u javnoj povrsini.
Izgradena u javnoj povrsini.
Nije izgradena u naselju.

Javna rasvjeta u predmetnoj povisini, a obostrani nogostupi na javnoj
povsini, ulici Partizanski put, na istocnom dijelu.

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

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

Promatrana nekretnina nije izgradena, bitno je drukdijeg oblika, velicine 1
uporabe u odnosu na susjedne zone i parcele s izgradenim gradevinama.
DParcela granidi sa susjednim izgradenim 1 neizgradenim gradevinskim
zemljiStem i prometnom povrsinom.

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznatii uocljivi.

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

Tlo je preteZito, homogeno, bez vidljivih podzemnih voda, a rezultati
mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljeni, te se procjena pretpostavlja
da je zemljiste standardno gradivo tlo.
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6.3

6.4.

KOMUNALNI DOPRINOS

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

Izra¢un komunalnog doptinosa temelji se na Podatku o prosjecnim troskovima gradnje m® etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059/2010). Gradevinske Cestice se, sukladno odluci nadlezne
jedinice lokalne samouprave nalaze u I1I zoni gdje je odredena jedinic¢na cijena 82,97 kn/m?3 obujma
gradevine.

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

VODNI DOPRINOS

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

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1.

7.2.

GOSPODARSKO STANJE U RH

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

HNB je nastavio provoditi ekspanzivnu monetatnu politiku, pri cemu se likvidnost domacega
financijskog sustava u rujnu zadrzala na visokoj razini. Pritom je godisnji rast plasmana nefinancijskim
poduzeéima bio na razini iz prethodnog mjeseca, dok se kod stanovnistva ubtzao.

Visak na tekuéem i kapitalnom racunu platne bilance u drugom se tromjesecju povecao na godisnjoj
razini. Prema gotovinskim podacima MF-a u drugom je tromjesecju 2018. ostvaren znatan visak
proracuna opce dtzave, te se dug opce drZave iskazan u postotku BDP-a nastavio smanjivati.

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

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

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

Usporedujuéi visine cijena koje su trenutne sa cijenama nekretnina koje su bile sredinom sijecnja 2009.
godine, dovodi do zaklju¢ka da cijene u Dalmaciji biljeZe puno vece oscilacije nego li je to slucaj u Istri
ili Primorsko goranskoj Zupaniji. Prosjecna cijena kvadrata kuce raste samo u Dubrovacko-
neretvanskoj Zupaniji (2,73%) i Splitsko-dalmatinskoj (0,26%5) u odnosu na sredinu

sijec¢nja, dok u ostalim zupanijama pada. Najvise su porasli kvadrati zemljiSta pri cemu Cak Cetiti vece
rupanije biljeZe porast od vise od 5%. Najveci porast u odnosu na sijecanj je 21,28% a odnosi se na
prosjecnu cijenu kvadrata zemljista Zagrebacke Zupanije, a ista zupanija biljezi i najvedi pad cijene 1 to
u prosjecnoj cijeni kvadrata stana.

Zemljista

Grad Zagreb i dalje prednjadi u visini prosjecne cijene zemljista od 255 eura/m?2 no ta e cijena ipak
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7.4.

pala za 1,54% u odnosu na sredinu prethodnog mjeseca. Jedini cijene kvadrata zemljista u Gradu

Zagrebu su u konaénici pale u odnosu na cijenu koju su drzale u navedenom razdoblju. U Dubrovadko-
neretvanskoj Zupaniji prosjecna cijena iznosi 240 eura/m2 koja je u odnosu na prethdni tjedan nije
mijenjala, ali je u odnosu na sredinu mjeseca zabiljeZzen visok porast od 5,73%. Sibensko-kninska
7upanija u kojoj je protekli tjedan zabiljezen najveéi porast u cijeni i to od 2,42% i sada iznosi 208
eura/m?2 pti ¢emu je cijena u odnosu na sredinu sijecnja porasla za 5,58%. Splitsko-dalmatinska
upanija nema znacajnih pomaka u cijeni te se ve¢ mjesec dana cijena kvadrata zemljista vrti oko
iznosa 206 eura/m2 i u odnosu na isto razdoblje protekli mjesec stagnira.

U Zadatskoj Zupaniji cijena je pala za 1 euro i sad iznosi 151 eura/m?2. Primotsko goranskoj zupaniji
cijena se kvadrata zemljista nakon vtlo nezamjetnih oscilacija u konacnici se cijena nije uopce
mijenjala u odnosu na sredinu mjeseca scijecnja i iznosi 122 eura/m2. Za Istru uvijek vlada pojacani
interes $to se poglavito odnosi na zemljiSte, tako je cijena zemljista porasla za cak 5,08% u zadanom
razdoblju 1 trenutno iznosi 124 euta /m?2.

Izvor: http://realestatecroatia.com/hrv/novostiasprid=123

TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUC]U

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nektetnine je atraktivna. Radi se o nekretninama koje se nalaze
u blizini centra, vaznih gradskih i drzavnih prometnica, kao 1 trgovackih centara, pogodnoj kako za
stanovanje tako i za obavljanje poslovnih djelatnosti. Kako na tt¥istu ima malo slicnih nekretnina u
promatranoj zoni stoga je uzeta sli¢na pozicija 1 namjena, ptibliZzno isto vtednovanih mjesta, zbog
povtsine ne gradivih gradevinskih zemljista, II kategorije, koje su utrzene za formiranje okucnice ili
prometnice.

Zadnje evidentirane realizitane cijene slicnih nekretnina, prema namjeni, povrsini 1 na bliskim
lokacijama, dostupne na dan vrednovanja iznose od 61 - 80 € /m>.

Trenutno je pozitivan pomak na tr7istu nekretnina sa povecéanjem potraznje nekretnina, a ponuda
nekretnina na prodaju, prilagodenth trzistu, te ekonomski aspekti drustva, nisu znacajno smanjili cijene
atraktivnih nekretnina.

INDEKS CIJENA NEKRETNINA

Drravni zavod za statistiku (DZS) razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku u
suradnji s Hrvatskom narodnom bankom. Taj se indeks na tromjese¢noj razini, pocevsi od 20. sijecnja
2016., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazi podataka Eurostata zamijenjuje hedonisticki indeks
cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reprezentirao kretanje cijena stambenih objekata u Hrvatskoj.
Istodobno, zaklju¢no s drugim tromjese¢jem 2015., Hrvatska narodna banka je prestala s
konstrukcijom i objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina (HICN).

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

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

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

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

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

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requesred 1o state the source.

DRIAV NI ZAVOD ZA STATISTIRG

MEPLSEIKE MY ATIKE

2016. Q1
Q2
Q3
Q4

2017. Q1
Q2
Q3
Q4

2018. Q1
Q2
Q3
Q4

2019. Q1

101,21
100.28
10131
100,75

100,85
104,55
105,13
108,45

109,44
109.26
112,32
113,54

117,55

99,07
95,80
96,67
94 84

92,86
96.71
97,76
98,73

99,03
98.51
100,78
101,49

109,00

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
11468
116,00

119,52

100,20
100,50

99,14
100,16

100,21
100,52
897,74
98,26

95,53
100,83
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59

pc"vog .tromjweéja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne upravé Miniataré.‘tva financija ‘za'kateg;niju ukup'no izati definirana
geografska podruéja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethedno objavijenih stopa promjene zbog toga Sto

se stope promjene izrafunane iz senje 201S. = 100 mogu razikovati od stopa promjene izraéunanih iz serije 2010. = 100 zbog

zaokruZivanja.

Izvor: https:/ /www.dzs.hr/Hrv Eng/Pokazatelji/ MSI%20CITENE .xlsx

8. ODABIR METODE I OBRAZLOZEN]JE

8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE

- ptegledi trZiSta nekretnina,

Ljubomir Vlaci¢, Stalni sudski viestak graditeljske struke
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Tri$na vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu i statusu
legaliteta, te stvarnim obiljezjima nekretnine moZze posti¢i na trzistu, ne uzimajuci u obzir
neuobicajene ili osobne elemente. Kod trzisne vrijednosti vrijedi princip " highest and best use" kako bi se
procjenjivala u scenariju koji rezultira maksimalnu vtijednost, a prikladna je za nekretnine koje
Vtijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu i koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni vijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vtijednosti nekretnina, su:

- ptibliZna vrijednost zemljiSta

- pribliZna vrijednost nekretnina,
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- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje,

- indeksni nizovi,

- stope kapitalizacije.

Kako, za podru¢je u kojem se nalazi promatrane nekretnine, ne postoji uredena baza podataka,
propisana Zakonom o procjeni vtijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, kod ove nekretnine posluziti ¢e, dostupni podaci iz baze podataka MGIPU E-nekretnine,
kao i podataka koji su dostavljeni iz dostupne baze podataka nadlezne lokalne jedinice, e-izvatka 1
osobnog poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je raden odabir, 2 potom uvidom u zemljiSne
knjige, glavnu knjigu i zbirku isprava nadleznog Opéinskog suda. Prikupljeni podaci su arhivirani u
digitalnoj bazi procjenitelja samo za potrebe izrade ovog elaborata, a isti se mogu provjeriti u
nadleznom opéinskom sudu.

8.2. ODABIR METODE

Obzirom na gote sve navedeno odabire se poredbena metoda procjene, glavna metoda, kao
najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisne vrijednosti zemljista prema odredbama Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, gdje se trzisna vtijednost odreduje iz najmanje tti
kupoprodajne cijene, (transakcije), poredbenih nekretnina.

S obzitom na specifinost zone i nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podrudja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE", u
postupku procjene, prema potrebi, posebno ¢e se odrediti viijednost zemljista I kategotije stamben
namijene 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.

7.a izradun tr¥iéne viijednosti zemljista namjene S, pored koeficijenta meduvtemenskog izjednacenja,
primjenit ée se &l. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji omogucava
izvodenje drugih koeficijenata za preracunavanje razlika u viijednosti drugih obiljezja istovrsnih
nekretnina.

7a izradun tr¥iéne viijednosti nekretnine namjene S kotistit e se slijedeéi korekcioni faktori:

2) meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih za tri geografska podrudja, (indeks cijena stambenih
nekretnina Dr¥avnog zavoda za statistiku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisticki
pristup regresijskih modela, revalotizacija jedini¢nih cijena s obzitom na viijeme prodaja usporednih

nekrentina.

b) kategorija zemljista koja se utvrduju prema spremnost za gradnju na temelju prostorno planske
dokumentacije i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuéi u obzit uvjete zastite
okolida i ostale utjecajne cimbenike. Sukladno &l 10. Pravilnika o procjenama vrijednost nekretnina
zemljiste koje je predmet procjene je zemljiste 11 kategorije (II kategorija zemljiSta obuhvaca
katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se
zbog stavrnih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim
se uredju pitanja gradnje). S obzirom na navedeno pti usporedbi
vtijednosti zemljista sa dostupnim podacima koristiti Ce se koeficijent za kategoriju zemljista,
(Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, PRILOG 4: ORIJENTACIJSKI ODNOSI
VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADN]JU).

¢) koeficijenti za preracunavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednost istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljezjima.

Nadin i uporaba podataka u odabranoj metodologiji su propisani zakonskom regulativom,
medunarodnim standardima, te su uobicajeni na lokalnom trzistu.
Posebna obiljezja poredbenih nekretnina mi nisu poznata, te se stoga pretpostavlja da na poredbenim
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nekretninama nema:

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

2. Nedostataka i posebnih obiljezja, (zagadenje tla, buka 1 sl.).

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

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

9. PRIBAVLJENI PODACI

9.1.1.

PREDMETNE NEKRETNINE - PROMETNE POVRSINE

Obiljezia koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.
Povrsina: 358,00
Vrsta: PROMETNICE
Mjera: 1
Kategorija: 2.
Lokacyja: Veli Vth
Dan vrednovanja: 27. rujna 2019. godine

9.2. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR

e-nekretnine (MGIPU RH)

S obzirom da ne postoji utedena baza podataka s vtijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekttnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, kod ove
nekretnine éemo se sluiti dostupnim podacima o prodaji slicnih nekretnina prikupljenth u bazi
podataka MGIPU dostavljenih od nadleznih PU evidentiranih temeljem kupoprodajnih ugovora,
odnosno promjena u zemljisnim knjigama. Podaci su arhivirani osobno kod procjenitelja, a mogu se
provijeriti na nadleznom opéinskom sudu. Koristedi njihove podatke koji se smatraju najtelavantnijima
za postignute prodajne cijene nekretnina nisu zatrazeni drugi podaci. Prema dostupnim podacima
odabrano je sedam nekretnina iz zone stambene namjene (bilo da se radi o jednoj ili vise k.C. ili
njihovih dijelova koje ¢ine jednu gradevinsku cjelinu), utrzene za potrebe izgradnje prometnih
povriina koje se u nastavku razmatraju kao usporedne nekretnine.

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, zemljista slicnih obiljezja prodanih na
slobodnom trzistu sa drugih bliskih podudarnih podrudja, iz baze e- nekretnine, u viemenskom
periodu od 2015 - 2019. godine, sto je period manji od Cetiri godine koji propisuje Pravilnik.
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1. Galizana 780/258 155 66 | 20.12.2016. | PROMET 1,00 2. Veli Vrh
2. Galizana 782/50 1028 | 61 | 19.01.2016.| PROMET 1,00 2. Veli Vrh
3. Galizana 520/12 96 60 | 04.10.2018.| PROMET 1,00 2. Veli Vrh
4. Pula 1446/248 | 280 65 | 28.09.2016.| PROMET 1,00 2. Veli Vrh
5. Pula 1446/8 762 72 | 12.10.2017.| PROMET 1,00 2. Veli Vrh
0. Pula 1446/250 60 60 |26.09.2018. | PROMET 1,00 2. Veli Vrh
7. Galizana 780/277 81 80 | 13.11.2018. | PROMET 1,00 2. Veli Vih
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9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Isklju¢ivanje neuobicajenth okolnosti.
Neuobi¢ajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa
od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili
tijekom utvrdivanja trziSne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Analizitajuci predmetne kupoprodaje
nekretnina iz evidentiranih kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiSte koje znacajno odstupa
od ostalih cijena u nacrtu izvatka, te ée se sukladno ¢l. 4. stavak 3., Pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvtdivanja trzisne vrijednosti, a prosjek ce se

izracunati iz preostalih cijena.

9.4.  GRUBO CISCENJE
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1. Galizana 780/258 155 66 | 20.12.2016.{ PROMET 1,00 2. -0,43 %o
2. Galizana 782/50 1028 | 61 | 19.01.2016.] PROMET 1,00 2. =7,97 Yo
3. Galizana 520/12 96 60 | 04.10.2018. | PROMET 1,00 2. -9,48 %o
4. Pula 1446/248 | 280 65 | 28.09.2016. | PROMET 1,00 2. -1,94 %
5. Pula 1446/8 762 72 112.10.2017. [ PROMET 1,00 2. 8,62 %
6. Pula 1446/250 60 60 [ 26.09.2018.{ PROMET 1,00 2. -9,48 %
7. GaliZzana 780/277 81 80 | 13.11.2018.| PROMET 1,00 2. 20,69 %

Prosjecna cijena u €/m2: 66

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

Kako nije bilo isklju¢ivanja neuobi¢ajenih okolnosti u promatranom podrudju u kojem se nalaze
nekretnine, priblizno istih ili slinih obiljezja kao nekretnine koje su predmetom utvrdivanja trzisne
vrijednosti, preostalo je sedam realizirana kupoprodajna ugovora unatrag Cetiri godine od dana
utvrdivanja trzidne vrijednost koje zadovoljavaju propisane kritetije.

Prosjeéna vrijednost - privremena prosje¢na postignuta kupoprodajna vrijednost usporedivih
nekretnina iznosi 66,00 €/m2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja trZisne vrijednosti, djelomic¢no odstupa svojim obiljezjima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih Cestica na promatranom i usporedivom podrudju, te Ce se
navedena odstupanja uzeti u obzir primjenom ¢l. 27. st. 2.1 ¢l. 62. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja istovrsnih nekretnina, a
kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina.
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10. IZJEDNACEN]JA I ANALIZE

10.1. MEDUVREMENSKO IZ]EDNACEN]E
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1. Galizana 780/258 | 155 66 | 20.12.2016. 101,39 118,67 1,17 7722 €

2. GaliZzana 782/50 1028 | 61 [ 19.01.2016. 101,77 118,67 1,17 71,37 €

3. Galizana 520/12 96 60 | 04.10.2018. 113,50 118,67 1,05 63,00 €

4. Pula 1446/248 | 280 65 | 28.09.2016. 101,80 118,67 1,17 76,05 1€

5. Pula 1446/8 762 | 72 ] 12.10.2017. 108,67 118,67 1,09 7848 |€

6. Pula 1446/250 | 60 60 | 26.09.2018. 112,20 118,67 1,06 63,60 |€

7. Galizana 780/277 31 80 [ 13.11.2018. 113,50 118,67 1,05 84,00 €

Prosjecna cijena u €/m2: 73,39 |€

10.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
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1. Galizana 780/258 | 155 177,22 1,00 1,00 1,00 1,00 7722 |€
2. Galizana 782/50 | 1028 | 71,37 1,00 1,00 1,00 1,00 71,37 |€

3. Galizana 520/12 96 63,00 1,00 1,00 1,00 1,00 63,00 €

4. Pula 1446/248 | 280 | 76,05 1,00 1,00 1,00 1,00 76,05 €

5, Pula 1446/8 | 762 | 7848 1,00 1,00 1,00 100| 7848 |€
6. Pula 1446/250 | 60 | 63,60 1,00 1,00 1,00 1,00 063,60 [€

7. Galizana 780/277 | 81 |84,00] 1,00 1,00 1,00 100| 8400 [€

Prosjecna cijena u €/m2: 73,39 73,39  |€

10.3. OBIL]EZ]A PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno &l 27. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina, st. 2, mogu se izvesti idrugi
koeficijenti za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljeZja naspram poredbenih nekretnina. Za
predmetne nekretnine, koje ¢ine k.¢br.: 1522/10 1 k.¢br.: 1522 /13 u k.o. Pula, koje oblikom 1

namjenom formirana, sukladno geodetskom elaboratu 1 idej

nom projektu, za prometnu povrsinu, te su

ne gradiva za bilo koju drugu namjenu osim za infrastrukturu, te polozaja nekretnina izveden je

koeficijent obiljeZja, povoljnosti gradevne Cestice koji se dobiva prema 1zrazu:

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

odnosno prema preporucenom dobivenom izrazu za izracun koeficijenata povolj
destice bez posebnih i znacajnih obiljezja:
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KOEFICIJENT PROMETNE POVEZANOSTI kyp = 1,00 0,35
KOEFICIJENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA kpda = 1,00 0,22
KOEFICIJENT KOMUNALNE OPREMLJENOSTI kg, = 1,00 0,29
KOEFICIJENT TERETA NA NEKRETNINU k= 1,00 0,14
Kp = 0,35 x 0,90 + 0,22 0,90 + 0,29 x 0,90 + 0,14 x 1,00 = 1,00

Povezanost predmetnog podrudja je sli¢na, priblizno ista udaljenost od glavnih gradskih prometnica, te
je odabran koeficijent 1,00 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,00 zbog
samog poloZaja u naselju u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent komunalne opremljenosti od
1,00 zbog izvedene i udaljenosti izvedene infrastrukture, uz planirano podrudje je izgraditi komunalna i
energetska infrastrukturu i koeficijent tereta na nekretninu od 1,00 obzirom da je nekretnina nije
optereéena pravom sluznosti prolaza ili drugim tetetima sluznosti, gradenja 1 sl.

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
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780/2
1. | pula | 38 155 66,00 77,22 77,22 5% 3,83 15
‘ 782/5
2. Pula 0 1028 61,00 71,37 71,37 3% 2,02 4
520/1
3. |Galizand 2 96 60,00 63,00 63,00 14% 10,39 108
1446/
4. Pula 248 280 65,00 76,05 76,05 -4% -2,66 7
14467
5. | Pula | 8 762 72,00 78,48 78,48 7% 25,09 26
1446/
6. Pula 250 60 60,00 63,60 63,60 13% 9,79 96
780/2
7. (Galizang 77 81 80,00 84,00 84,00 -14% -10,61 113
Prosjek (medijan) u €/m?2:173,39 369
Standardno odstupanje (+-): 7,26 10%
Pravilo dva sigma (+-): 14,52 20%

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

Zemljidte k.¢.br.: 1522/10 i k.¢.br.: 1522 /13, predmetom procjene, nastale cijepanjem dijela k.¢.br.:
1522/4,u k.o. Pula, su planirane za nastavak izgradnje ogranka pristupne prometnice, ulice Partizanski
put, do neizgradenog gradevinskog zemljista, S - STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrudje
su doneseni svi propisani planovi, a predmetna Cestica zbog svojeg oblika i velicine spada u TI
kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a to je gradevinsko zemljiste za koju su doneseni svi
prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduje pitanje gradnje.

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

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

Orijentacijski odnos vrijednosti zemljista ovisno o spremnosti za gradnju se obracunava radi obracuna
posljediénih dobitaka nakon ispunjavanja svih uvjeta propisanih planom i posebnim propisima za
ishodovanje akata za gradnju, na navedenim Cesticama i konacnog izracuna postene trzisne viijednosti

ptedmetnih nekretnina.

11.2.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI II KATEGORIJE ZEML]IéTA

KATEGORIJA || Povrsina Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost

ZEMLJISTA - || zemljista vitjednost u postotcima (%0)||  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista IT ktg. 3) 4 =
LOKACIJA (1) (€/m2) (2) (D*(2)*(3)/100

k.¢. 1522/10 IT kategotija
k.o. Pula (S) 354 73,39 100 25.980,00

k¢ 1522/13 || I kategorija
k.o. Pula S) 4 73,39 100 293,56

Privremena vrijednost zemljiSta prema spremnosti za gradnju (€): 26.273,62

11.3. OBRACUN POSL]EDICNIH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradivo gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina viskogradnje, oznake k.C.br.:
1522/4 u k.o. Pula u zoni S - STAMBENA NAMJENA, od koje se manjim dijelom formira nova
prometna povisina, u vrijeme iztade ovog elaborata, gradevinsko zemljiste I kategorije, zbog namjene,
oblika i veli¢ine zemljiita. Nakon izgradnje, dovrsetka, prometnica, na nekretninama predmetom
izraduna naknade za izvlastenje nekretnine, isto e ostati zemljiste I kategortije, a time se nece povecati
vrijednost zemljista, te neée ¢initi razliku izmedu vrijednosti zemljista prije 1 poslije prodaje, te stoga
nema posljedi¢nih dobitaka na tom zemljistu.
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11.4. OBRACUN POSLJEDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiSte, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje, a ima dijelom izgradenih
gradevinskih elemenata, suhozid u zoni S - STAMBENA NAMJENA, koje je predmetom potpunog
izvlaitenja je utvrdeno da nema posljedicnih gubitaka, obzirom da je isti zateCen u devastiranom stanju,
zarastao u visoko $iblje i stabla, ve¢im dijelom urusern.

Obracun naknade Stete za
ogtadni zid izgraden od

neobradenog kamena - m' X - € - €

Iznos naknade Stete za potpuno izviastenu nekreminu:": - €

11.5. KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTT, DOBITAKA 1 ODBITAKA

Izradun iznosa naknade za potpuno izvladtenje nekretnina je propisan Zakonom o procjent vrijednosti
p J je prop proc ]
nekretnina u &l. 50., st. 4. 1 glasi: " [znos naknade za potpuno igvlastenu nekretnini dobiva se kao broj naknade
g 2 Rt 2 by
<a gubitak prava i posljedicnib gubitaka, od ga se oduzimaju posjedicni dobitci i ne mose biti manji od vrijednosts
poljoprivrednog semijista". Slijedom navedenog daje se izracun naknade za potpuno izvlastenje
predmetnih nekretnina.

Preliminarna viijednost
uspotednom metodom:
(€/m2 x m2) 73,39 X 358,00 = 2627362 |€
Dodatci i odbici na
polozajna obiljezja
(pteliminarna vrijednost x
koeficijent iz stavka 10.3.
ovog elaborata): 26.273,62 X 1,00 = 26.273,62 €
Posljedi¢ni dobici (izracun

iz stavka 11.3. ovog

elaborata): - X 1,00 = - €

Posljedi¢ni gubici (izracun
iz stavka 11.4. ovog

elaborata): - X 1,00 = - €

Izracun naknade (trzisna

vtijednost uvecano za
posljedi¢ne gubitke) 26.273,62 + - = 26.273,62 |€
Trzina vrijednost ukupno (zaokruzeno):||= 26.300,00 €

12. ZAKLJUCAK

Svrha procjene je bilo iznoSenje misljenja o postenoj tzisnoj vrijednost iznosa naknade za potpuno
izvlastenje, na dan kakvoce, nekretnina namijenjenih za izgradnju ogranka postojeCe prometne
povriine ulice Pattizanski put, zemljista ukupne povtsine 358 m2, u naravi novo formitane Cestice
oznake k.&br.: 1522/10 i k.&br.: 1522/13, zapustena povrsina, cijepane od k.¢br.: 1522/4 u k.o. Pula,
bez gradevinskih elementa, u Puli, formirane temeljem geodetskog elaborata 1 idejnog projekta
pristupne prometne povisine. Postena trzisna vrijednost, status nekretnina u postupku i apsolutno
vlasnistvo su prethodno ve¢ definirani.
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13. PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAJUCI UVJETI

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedeéim vtijednostima:

METODA | IZRACUNU€ | VRIJEDNOST € |

Poredbena | 26.273,62 | 7,41 kn | 194.687,52
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 26.300,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 195.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 73,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 541,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena trzi$na vrijednost iznosa naknade potpunog
izvlastenja nekretnine, estica k.¢.br.: 1522/10 i k.&.br.: 1522/13, namijenjene za izgradnju ptistupne
prometnice u naselju Veli Vrh, nastale od dijela zemljista oznake k.¢.br... 1522/4, predmetne povtiine
358 m2, u k.o. Pula, mati¢ne éestice upisane u zemljisne knjige broj zk uloska 2452, sveukupne
povrsine katastarske Cestice 1.617 m2, u vlasnickom dijelu 1/1, Blaskovi¢ Ane iz Pule, na dan 27. rujna
2019., razumno predstavljena iznosom od

26.300,00 €

(slovima: dvadesetSesttisuéatristotine eura)

odnosno: 195.000,00 kn

(slovima: stotinudevedesetpettisuéa kuna)

Paritet obracunske vrijednosti kn /€ iznosi 7,405313 kn/1 €, prema srednjem tecaju HNB na dan
kakvoce.

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za prodanu
imovinu u uobicajenoj transakciji izmedu sudionika na tr3istu na dan visenja ocevida na nekretnini.

U procjenjenu viijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

Misljenje izneseno u ovom izvje$éu moze biti potpuno shvaéeno samo nakon cjelovitog Citanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ogranicavajuéih uvjeta, drugih podataka, te opcih uvjeta poslovanja.
Kod izrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje svim
dostupnim podacima.

Naknada za izradu izvjestaja o procjeni tr¥isne vrijednosti nekretnine ne ovisi o donesenom zakljucku
o procijenjenoj vrijednosti iste.

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

Vrjednost ili vrijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama 1 vazece su
jedino uz uvazavanje istth. Mi§ljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih
podataka o nekretninama 1 trzistu.

Iako je procjena rezultat profesionalnog i neovisnog rada izvisenog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane ¢injenice. Kao osobno misljenje, procjena moze
vatirati ovisno o osobi koja vr$i procjenu istih cinjenica. Iz tog razloga, procjenitelj jaméi da su
konacne vrijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine.
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Ne postoje jamstva, bilo u pisanoj formi ili implicirana, da ce se nekretnina prodati za iznesenu
procijenjenu viijednost.

Procijenjena vrijednost nekretnina podlozna je promjenama u skladu sa situacijom na trzistu.
Procijenjena vtijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude 1 potraznje na trzistu,
vremenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nacinom reklamiranja te ostalim subjektivaim
¢imbenicima. Procijenjena viijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na trzistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

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

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 uzrokovanth moguéih odstupanja, preklapanja i navodenja na krive
zakljucke.

Procjena podrazumijeva iskljucivanje odgovornosti za pojavu naknadnih ekonomskih ili fizic¢kih
cimbenika koji mogu utjecati na izneseno misljenje.

Ne odgovaram za to¢nost oko pitanja pravne prirode, ptitodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za tocnost bilo kakvih podataka arhitektonske, strukturalne, mehanicke ili
gradevinske naravi. Nijedno misljenje nije prikazano kao pravno pitanje ili kao uvijet stjecanja prava
vlasnistva predmetne nekretnine za koje je pretpostavljeno da je potpuno i ptenosivo. Smatram da je
nekretnina slobodna od svih tereta (hipoteka, prava retencije, ostalih mjera osiguranja trazbina te
ogranicenih stvarnih prava), osim ukoliko je suprotno izticito navedeno u izvjestaju.

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

Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobicajena svojstva nekretnine, povtsine tla i podzemlja
koja bi utjecala na postizanje vece ili manje trzisne vtijednosti nekretnine.

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

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

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

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

Ovaj procjembent elaborat je u cijelosti izraden osobno od procjenitelja u dva istovjetna pisana
primjerka koji se predaju narucitelju 1 vrijedi samo za spomenutu namjenu te se bilo koje drugo
koristenje ili pozivanje na isti smatra nevazedim.

Osobni podaci koji su prikupljent u svrhu izvrSenja narucene usluge, obradivani i dalje koristeni u
elaboratu, su iz dostavljene dokumentacije od narucitelja i su prikupljeni iz javno dostupnih zbirki
podataka, a u obradi ovog elaborata su tocni, potpuni, azurni te prikupljeni i obradeni na posten nacin.
Podaci su prikupljeni u svrhu s kojom su osobe, odnosno vlasnici koristenih osobnih podataka
upoznatiiiste su dale privolu, a obradivani su samo u svrhu koja je podudatna sa svthom prikupljanja.
Prikupljeni podaci su primjereni, relevantni i nisu prekomjerni. Brigu o zastid osobnih podataka duzni
su voditi 1 primatelji osobnih podataka, fizicke ili pravne osobe, drzavna ili druga tijela kojima se
osobni podaci otkrivaju putem ovog elaborata.

Osobni podaci su zasticeni od neovlastenog pristupa i uporabe, do predaje narucitelju elaborata u
pisanom obliku, te se cuvaju u obliku koji omoguéava identifikaciju fizicke osobe onoliko vtemena
koje je pottebno za ostvatenje svrhe ptikupljanja podataka, odnosno do dovrsetka elaborata.
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Samo je procjenitelj ovlasten za izmjene pojedinih dijelova procjembenog elaborata. U suprotnom
isklju¢ujem svoju odgovornost za neovlastene izmjene.

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

14.3. Skica izmijere iz geodetskog elaborata, preslika.

U Puli, 27. rujna 2019. godine
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14. PRIVITCI:
14.1. IZVOD IZ ZK ULOSKA

o NESLUZBENA KOPIJA
="
REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 26.09.2019. 00:15

Katastarska opéina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANIE
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2452

Broj Povriina
Rbr. - Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
cestice)
1. 1522/4 VINOGRAD, LIVADA 1617
UKUPNO: 1617
B
) Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
BLASKOVIC ANA RODP. BARBARO POK. ANTONA, PULA, FAVERIJSKA 1
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos IPl‘imjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 26.09.2019.
Stranica: 1

Zemlji3noknjizni izvadak (datum i vnjeme izrade) 26.09.2019. 17:43:38
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14. PRIVITCI:
14.1. 1ZVOD IZ ZK ULOSKA

o NESLUZBENA KOPIJA
by
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 26.09.2019. 00:15
Katastarska opéina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANIE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2452

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. momitjite Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1522/4 VINOGRAD, LIVADA 1617
UKUPNO: 1617
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vliasni¢ki dio: 1/1
BLASKOVIC ANA ROD. BARBARO POK. ANTONA, PULA, FAVERIJSKA 1
c
Teretovnica
Rbr. ‘ Sadrizaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 26.09.2019.
Stranica: 1

Zemlji3noknjizni izvadak (datum i vjeme izrade) 26.09.2019. 17:43:38
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