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Temeljem ¢l. 35. 1 ¢l. 391. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine
br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12, 152/14, 81/15 1 94/17), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj upravi 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), c¢lanka 150.-159. Zakona o obveznim
odnosima (Narodne novine br. 35/05 i 41/08) i ¢lanka 61. Statuta Grada Pula-Pola (Sluzbene
novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13 i 2/18), Gradonacelnik Grada Pule, dana 13.
veljace 2020. godine, donosi

ODLUKU
o sklapanju prethodne nagodbe izmedu Grada Pule i
AUTOHRVATSKA PULA d.o.o.

Utvrduje se:

- da je AUTOHRVATSKA PULA d.o.0., 43. istarske divizije 6, vlasnik k.¢. 1662/5 k.o. Pula,
povrsine 522 m2;

- da je dio navedene k.¢. 1662/5 k.o. Pula predstavlja sastavni dio prometnice — odvojak
Labinske ulice u Puli, podru¢je MO Sijana;

- da je temeljem RjeSenja o utvrdivanju gradevne Cestice Klasa: UP/I-350-05/15-05/000199,
Ur.broj: 2168/01-03-05-0125-17-0004 izraden geodetski elaborat od strane ,,Particela® d.o.o.
Rovinj, koji je dobio potvrdu o tehni¢koj ispravnosti od nadleZznog ureda za katastar od
11.10.2018.g. KI: 932-06/18-02/1721, Urbroj: 541-27/2-18-3, a kojim je od k.¢. 1662/5 k.o.
Pula, povrsine 522 m2, predvideno formiranje nove k.¢. 1662/5 k.o. Pula, povrSine 356 m2 i
k.. 1671/1 k.o. Pula, povrSine 6187 m2, kojoj bi izmedu ostalog bio pripojen preostali dio
k.¢. 1662/5 k.o. Pula i k.¢. 1658/25 k.o. Pula;

- da je temeljem procjene vjeStaka graditeljske struke vrijednost zemljista k.¢. 1658/25 k.o.
Pula utvrdena u jedini¢nom iznosu od 69,00 €/m2, pa se slijedom toga utvrduje vrijednost
predmetne k.¢. 1658/25 k.o. Pula u ukupnom iznosu od 18.800,00 €;

- da je stranka umjesto isplate kupoprodajne cijene predlozila da na ime naknade za zeml;jiSte
Gradu Pula-Pola preda u vlasnistvo odgovaraju¢u povrsinu zemljista na istom podruéju i iste
vrijednosti, 1 to suvlasnicki dio od 356/522 dijela k.¢. 1662/5 k.o. Pula, ukupne povrsine 356
m2, od kojeg ¢e po provedbi parcelacijskog elaborata nastati k.¢. 1662/5 k.o. Pula, povrSine
356 m2.

Sukladno utvrdenjima iz tocke I ove Odluke, izmedu Grada Pule, Pula, Forum 1, OIB:
79517841355, s jedne strane, i AUTOHRVATSKA PULA d.o.0., 43. istarske divizije 6,
OIB: 41065366496, s druge strane, sklopit ¢e se prethodna nagodba, temeljem koje ¢e Grad
Pula, putem javnog natjecaja prodaji izloziti k.. 1658/25 k.o. Pula, povrSine 273 m2, po
pocetnoj cijeni od 18.800,00 €, a potom, ukoliko AUTOHRVATSKA PULA d.o.o. bude
utvrdena kao najpovoljniji ponuditelj i sklopi ugovor o kupoprodaji navedene nekretnine,
otkupiti novoformiranu k.¢. 1662/5 k.o. Pula, povrSine 356 m2, odmah po provedbi
parcelacije zemljiSta u katastarskim 1 zemljiSnim knjigama, po jednakoj cijeni po kojoj je
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prodana k.¢. 1658/25 k.o. Pula i s jednakim datumom dospijeca isplate kupoprodajne cijene, i

sve u kunskoj protuvrijednosti po srednjem te¢aju HNB na dan placanja.

Nagodba sastavljena sukladno utvrdenjima iz tocke II ove Odluke, sklopit ¢e se u roku od 8
dana od dana stupanja na snagu ove Odluke.

v

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

\

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:947-03/14-01/235
URBROQJ:2168/01-03-06-00-0247-20-5
Pula, 13. veljace 2020.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢
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OBRAZLOZENJE
PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

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

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke o0 sklapanju prethodne nagodbe sa AUTOHRVATSKA PULA d.o.o.
radi prodaje na javnom natjecaju k.¢. 1658/25 k.o. Pula povrSine 273 m2 i kupnje novoformirane
k.¢. 1662/5 k.o. Pula povrsine 356 m2 koja Cini sastavni dio javne prometne povrSine — Labinska
ulica u Puli, podru¢je MO Sijana.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Kao sastavni dio prometnice u Labinskoj ulici u Puli, podru¢je MO Sijana, predviden je dio k..
1662/5 k.o. Pula, vlasnistvo AUTOHRVATSKA PULA d.o.o.. Temeljem RjeSenja o
utvrdivanju gradevne Cestice izraden je geodetski elaborat, kojim je formiran dio k.¢. 1662/5 k.o.
Pula predviden kao sastavni dio prometnice i oznacen kao k.¢. 1662/5 k.o. Pula, povrsine 356
m2. Geodetskom elaboratu je od strane nadleznog ureda za katastar potvrdena tehnicka
ispravnost, te se nakon otkupa k.¢. 1658/25 k.o. Pula od strane AUTOHRVATSKA PULA
d.o.o. ocekuje provedba parcelacije u katastarskim 1 zemljiSnim knjigama.

Vlasnik nekretnine k.¢. 1662/5 k.o Pula izrazio je spremnost na prijenos prava vlasniStva dijela
nekretnine za $to Grad Pula ima interes. Umyjesto isplate kupoprodajne cijene za k.¢. 1658/25
k.o. Pula predlozio je zamjenu s odgovaraju¢om povrSinom k.¢. 1662/5 k.o. Pula, od 356 m2,
koja ima jednaku trZiSnu vrijednost. Obzirom da Grad Pula kao jedinica lokalne samouprave,
ako zakonom nije drugalije propisano, moZe raspolagati vlastitim nekretninama iskljucivo
putem prethodne provedbe javnog natjecaja, predlaze se sklapanje prethodne nagodbe, prema
kojoj bi prodaji putem javnog natjeCaja bila izlozena k.¢. 1658/25 k.o. Pula, a potom, ukoliko
druga nagodbena strana istakne ponudu za kupnju koja bude prihvacena 1 sklopi kupoprodajni
ugovor, Grad Pula bi po jednakoj cijeni i s jednakim datumom dospije¢a obveze isplate
kupoprodajne cijene otkupio novoformiranu k.¢. 1662/5 k.o. Pula povrSine 356 m2, ¢ime bi bila
realizirana zamjena nekretnina kako je predlozeno.

PROCJENA FINANCIJSKIH SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta osigurana su financijska sredstva u iznosu na poziciji R0495-411190 Zemljiste —
ostala zeml;jista.

Pripremio: Milan Korica

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



Grad Pula
K.O. Pula

Opé¢inski sud u Puli )

PRIJAVNI LIST

- ZA ZEMLHSNU KNJIGU -

Podrulni urzd za katasizr Pula-Pola

pogodne za upis u zemljidne kngos,
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Za provodenje ovog elaboraty potrebno e sastavili isprave

Datum izrade:30.06.2018.
Podrucéni ured za katastar Pula
Odjel za katastar nekretnina Pula
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ObrazloZenje
(rezuitat uvidaja)

Dana30.06.2018. godine izraden je ovaj parcelacijski elaborat u svrhu formiranja gradevne
Cestice koja ¢ini k.¢. 1671/1, 1662/1, 1658/5, 1658/25 i dio k.&. 1662/5. Obzirom da katastarske
Cestice koje formiraju gradevnu parcelu nisu isto vlasnistvo prijavni list za zemlji$nu knjigu je
izraden za prethodnu provedbu u zemlji$noj knjizi, a koji ¢e se prvo provesti u zemlji§noj knjizi uz
pravni dokumet.

Parcelacija i objedinjavanje predmetnih katastarskih cestica izvr$eno je na temelju Rje$enja o
utvrdivanju gradevne &estice koje je izdano od strane UPRAVNOG ODJELA ZA PROSTORNO
UREDENJE, KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU, Odsjek za gradnju:

KLASA: UP/I-350-05/15-05/000199

URBROJ: 2168/01-03-05-0125-17-0004

Pula, 28.12.2017. godine

Izradila: mr.sc. Marija Brajkovi¢, dipl.ing.geod.

Ovaj parcelacijski elaborat izradjen je u
~ skiadu sa:

Rjesenjem o utvrdivanju gradevne cestice
Klasa: UP/I-350-05/15-05/000199

Urbroj: 2168/01-03-05-0125-17-0004 *
Pula, 28.12.2017. ¢

U Puli, 2018. godi h
'Tﬂ\
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PARTICELA .0.0.

| POSLOVI, 52210 Revinj, Aldo Rismondo 18
OIB: 78790647833  IBAN: HR0523800061140012044 IKB d.d.

mr.sc. Marija Bra)kovié, dipl.ing.geod.

Ovlasteni inzenjer geodezije i stalni sudski viestak
‘\ Mob: 099 517 2947, tel. 052 753 470

marija.brajkovic@particela.com, www. particela.com

—= PARTICLLA 6.0.0.

k.o. Pula, MB: 324256 Br. lista kat. plana: 10,11

KOPL}A KATASTARSKOG PLANA
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Ovaj parcelacijski elaborat izradjen je u e&
skladu sa:
Rjesenjem o utvrdivanju gradevne cestice 1672/8
Klasa: UP/I-350-05/15-05/000199 16721
Urbroj: 2168/01-03-05-0125-17-0004
Pula, 28:1220%
\ L3
mr.se, Marlja Brz
dipl.‘mg\ 4 / el
Oviastenl Intenjer geadezije = s oo, W Bkt o
PARI!CEL*\ do.o.
Rovinj | Geo 279

U Pazinu, 30. lipnjd 2018.god.




K.O. Pula, MBR:324256

ISKAZ POVRSINA

Dosada§_nje stanje Novo stanje
1 2 3 4 5 & A 8
o Vrsta Powrsina k& iks | ukupnapovridina | vrsta | L e
broj k6. Uporabe 2 broj k.é. K& m2 uporabe qur§rna m nacin récunanja povisSine
iz keordinata detaljnih todaka:
16711 oranica 5339 167111 6187 dvoriste 23456,7,89,10,11,13,14,15,16,1
7A7.46,45,44,43,101,106, 105
1662/1 grad.ulica 250 ponistava se
165815 oranica 7 ponistava se
. iz koordinata detafjnih tolaka;
1662/5 nieplodno 522 1662/5 356 ulica 103,104.2,105,106,102
magistralna .
1658/25 cesta 273 ponistava se
6455 6543

Povrine katastarskih Zestica koje se postupno prilagoday
{koordinata lomnih totaka meda) dobivenih teme

Rekapitulacija povidina nove k8. 16711

aju katastru nekretnina u novom stan
ffern terenskih mjerenja (5. 35 Pravinika

16714 6187 m2 18711 5344 m2
1662/1 251 me
166845 71 m2
1658125 356 m2
dic 1682/5 185 m2
Ukupno 6187 m2 6187 m2

U Rovinju, 30. lipnja 2018. godine

ju izratunate su iz izvomih podataka
o kalastis zemijista NN 84/2007)

Izradila: mr.sc. Marija Brajkovi¢ dipling.geod.

PARTICELA d.0.0.
GEQLETSKI PUSLOVI, 52210 Rovinj, Alde Rismondo 18
OB 787906478233 1IBAN: HRO523000061146012044 1B 4.0,

mr.se. Marija Brajiovig, dipl.ing.geod.

COvlateni inZenjer geodezije | staini sudski viestak
Maob: 088 517 2947, tel. 052 753 470
marija.bmjkovic@particela,com, www. particela.com
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REPUBLIKA %IRVAT SKA
ISTARSKA ZUPANIJA

<7 ORADPULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE, KOMUNALNI SUSTAVI
IMOVINU
(dsjek za upravljanje imovinom

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA

w» CITTA DI PULA-POLA

ASSESSORATO ALL'URBANISTICA,
AGLI AFFARI COMUNALI E AL
PATRIMONIO

Sezione per la gestione del patrirnonio

KLASA:947-03/14-01/235
URBROJ:2168/01-03-06-00-0330-18-4 “
Pula, 12.12.2018

ZAPISNIK

Sastavljen dana 12.12.2018.g. u prostorijama Upravnog odjela za proracun i gospodarstvo
Grada Pule u postupku AUTOHRVATSKA PULA D.O.O., 43. ISTARSKE DIVIZIJE 6 -

zamjena zemljista.
Nazocni:

OD ODJELA
1. Zeljko Pavleti¢, voditelj postupka

STRANKA
AUTOHRVATSKA PULA D.O.O., 43. ISTARSKE DIVIZUE 6, 52100 Pula

Zapoceto u 14,00 sati.

U prostorije Upravnog odjela pristupa Marija Buié, Pavi¢ini 21, 52208 Krnica, kao direktor
Autohrvatska d.o.o. Pula, 43. istarske divizije 6, povodom zahtjeva za zamjenu nekretnine
oznake k.¢. 1662/5 k.o. Pula, povrSine 356 m2, vlasni§tvo Autohrvatska d.o.0, s nekretninom
oznake k.C. 1658/25 k.o. Pula, povrSine 273 m2, vlasni§tvo Grada Pule, obje kakve su
prikazane u parcelacijskom elaboratu Particela d.o.0. Rovinj s potvrdom tehnicke ispravnosti
DGU KL: 932-06/18-02/1721 Urbr: 541-27/2-18-3 od 11. listopada 2018.
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Voditelj postupka izjavljuje kako smatra da postoji interes Grada Pule za stjecanjem prava
vlasnistva na k.¢. 1662/5 k.o. Pula, obzirom da nekretnina u naravi predstavlja sastavni dio
prometnice — odvojak Labinske ulice u Puli, podru¢je MO Sijana.

Nadalje, utvrduje se da je po iskazanom interesu Autohrvatska d.o.o. za predmetnom
zamjenom zemlji§ta pristupljeno izradi procjena vrijednosti predmetnih nekretnina, pa su tako
ishodovani Procjembeni elaborati izradeni u studenom 2018. od strane Stalnog sudskog
procjenitelja nekretnina Daroslava Babi¢a iz Pule, kojima je utvrdena vrijednost obje
nekretnine u jednakom iznosu, od 139.000,00 kuna.

Stranci se predolavaju spomenute procjene vrijednosti, a po njihovom pregledu stranka
iskazuje suglasnost s procijenjenim iznosima, te predlaze zamjenu zemljista.

Voditelj postupka izjavljuje: ,,lzravna zamjena zemljita jedinicama lokalne samouprave nije
dozvoljena prema vaZeéim zakonskim propisima. Moguée je, temeljem prethodne Odluke
Gradonagelnika Grada Pule, sklapanje nagodbe izmedu stranke i Grada Pule, temeljem koje bi
Grad Pula prema procijenjenoj vrijednosti prodaji izloZio k.¢. 1658/25 k.o. Pula na javnom
nadmetanju, uz prethodno preuzimanje obveze na kupnju k.€. 1662/5 k.o. Pula od stranke
ukoliko ona bude utvrdena kao najpovoljniji ponuditelj za kupnju k.¢. 1658/25 k.o. Pula na
javnom nadmetanju, i to prema navedenim procijenjenim vrijednostima predmetnih
nekretnina, odnosno, ukoliko na javnom nadmetanju bude za k.&. 1658/25 k.o. Pula postignuta
veéa prodajna cijena, prema vrijednostima koje odgovaraju omjeru vrijednosti predmetnih
nekretnina utvrdenome navedenim procjenama. Ukoliko stranka iskazuje suglasnost s
navedenime, uputit ¢e se nadleZnim tijelima prijedlog Odluke o sklapanju prethodne nagodbe,
radi njena donoSenja.*.

Stranka izjavljuje: ,,Suglasna sam s navedenim i molim da se prijedlog Odluke uputi u daljnju
proceduru.*.

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

e ot i V. it

Zapisnik je dovren u 14,20sati. Avtohrvatshe Pulgdoo.
PULA
43. istarske divizije é

/ OlB 41065366496

Stranka

Voditelj postupka %




Elbr.: 2411G

Daroslav Babi¢
Stalﬂl sudski procjenitelj nekretnina
52100 Pula, Koparska 46

OIB 59276906493

NARUCITEL]J USLUGE :

GRAD PULA - POLA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52 100 PULA

OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

VRSTA NEKRETNINA: Gradevinsko zemljiste I kategorije, Cestica ukupne povtsine 273 m2, za

formiranje gradevinske cestice gospodarske - proizvodne, industrijsko-

zanatska (I2), odnosno poslovne namjene - trgovacko usluzne namjene
KATASTARSKE CESTICE:  1658/25

KATASTARSKA OPCINA:  Pula

'ADRESA NEKRETNINA: Labinska ulica, Pula
VLASNIK NEKRETNINA:  GRAD PULA

OIB VLASNIKA: 79517841355

ZADATAK I SVRHA: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretine za prodaju na tr¥iStu.

TRZISNA VRIJEDNOST :  18.800,00 € ili 139.000,00 kn

Pula, 30. studeni 2018, godine

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




El.br.

: 2411G

SAZETAK
[ GRADEVINSKA CESTICA
’f PODACI O NARUCITELJU
1. [Naruditel; GRAD PULA - POLA
P Adresa narucitelja Forum 2. 52 100 PULA
3. |OIB naruditelja 79517841355
_ PODACI O NEKRETNINI
4. Tip nekretnine Gradivo gradevinsko zemljiste
>. Vista nekretnine Gradevinsko zemljiste I kategorije
6. Opis nekretnine Gospodarska namjena - neizgradeno
7. Mjesto, adresa 1 kucni broj nekretnine Labinska ulica, Pula
8. Gradska Cetvrt Stjana
PODACI O DOKUMENTACIJI
0. Vrsta izvatka ZK izvadak
10. [Opéinski sud Pula
11. [Katastarska opcina Pula
12.  |Broj katastarske Cestice 1658/25
13.  |Btroj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio 11967
14.  |Vlasnistvo GRAD PULA - POLA
15. |Udio vlasnistva 1/1
16. |Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) NE
17.  |Posjedovni list 11266
STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18.  [Status u zemljisnim knjigama Upisana
ﬁ 19.  |[Status u katastarskom opetatu Ucttano stanje nekretnine
20.  |Legalitet nekretnine Legalna
21.  |Upisana pozitivna zabiljezba —
22. |Mogucnost upisa pozitivne zabiljezbe —
PREDMET PROCJENE I PLANIRANE GRADEVINE
23. |Katnost planirane gradevine —
24. |Godina gradnje — godina
25.  [Planirana NP (m?2) 0,00 m2
26. |Planitana GBP (m2) 0,00 m?2
27.  |Planirana NKP (m2) 0,00 m2
28.  |Planirani V (m3) 0,00 m3
! 29. |Povrsina zemljista - predmetna (m2) 273 m2
| 30. [Povrsina zemljista - evidentirana (m2) 273 m2
| 31.  |Klimatizacija -
32. |Energetski certifikat i razred -
33. [Stanje nekretnine Neizgradeno.
34. |Dovitsenost (%) 0
PROCJENA VRIJEDNOSTI
35. |Trzisna vrijednost 18.800,00 EUR
36. [Nova gradevinska viijednost planirane grad. - EUR
37.  |Metoda procjene Poredbena
38.  |Trzisna vrijednost sadasnjeg stanja - EUR
39.  |Trzisna vijednost buduceg stanja - EUR
40. |Dan vrednovanja 30. studeni 2018. godine
41. |Dan kakvoce 30. studeni 2018. godine
Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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2. OVLASTENJE

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

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

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

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

rijeSio je

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

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

Obrazlozenje

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

Po isteku roka od Cetiri godine, a radi ponovnog produljenja mandata sudskog
procjenitelja Daroslay Babi¢ obratio se predsjedniku Zupanijskog suda u Puli - Pola i uz
zamolbu dostavio polrebnu dokumentaciju, pa kako je utvrdeno da su u cijelosti ispunjeni
uvjeti iz €l. 2., 3. 1 6. Pravilnika o stalnim sudskim pro 1enneljlma r1_|esen0 je kao u izreci
ovog rjesenja. .0 an08ug ¥

DNA:

1. Daroslav Babi¢, Pula, Koparska 46

2. Opéinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice

3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

b &
p y POV
VN>

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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3, POPIS PRIMIJEN]JENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Izracun vtijednosti proveden je prema vazecoj pravnoj osnovi, literaturi 1 javno dostupnim
podacima na sluzbenim web stranicama i to:

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

3.2. GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13),
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/14 ),
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86 /12,143/13),
Pravilnik o nadinu utvtrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136 /06,
135/10, 14/11,55/12),
Pravilnik o nadinu izracuna gradevinske (bruto) povtsine zgrade (NN 93/17),
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18),
Cjenik usluga komore Hrvatskih athitekata (NN bt. 85/99),
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN'100/12)
Pravilnik o enetgetskom pregledu zgrada i energetskom certicificiranju (NN 84 /14,150/14, 133 /15,
22/16, 49/16,17/17, 77/17),

3.3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA
- Zakon o procjeni vijednosti nekretnina (NN 78/15),
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),
- Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114/2015, 122/2015)

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

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

3.6. JAVNO DOSTUPNI PODACI

- Drzavna geodetska uprava - DGU http://www .katastar.hr/dgu/

- PPUG Pula (SN br.:12/06, 12/12, 05/14, 08/14 - prociséeni tekst , 07/15, 10/15, 5/16, 8/16, 2/17,
5/171i8/17), GUP Grada Pule (SN br. 5A/08, 12/12, 5/14, 8/14,10/14, 7/15,9/15, 2/17, 5/17 i
9/17)
http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odjeli-i-sluzbe /upravni-odjel-za-prostorno-
uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/

- Ministarstvo Pravosuda - "e-Pravosude"
http://e-izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm

- Cestovna mre¥a Istarske Zupanije (NN 66/13 ),

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

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




4. OPCI PODACI

4.2.

Zadatak:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:

Dan i vtijeme ocevida:
Narucitelj:

Adresa:

OIB naruditelja:
Koristenje procjene:

Elbr.: 2411G

4.1. PODACI O ZADATKU 1 NARUCITELJU

Na zahtjev Natuitelja, temeljem Narud¥benice broj: 2168/01-03-06-00-
0330-18-666 od 29. studeni 2018. godine, pristupio sam izradi
procjembenog elaborata tr¥isne vtijednosti nekretnine, neizgradenog
gradivog gradevinskog zemljiSta gospodarske namjene - poslovne,
industrijsko-zanatske namjene (12) i poslovne namjene, trgovacko-ustuzne
namjene (K1), k.C. bt.: 1658/25 u k.o. Pula, a sastavni je dio novoformirane
gradevinske Cestice sukladno prostorno planskoj dokumentaciji koju cini
k.&bt.: 1671/1, k.o. Pula, u gradu Pula.

30. studeni 2018. godine

30. studeni 2018. godine

29. studeni 2018. godine, od 15.30 - 16.00 sati.

GRAD PULA - POLA

Forum 2.

79517841355

Utvrdivanje tzisne vtijednosti nekretnina za ptodaju nekretnine na
slobodnom trzistu. '

PODACI O NEKRETNINI

Osnovne napomene o
gradevini:

Vrsta nekretnine
vrednovanja:

Adresa nekretnine:
ZK odjel:
Izvadak iz ZK:

Katastarska cestica broj:

Adresa kat. Cestice:
Opis nekretnine iz ZK:
Katastarska opcina:
Predmetna povrsina:
Posjedovni list broj:
Namjena nekretnine:

Sva saznanja su u okvirima vtsenja olevida, obilaska terena i utvrdivanja
stanja zemljista, gradevinskih Cestica, s ptilozenom dokumentacijom. Opis
je nacinjen u obimu koji je potteban za izvodenje zakljuéaka o vrijednosti
nekretnine, temeljem postavljenog zadatka i zahtjeva Narucitelja koji
isklju¢uje vrednovanje izgradenih gradevinskih dijelova na dijelovima
&estica, kao i zate¢enih stabala. Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvoreni
i nepristupacni, procjenjuju se na temelju dostavljenih i prikupljenih
podataka procjenitelja, te se smatra da nema drugih tereta osim
evidentiranih. Procjena pretpostavlja da se stanje nekretnine nije bitno
promijenilo od dana ocevida do dana vtednovanja.

Cestica koja je u obuhvatu novoformirane gradevinske Cestice, zemljiste |
kategotije, gospodarske namjene - poslovne, industrijsko-zanatske namjene
(12) i poslovne namjene, trgovacko-usluzne namjene (K1), podrucje
obuhvata GUP Pula.

Labinska ulica, Pula

Pula.

11967

1658/25

CESTA PREKOMORSKIH BRIGADA

MAGISTRALNA CESTA

Pula.

273

11266

Gradnja gradevina u kojirna'se mogu obavljati djelatnosti iI-ldl'lstf;ljSkCi—
zanatske namjene (I2, proizvodne djelatnosti, proizvodgja i dlstqbQC1]a
clektri¢ne energije, djelatnosti gradevinatstva, djelatnostt prekrcaja 1

A S S o —
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skladistenja, kao i djelatnosti gospodarska - poslovna namjena, trgovacko-
usluzne namjene (K1).

4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrudje lokalne jedinice: Grad Pula.

Naselje: Gradska cCetvrt éijana.
Polozaj u naselju 1 Nekretnina se nalazi u centralnom dijelu naselja Sijana, izmedu stambenog
oktruzenje: dijela naselja, te povisina gospodarsko-poslovne namjene, mjesovite 1

javnih zelenih povtsina, uz glavnu gradsku prometnicu, te neposrednoj
blizini trgovackih centata, poslovnih i finansijskih ureda s velikom
frekvencijom stanovnistva, nastalo u drugoj polovici 20 stoljeca.
Podrudje karakterizira otvorenost, zgrade sa poslovnim prostorima,
trgovinama, javne zelene i zastitne zelene povtsine, te vazne prometne
povrsine. U predmetni dio naselja su gradevine s trgovackim 1
ugostiteljskim jedinicama, u kojima se obavljaju dnevne potrebe.
Dio Pule, u kojem se nalazi predmetna nekretnina ima obrazovne
ustanove, vrtié, osnovnu skolu, strukovne stednje skole 1 gimnazija, kao i
sve upravne, bolnicke i dr. ustanove, koje se nalaze na relativno maloj
udaljenostt. Ostali
sadrzaji koji karaktetiziraju organizirano naselje s potencijalom razvijanja
turisticke ponude se takoder nalaze na maloj udaljenosti. Mikro-lokacije
nekretnine, koja se ptocjenjuje, se moze oznaciti, ukupno, kao aktivna i
Tip razvoja i koritenjau  Povtsine gospodarske namjene - poslovne, industtijsko-zanatske namjene
naselju: (12) i poslovne namjene, trgovacko-usluzne namjene (K1), podrucje
planskih mjera kotiStenja i namjene, obuhvat prostornog plana PPUG Pula,
a koji obuhvaéa predmetnu nekretninu, k.C. br.: 1658 /25, koje se dijelom
formira nova gradevinska Cestica oznake, k.C.br.: 1671 /1 u k.o. Pula,
sukladno navedenom planu.
Predmetna Cestica je u naravi pripadak kompleksa neizgradenog zemljista u
gradivom dijelu naselja, dvojake namjene. Povrsine gospodarsku -
proizvodnu namjenu cini industrijsko-zanatska namjena (I12).
Unutar povisina industtijsko-zanatske namjene (I2) mogu se obavljati ove
djelatnosti 1 grupe djelatnosti:
- ptoizvodne djelatnosti osim: duhanske proizvodnje, proizvodnje oruzja i
streljiva, proizvodnje mototnih vozila (dozvoljena je proizvodnja dijelova i
pribora za mototna vozila), proizvodnje tkanine, Stavljenja 1 obrade kozZe,
piljene grade, furnira, celuloze, papira, kartona, prizvodnje osnovnih
kemikalija, umjetnih i sintetskih vlakna, sirovog Zeljeza, Celika i ferolegura,
plemenitih i obojenih metala, lijevanje metala, kovanje, Stancanje i valjanje
metala te skupljanje, procis¢avanje i distribucija vode
- proizvodnja 1 distribucija elektri¢ne energije (obnovljivi i neobnovljvi
izvoti enetgije osim vjetroturbina)
- djelatnosti gradevinarstva
- djelatnosti prekrcaja i skladistenja i pripada povrsinama gospodatska -
poslovna namjena, gdje se obavljaju djelatnosti trgovacko-usluzne namjene
(K1). Unutar povrina trgovacko-usluzne namjene (K1) moze se odvijati
gradnja gradevina koje sadrze jednu ushuznu ili trgovacku djelatnost ili
kombinaciju vise usluznih i/ili trgovackih djelatnosti.
U okviru povrsina trgovacko-usluzne namjene (K1) mogu se obavljati ove

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 6
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djelatnosti i grupe djelatnosti:

- trgovacke djelatnosti sve koje ne utjetu negativno na uvjete zivota irada
na susjednim gradevnim Cesticama, neovisno o visti zagadenja

- usluzne djelatnosti sve koje ne utjecu negativno na uvjete Zivota i rada na
susjednim gradevnim cesticama, neovisno o vrsti zagadenja

- ugostiteljska djelatnost: testorani, batovi, kantine, sajmovi 1 zabavni
patkovi, kockarnice kladionice, no¢ni klubovi 1 sl.

- djelatnosti sporta i rekreacije.
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GUP GRADA PULA - Kori$tenje i namjena prostora, (1.B.).

Prometna povezanost: Udaljenost od medunarodne morske luke 1,50 km, Zeljeznickog kolodvora
1,80 km, gradskim prometnicama, pjesice, osobnim ili javaim ptijevozom.
Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 (E 751), gradskim
prometnicama, D 661D 401, cca. 2,70 km.
Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 661D 401,
cca. 5,50 km.
Udaljenost od centra grada Pula, gradskim prometnicama, pjesice, osobnim
ili gradskim prijevozom, cca 3,10 km.

. A ol

5 REPUBLIKA l:iRVATSKA
l ISTARSKA ZUPANIJA
1

RAZVRSTANE JAVNE CESTE
Proma Odluc o razyrtavanu javirh cesta
(Narodne novine br. 103/2017)

en— AUTOCESTE

DRZAVNE CESTE

i ZUPANIJSKE CESTE
LOKALNE CESTE

7UC Tstarske Zupanije - karta prometnica.
Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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Tip lokalne prometnice 1
ptistup:

Stanje prometnice:
Topografija:

| imees o e———

Elbr.: 2411G

Postojece prometnice uz promatrane nekretnine, koje su medusobno
povezane i ¢ine cjelinu, su glavna gradska prometnica, ulica Prekomozskih
brigada i ulica Labinska, formirane izmedu, pretezito, neizgradenih
gradevinskih &estica, unutar naselja, s motornim i pjesackim prometom,
bez parkirnih mjesta, asfaltirane s izvedenim obostranim nogostupima,
javnom rasvjetom i obotinskom odvodnjom. Pristup s javnih prometnih
povtsina do promatranih Cestica je moguc s sjeveroistocne strane,
uredenim kolnim i pjesackim ptistupom, u razini uredenog okolisa
postojeéih izgradenih gradevinskih Cestica, prometnicama s izgradenom
komunalnom i energetskom infrastrukturom.

OdrZavane asfaltirane prometnice u dobrom stanju.

Predmetne Cestice su u ostrom nagibu smjera sjever-jug, a okolni teren,
susjedne parcele su uzdignute i upustene topografije, sukladno uporabi.

4.4, OBLIK I FORMA NEKRETNINE:

Oblik 1 forma:

Promatrana nekretnina ¢ini gradivo gradevinsko zemljiste I kategorije,
estica k.. br.: 1658/25, koja &ini dio novoformire gradevinske, odnosno
nove k.¢br.: 1671/1 u k.o. Pula, prema parcelacijskom elaboratu, nacina
uporabe ORANICA, sveukupne povisine novoformirane gradevinske
Cestice 6.187 m2, izlomljenog geomettijski pravilnog oblika. Predmetna
katastarska Cestica je u naravi neizgradena, cijelom povrsinom u uporabi za
promet u mirovanju javne uporabe. Cjelokupna povrsina je zaravnjena i
priblizno istoj visini u odnosu na susjedne cestice, prometnice 1 izgradene
gradevine. Granice predmetne Cestice su vidljive postavljenim ogradama na
granicama susjednih Cestica, 2 unutrasnjost je prohodna do Cestica s kojima
se iste objedinjuju, oznake k.C.br.: 1658/25 1 k.¢.br.: 1671 /1, sve uk.o.
Pula. Sve Cestice, zasebno, imaju direktan ptistup, odnosno granice s
javnom povrsinom, prometnicama.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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Velicina zemljista: predmetnog 273 m2, novoformirane gradevinske cestice 6.178 m2.

Zateceno stanje zemljista: Neizgradeno gradevinsko zemljiste, u naravi nekadasnji pripadak pristupne
prometnice, dio ulice Labinska, a sada se koristi kao parkirni prostor
izgradenim gradevnim Cesticama sa gradevinama trgovacke i servisne
gradevine, asfaltirana povrsina s izgradenim nogostupima 1 javnom
rasvjetom. Pristup do predmetne nekretnine je dijelom kolni 1 dijelom
pjesacki.

4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu: ~ Ne postoji upis prava sluznosti na nekretninu.
Zastita kulturne bastine: ~ Izvan zone zastite graditeljskog naslijeda.

ZOP mora: Izvan zasticenog obalnog podrucja mora.
Vodozastitna zona: Izvan zasticenog podrucja vodnog sliva.
Atheoloski lokalitet: Izvan atheloskog lokaliteta.

-~ =

h; SRSV KAR0H TG
|-

T BT Y A LTRFINCADE
L oy

ST A \3‘75‘;1 PR
1A AR TGS
»mumwnmm

T IS INAT SRS
I ACURE S BTSSR T
AN

T FEUCR SIS AAEADE FOG [y
nes v_nmmmrn..:., -
L

1 RN GECIHIIND
| TR AGTE TR
| L=

INT WERAY REALLIN AEMINEANCADD
— A

N EEOE T WIS
rere et
WM R G STANTOSE —
307 00 RO RIE G NI S e
{ LA DTV AR DX
| wATEE ——— Dty
i

ST AL KFY PRI TORIATOA £.00T
SN TN M TOWE IV CURICE R4
maxaear

GUP GRADA PULA - UV]etl konsten]a (4 1 B)

Uporabno svojstvo Zemljiste predmetom procjene se nalazi u podrucju za koje su doneseni svi

nekretnine: zakonom propisani planovi. Zemljiste spada u I kategoriju zemljista prema
sptemnosti za gradnju, a to je zemljistkoja obuhvaca katastarske cestice na
kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.
Vtijednosni odnosi izmedu razli¢itih kategorija zemljista opcenito se
utvtduju za lokalno trziSte nekretnina primarno na temelju najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije
zemljita, diskontiranjem privtemene vrijednosti uzimanjem u obzir
vtijeme cekanja ili, ako nije moguce s dovovljnom sigurnoscu utvrditi
vtijeme Cekanja, kotiStenjem orijentacijskih vrijednosnih odnosa iz tabliceu
Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina. |

g e . 2l 2l 2y P Fr FF FF & 22 F2 £ L2 L2 S8 & S8 S f g &g

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 9




L — — — =

Elbr.: 2411G

S —" — — A S B — — —

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u utbanistickom Podrudje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao povriine gospodatske namjene -
poslovne, industrijsko-zanatske namjene (I2) i poslovne namjene,
trgovacko-usluzne namjene (K1), podrudje planskih mjera koristenja 1
namjene, obuhvat prostornog plana grada Pula.
ZONA G. SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE I KOMPLEKSI
VELIKIH GABARITA — Podrudja preteZite gradnje svih namjena osim
novoplanirane stambene koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice,
osim uli¢ne, udaljene minimalno 6 metara.
Unutar ovih zona planira se gradnja gradevina urbane motfologije i
tipologije G.
Uvijeti iz GUP-a, lokacijski Za podrudje u kojem se nalazi promatrana nekretnina u prostorno planskoj
uvjetl i nacini gradnje: dokumentaciji su odredeni sljedeci uvjett:

Oznaka zone: 51,

Zona: G,

Minimalna povisina izgradenosti: 400 m2,

Maksimalna povrsina izgradenosti: 25.000 m2,

Makimalni koeficijent izgradenosti: ki=0,50,

Najvisa visina: 25 m,

Najvedi broj etaza: -—.,
Gradevina visokogradnje: da.
Pomoéne gradevine: ne.

planiranju:

Uvjeti i naéin gradnje

:l A.- slobodnostojeée gradevine malih gabarita (1-5 jed)
:] B - slobodnostojeéo gradevine malih gabarita (2-6 jod)
- C -pol malih gabarita
- D - bickovske gradevine

I ST

e o

é-llobn&wlﬂ-&ydwhlhnmhblv-lm;hrh = 5 -
5 - 4

- H-poslowni tornjevi 3 / e e e

1 e ). P <&

- Groblje

:l Povijesna jezgra

[:] Uredene parterne povriine

|——_—| Infrastrukturni sustav

@,"Oznakuonn e 64, Uvjetii i

bonim odrodbama ovog Plana ="
S

}--___ ) g =
GUP GRADA PULA - Nagin gradnje, (43.B).

Uvijeti prikljucenja Gradevne Cestice na kojima se planira gradnja gradevina 0dnosto oy
gradevnih Cestica na rekonstrukcija postojecih gradevina unutar obuhvata ovog2 GU?‘“ s
enom Pla‘nu'

prometnu povrsinu: imati ptikljucak na prometnu povisinu sukladno done

- — L S A — — — —— S & — = —
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1.

52

Elbt.: 2411G

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Oéevidom na licu mjesta identificirano je podrucje obuhvata, odnosno Cestica predmetom procjene,
temeljem kopije katastarskog plana, nekretnina povrsine 273 m2 — neizgradeno gradevinsko zemljiste,
oznake k.&br.: 1658/25, k.o. Pula. Prema Izvatku 1z zemljisne knjige, ZK odjela Pula, broj
zemljisnoknjiznog ulogka: 11967, predmetna nekretnina je u vlasnistvu Grada Pula 1/1, oznake
zemljiste za magistralna cesta.

Izvodom iz posjedovnog lista bt.: 11266., Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je
predmetna nekretnine upisana na Grad Pula, te da je uskladen katastar nekrentina sa zemljisnikom. Na
temelju katastarskog plana, izvoda grafickih ptikaza plana je utvrdena to¢na lokacija predmetnih 1
povezanih nekretnina, 2 o¢evidom konfiguracija zemljista, izgradenost, uredenje okolisa, te sve ostale
odlucne cinjenice, kojom prilikom je atvrdeno da se iste ne koriste i da su zapustene. Promatrana

nekretnina je evidentirane u katastatrskom opetatu.

VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasnistvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravno-praviog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 11266 i izvatke iz zemlji$ne knjige, broj zk uloska: 11967, sa
stanjem na dan 27.11.2018. godine, odnosno 26.1 1.2018. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista broj 11266.

k0. |Broj zemljista Oznaka zemljista Povisina
Pula [1658/25 MAGISTRALNA CESTA 273 w®
Ukupna povrdina katastarske Cestice: 273 m’
Adresa k.C.: CESTA PREKOMORSKIH BRIGADA
Ime vlasnika: GRAD PULA
OIB vlasnika: 88733676642
Udio: 1/1

Tzvadak iz 3embjisne knjige, broj 3& uloska : 11967.

k.o. |Broj zemljista Oznaka zemljista Povrsina

Pula |1658/25 MAGISTRALNA CESTA 273 s
Ukupna: 273 m>

Upisi u DRUGI
ODJELJAK: 1.1 Primljeno 22. svibnja 2003. godine br. Z-3629 /03
Na temelju prijavnog lista Ureda za katastat Pazin, Ispostava Pula br. UP/1§
932-07/03-02/232 od 1. travnja 2003. godine, nacrta i &L 75. st. 2. Zakona
o gradnji NN 52/99 zabiljezuje se da za gradevinu sagradenu na k.c.br.
1658/1 nije prilozena uporabna dozvola.
1.2 Zaptimljeno 17.06.2015. broj Z-6113/15 |
Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula - Pola
Klasa: 932-06/10-02/606 od 7. prosinca 2010. godine sa pet nactta te 1
pravomoénog Rjesenja DGU - Podru¢nog ureda za katastat Pul’f‘fPVOl_a
Klasa: UP/1-932-07/15-02/366 od 18. svibnja 2015. godine, zabﬂlezulezse
da se upis izvréen pod All red. br. 1.1. ovosudnim gjeSenjets posl- BES
3629/03, sada odnosi i na novonastalu ké.br. 1658/25.

- s — —
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5.3.

Ime vlasnika:
Adresa vlasnika:
OIB:

Vlasnicki dio:
Upisi u vlastovnici:

Ubiljezeni tereti:
Neregistrirana prava i
obveze:

El.bt.: 2411G

1. GRAD PULA

PULA

171

2.1 Primljeno 25. ozujka 2003. br. Z-2070/03

Usljed prijenosa nekretnina u A, prenosi se i slijedeci upis;

Primljeno 27. lipnja 2002. br. 7-4382/02

Zabiljezuje se podnesena Zalba Republike Hrvatske zastupane po
Opéinskom drzavnom odvjetnitvu u Puli protiv ovosudnog tjeSenja posl.
br. Z-968/99.

3.1 Zaprimljeno 10.02.2012. broj 7-1539/12

Temeljem ¢&l. 34. Zakona o turistickom i ostalom gradevinskom zemljistu
neprocijenjenom u postupku pretvotbe i ptivatizacije (NN 92 /10),
zabiljezuje se postupak koji se vodi kod Istarske zupanije, Uptravnog
odjela za prostorno uredenje i gradnju, Odsjeka za prostorno uredenje i
gradnju Pula - Pola pod klasom: UP/1-350-06/11-04/05, u pogledu ké.br.
1658/1.

3.2 Zaptimljeno 17.06.2015. broj Z-6113/15

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podrucnog ureda za katastat Pula - Pola
Klasa: 932-06/10-02/606 od 7. prosinca 2010. godine sa pet nactta te
pravomocénog Rjesenja DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola
Kklasa: UP/1-932-07/15-02/366 od 18. svibnja 2015. godine, zabiljezuje se
da se upis izvtien pod B red.br. 3.1. ovosudnim tjesenjem posl. br. Z-
1539/12, sada odnosi i na novonastalu ké.br. 1658/25.

4.1 Zaptimljeno 10.02.2012. broj Z-1540/12

Temeljem ¢l. 34. Zakona o turistickom 1 ostalom gradevinskom zemljistu
neprocijenjenom u postupku pretvotbe i privatizacije (NN 92 /10),
zabiljeZuje se postupak koji se vodi kod Istarske zupanije, Upravnog odjela
za prostorno uredenje 1 gradnju, Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju
Pula - Pola pod klasom: UP/1-350-06/11-04/04, u pogledu ké.br. 1658/1.
4.2 Zaprimljeno 17.06.2015. broj Z-6113/15

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula - Pola
Klasa: 932-06/10-02/606 od 7. prosinca 2010. godine sa pet nactta te
pravomoénog Rjesenja DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola
Kklasa: UP/1-932-07/15-02/366 od 18. svibnja 2015. godine, zabiljezuje se
da se upis izvten pod B red.br. 4.1. ovosudnim fjeSenjem posl. br. Z-
1540/12, sada odnosi i na novonastalu ké.br. 1658/25.

Teteta nema!

Ostala neregistrirana opterecenja (apt. favoriziranje), povlastice, prava,
posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao i nedistoca, (npt- zagadenih
podrudja), procjenitelju nisu poznata.

DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA I INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu:
Izvadak iz ZK:

Posjedovni list:

Bez sudionika s procjeniteljem. ok
Dostavlje verificitani izvadak iz zemljisne knjige broj’ 11967 E'f:l‘;z;da 1
Jusbenim stranicama MPRH, Opéinskog suda u Puli, 1< € :
stanjem na dan 26. studeni 2018. godine. ) Jep
. na 26.
Dostavljen izvod iz posjedovnog lista broj 11266? s2 Stagz;lj Podruéno
studeni 2018. godine, preuzet na sluzbenim stranicaflia ’ g
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5.4.

5.5.

Elbr.: 2411G

uteda za katastar Pula.
Dostavljena pteslika ovjerenog Parcelacijskog elaborata od DGU, Podrucni
ured za katastar Pula-Pola, Klasa: 932-06/18-02/1721, Utbroj: 541-2/2-18-
3 od 11. listopada 2018. godine, izraden od "PARTICELA" d.o.o0. Rovinj.
Nema.

Nema iznesenih podataka o predmetnoj nekretnini.

Kopija katastarskog plana:

Akti za gradnju:
Informacije sudionika:

KOMENTAR LEGALITETA GRADEVINE

Zemljista, predmetom procjene, je u naravi pripadak nekadasnje prometne povrsine, a prema
planiranoj namjeni u podrudju gospodarske namjene. Za predmetno podrucje su donesent svi
zakonom propisani planovi, zemljiSte unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, i spada ul
kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a to su zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na
kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje. Predmetna nekretnina je evidentirana u katastarskom operatu, parcelacijskim
elaboratom spojena u novoformiranu gradevinsku cesticu sukladno vazecoj zakonskoj regulativi i
prostotno planskoj dokumentaciji, te se sukladno svemu navedenom smatra legalnom.

POVRSINA NEKRETNINA

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

5.5.1. PREDMETNA CESTICA - EVIDENTIRANA POVRSINA

[R.br. [Brojk.c. Udio dijela Nacin uporabe kat. Cestice | Kategotija Povrsina ||
[I1. 1658/25 1/1 MAGISTRALNA CESTA 1. 273 [lm2
Sveukupno P zeljista: 273 |m2

5.5.2. NOVOFORMIRANA CES. - EVIDENTIRANA POV. U PARCELACIJSKOM ELABORATU

[R.br. [Brojk.c  [Udio dijela Nacin uporabe kat. Cestice | Kategotija Povisina

. 1671/1 1/1 ORANICA 1. 6.187 [m2
Sveukupno P zeljista: 6.187  |m2
Sveukupno P Cestica 1z 5.5.1.: 213 m?2

5.6. FOTODOKUMENTACIA

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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Elbr.: 2411G
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6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategotija zemljista: I kategorija.

Izgradenost: Neizgradeno.

Polozaj nekretnina u Patcele se nalaze unutar izgradene zone gospodarske namjene, u

naselju: neposrednoj blizini glavnih gradskih prometnica, trgovacki centara, mora,

smjestajnih kapaciteta, blizini sredista grada s vtlo dobrom infrastrukturom.
Komunalna opremljenost: Uz predmetne povrsine je izvedena komunalna infrastrukutra, s
asfaltiranim prometnim povisinama i podzemnim instalacijama.

6.2. RAZVOJ, GRADILISTE I OSTALO

Vista prometnice: Asfaltirana prometnica s obostranim nogostupima i kompletnom
' infrastrukturom.
Infrastruktura:
Vodovodna mreza: Izgradena u javnoj povrsini.
Elektroenergetska mteza: Izgradena u javnoj povrsini.
Telekomunikacijska mreZa: Izgradena u javnoj povrsini.
Odvodnja otpadnih voda: Izgradena u javnoj povisini.
Plinska mreZza: Izgradena u javnoj povrsini.
Komunalna opremljenost
prometnice: Javna tasvjeta, obotinska odvodnja i obostrani nogostupi na javnoj
povtsini, ulica Prekomorskih brigada 1 Labinska ulica.
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6.3.

6.4.

Elbr.: 2411G

Komunalna zona: Odlukom o komunalnom doptinosu, Grad Pula, dio naselja éijana u kojem
se nalazi predmetna nekretnina je I zona za placanje komunalnog
doptinosa u ukupnom iznosu od 138,29 kn/m3 BRV-a.

Uvijeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetno zemljiSte ima
uvjete za gradnju gradevina sukladno vazecem prostornom planu uredenja
gtada Pula.

Granica parcele 1 Promatrana nekretnina je neizgradena, drukcijeg oblika, veli¢ine i uporabe

susjedske slicnosti: u odnosu na susjedne parcele s izgradenim gradevinama. Parcela granici sa
susjednim izgradenim gradevinama i prometnicama.

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

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

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

je ocito vidljivo): mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljeni, te se procjena pretpostavlja

da je zemljiste standardno gradivo tlo.
KOMUNALNI DOPRINOS

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

Izrac¢un komunalnog doptinosa temelji se na Podatku o prosjecnim troskovima gradnje m’ etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059/2010).

Komunalni doprinos obracunava se u skladu s obujmom, odnosno po m3 (prostornom metru)
gradevine koja se gradi na gradevnoj Cestici, a kod gradevine koja se uklanja zbog gradenja nove
gradevine ili kada se postojeéa gradevina dogtaduje ili nadograduje, komunalni se doprinos obracunava
na razliku u obujmu u odnosu na prijasnju gradevinu.

Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga clanka za otvorene bazene, otvorena igralista i druge otvorene
gradevine komunalni se doprinos obracunava po m2 tlocttne povrsine te gradevine, pri cemu je
jedini¢na vrijednost komunalnog doptinosa za obracun njezine povisine po m2 izrazena u kunama
jednaka jedini¢noj viijednosti komunalnog doprinosa za obracun po m3 gradevina u toj zoni. Nacin
utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa odreden je pravilnikom kojeg donosi
ministar u ¢ijem je djelokrugu komunalno gospodarstvo. Nekretnina se sukladno odluci nadlezne
jedinice lokalne samouprave nalazi u I zoni gdje je odredena jedinicna cijena 138,29 kn/m?® obujma

VODNI DOPRINOS

Vodni doptinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodatstva, a obracunava se temeljem clanka 44.
Zakona o financiranju vodnog gospodarstva (»Narodne novine, broj 107/95, 19/96, 88/98 i
150/05,78/10).Vodni doptinos 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 B, poslovna namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1.

GOSPODARSKO STANJE U RH

Prema dostupnim mjesec¢nim pokazateljima realne gospodarske aktivnosti tijekom treceg tromjesecija
2018. nastavio se rast 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
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7.2.

7.3.

Elbr.: 2411G

Godisnja stopa inflacije potro$ackih cijena u rujnu se smanjila na 1,4%.

HNB je nastavio provoditi ekspanzivau monetarnu politiku, pri ¢emu 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 ubrzao. Visak na tekucem 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
drzave, te se dug opce drzave iskazan u postotku BDP-a nastavio smanjivati.

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

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

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

Usporedujudi 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. Prosje¢na cijena kvadrata kuce raste samo u Dubtrovacko-
netetvanskoj Zupaniji (2,73%) i Splitsko-dalmatinskoj (0,26%) u odnosu na sredinu sijecnja, dok u
ostalim Yupanijama pada. Najvise su porasli kvadrati zemljiSta pti cemu cak Cetiti vece Zupanije biljeZe
porast od vise od 5%. Najveéi potast u odnosu na sijecanj je 21,28% a odnosi se na prosjecnu cijenu
kvadrata zemljista Zagrebacke Zupanije, a ista Zupanija biljeZi i najveci pad cijene i to u prosjecnoj
Zemljista

Gtrad Zagteb i dalje prednjadi u visini prosje¢ne cijene zemljista od 255 eura/m2 no ta e cijena ipak
pala za 1,54% u odnosu na sredinu prethodnog mjeseca. Jedini cijene kvadrata zemljista u Gradu
Zagtebu su u konaénici pale u odnosu na cijenu koju su drzale u navedenom razdoblju. U Dubrovacko-
netetvanskoj Zupaniji prosjecna cijena iznosi 240 eura/m2 koja je u odnosu na prethdni tjedan nije
mijenjala, ali je u odnosu na sredinu mjeseca zabiljeZen visok potast od 5,73%. Sibensko-kninska
#upanija u kojoj je protekli tjedan zabiljeZen najveéi porast u cijeni i to od 2,42% i sada iznosi 208
eura/m2 pri ¢emu je cijena u odnosu na sredinu sijecnja porasla za 5,58%. Splitsko-dalmatinska
yupanija nema znacajnih pomaka u cijeni te se ve¢ mjesec dana cijena kvadrata zemljista vt 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. Primorsko goranskoj zupaniji
cijena se kvadrata zemljiSta nakon vtlo nezamjetnih oscilacija u konacnici se cijena nije uopce
mijenjala u odnosu na sredinu mjeseca scije¢nja i iznosi 122 eura/m2. Za Istru uvijek vlada pojacani
intetes $to se poglavito odnosi na zemljiste, tako je cijena zemljiSta porasla za cak 5,08% u zadanom
razdoblju i trenutno iznosi 124 eura/m?2.

Izvor: http://realestatecroatia.com/htv/novosti.asp?id=123

TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUC]U

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je izuzetno atraktivna. Radi se o nekretnini koja se
nalazi u sredi$tu poslovne zone s izgradenim trgovackim centrima, prodajno setvisnim salonima,
bankama, uz glavni gradskih i drZavnih prometnica, pogodnoj za gospodarske namjene - kako za
poslovne, industtijsko-zanatske namjene (I12), tako 1 za gospodatske, poslovne namjene, trgovacko-
usluzne namjene (K1). Kako na trZiStu ima malo sli¢nih nekretnina u promatranoj zoni stoga je uzeta
sli¢na pozicija i namjena, priblizno isto vrednovanih mjesta.

Zadnje prosje¢ne postignute cijene, na bliskim lokacijama i sli¢nih obiljeZja, iznosile su 42 - 101 € /m?.
Trenutno je pojacana aktivnost na tr¥itu, mala ponuda atraktivnih nekretnina na prodaju, te pozitivni
ekonomski aspekti drustva, koji ipak nisu znacajno utjecali na cijene atraktivnih nekretnina.
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7.4. INDEKS CIJENA NEKRETNINA

DrZavni zavod za statistiku (DZS) razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku u
suradnji s Hrvatskom narodnom bankom. Taj se indeks na tromjesecnoj razini, pocevsi od 20. sijeCnja
2016., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazi podataka Furostata zamijenjuje hedonisticki indeks
cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reptezentirao kretanje cijena stambenih objekata u Hrvatskoj.
Istodobno, zakljuéno s drugim tromjesecjem 2015., Hrvatska narodna banka je prestala s
konstrukcijom i objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina (HICN).

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

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

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

ICSN je konstruiran s pomoéu baze podataka koja poktiva sve transakcije na teritotiju RH registrirane
pti Poreznoj uptavi. S obzitom na to da se ICSN temelji na novom izvoru podataka, koji se ptvi put
koristi za potrebe sluzbene statistike, treba napomenuti da e se indeks ICSN objavljivati uz veci
vremenski pomak u odnosu na HICN.

1333,
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA™"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly regquesred 1o siate ithe source.
R Indeksi (@ 2015 = 100)™
Indices (@ 2015 = 100) ™

2014. <1 102,94 105,29 101 .96 102,04 103,26 103,24
a2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
a3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105.04
s 102,14 106,86 100.07 102,17 102,80 9943
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 1b1,62 101,00 100,20
Qz ats 99,13 98,67 99,33 99 .84 898.47 100,50
a3 99865 100,88 99,37 99 92 100,01 99,14
s 99 96 99 48 100,18 98,52 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100.21
Q2 100.28 85,80 101.23 99 91 100,33 10052
Qa3 101,31 96,67 102,30 101,86 101,80 97 .74
o4 100,75 D4 84 101 .97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100.85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104 .55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 S7.76 108,65 106 45 105,46 100,20
oa 108,45 98,73 110,46 110,486 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 10828 93,51 111,47 114,51 109,323 95, 94

1) Za potrebe Korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izrafunana je produljena romjeseina serija indeksa od
prvog tromjeseéja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija =za kategoriju ukupno i =a tri definirana
geografska podrudja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi {od prvog tromjesjedja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100}
3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno cbjavijenin stopa promjene zbog toga Sto

se stope promjene izradunane iz serije 2015 = 100 mogu raziikovati od stopa promjene izrafunanih iz serije 2010. = 100 =bog
zaokruZivanja.

Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv Eng/Pokazatelii/MSI%20CIJENE.xlsx
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8. ODABIR METODE I OBRAZLOZEN]JE

8.1.

8.2

Elbr.: 2411G

OPCENITO O ODABIRU METODE

Trzi$na veijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu 1 statusu
legaliteta, te stvarnim obiljezjima nekretnine moze posti¢i na trzistu, ne uzimajudi u obzir
neuobicajene ili osobne elemente. Kod trZisne viij ednosti vtijedi princip "bighest and best use" kako bi se
procjenjivala u scenatiju koji rezultita maksimalnu vtijednost, a prikladna je za nekretnine koje
Vrijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka ptikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu i koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni vtijednosti

nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vtijednosti nektetnina, su:

- pribliZna vtijednost zemljiSta

- pribliZna vtijednost nekretnina,

- pregledi trZiSta nekretnina,

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje,

- indeksni nizovi,

- stope kapitalizacije.

Kako, za podrudje u kojem se nalazi promatrana nektetnina, ne postoji utedena baza podataka,
propisana Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, kod ove nekretnine posluziti Ce, dostupni podaci iz baze podataka MGIPU E-nekretnine,
kao i podataka koji su dostavljeni iz dostupne baze podataka Grada Pula, e-izvatka i osobnog
poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je raden odabir, a potom uvidom u zemlji$ne knjige,
glavnu knjigu i zbirku isprava nadleznog Opéinskog suda Pula. Prikupljeni podaci su arhivirani u
digitalnoj bazi ptocjenitelja samo za pottebe izrade ovog elaborata, a isti se mogu provjeriti u
nadleznom op¢inskom sudu.

ODABIR METODE

Obzitom na gore sve navedeno odabire se poredbena metoda procjene, glavna metoda, kao
najprikladniji postupak za utvrdivanje tr¥isne vtijednosti zemljidta prema odredbama Pravilnika o
metodama procjene vtijednosti nekretnina, gdje se tr¥i$na vtijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene, (transakcije), poredbenih nekretnina.

S obzirom na specifiénost zone i nekretnina, koje su predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podrudja grada Pula, planirane namjene "GOSPODARSKA
NAMJENA", u postupku procjene posebno ce se odrediti vrijednost zemljista I kategotije 1
gospodarske namjene na kojima je dozvoljena gradnja, te e se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze
poredbene nekretnine, odrediti i vtijednost zemljista na kojem se unutar tih zona planira izgradnja
gradevina gospodarske namjene, za izracun trzisne vrijednosti predmetne nekretnine.

7a izralun trzisne vrijednosti zemljista namjene K1 i 12, pored koeficijenta meduvremenskog
izjednacenja, po potrebi ce se ptimjeniti &. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
koji omoguéava izvodenje drugih koeficijenata za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja
istovrsnih nekretnina.

a) meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih za tri geografska podrucja, (indeks cijena
stambenih nekretnina Dr¥avnog zavoda za statistiku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisticki
pristup regresijskih modela, revalorizacija jedini¢nih cijena s obzitom na viijeme prodaja usporednih
b) kategorija zemljista koja se utvrduju prema spremnosti za gradnju na temelju prostorno planske
dokumentacije i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzit uvjete zastite

okolisa i ostale utjecajne gGimbenike. Sukladno ¢l. 10. Pravilnika o procjenama vtijednosti nekretnina
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zemljiste koje je predmet procjene je zemljiste I kategotije (koja obuhvaéa katastarske Cestice na kojima
su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se uredju pitanja
gradnje). S obzirom na navedeno pri usporedbi vtijednosti zemljiSta sa dostupnim podacima po
pottebi e se koristi koeficijent za tu kategoriju zemljista.

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

c) koeficijenti za pretacunavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina
zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

Nacin i upotraba podataka u odabranoj metodologiji su propisani zakonskom regulativom,
medunarodnim standardima, te su uobi¢ajeni na lokalnom trzistu.

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

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

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

Usporedba se vtsi ptvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

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

9. PRIBAVLJENI PODACI

9.1.1. PREDMETNE NEKRETNINE - M]EéOVITA NEMJENA

Obiljezja koja utjeéu na vrifednost procijenjivane nekretnine.
Povrsina: 273,00
Virsta: 12, K1
Mjera: 0,80
Kategorija: 1.
Lokacija: Sijana
Dan vrednovanja: 30. studeni 2018. godine

9.1.2. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR
e-nekretnine

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka s vtijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
vtijednosti nekrtnina i Pravilnik o metodama procjene viijednosti nekretnina propisuju, kod ove
nekretnine ¢emo se sluziti dostupnim podacima o prodaji slicnih nekretnina prikupljenih u bazi
podataka e-nekretnina, dostupnih procjeniteljima, evidentiranih temeljem kupoprodajnih ugovora,
promjena u zemlji$nim knjigama i pregleda Odluka o prihvatu ponude i sklapanju ugovora o
kupoprodaji nekretnina i Odluka o kupnji zemljista. Podaci su arhivirani u bazi e-nektretnina, a mogu se
ptovijetiti na Opcinskom sudu Pula-Pola.

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, pet gradevinskih zemljista, slicnih obiljezja
prodanih u slobodnoj prodaji, u periodu 2014-2018. godine, $to je period koji je propisan Pravilnikom
o metodama procjena vrijednosti nekretnina.
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9.2. PODACI POREDBENIH NEKRETNINA

T g g g o 'S 2 g s
'_:ss '\g E ’% :% % - .Y 8 2 59 ;52\
12 o 9 b = 9 & ‘é‘ Py .8 H o2 g
g - 5 R il B2E | 52| B8 | 8|
st % =4 g |SE| 4 a9 == ! S =X Cjenovni blok
2 g ks g e 582 | §58 | ey | E
= Z : Ela | 288 | g8 'EERE

= = o a, =t 1z 3 )z 8 8
3 - - ~ g | Z = =g Y
1. Pula 1671/8 643 62 | 07.01.2015.| K1 (122) 0,50 1 Sijana
2: Pula 1712 175 60 |07.03.2018.] K1 (50) 0,50 1 Sijana
3 Pula 1646/1 1191 67 |20.03.2018.| K1 (51) 0,50 1 Sijana
e Pula 1534/2 2911 | 42 | 08.03.2018.| K1 (51) 0,50 1 Sijana
5. Pula 1639/2 772 | 101 | 17.02.2016.| K1 (51) 0,50 1 Sijana

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Iskljucivanje neuobicajenth okolnosti.

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoptrodajnih cijena veca

od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene istovsnih nektetnina u promatranom cjenovnom bloku ili

tijekom utvrdivanja tr¥i$ne vtijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajuci predmetne kupoprodaje

nekretnina iz baze podataka e-nekretnina vidljivo je da nema zemljista koje znacajno odstupa od
ostalih cijena u nacrtu izvatka, te Ce se sukladno cl. 4. stavak 1., Pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja tzi$ne vtijednosti, a prosjek Ce se

iztacunati iz preostalih cijena.
Pojedine transakcije, koje su prepoznate, a znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena 1 drugih
podataka u uspotedivim slucajevima, su iskljucene zbog utjecaja neuobicajenih okolnosti, u samom
postupku odabira, prije grubog ciscenja.

9.4. GRUBO CISCENJE
) p p g o 80 T 2 g s
g & 8 415 | ¢ 25 | 239 | B
? 3 i @ = 2 g F
» o 5} 9 2% 9 g g g% & -
g 1S) >0 p=| 2 = o .8 T & T ¥ 0 0
S « o a |.£d S 28 R=) © S & N )
< < g | SE| ¢ &% g g <8 s Odstupanje %
§5) 4 g g Sl g o 4d g & g .= g g
g s s @ | S Wl B & B & 5 Z 8 IS
- S & g oy g 2 a s B s O 4 80
E 5 s | &g | 2F g | B2 | 2
g ¥ ¥ 3 | & =g | &3 N
1, Pula 1671/8 643 | 62,0 | 07.01.2015.| K1 (122) 0,50 1 -7,10 %
2. Pula 1712 175 | 60,0 | 07.03.2018.| K1 (50) 0,50 1 -10,67  |%
3. Pula 1646/1 1191 | 67,0 | 20.03.2018.| K1 (51) 0,50 1 0,90 %
4. Pula 1534 /2 2911 | 42,0 | 08.03.2018.| K1 (51) 0,50 it -58,10 |%
5 Pula 1639/2 772 |101,0] 17.02.2016.| K1 (51) 0,50 1 34,26 %
Prosjecna cijena u €/m2: 66,4

Razlozi za iskljuéenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izratuna, jet ne zadovoljavaju prethodno zadane

parametre, ima i to:

- transakcija pod rednim brojem 4 zbog preniske jedinicne cijene,
- transakcija pod rednim brojem 5 zbog previsoke jedinicne cijene.

Kako je bilo iskljuéivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podrucju u kojem se nalaze
nekretnine, ptiblizno istih ili sli¢nih obiljezja kao nekretnina koja je ptedmet utvrdivanja trzisne
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vtijednosti, pronadeno je tri realizirane kupoprodaje unatrag Cetiri godine od dana utvrdivanja trzi$ne
vrijednosti koje zadovoljavaju propisane kritetije.

Prosje¢na vtijednost - privtemena prosjecna postignuta kupoprodajna vtijednost usporedivih
nekretnina iznosi 66,40 €/m2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja trZisne vtijednosti, odstupa svojim obiljezjima od
uspotedivih nekretnina, parcela na promatranom i usporedivom podrudju, te Ce se navedena
odstupanja uzeti u obzir primjenom ¢l. 8. stavak 1. i cl. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, a kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trzi$ne vtijednosti nekretnina.

10. IZJEDNACEN]JA I ANALIZE

10.1. MEDUVREMENSKO IZ]EDNAéEN]E

:2- s [=

s ! 7 & 1% = g g & g .S =

g 5 9 g | s g5 | &% 8 g =

S P s a £: fél _3 9'g % §,‘ o % 2 % | Meduvremenski
T g g g [B5| €8 | 25¢ - 5 | izjednacena cijena
2 g - % | & S Y | 24 & < 0 3

= & s £ o £ .2 ¢ g = g 5 =

¢ S 3 e le |3 S S K

S < v Z & & M

1. Pula 1671/8 643 | 62,0 | 07.01.2015. 101,00 109,33 1,08 66,96 €

2 Pula 1712 175 | 60,0 | 07.03.2018. 110,54 109,33 0,99 59,40 |€

3. Pula 1646/1 1191 | 67,0 | 20.03.2018. 110,54 109,33 0,99 66,33 |€

Prosjecna cijenau €/m2: 6423 |€

10.3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACEN]E

(5] 5} =

" < s — q 80 a 80 =y i

= g : dEgd 42 |4 g | 89 |sk

2 o Q S B4 £ 2o |l g s FAE = S o 8 ..
= 9 © s 54 § 8 g £ E.B g 289 |8k Meduvremenski i
.f;‘_ '?_’. B s g g )E g \95 U2 8B *;-': 'C:/g ‘T §| interkvalitativno
S 3 8 3 .o g Bgg |wo 8 2| 258 |'S 5| izjednatena cijena
- @ @ g s« 8 g < 24 o S 0 A4 o]

k: £ £ 5 B°y B2 §T & 82% (¥ &

ﬂad) 4 N qH = £ = = 2

1. Pula 1671/8 | 643 | 6696] 0,50 0,50 100 | 1,00] 6696 [€

2. Pula 1712 175 | 59,40 0,50 0,50 1,00 1,00 59,40 |€

3. Pula 1646/1 1191 | 66,33 0,50 0,50 1,00 1,00 66,33 |€

Prosjecna cijena u €/m?2: 64,23 6423 |€

10.3. DODACI ILI ODBICI NA POLOZA]NA OBLL]EZ]A PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno &l 27. Pravilnika o metodama procjena viijednosti nekretnina, st. 2, mogu se izvesti 1 drugi
koeficijenti za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja naspram poredbenih nekretnina. Za
predmetnu nekretninu, k.C.br.: 1658 /25, k.o. Pula, koja je namjenom planirana za gradnju gradevine
gospodarske namjene, te polozaja nekretnina izveden je koeficijent obiljezja, povoljnosti gradevne
Cestice koji se dobiva prema izrazu:

Kp= 0,35 xkpp + 0,22 xkda + 0,29 x kko + 0,14 x kt

odnosno prema preporu¢enom dobivenom izrazu za izracun koeficijenata povoljnosti za gradevne
Cestice bez posebnih i znacajnih obiljezja:
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KOEFICIJENT PROMETNE POVEZANOSTI I_kpp = 1,10 0,35
KOEFICIJENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA rkpda = 1,10 0,22
KOEFICIJENT KOMUNALNE OPREMLJENOSTI |kk0 e 1,05 0,29
KOEFICIJENT TERETA NA NEKRETNINU Ik = 1,00 0,14
Kp=035x1,10+0,22x 1,15+ 0,29 x 1,05 + 0,14 x 1,00 = 1,07
Povezanost predmetnog podrudja je odli¢na, uz glavne gradske prometnice, te je odabran koeficijent
1,10 u odnosu na poredbene nekretnine obzirom da je predmetna u boljem podtudju, koeficijent dobte
adrese od 1,10, koeficijent komunalne optremljenosti od 1,05 zbog izvedene sekundarne komunalne i
energetske infrastrukture, za planirano podrudje nije potrebno graditi pojacanu infrastrukturu 1
koeficijent tereta na nekretninu od 1,00 obzirom da je nekretnina neoptereéena pravom shuznosti
odtzavanja ili drugim teretima sluznosti, gradenja 1 sl.
11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
, 11.1. TZRACUN ZNACAJNOG ODSTUPANJA - PRAVILO 2 SIGMA
:% g 5 [3) % o & i S (] '%
2| € b 3 |8 |28 |2.8 | ¥s | 23 .
g e . g Sal & sw §ESa 7 7 T 2 2 g
= b = = SE] § 88 |EE § ¢ g s g & 4 3
o) 4] & o ”>8\ 8@,8\ [= PRy o= o 73
2 4 g 8 Ul B89 |E Esw o g o 2
5| 3 2 g s | 88 - 3 9 z 3 g8
g £ £ 5 2 | =< €= 9 Q & oz S
3 V; v, o 3 S = K = V]
1. [Pula 1671/8 643 62 66,96 66,96 4% 2,73 7
2. |Pula 1712 175 60 59,40 59,40 8% 4,83 23
3. |Pula 1646/1 1191 67 66,33 66,33 3% -2,10 4
Prosjecna cijena €/m2 64,23 34
Standardno odstupanje (+-): 3,37 5%
Pravilo dva sigma (+-): 6,74 10%
f Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavlj enih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
sigma je zadovoljeno jer je izracunom dobiveni iznos ne prelazi maksimalno dozvoljeni od 40%.
11.2. KUMULATIVNI IZRACUN
Preliminarna vrijednost
uspotednom metodom: 6423€| x 273 = 17.535 €
(€/m2 x m2)
Dodatci i odbici na
polozajna obiljezja
(pteliminarna vrijednost x
koeficijent iz stavka 10.3.
ovog elaborata): 17.535,00 X 1,07 = 18.762,45 €
Privremena vtijednost: = 18.762 €
Trzisna vrijednost ukupno zaokruzeno:||= 18.800,00 €
Trzisna vrijednost ukupno €/m2:f|= 68,86 i€
Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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12. ZAKLJUCAK

Svtha procjene je bilo iznoSenje misljenja o sadasnjoj postenoj trzisnoj vrijednosti apsolutnog
vlasniStva nad predmetnom nekretninom, gradevinskog zemljista ukupne promatrane povrsine 273
m2, gospodarske namjene, poslovne i komercijalne, u obuhvatu GUP-a Pula, u centralnom dijelu
gradske cetvrti éijana u gradu Pula, k.¢.br.: 1658/25, od koje se s drugim Cesticama formira, sukladno
vazeéoj zakonskoj regulativi i prostorno planskoj dokumentaciji, gradevina cestica k.C.br.: 1671/1
ukupne povrsine 6.187 m2, u k.o. Pula, kao da su ponudene na prodaju na otvorenom trzistu u
trenutku vrednovanja.

Postena trzisna vtijednost i apsolutno vlasnistvo su prethodno vec definirani.

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedecim vrijednostima:

METODA IZRACUN U € | VRIJEDNOST kn/€ IZNOS
Uspotedna procjena 18.800,00 7,42 kn 139.496,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € I 18.800,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 139.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 69,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 509,00

Ptema gote navedenoj analizi misljenja sam da je sadasnja postena trzisna vrijednost predmetne
nekretnine, gradivog gradevinskog zemljista koju ¢ini k.¢.br.: 1658/25, k.o. Pula, sveukupne
promatrane povisine 273 m2, uz ulice Prekomotskih brigada i Labinska ulica u gradu Pula, u vlasnistvu
Grada Pula, u idealnom omjeru 1/1, na dan 30. studeni 2018., razumno predstavljena iznosom od:

18.800,00 €

(slovima: osamnaesttisuaosamstotina eura)

odnosno: 139.000,00 kn

(slovima: osamnaesttisuaosamstotina eura)

Paritet obracunske vtijednosti kn/€ iznosi 7,416001 kn/1 €, prema srednjem tecaju HNB na dan

vrednovanja.
13. PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAJUCI UVJETI

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za prodanu
imovinu u uobicajenoj transakciji izmedu sudionika na trZistu na dan viSenja ocevida na nekretnini.
U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi 1 porezi kod kupoprodaje.

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

Naknada za izradu izvjestaja o procjeni trZidne viijednosti 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
viijednosti nekretnine.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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Vtijednost ili vtijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su
jedino uz uvazavanje istih. Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih
podataka o nekretninama i trzistu.

Iako je ptocjena rezultat profesionalnog i neovisnog rada izvrsenog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao misljenje, nema snagu dokazane cinjenice. Kao osobno misljenje, procjena moze
vatitati ovisno o osobi koja vtsi procjenu istih cinjenica. Iz tog razloga, procjenitelj jamci da su
konacne vtijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine. Ne postoje jamstva,
bilo u pisanoj formi ili implicitana, da ¢e se nektetnina prodati za iznesenu procijenjenu vrijednost.
Procijenjena vtijednost 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 vtijednost nektetnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na trzistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

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

Pretpostavljeno je da pravni polozaj nekretnine u potpunosti odgovara sluzbenoj dokumentaciji
dobivenoj od strane nadleznih institucija. Ogradujem se od odgovornosti za podatke dobivene 1z
ptovedenog istrazivanja kao i time uzrokovanih moguéih odstupanja, preklapanja 1 navodenja na krive
zakljucke.

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

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

Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobicajena svojstva nekretnine, povisine tla 1 podzemlja
koja bi utjecala na postizanje vece ili manje trzisne vrijednosti nekretnine. Nisu ispunjene pretpostavke
za postojanje odgovornosti u slucaju pojave takvih uvjeta, nepredvidenih troskova ili poduzimanja
istrazivanja spomenutih svojstava.

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

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

Sve procijenjene vtijednosti 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.

Osobni podaci koji su prikupljeni u svthu izvtsenja narucene usluge, obradivani i dalje koriSteni u
elaboratu, su iz dostavljene dokumentacije od narucitelja ili su prikupljeni iz javno dostupnih zbirki
podataka, 2 u obradi ovog elaborata su toéni, potpuni, azurni te prikupljeni i obradeni na posten nacin.
Podaci su prikupljeni u svthu s kojom su osobe, odnosno vlasnici kotistenih osobnih podataka
upoznati i iste su dale privolu, a obradivani su samo u svthu koja je podudarna sa svthom prikupljanja.
Prikuplieni podaci su primjereni, relevantni i nisu prekomjerni. Brigu o zastiti osobnih podataka duzni
su voditi i primatelji osobnih podataka, fizicke ili pravne osobe, drzavna ili druga tijela kojima se
osobni podaci otkrivaju putem ovog elaborata.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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Osobni podaci su zasticeni od neovlastenog pristupa i uporabe, do predaje narucitelju elaborata u
pisanom obliku, te se cuvaju u obliku koji omogucava identifikaciju fizicke osobe onoliko vremena
koje je potrebno za ostvarenje svthe prikupljanja podataka, odnosno do dovrsetka elaborata.

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

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 - vetificitani ulozak nesluzbene kopije, preslika,

14. 2. Izvadak iz posjedovnog lista - verificirani ulozak nesluzbene kopije, preslika,
14. 3. Kopija katastarskog plana - parcelacijski elaborat, preslika.

U Puli, 30. studeni 2018. godine

J
{
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14.1. IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

REPUBLIKA HRVATSEA

NESLUZBENA KOPIJA

NN
e
xgr

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 27.11.2018. 00:58 Venficirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 324256, PULA Broj ZK uloika: 11967
Broj zadnjeg dnevnika: Z-11645/2018
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
. | S Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1 16581 MAGISTRALNA CESTA 1561
2. [16584  |PASNJAK 193
3. 1658/21 |PRIVREDNO DVORISTE 49
4. 1658/24 |CESTA, C. PREKOMORSKIH BRIGADA 2085
5. 1658/25 |MAGISTRALNA CESTA 273
UKUPNO: 4161
DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Primljeno 22. svibnja 2003. godme br. Z-362903

11 Na temelju prijavnog lista Ureda za katastar Pazin. Ispostava Pula br. UP/1-932-07/03-02/232 od 1. travnja
" 2003. godine. nacrta i€l 75. st. 2. Zakona o gradnji NN 52/90 zabiljezuje se da za gradevinu sagradenuna k.

¢.br. 1658/1 nije priloZzena uporabna dozvola.

Zaprimljeno 17.06.2015. broj Z-6113/15

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podrucnog ureda za katastar Pula - Pola klasa: 932-06/10-02/606 od 7.

1.2 prosinca 2010. godine sa pet nacrta te pravomocnog Rjesenja DGU - Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola
klasa: UP/1-932-07/15-02/366 od 18. svibnja 2015. godine. zabiljeZzuje se da se upis 1zvrien pod All red. br.
1.1. ovesudnim rjedenjem posl. br. Z-3629/03. sada odnosi 1 na novonastalu k¢ br. 1658/25.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD PULA
2.1  Prmljeno 25. ozujka 2003. br. Z- 2070/03

Usljed prijenosa nekretnina u A. prenosi se 1 slijedeci upis;

Primljeno 27. lipnja 2002. br. Z-4382/02

Zabiljezuje se podnesena zalba Republike Hrvatske zastupane po Opéinskom drzavnom odvjetnidrvu u Puli
protiv ovosudnog rjesenja posl. br. Z-968/99.

Zaprimljeno 10.02.2012. broj Z-1539/12

Temeljem &1 34. Zakona o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji$tu neprocijenjenom u postupku
pretvorbe 1 privatizacije (NN 92/10). zabiljezuje se postupak koji se vodi kod Istarske zupanije. Upravnog
odjela za prostorno uredenje i gradnju. Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Pula - Pola pod klasom:
UP/1-350-06/11-04/05. u pogledu ké.br. 1658/1.

Zembrinoknjiini 1zvadak (datum : vijjeme 1z:1ade) 27.11.2018. 21:46:31

Datoslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK nlozak
Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 11967
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

[*%)
ra

Zaprimljeno 17.06.2015. broj Z-6113/15

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula - Pola klasa: 932-06/10-02/606 od 7
prosinca 2010. godine sa pet nacrta te pravomocnog Rjesenja DGU - Podrucnog ureda za katastar Pula-
Pola klasa: UP/1-932-07/15-02/366 od 18. svibnja 2015 godine. zabiljezuje se da se upis izvrien pod B red
br. 3.1. ovosudnim rjeSenjem posl. br. Z-1539/12, sada odnosi i na novonastalu k¢é.br. 1658/25

41  Zaprimljeno 10.02.2012. broj Z-1540/12
Temeljem ¢1. 34. Zakona o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku
pretvorbe 1 privatizacije (NN 92/10). zabiljezuje se postupak koji se vodi kod Istarske Zupanije, Upravnog
odjela za prostorno uredenje 1 gradnju. Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Pula - Pola pod klasom:
UP/1-350-06/11-04/04. u pogledu ké.br. 1658/1.

42  Zaprimljeno 17.06.2015. broj Z-6113/15
Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula - Pola klasa: 932-06/10-02/606 od 7
prosinca 2010. godine sa pet nacrta te pravomocnog Rjesenja DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-

Pola klasa: UPT1-932-07/15-02/366 od 18. svibnja 2015. godine. zabiljezuje se da se upis izvrsen pod B red.

br. 4.1. ovosudnim rjeSenjem posl. br. Z-1540/12. sada odnosi 1 na novonastalu k& br. 1658/23.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos E'imjedbn

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.11.2018.

Zemlpinoknjizni 1zvadak (datum 1 viyjeme 1zvade) 27.11.2018. 21:46:32 Straniea: 2

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

ol NESLUZBENA KOPIJA

e i

.
N
b l L 4

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 27.11.2018. 00:38
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 11266
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjedite upisane osobe OIB
11 GRAD PULA. PULA (VLASNIK) 88733676642
* Podaci o katastarskim cesticama
. - Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske PaviSinal Broi Posebni
= = | katastarske |estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? R D L] pravni Primjedba
cestice zgrade - : rezimi
1658/25 CESTA PREKOMORSKIH BRIGADA 2731 10
MAGISTR CESTA 273

28
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14.3. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
~. Pula, MB: 324256 Br. lista kat, plana: 10,11

| KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
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Fiasa: URN-350-05/15-05/000199 167211
Uroess. 2162/01.03-05-0125-17-0004
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U Pazinu, 30. lipnja 2018.god. l
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TZVRSITELJ USLUGE:
Datoslav Babic

El.btr.: 2411H

Stalni sudski procjenitelj nekretnina

52100 Pula, Koparska 46
OIB 59276906493

NARUCITEL] USLUGE :

GRAD PULA - POLA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Fotum 2. 52 100 PULA

OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

VRSTA NEKRETNINA:

Gradevinsko zemljite TT kategorije, cestica ukupne povisine 522 m2, dio
ulice Labinska, izgradena pristupna prometnica do gradevinskih Cestica
zone gospodarske - proizvodne, industtijsko-zanatska (12), odnosno
poslovne namjene - trgovacko usluzne namjene (K1).

KATASTARSKE CESTICE:  dio 1662/5

KATASTARSKA OPCINA:  Pula.

ADRESA NEKRETNINA: Labinska ulica, Pula

VLASNIK NEKRETNINE: AUTOHRVATSKA PULA d.o.o.

ADRESA VLASNIKA: 43. Tstarske divizije 6, Pula

OIB VLASNIKA: 41065366496

ZADATAK I SVRHA: Utvtdivanje tri$ne vrijednosti nekretine za prodaju na trziStu.
TRZISNA VRIJEDNOST : 18.800,00 € ili 139.000,00 kn

Pula, 30. studeni 2018. godine

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina

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




Elbr.

SAZETAK

: 2411H

ZEMLJISTE - PROMETNA POVRSINA

PODACI O NARUCITELJU

1. Narucitelj GRAD PULA - POLA
2. Adresa narucitelja Forum 2. 52 100 PULA
i OIB naruditelja 79517841355
PODACI O NEKRETNINI
4. Tip nekretnine Gradivo gradevinsko zemljiste
5. Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste II kategorije
6. Opis nekretnine Infrastrukturna namjena - izgradeno
7. Mjesto, adtesa i kuéni broj nekretnine Labinska ulica, Pula
8. Gradska Cetvrt Sijana
PODACI O DOKUMENTACIJI

9, Vrsta izvatka ZK 1zvadak
10. |Opéinski sud Pula
11. |Katastarska opcina Pula
12.  |Broj katastarske Cestice dio 1662/5
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio 15271
14. |Vlasnistvo AUTOHRVATSKA PULA d.o.o.
15. |Udio vlasnistva 1/1
16. |Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) NE
17. |Posjedovni list 12003

STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18. |Status u zemljisnim knjigama Upisana
19. |Status u katastarskom operatu Ucttano stanje nekretnine
20. |Legalitet nekretnine Legalna
21. |Upisana pozitivna zabiljezba e
22. |Moguénost upisa pozitivie zabiljezbe —

PREDMET PROCJENE I PLANIRANE GRADEVINE
23. |Katnost planirane gradevine —
24. |Godina gradnje — godina
25. |Planirana NP (m2) 0,00 m2
26. |Planirana GBP (m2) 0,00 m2
27. |Planirana NKP (m2) 0,00 m2
28. |Planirani V (m3) #REF! m3
29. |Povrsina zemljiSta - predmetna (m2) 356 m2
30. |Povrsina zemljista - evidentirana (m2) 522 m?2
31. |Klimatizacija -
32. |Energetski certifikat i razred -
33. |Stanje nekretnine Neizgradeno.
34. |Dovitsenost (%) 0
PROCJENA VRIJEDNOSTI

35. |Ttzisna vtijednost 18.800,00 EUR
36. |Nova gradevinska vtijednost planirane grad. = EUR
37. |Metoda procjene Poredbena
38. |Trzisna viijednost sadasnjeg stanja - EUR
39. |TrZi$na vtijednost buduceg stanja - EUR
40. |Dan vrednovanja 30. studeni 2018. godine
41. |Dan kakvoce 30. studeni 2018. godine

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




2. OVLASTENJE

Elbr.: 2411H

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U PULI - POLA
URED PREDSJIEDNIKA SUDA
Kranjéeviceva 8, 52100 Pula - Pola

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

REPUBLIKA HRVATSKA
RIJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli — Pola Iztok Krbec, na temelju ¢l. 129. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br. 28/13, 33/15 i 82/15), te ¢l. 2., 3.1 6. Pravilnika o stalnim
sudskim procjeniteljima (. Narodne novine* 64/98 i 88/08), 29. veljate 2016.

rijefio je

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

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

ObrazloZenje

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

Po isteku roka od cetiri godine, a radi ponovnog produljenja mandata sudskog
procjenitelja  Daroslav Babi¢ obratio se predsiedniku Zupanijskog suda u Puli - Pola i uz
zamolbu dostavio po(rebnu dokumentaciju, pa kako je utvrdeno da su u cijelosti ispunjeni
uvjeti iz &l. 2., 3. i 6. Pravilnika o stalnim sudskim ;}})qcmtchxma ujeseno je kao u izreci
ovog rjesenja. M *

DNA: N
1. Daroslav Babi¢, Pula, Koparska 46

2. Opéinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice

3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

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




Elbr.: 2411H

3. POPIS PRIMIJEN]JENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

[ztadun veiiednosti proveden je prema vazecoj pravnoj osnovi, literatuti 1 javno dostupnim
J > p
podacima na sluzbenim web stranicama 1 to:

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

3.2. GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13),

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/14),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13),

- Pravilnik o nadinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doptinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12),

_ Pravilnik o nadinu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18),

- Cjenik usluga komote Hrvatskih athitekata (NN br. 85 /99),

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN'100/12) |

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i enetgetskom cetticificitanju (NN 84/14, 150/14, 133/ 15,8
22/16,49/16,17/17,77/17), |

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

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

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

3.6. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava - DGU http:// www.katastar.hr/dgu/ |
- PPUG Pula (SN br.:12/06, 12/12,05/14, 08/14 - procisceni tekst , 07/15, 10/15, 5/16,8/16, 2/17%
5/1718/17), GUP Gtada Pule (SN bz. 5A/08, 12/12, 5/14, 8/14,10/14,7/15,9/15, 2/17, 5/1%%
9/17)

http://www.pula.ht [uprava/uprava Vi upravni—odieli—i—sluzbe /upravni-odjel-za-prostorno-

uredenje/prostorni-planovi/ prostorni-planovi-na-snazi /
_ Ministarstvo Pravosuda - "e-Pravosude"

http:// e-izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm
_ Cestovna mre¥a Istarske Zupanije (NN 66/13 ),

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

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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4. OPCI PODACI
4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

Zadatak: Na zahtjev Narucitelja, temeljem NarudZzbenice broj: 2168/01-03-06-00-
0330-18-666 od 29. studeni 2018. godine, pristupio sam izradi
procjembenog elaborata tr¥isne vrijednosti nekretnine, dijela katastarske
destice na kojoj je izgradena pristupna prometnica, zemljista u zoni
gospodatske namjene - poslovne, industrijsko-zanatske namjene (I12) 1
poslovne namjene, trgovacko-usluzne namjene (K1), dio k.¢. br.: 1662/5 ul
k.o. Pula, a sastavni je dio ulice Labinska, sukladno prostotno planskoj |

dokumentaciji 1 uporabi.

Dan vrednovanja: 30. studeni 2018. godine \‘

Dan kakvoce: 30. studeni 2018. godine |

Dan i vtijeme ocevida: 29. studeni 2018. godine, od 15.30 - 16.00 sati. |

Naruditelj GRAD PULA - POLA |

Adresa: Forum 2. 1

, OIB naruditelja: 79517841355 |
Kotistenje procjene: Utvtdivanje trzi$ne vtijednosti nekretnine radi otkupa, odnosno l

|

odredivanja naknade potpunog izvlastenja zemljista za tjesavanje
imovinskih odnosa na kojoj je izgradena prometna povisina s komunalnost
infrastrukturom, dio ulice Labinska, u naravi pristupna prometnica |
gtadevinskih Cestica dijela naselja, koju ¢ini i predmetna k.& br.: 1662/5u |
k.o. Pula, sveukupne evidentirane povrsine Lestice 522 m2, u skladu s
4.2. PODACI O NEKRETNINI |
|
Osnovne napomene o Sva saznanja su u okvirima vr$enja ocevida, obilaska terena i utvrdivanja
gradevint: stanja zemljista, gradevinskih Cestica, s priloZzenom dokumentacijom. Opi ‘
je nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljuéaka o vrijednosti
nekretnine, temeljem postavljenog zadatka i zahtjeva Narucitelja koji
iskljucuje vrednovanje izgradenih gradevinskih dijelova na dijelovima !
h Cestica, kao i zatecenih stabala. Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvoref

l
t
i nepristupacni, procjenjuju se na temelju dostavljenih i ptikupljenih |'

evidentiranih. Procjena pretpostavlja da se stanje nekretnine nije bitno
promijenilo od dana ocevida do dana vrednovanja.

Vista nekretnine Izgradena Cestica, zemljiSte IT kategotije, u zoni gospodarske namjene -
vrednovanja: industrijsko-zanatske namjene (I2) i trgovacko-usluzne namjene (K1),

{
. . 5 . : i
podataka procjenitelja, te se smatra da nema drugih tereta osim

podruéje obuhvata GUP Pula, pripadak postojece asfaltirane prometne
povtsine s kompletno izgradenom komunalnom infrastrukturom.

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

|
Adresa nekretnine: Labinska ulica, Pula ‘i
ZK odjel: Pula. 1
Izvadak iz ZK: 15271 i
Katastarska Cestica broj: dio 1662/5 \.
Adresa kat. cCestice: CESTA PREKOMORSKIH BRIGADA 1
Opis nekretnine iz ZK: MAGISTRALNA CESTA |
Katastarska opcina: Pula. |
Predmetna povisina: 356 ‘
Posjedovni list broj: 12003 |
|
\
|




4.3.

Namjena nekretnine:

Elbr.: 2411H

Gtradnja gradevina infrastrukturne namjene postojece izgradene zone u
kojima se mogu obavljati djelatnosti industtij sko-zanatske namjene (12),
proizvodne djelatnost, proizvodnja i distribucija elektricne energije,
djelatnosti gradevinarstva, dj elatnosti prekrcaja i skladistenja, kao 1
djelatnosti gospodarska - poslovna namjena, trgovacko-usluzne namjene

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrudje lokalne jedinice:
Naselje:

Polozaj u naselju i
okruzenje:

Tip razvoja 1 koristenja
predmetne nekretnine:

Tip razvoja i koristenja
nekretnine uz predmetnu
nekretninu:

Daroslav Babié¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T:

Grad Pula.

Gradska Cetvrt éijana.

Nekretnina se nalazi u centralnom dijelu naselja Sijana, izmedu stambenog
dijela naselja, te povrsina gospodarsko-poslovne namjene, mjesovite 1
javnih zelenih povrsina, uz glavnu gradsku prometnicu, te neposrednoj
blizini trgovackih centara, poslovnih i finansijskih ureda s velikom
frekvencijom stanovnistva, nastalo u drugoj polovici 20 stoljeca.
Podrudje karakterizira otvotenost, zgrade sa poslovnim prostorima,
trgovinama, javne zelene 1 zastitne zelene povtsine, te vazne prometne
povriine. U predmetni dio naselja su gradevine s trgovackim i
ugostiteljskim jedinicama, u kojima se obavljaju dnevne potrebe.

Dio Pule, u kojem se nalazi predmetna nekretnina ima obrazovne
ustanove, vtti¢, osnovnu skolu, strukovne srednje skole i gimnazija, kao 1
sve uptravne, bolnicke i dr. ustanove, koje se nalaze na relativno aloj
udaljenosti. Ostali
sadtaji koji karakterizitaju organizirano naselje s potencijalom razvijanja
turisticke ponude se takoder nalaze na maloj udaljenosti. Mikro-lokacije
nekretnine, koja se procjenjuje, se moze oznaditi, ukupno, kao aktivna i
JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povisine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaéa predmetnu nekretninu, u
gradevinskom podrucju stambene namjene, u naravi Cestica na kojoj je
izgradena prometnica, obuhvat prostornog plana PPUG Pula, a koji
obuhvaéa dio predmetne nekretnine, k.¢. br.: 1652/5, od koje se dijelom
formira nova gradevinska Cestica oznake, k.¢.br.: 1671/1 u k.o. Pula,
sukladno navedenom planu.

Dio predmetne Cestice je planirani pripadak neizgradenog zemljista u
gradivom dijelu naselja, dvojake namjene. Povrsine gospodarsku -
proizvodnu namjenu ¢ini industrijsko-zanatska namjena (12).

Unutar povr$ina industtijsko-zanatske namjene (I2) mogu se obavljati ove
djelatnosti i grupe djelatnosti:

- proizvodne djelatnosti osim: duhanske ptoizvodnje, proizvodnje oruzja i

streljiva, proizvodnje motornih vozila (dozvoljena je proiZVOdﬂi"‘ dijelova i
ljenja i obtade koze,

pribora za mototna vozila), proizvodnje tkanine, §tav. _
dnje osnovaih

piljene grade, furnira, celuloze, papira, kartona, prizvo o
kemikalija, umjetnih i sintetskih vlakna, sirovog zeljeza, fehka 1.feFOICg“I?,
plemenitih i obojenih metala, lijevanje metala, kovanje, Stancajel valjanje

metala te skupljanje, procisc¢avanije 1 distribucija vode i o
- proizvodnja i distribucija elektricne energije (obnovljivi 1 neobnovljvi
izvorti energije osim vjetroturbina)
- djelatnosti gradevinatstva

o % d N
- djelatnosti prekrcaja 1 skladistenja 1 pl’lpilda povisinama gospoaatska

o ——— — —

4385 52 543 902 .
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Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902

Elbr.: 2411H

L & F -

poslovna namjena, gdje se obavljaju djelatnosti trgovacko-usluzne namjene
(K1). Unutar povrsina trgovacko-usluzne namjene (K1) moze se odvijati
gradnja gradevina koje sadrze jednu usluznu ili trgovacku djelatnost ili
kombinaciju vi$e usluznih 1/ili trgovackih djelatnosti.

U okviru povrsina trgovacko-usluzne namjene (K1) mogu se obavljati ove
djelatnosti 1 grupe djelatnosti:

- trgovacke djelatnosti sve koje ne utjecu negativno na uvjete zivota i rada
na susjednim gradevnim Cesticama, neovisno o vtsti zagadenja

- usluzne djelatnosti sve koje ne utjecu negativno na uvjete zivota i rada na
susjednim gradevnim Cesticama, neovisno o vrsti zagadenja

- ugostiteljska djelatnost: restorani, barovi, kantine, sajmovi 1 zabavni
parkovi, kockarnice,kladionice, noéni klubovi 1 sl.

- djelatnosti sporta i rekreacije.
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Udaljenost od medunarodne morske luke 1,50 km, zeljezni¢kog kolodvora
1,80 km, gradskim prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim ptijevozom.
Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 ( E 751), gradskim
ptometnicama, D 66 1 D 401, cca. 2,70 km.

Udaljenost do zraéne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 661D 401,
cca. 5,50 km.

Udaljenost od centra grada Pula, gradskim prometnicama, pjesice, osob ni
ili gradskim prijevozom, cca 3,10 km.
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 REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA

RAZVRSTANE JAVNE CESTE

Prema Oalud © razvrstavaniu jJavah cesta
(Marodne aovine br. 10372017)

1=

]
H N
e
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l

AUTOCESTE
DRZAVNE CESTE

ZUPANIJSKE CESTE
LOKALNE CESTE

2 25

Mierilo 1100 000

ZUC Istarske Zupanije - katta prometnica.

Tip lokalne prometnice 1

pristup:

Stanje prometnice:
Topogtafija:

Postojeée prometnice, kojoj je i promatrana nekretnina pripdaka, koje su
medusobno povezane i ¢ine cjelinu, su glavna gradska prometnica, ulica
Prekomorskih brigada i ulica Labinska, formitane izmedu, preteZito,
neizgradenih gradevinskih Cestica, unutar naselja, s motornim i pjesackim
prometom, bez parkirnih mjesta, asfaltirane s izvedenim obostranim

nogostupima, javnom tasvietom i oborinskom odvodnjom. Pristup s javnih

prometnih povtsina do promatranih Cestica je mogul s sjeveroistocne
strane, uredenim kolnim i pjeSackim pristupom, u razini uredenog okolisa
postojecih izgradenth gradevinskih Cestica, prometnicama s izgradenom
komunalnom i enetgetskom infrastrukturom.

Odt¥avane asfaltirane prometnice u dobrom stanju.

Predmetne Cestice su u ostrom nagibu smjera sjever-jug, a okolni teren,
susjedne patcele su uzdignute i upustene topografije, sukladno uporabi.

Datoslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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4.4. OBLIK I FORMA NEKRETNINE:

Oblik i forma: Promatrana nekretnina cini gradevinsko zemljiste IT kategotije, cestica k.¢.
bt.: 1652/5, koja ¢ini dio postojeée prometne povtsine, a dio se izdvaja za
formiranje gradevinsk Cesticee, odnosno nove k.¢.br.: 1671/1 u k.o. Pula,

‘ prema parcelacijskom elaboratu, nacina uporabe ORANICA, sveukupne
povrsine novoformirane gradevinske cestice 6.187 m2, izlomljenog
geometrijski pravilnog oblika. Predmetna katastarska Cestica je u naravi
1zgradena, cijelom povisinom u uporabi za kolni promet, ptistup do
izgradenih gradevina i neizgradene Cestice uz predmetnu. Cjelokupna
povtsina je zaravnjena i priblizno istoj visini u odnosu na susjedne Cestice,
izgradene i neizgradene. Granice predmetne Cestice su vidljive postavljenim
ogradama na granicama susjednih Cestica, a unutrasnjost je prohodna do
destica s kojima se ista dijelom objedinjuje. Cestica ima direktan pristup,
odnosno granici s javnom povisinom, prometnicom kojoj je pripadak.

Velicina zemljista: evidentirana 522 m2, novoformirane predmetne cestice 356 m2.

ZateCeno stanje zemljiSta: Predmetna Cestica je u naravi pripadak pristupne prometnice, dio ulice
Labinska, u upotrabi za kolni 1 pjesacki promet, asfaltirana povtsina s
1zgradenim nogostupima, odvodnjom oborinskih voda i javnom tasvjetom.

4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

Sluznost na nekretninu: ~ Ne postoji upis prava sluznosti na nektetninu.
Zastita kulturne bastine:  Izvan zone zastite graditeljskog naslijeda.

ZOP mora: Izvan zastiCenog obalnog podrudja mora.
Vodozastitna zona: Izvan zasticenog podrudja vodnog sliva.
Arheoloski lokalitet: Izvan arheloskog lokaliteta.
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GUP GRADA PULA - UV]etl konsten]a (4 1 B )

Uporabno svojstvo Zemljite predmetom procjene je pripadak izgradene prometnice. Za
nekretnine: predmetno podtudje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste spada u
IT kategotiju zemljiSta ptema sptemnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 9
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obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje sy
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnil
] razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakon
i kojim se ureduje pitanje gradnje.
Vtijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljista opéenito se
‘1 utvrduju za lokalno triste nekretnina primarno na temelju najmanje tri
; A kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorij
zemljista, diskontiranjem privremene vtijednosti uzimanjem u obzir
vtijeme ¢ekanja ili, ako nije moguée s dovovljnom sigutnoséu utvrditi
vtijeme ¢ekanja, kotiStenjem otijentacijskih vtijednosnih odnosa iz tab
Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI

Izjave u utbanistitkom  Podrudje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalz
planiranju: ’ predmetna nekretnina, je oznacena kao povtsine gospodarske namjene
b poslovne, industtijsko-zanatske namjene (I2) i poslovne namjene,

trgovacko-usluZne namjene (K1), podrucje planskih mjera koristenja i
namjene, obuhvat prostornog plana grada Pula.
ZONA G. SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE I KOMPLEKSI
VELIKIH GABARITA — Podrudja pretezite gradnje svih namjena os
novoplanirane stambene koje su od svih granica vlastite gradevne Cesti
osim uli¢ne, udaljene minimalno 6 metara. Unutatr ovih zona planira se
gradnja gradevina urbane morfologije i tipologije G.
Uvjeti iz GUP-a, lokacijski Za podrucje u kojem se nalazi promatrana nekretnina u prostorno plag
uvjetl i nacini gradnje: dokumentaciji su odredeni sljededi uvjett:
Oznaka zone: 51,
Zona: G,
Minimalna povtsina izgradenosti: 400 m2,
Maksimalna povtsina izgradenosti: 25.000 m2,
Makimalni koeficijent izgradenosti: ki=0,50,
Najvisa visina: 25 m,

Najvedi broj etaza: --—-.,
Gradevina visokogradnje: da.
| Pon%oéng adevine: ne.
— 2 e\ /
e ———— =N ‘ % -
[ ] B cincnouoiotomatoins mtin gt 2. ) < 5 5 ‘
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- D - biokovske gradevine
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GUP GRADA PULA - Naéin gradnje, (4.3.B).
Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1.

5.2.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
Ocevidom na licu mjesta identificirano je podrucje obuhvata, odnosno cestica predmetom procjene,
temeljem kopije katastarskog plana, nekretnina evidentirane povtsine 522 m2, parcelacijom izracunati
predmetni dio iznosi 356 m2 — izgradeno zemljiste u uporabi pristupne prometne povrsine, oznake
k.¢.br.: 1662/5, k.o. Pula. Prema Izvatku iz zemljisne knjige, ZK odjela Pula, broj zemljisnoknjiznog
ulogka: 15271, predmetna nekretnina je u vlasnistvu AUTOHRVATSKA d.o.o. iz Pule, u dijelu 1/1,
oznake zemljiste neplodno.
Izvodom iz posjedovnog lista br.: 12003., Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je
predmetna nekretnine upisana na istog vlasnika, te da je uskladen katastar nekrentina sa zemljisnikom.
Na temelju katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana iz parcelacijskog elaborata je utvrdena
tocna lokacija predmetnih i povezanih nekretnina, a ocevidom konfiguracija zemljista, 1zgradenost,
uredenje okolisa, te sve ostale odlucne cinjenice, kojom ptilikom je utvrdeno da se iste ne koriste i da
su zapustene. Promatrana nekretnina je evidentirane u katastarskom operatu.
VLASNISTVO I LEGALITET
Vlasnistvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
izvadak iz posjedovnnog lista broj: 12003 i izvatke iz zemljisne knjige, broj zk uloska: 15271, sa
stanjem na dan 27.11.2018. godine, odnosno 26.11.2018. godine, utvtdeno je da:
Podaci i3 posjedovnog lista broj 12003.
k.0.  |Broj zemljista Oznaka zemljista Povisina
Pula |1662/5 OSTALO NEPLODNO 522 i
Ukupna povrsina katastarske Cestice: 522 m>
Adresa k.C.: LABINSKA ULICA
Ime vlasnika: AUTOHRVATSKA PULA, SPLITSKA ULICA 7, PULA, HRVATSKA
(VLASNIK)
OIB vlasnika: 41065366496
Udio: 1/1
Izvadak iz zemlbjisne knjige, broj k& wloska : 15271.
k.0.  |Broj zemljista Oznaka zemljista Povisina
Pula |1662/5 NEPLODNO 522 >
Ukupna: 522 |m?
Upisi u DRUGI
ODJELJAK: Nema upisa.
1. Vlasnicki dio: 1/1
Ime vlasnika: AUTOHRVATSKA PULA d.o.o.
Adresa vlasnika: 43, Istarske divizije 6, Pula
OIB: 41065366496
UbiljeZeni tereti: 1. 1.1 Zaprimljeno 08.09.2005. broj Z-11700/2005
Uslijed prijenosa nekretnina u A prenosi se 1 slijededi upis:
Primljeno 01. veljace 1993. br. Z-281/93
Na temelju pravomoénog rjesenja Opcine Pula od 12. veljace 1988. br. UP-
I-06-VI-SD- 606/87 uknjizuje se pravo sluznosti polaganja i odtzavanja
dalekovoda Pula I - Pula II na teret ké. 1662/1 1 dr. u korist:
Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nektetnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 11
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RO "ELEKTROPRIVREDA" RIJEKA OOUR
"ELEKTROPRIJENOS" OPATIJA

Ostala neregistrirana opterecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,
posebnost zemljiSta, ugovora o zakupu kao i necistoca, (npt. zagadenih
podrucdja), procjenitelju nisu poznata.

Neregistrirana prava i
obveze:

DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA I INFORMACIJE

Bez sudionika s procjeniteljem.

Dostavlje vetificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 15271 preuzet na
sluzbenim stranicama MPRH, Op¢inskog suda u Puli, ZK odjela Pula, sa
stanjem na dan 26. studeni 2018. godine.

Dostavljen izvod iz posjedovnog lista broj 12003, sa stanjem na dan 26.
studeni 2018. godine, preuzet na sluzbenim stranicama DGU, Podru¢nog
uteda za katastar Pula.

Dostavljena preslika ovjerenog Parcelacijskog elaborata od DGU, Podruéni
ured za katastar Pula-Pola, Klasa: 932-06/18-02/1721, Utbroj: 541-2/2-18-
3 od 11. listopada 2018. godine, iztaden od "PARTICELA" d.o.o. Rovinj.
Nema.

Nema iznesenih podataka o predmetnoj nekretnini.

Sudionici na ocevidu:
Izvadak 1z ZK:

Posjedovni list:

Kopija katastarskog plana:

Akti za gradnju:
Informacije sudionika:

KOMENTAR LEGALITETA GRADEVINE

Zemljista, predmetom procjene, je u naravi ptipadak nekadasnje prometne povisine, a prema
planitanoj namjeni u podrudju gospodarske namjene. Za predmetno podrucje su doneseni svi
zakonom propisani planovi, zemljiste unutar obuhvata prostornog plana Grada Pula, i spada u IT
kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja obuhvaca katastarske Cestice na
kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje, u naravi zbog izgradene i planirane prometnice u kojem je obuhvacena predmetna
nekretnina, a radi formiranja gradevinske Cestice, kojom se pristupa do gradevinske Cestice u vlasnistvu
istog vlasnika kao i predmetna. Predmetna nekretnina je evidentirana u katastarskom operatu,
postojeca uporaba 1 granja je u sukladu s zakonskom regulativom, a parcelacijskim elaboratom cijepana
na dio koji ostaje pripadak prometnice i dijelom spojena u novoformiranu gradevinsku Cesticu
sukladno vazecoj zakonskoj regulativi i prostorno planskoj dokumentaciji, te se sukladno svemu

POVRSINA NEKRETNINA

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

5.5.1. PREDMETNA CESTICA - EVIDENTIRANA POVRSINA
R.br. |Brojk.c. |Udio dijela Nacin uporabe kat. cestice | Kategotija Povriina |
1. 1662/5 1/1 NEPLODNO 2 522 |lm2
Sveukupno P zeljista: 522 |m2

5.5.2. NOVOFORMIRANA CES. - EVIDENTIRANA POV. U PARCELACIJSKOM ELLABORATU

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

[R.br. [Brojk.c. [Udio dijela Nacin uporabe kat. cestice | Kategotija Povriina ||
[l 1662/5 1/1 NEPLODNO 2 356  [im2
Sveukupno P predmetnog zeljista: 356  |m2
Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
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6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategorija zemljista: IT kategorija.

Izgradenost: Izgradena prometna povrsina.

Polozaj nekretnina u Cestica se nalazi unutar planirane zone izgradenih prometnih povrsina,
naselju: kojim se povezuju neizgradene i izgradene gradevinske Cestice sa

stambenim gradevinama s javnim prometnim povrsinama.

Komunalna opremljenost: U ptredmetnoj povtsini je izvedena komunalna infrastrukutra, s asfaltiranim

ptometnim povtsinama i podzemnim instalacijama.

Datroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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Zakona o financiranju vodnog gospodatstva (»Narodne novinex, broj 107/95, 19/96, 88/98 i
150/05,78/10).Vodni doptinos se obracunava na temelju glavnoga projekta ili druge projektne
dokumentacije za koju se, prema propisima o gradnji, ishoduje gradevinska dozvola ili potvtda
glavnoga projekta. Nekretnina se nalazi u Zoni B, poslovna namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1.

7.2.

GOSPODARSKO STANJE U RH

Prema dostupnim mjesecnim pokazateljima realne gospodarske aktivnosti tijekom treceg tromjesecja
2018. nastavio se rast tealnog BDP-a, no sporijom dinamikom nego u prethodnom tromjesecju. Nesto
slabijim intenzitetom nego u dosadasnjem dijelu godine nastavila su se 1 povoljna kretanja na trziStu
Godisnja stopa inflacije potrosackih cijena u rujnu se smanjila na 1,4%.

HNB je nastavio provoditi ekspanzivnu monetarnu politiku, pri cemu se likvidnost domacega
financijskog sustava u rujnu zadrzala na visokoj razini. Pritom je godisnji rast plasmana nefinancijskim
poduzecima bio na razini iz prethodnog mjeseca, dok se kod stanovnistva ubrzao. Visak na tekucem i
kapitalnom rac¢unu 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
drzave, te se dug opce drzave iskazan u postotku BDP-a nastavio smanjivati.

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

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

Od pocetka godine statisticki pokazatelji portala RealEstateCroatia.com pokazuju ucestalije vece ili
manje oscilacije u prosjecnim cijenama kvadrata ovisno o kategotiji nekretnina.

Usporedujudi visine cijena koje su trenutne sa cijenama nekretnina koje su bile sredinom sijecnja 2009.
godine, dovodi do zakljucka da cijene u Dalmaciji biljeze puno vece oscilacije nego li je to slucaj u Istri
ili Primorsko goranskoj Zupaniji. Prosjecna cijena kvadrata kuce raste samo u Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji (2,73%) 1 Splitsko-dalmatinskoj (0,26%) u odnosu na sredinu sijecnja, dok u
ostalim Zupanijama pada. Najvise su porasli kvadrati zemljista pri cemu cak Cetiri vece Zupanije biljeze
porast od vise od 5%. Najveci porast u odnosu na sijecan;j je 21,28% a odnosi se na prosjecnu cijenu
kvadrata zemljiSta Zagrebacke Zupanije, a ista zupanija biljezi 1 najveci pad cijene i to u prosjecnoj
Zemljista

Gtad Zagteb i dalje prednjadi u visini prosjecne cijene zemljista od 255 eura/m?2 no ta e cijena ipak
pala za 1,54% u odnosu na sredinu prethodnog mjeseca. Jedini cijene kvadrata zemljista u Gradu
Zagtebu su u konacnici pale u odnosu na cijenu koju su drzale u navedenom razdoblju. U Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji prosjecna cijena iznosi 240 eura/m?2 koja je u odnosu na prethdni tjedan nije
mijenjala, ali je u odnosu na sredinu mjeseca zabiljezen visok porast od 5,73%. Sibensko-kninska
zupanija u kojoj je protekli tjedan zabiljezen najveci porast u cijeni i to od 2,42% 1 sada iznosi 208
eura/m?2 pti Cemu je cijena u odnosu na sredinu sijecnja porasla za 5,58%. Splitsko-dalmatinska
Zupanija nema znacajnih pomaka u cijeni te se ve¢ mjesec dana cijena kvadrata zemljista vrti oko
iznosa 206 eura/m?2 i u odnosu na isto razdoblje protekli mjesec stagnira.

U Zadarskoj zupaniji cijena je pala za 1 euro i sad iznosi 151 eura/m?2. Primorsko 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 i trenutno iznosi 124 eura/m?2.

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

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nekretnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 15



1.3,

7.4.

Elbr.: 2411H

TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUE

Lokacija na kojoj se nalazi predmetna nekretnina je izuzetno atraktivna. Radj s
nalazi u sredistu poslovne zone s izgradenim trgovackim centrima, prodajno s
bankama, uz glavni gradskih 1 drzavnih prometnica, pogodnoj za gospodarsk,
poslovne, industtijsko-zanatske namjene (I2), tako i za gospodatske, poslovn
usluzne namjene (K1). Kako na trZi§tu ima malo sli¢nih nekretnina u proma
slicna pozicija i namjena, priblizno isto vtednovanih mjesta.

Zadnje prosjecne postignute cijene, na bliskim lokacijama i sli¢nih obiljezja, iznosile sy 42 - 101 € /m?>.
Trenutno je pojacana aktivnost na trZzistu, mala ponuda atraktivnih nekretnina na prodaju, te pozitivni
ckonomski aspekti drustva, koji ipak nisu znacajno utjecali na cijene atraktivnih nekretning

€ © nekretnini koja se
ervisnim salonima,

€ Namjene - kako za

€ Namjene, trgovacko-
tranoj zonj stoga je uzeta

INDEKS CIJENA NEKRETNINA

Drzavni zavod za statistiku (DZS) razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hevatsku u
suradnji s Hrvatskom narodnom bankom. Taj se indeks na tromjesecnoj razini, pocevsi od 20, sijecnja
2016., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazi podataka Eurostata zamijenjuje hedonisticki indeks
cijena nektetnina (HICN), koji je dosad teprezentirao kretanje cijena stambenih objekata u Htvatskoj.
Istodobno, zaklju¢no s drugim tromjesecjem 2015., Htvatska 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) bt. 93/2013
o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Utedbe Vijeéa (EZ) br. 2494 /95 o hatmoniziranim
indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasni$tvu
stanara od 1. veljace 2013.

ICSN se temelji na mnogo opsirnijoj i obuhvatnijoj bazi podataka koja obuhvaéa transakcije u
trgovanju stambenim objektima na teritoriju Republike Hrvatske i tegisttitane na temelju Prijave
prometa nekretnina pti Poreznoj upravi Ministarstva financija. Dobra svojstva baze podataka na kojoj
se temelji izracun ICSNa, ponajprije njezin obuhvat i opsitnost, omoguéuju konstrukciju indeksa koji
vjerodostojnije odrazava dinamiku ostvarenih cijena stambenih objekata u Hrvatskoj od postojeéeg
HICN-a.

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

ICSN je konstruiran s pomocu baze podataka koja poktiva sve transakcije na teritoriju RH registrirane
pti Poteznoj upravi. S obzirom na to da se ICSN temelji na novom izvoru podataka, koji se prvi put
koristi za potrebe sluzbene statistike, treba napomenuti da ¢e se indeks ICSN objavljivati uz veéi
vremenski pomak u odnosu na HICN.
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly

ource.
Indeksi (@ 2015 = 100y~
indices (@ 2015 = 100)~

requesrted 1o stare the s

2014. al 102,94 105,29 101,96 102,04 103 26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 10471 103.47

. Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 10504

4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99 43

2015 Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
a2z 99,13 98,67 99,33 99 .84 98,47 100,50

Q3 99.86 100,88 99,37 995,92 100,01 99,14

Qs 99,96 99.48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. Q1 101,21 93,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101.23 99,91 100,33 100,52

Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97.74

100,75 94 B84 101,97 100,56 101,39 938,26

2017. Q1 100.85 92,86 102,51 100.72 102,25 95,53
104,55 96.71 106,17 102,69 106,58 100,93

Qs 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

108,45 98,73 110,465 110,48 108,67 102,26

2018. Q1 109 44 98,03 111,59 112,19 1 1b.54 99,57
Q2 10926 98,51 111,47 114,51 109,33 58,94

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narcdnom bankom (HNB-om), izrafunana je produljena tromjesefna serija indeksa od
prvog tromjesecja 2002, otkada su dostupni pedaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno i =Za tri definirana
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi (od prvog tromjesjeéja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentncj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promjene zbog toga Sto
se stope promjene izradunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izrafunanih iz serije 2010. = 100 zbog
zaokruZivanja.

Izvor: https: .dzs.ht atelji/ MS1%20CIJENE .xlsx

8. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE

Trzi$na vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu i statusu
legaliteta, te stvarnim obiljezjima nekretnine moze postii na trzistu, ne uzimajuci u obzir

neuobicajene ili osobne elemente. Kod ttZisne vtijednost vtijedi princip "bighest and best nse" kako bi se

procjenjivala u scenatiju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje
Vrijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu i koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene viijednosti nekretnina, su:

- ptibliZna vrijednost zemljiSta

- pribliZna vrijednost nekretnina,

- pregledi trZista nekretnina,

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje,

- indeksni nizovi,

- stope kapitalizacije.

Kako, za podrudje u kojem se nalazi promatrana nekretnina, ne postoji uredena baza podataka,
propisana Zakonom o procjeni vtijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene viijednosti
nekretnina, kod ove nekretnine posluéiﬁ ¢e, dostupni podaci iz baze podataka MGIPU E-nekretnine,
kao i podataka koji su dostavljeni iz dostupne baze podataka Grada Pula, e-izvatka i osobnog
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poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je raden odabir, a potom uvidom u zemljisne knjige,
glavnu knjigu i zbirku isprava nadleznog Opcinskog suda Pula. Prikupljeni podaci su arhivirani u
digitalnoj bazi procjenitelja samo za potrebe izrade ovog elaborata, a isti se mogu provijeriti u
nadleZznom opcinskom sudu.

ODABIR METODE

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

S obzirom na specificnost zone i nekretnina, koje su predmetom procjene, zemljiSta koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podrucja grada Pula, planirane namjene "GOSPODARSKA
NAMJENA", u postupku procjene posebno ¢e se odrediti vtijednost zemljista I kategorije i
gospodarske namjene na kojima je dozvoljena gradnja, te Ce se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze
poredbene nekretnine, odrediti i vrijednost zemljista na kojem se unutar tih zona planira izgradnja
gradevina gospodarske namjene, za izracun trzisne vtijednosti predmetne nekretnine.

Za izracun trzisne vrijednosti zemljista namjene K1 1 12, pored koeficijenta meduvremenskog
izjednacenja, po potrebi e se primjeniti cl. 27., Pravilnika o metodama procjene vtijednosti nekretnina
koji omogucava izvodenje drugih koeficijenata za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja
istovrsnih nekretnina.

2) meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih za tri geografska podrudja, (indeks cijena
stambenih nekretnina DrZavnog zavoda za statistiku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisticki
pristup regtesijskih modela, revalorizacija jedini¢nih cijena s obzitom na vrijeme prodaja usporednih

b) kategotija zemljista koja se utvrduju prema spremnosti za gradnju na temelju prostorno planske
dokumentacije i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljeZja, uzimajuéi u obzir uvjete zastite
okolisa i ostale utjecajne ¢imbenike. Sukladno ¢l. 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti nekretnina
zemljiste koje je predmet procjene je zemljiste IT kategorije (IT kategotija zemljista obuhvaéa
katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se
zbog stavinih ili pravnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim
se uredju pitanja gradnje). S obzirom na navedeno pri usporedbi vrijednosti zemljista sa dostupnim
podacima po potrebi ¢e se koristi koeficijent za tu kategotiju zemljista.

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

c) koeficijenti za preracunavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina

zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

Nacin 1 uporaba podataka u odabranoj metodologiji su propisani zakonskom regulativom,

medunarodnim standardima, te su uobicajeni na lokalnom trzistu.

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

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

2. Nedostataka 1 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.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj nektetnina
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 18




Elbr.: 2411H

9. PRIBAVLJENI PODACI

9.1.1. PREDMETNE NEKRETNINE - M]EéOVITA NEMJENA

9.1.2.

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.
Povrsina: 356,00
Vrsta: PROMETNICE
Mjera: 1,00
Kategorija: 2
Lokacija: Sijana
Dan vrednovanja: 30. studeni 2018. godine

POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR
e-nekretnine

S obzitom da ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima 1 koeficijentima koje Zakon o procjeni
vtijednosti nekttnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, kod ove
nekretnine ¢emo se sluziti dostupnim podacima o prodaji slicnih nekretnina prikupljenih u bazi
podataka e-nektretnina, dostupnih procjeniteljima, evidentiranih temeljem kupoprodajnih ugovora,
ptomjena u zemljisnim knjigama i pregleda Odluka o prihvatu ponude i sklapanju ugovora o
kupoprodaji nekretnina i Odluka o kupnji zemljista. Podaci su athivirani u bazi e-nekretnina, a mogu se
provijeriti na Opéinskom sudu Pula-Pola.

Za uspotedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, pet gradevinskih zemljista, slicnih obiljeZja
ptrodanih u slobodnoj prodaji, u periodu 2014-2018. godine, sto je period koji je propisan Pravilnikom
o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

9.2. PODACI POREDBENIH NEKRETNINA
e P o) e 50 o <
g o -8 AENELEEEEENER AN
ji -{‘i 'g % @E .% g.. g "§ E/'E "§ é% ,;!l Cjenovni blok
i g E | f |2 24| BFa| BgE |
k N M g | Z = = ¥
1 Pula 1671/8 643 62 | 07.01.2015.| K1 (122) 0,50 1 Sijana
2; Pula 1712 175 60 107.03.2018.] KI1 (50) 0,50 1 Sijana
3, Pula 1646/1 1191 | 67 | 20.03.2018.| K1 (51) 0,50 1 Sijana
4. Pula 1534/2 2911 | 42 ]08.03.2018.| K1 (51) 0,50 1 Sijana
5; Pula 1639/2 772 | 101 | 17.02.2016.| K1 (51) 0,50 1 Sijana

=
W

. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti.

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca
od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili
tijekom utvrdivanja trzi$ne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajui predmetne kupoprodaje
nekretnina iz baze podataka e-nekretnina vidljivo je da nema zemljista koje znacajno odstupa od
ostalih cijena u nacrtu izvatka, te ée se sukladno ¢l. 4. stavak 1., Pravilnika o metodama procjene
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nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzisne vtijednosti, a prosjek Ce se izracunati iz
preostalih cijena.

Pojedine transakcije, koje su prepoznate, a znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih
podataka u usporedivim slucajevima, su iskljucene zbog utjecaja neuobicajenih okolnosti, u samom
postupku odabira, prije grubog ciscenja.

9.4. GRUBO CISCENJE
= » < F o wT | @E s
=4 -‘9 g = :g“ ,}4’ . .—8-. 8 e =N
& 2. 8 & |© 5 F o Zicy 2o g
g 5 -8 5 | e 5 g £ E g9 % |8
g = :vs a |.8q9 o © g g & 5 S & N
ot v = s [FE| 2 &% T o g <8 s | Odstupanje %
5 g = g oWl £ ¢ X =N £ .8 g ‘g
a S = 2% g, o &9 eo 5 S0 e g o
g g g 5 | & g & ® 8.8 § 84 &g
< w O 2 . st
g o 2 “1g | 2 55 |58 |9
1. Pula 1671/8 643 | 62,0 | 07.01.2015.| K1 (122) 0,50 1 —7,10 %o
2. Pula 1712 175 | 60,0 | 07.03.2018.] K1 (50) 0,50 1 -10,67 |%
3. Pula 1646/1 1191 | 67,0 | 20.03.2018. | K1 (51) 0,50 1 0,90 %
4. Pula 1534 /2 2911 | 42,0 | 08.03.2018.| K1 (51) 0,50 1 -58,10 |%
5 Pula 1639/2 172 |110150: 17.02:2006. | K1 (51) 0,50 1 34,26 %o
Prosjecna cijenau €/m2: 66,4

Razlozi za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna, jer ne zadovoljavaju prethodno zadane
paramette, ima 1 to:

- transakcija pod rednim brojem 4 zbog preniske jedini¢ne cijene,

- transakcija pod rednim brojem 5 zbog previsoke jedinicne cijene.

Kako je bilo iskljucivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podrucju u kojem se nalaze
nekretnine, priblizno istih ili slicnih obiljeZja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja trzisne
vrijednosti, pronadeno je tri realizirane kupoprodaje unatrag Cetiti godine od dana utvrdivanja trzisne
vrijednosti koje zadovoljavaju propisane kritetije.

Prosjecna vrijednost - privremena prosjecna postignuta kupoprodajna vtijednost uspotedivih
nekretnina iznosi 66,40 €/m2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja trzisne vtijednosti, odstupa svojim obiljezjima od
usporedivih nekretnina, parcela na promatranom i usporedivom podtudju, te ¢e se navedena
odstupanja uzeti u obzir primjenom cl. 8. stavak 1. i ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vtijednosti
nekretnina, a kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trzisne vtijednosti nekretnina.
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10.1. MEDUVREMENSKO IZ]EDNACEN]E

o2 «
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) & & 5 :cg" o] E g,ﬁu E 5 & g = ‘T | izjednacena cijena
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1. Pula 1671/8 643 | 62,0 | 07.01.2015. 101,00 109,33 1,08 66,96 €

2 Pula 1712 175 | 60,0 | 07.03.2018. 110,54 109,33 0,99 59,40 €

3. Pula 1646/1 1191 | 67,0 | 20.03.2018. 110,54 109,33 0,99 66,33 €

Prosjecna cijena u €/m2: 064,23 |€

10.3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

g : g TR o 5

2 3 g 4 EBEgd 22 2 v | S5 gy

2 & g S Eed S50 |§287T E9¥ 2 |2 € .
= 1S 0 s Bad B 8¢ S é 9 ° |8 & Meduvtemenski i
= 2 2 S ES§ 988 (2255 £2% |7 8| interkvalitativo
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1. Pula 1671/8 643 | 66,96 0,50 0,50 1,00 1,00 66,96 |€

2 Pula 1712 175 [59,40] 050 0,50 1,00 |100| 5940 |€

3. Pula 1646/1 | 1191 | 6633]| 050 0,50 1,00 | L,00| 6633 [€

Prosjecna cijena u €/m2: 64,23 64,23 |€

10.3. DODACI ILI ODBICI NA POLOZA]NA OBIL]EZ]A PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno ¢l. 27. Pravilnika o metodama procjena viijednosti nekretnina, st. 2, mogu se izvesti i drugi

koefictjenti za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljezja naspram poredbenih nekretnina. Za
predmetnu nekretninu, k.C.bt.: 1658/25, k.o. Pula, koja je namjenom planirana za gradnju gradevine
gospodarske namjene, te poloZaja nekretnina izveden je koeficijent obiljezja, povoljnosti gradevne

cestice koji se dobiva prema izrazu:
Kp= 0,35 xkpp + 0,22 x kda + 0,29 x kko + 0,14 x kt
odnosno prema preporuc¢enom dobivenom izrazu za izracun koeficijenata povoljnosti za gradevne
Cestice bez posebnih i znacajnih obiljezja:

KOEFICIJENT PROMETNE POVEZANOSTT e, = 1,00 0,35
KOEFICIJENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA kpaa = 1,07 0,22
KOEFICIJENT KOMUNALNE OPREMLJENOSTI . = 1,05 0,29
KOEFICIJENT TERETA NA NEKRETNINU . = 1,00 0,14
Kp=0,35x1,10 + 0,22 x 1,15 + 0,29 x 1,05 + 0,14 x 1,00 = 1,03

Povezanost ptedmetnog podrudja je odli¢na, a predmetni dio je ptipadak glavne gradske prometnice,
te je odabran koeficijent 1,00 u odnosu na poredbene nekretnine obzitom da je predmetna u boljem
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podrudju, koeficijent dobre adrese od 1,07 zbog upotabe predmetne nekretnine, koeficijent
komunalne opremljenosti od 1,05 zbog izvedene sekundarne komunalne i enetgetske infrastrukture, za
planirano podruéje nije potrebno graditi pojacanu infrastrukturu i koeficijent tereta na nekretninu od
1,00 obzirom da je nekretnina neopterecena pravom sluznosti odrzavanja ili drugim teretima sluznosti,

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

11.1. IZRACUN ZNACA]NOG ODSTUPAN]JA - PRAVILO 2 SIGMA
= o - S " o =) s
2| 3§ 3 4 2 |28 |=,8 T e g g g
2] o, Qu; O O g v O :—/~ o X () 2 a8~
| 9 : 8 |ag| 294|555 82 | 8% | §¢
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= g 2 |g |82 |ge% 2e | &% | ¥°
ER - g |5 |28 : g | &
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1. [Pula | 1671/8 643 62 66,96 66,96 4% 2,73 7
2. |Pula 1712 175 60 59,40 59,40 8% 4,83 25
3. |Pula 1646/1 1191 67 66,33 66,33 -3% -2,10 4
Prosjecna cijena €/m2 64,23 34
Standardno odstupanje (+-): 3,37 5%
Pravilo dva sigma (+-): 6,74 10%

112

Nakon provedenih izjednadenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
sigma je zadovoljeno jet je izracunom dobiventi iznos ne prelazi maksimalno dozvoljeni od 40%.

OBRACUN VRIJEDNOSTI ZEML]IéTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Zemljiste, predmetom procjene, k.C.br.: 1662/5, k.o. Pula, je pripadak izgradene pristupne prometne
povrsine dijela ulice Labinska, u naravi asfaltirana prometnica s izgradenom komunalnom i
energetskom infrastrukturom, kojom se ptistupa do gradevinskog zemljiSta naselja éijana, glavna
prometnica naselja podrudja s izgradenim gradevinama visokogradnje, sabitna prometnica naselja na
kojem su izgradene gradevine visokogradnje, stambene namejene, GOSPODARSKA NAMJENA. Za
predmetno podrudje su doneseni svi propisani planovi i zbog svoje namjene spada u II kategotiju
zemlji$ta 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 gradevina visokogradnje.

Obzitom da vtijednosni odnos izmedu razlicitih kategorija zemlji$ta nije moguce odrediti primatno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategotije zemljiSta, odnosno uopce nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategotije zemljiSta kojoj pripada procjenjivana
nekretnina stoga se koristi orijentacijski vrijednosni odnos iz Priloga 4. Pravilnika o metodama
procjene viijednosti nekretnina: ORIJJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OVISNO O SPREMNOSRTI ZA GRADNJU.

Vrijednost zemljiSta dobivena iz kupoprodaja poredbenih nekretnina se odnosi na zemljista koje je
prodano na slobodnom trzidtu nekretnina te je I kategorije, a zbog svoje povtsine, oblika i namjene
predmetna nekretnina je II kategorija, gdje je propisani odnos udjela vrijednosti u postotcima 50-80 %o.
Za predmetnu nekretninu se odabire udjel od 80% kao najveca vtijednost udjela dobivene na temlju
izraduna kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina zbog prostornim planom definirane namjene
zemljista, infrastrukturna namjena, te Sinjenice da je predmetna nekretnina u naravi izgradena
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povtsina s kompletnom komunalnom i energetskom infrastrukturom za Cesticu s izgradenom
gradevinom uz predmetnu nakretninu koja je u istom vlasnickoj strukturi.

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

11.2.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI II KATEGORIJE ZEML]IéTA

KATEGORIJA || Povrsina Preliminarna || Udjel vtijednosti Vtijednost
ZEMLJISTA - || zemljista vtijednost u postotcima (%o)||  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista I ktg. 3) 4 =
LOKACIJA (1) €/m2) (2) (1)*(2)*(3)/100
+ II kategorija
k.¢. 1662/5, (ptometne
k.o. Pula povtsine) 356,00 04,23 80 18.292,70
Privtemena vtijednost zemljista prema spremnosti za gradnju (€): 18.292,70

OBRACUN POSLJEDICNTH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina, novoformirana gradevinska cestica
oznake k.&.br.: 1671/1 u k.o. Pula, kojoj je dio predmetne ptipadak, se nalazi u zoni GOSPODARSKA
NAMJENA, u vtijeme iztade ovog elabotata, je gradivo gradevinsko zemljiste I kategorije. Kako je
pristupna prometnica izgradena, a na povezanim nekretninama nema izgradenih gradevina uz
nekretninu predmetom izracuna naknade za izvlastenje nekretnine, isto e ostati zemljiste I kategorije,
a time se neée povecati vtijednost zemljista, te nece Ciniti razliku izmedu vrijednosti zemljista prije 1
poslije prodaje, te stoga nema posljedi¢nih dobitaka na tom zemljistu.

OBRACUN POSLJEDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

Za gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje, oznake k.C.br.: 1662 /5
u k.o. Pula u zoni GOSPODARSKA NAMJENA, i zemljiste koje se nalaze uz zemljiste predmetom
potpunog izvlastenja je utvrdeno da nema posljedi¢nih gubitaka, obzirom da nema izgradenih
gradevina ili gradevinskih elemenata i da se u vtijeme ocevida kotisti kao javna prometna povisina.

KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITAKA

Izracun iznosa naknade za potpuno izvlastenje nektetnina je propisan Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina u ¢l. 50., st. 4. 1 glasi: " Isnos naknade 3a potpuno ixviastenn nekretninn dobiva se kao 3brof naknade
za gubitak prava i posijedicnih gubitaka, od (ega se oduzimaju posljedicni dobitei i ne moZe biti manji od vrijednosti
poljoprivrednog semljista" . Slijedom navedenog daje se izracun naknade za potpuno izvlastenje
predmetnih nekretnina.
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KUMULATIVNI IZRACUN

Preliminarna vrijednost
uspotednom metodom: 5138€| = 356 - 18.291 €
(€/m2 x m2)

Dodatci i odbici na
polozajna obiljezja
(pteliminarna vrijednost x
koeficijent iz stavka 10.3.

ovog elaborata): 18.291,00 X 1,03 = 18.839,73 €

Posljedic¢ni dobici (izracun
iz stavka 11.2. ovog
elaborata): ' - x 1,00 = - €

Posljedicni gubitci
(izracun iz stavka 11.3.
ovog elaborata): - X 1,00 = - €

Izrac¢un naknade (trzisna
vtijednost s dodacima 1

odbicima) 18.839.73 - 0,00 = 18.83973 [i€
Privrtemena vtijednost: - 18.840 €
Trzisna vtijednost ukupno zaokruzeno:||= 18.800,00  [€

Trzisna vrijednost ukupno €/m2:||= 52,81 [€

12. ZAKLJUCAK

Svtha procjene je bilo iznoSenje misljenja o sadasnjoj postenoj trzisnoj vrijednosti apsolutnog
vlasnistva nad predmetnom nekretninom, izgradenog zemljiSta ukupne evidentirane povrsine 522 m2,
promatrane povtsine 356 m2, infrastrukturne, u centralnom dijelu gradske Cetvrti Sijana u gradu Pula,
dio k.¢.br.: 1662/5, od koje dio ostaje pripadak dijela ulice Labinska, a dio se povezuje s drugim
cesticama od kojih se formita, sukladno vazecoj zakonskoj regulativi i prostorno planskoj
dokumentaciji, gradevina éestica k.¢.br.: 1671/1 ukupne povrsine 6.187 m2, u k.o. Pula, kao da su
ponudene na prodaju na otvorenom trzistu u trenutku vrednovanja.

Postena trzisna vrijednost i apsolutno vlasnistvo su prethodno vec definirani.

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedecim vrijednostima:

METODA IZRACUN U € | VRIJEDNOST kn/€ 1ZNOS
Usporedna procjena 18.800,00 7,42 kn 139.496,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € ] 18.800,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 139.000,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 | 53,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 390,00

Prema gore navedenoj analizi miljenja sam da je sadasnja postena trzi$na vrijednost predmetnog dijela
nektetnine, zemlji$te u naravi pristupna prometnica, koju &ini dio k.¢.br.: 1662/5, k.o. Pula, sveukupne
promatrane povrsine 356 m2, dio Labinske ulice u gradu Pula, u vlasnistvu AUTOHRVATSKA d.o.o.
iz Pule, u idealnom omjeru 1/1, na dan 30. studeni 2018., razumno predstavljena iznosom od:
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18.800,00 €

(slovima: osamnaesttisucaosamstotina euta)

odnosno: 139.000,00 kn

(slovima: osamnaesttisucaosamstotina eura)

Paritet obracunske vrijednosti kn/€ iznosi 7,416001 kn/1 €, prema srednjem tecaju HNB na dan

vtednovanja.

13. PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAJUCI UVJETI

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za prodanu
imovinu u uobiéajenoj transakeiji izmedu sudionika na trziStu na dan vrsenja oCevida na nekretnini.

U procjenjenu vtijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

Misljenje izneseno u ovom izvjeséu moze biti potpuno shvaceno samo nakon cjelovitog Citanja
elaborata, priloga, pretpostavki, ograni¢avajucih uvjeta, drugih podataka, te opéih uvjeta poslovanja.
Kod izrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, kotisteci se najbolje svim
dostupnim podacima. Naknada za izradu izvjestaja o procjeni trzisne vrijednosti nektetnine 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 ptocijenjene
viijednosti nekretnine.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u elabotatu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su
jedino uz uvazavanje istih. Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih
podataka o nektretninama 1 trzistu.

Tako je procjena rezultat profesionalnog i neovisnog rada izvrsenog u skladu sa zakonskom
regulativom, ona kao miSljenje, nema snagu dokazane ¢injenice. Kao osobno misljenje, procjena moze
vatirati ovisno o osobi koja vrsi procjenu istih ¢injenica. Iz tog razloga, procjenitelj jamci da su
konacne vrijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine. Ne postoje jamstva,
bilo u pisanoj formi ili implicirana, da e se nekretnina prodati za iznesenu procijenjenu viijednost.
Procijenjena vrijednost nekretnina podlozna je promjenama u skladu sa situacijom na trzistu.
Procijenjena vrijednost nekretnina u ditektnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraZnje na trzistu,
vtemenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, na¢inom reklamiranja te ostalim subjektivnim
¢imbenicima. Procijenjena vtijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na trzistu.
Mogucée je da netko iznese drugadije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

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

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

Ne odgovaram za toénost oko pitanja pravne pritode, prirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za to¢nost bilo kakvih podataka arhitektonske, strukturalne, mehanicke ili
gradevinske naravi. Nijedno misljenje nije ptikazano kao pravno pitanje ili kao uvjet stjecanja prava
vlasni$tva predmetne nekretnine za koje je pretpostavljeno da je potpuno i prenosivo. Smatram da je
nekretnina slobodna od svih tereta (hipoteka, prava retencije, ostalih mjera osiguranja trazbina te
ograni¢enih stvarnih prava), osim ukoliko je suprotno izricito navedeno u izvjestaju. Procijenjena
trzi$na vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti i druga ogranicenja koja
smanjuju trzi$nu vrijednost nekretnine ne postoje.
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Pretpostavka je da ne postoje sktivena ili neuobicajena svojstva nekretnine, povrsine tla i podzemlja
koja bi utjecala na postizanje vece ili manje trzisne vtijednosti nekretnine. Nisu ispunjene pretpostavke
za postojanje odgovornost 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
podruéne (tegionalne) samouprave ukoliko drugo nije izricito receno.

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

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

Osobni podaci koji su prikupljeni u svthu izvrSenja narucene usluge, obradivani i dalje koristeni u
elabotatu, su iz dostavljene dokumentacije od narucitelja ili su prikupljeni iz javno dostupnih zbirki
podataka, a u obradi ovog elaborata su toéni, potpuni, azurni te prikupljeni i obradeni na posten nacin.
Podaci su prikupljeni u svthu s kojom su osobe, odnosno vlasnici kotiStenih osobnih podataka
upoznati i iste su dale privolu, 2 obradivani su samo u svthu koja je podudarna sa svthom prikupljanja.
Prikupljeni podaci su primjetent, televantnii nisu prekomjerni. Brigu o zastit osobnih podataka duzni
su voditi 1 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 i uporabe, do predaje narucitelju elaborata u
pisanom obliku, te se Cuvaju u obliku koji omogucava identifikactju fizicke osobe onoliko vremena
koje je potrebno za ostvarenje svrhe prikupljanja podataka, odnosno do dovretka elaborata.

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

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

Sastavni dijelovi ove procjene su:
1. Izvadak iz zemlji$ne knjige - verificirani uloZak nesluzbene kopije, preslika,

2. Izvadak iz posjedovnog lista - verificirani ulozak nesluzbene kopije, preslika,
3. Kopija katastarskog plana - parcelacijski elaborat, preslika.

U Puli, 30. studeni 2018. godine
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14. PRIVITCI:
14.1. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

ol NESLUZBENA KOPIJA

NN
e
N
A | ' | 4
REPUBLIKA HRVATSEA
Op¢inski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 27.11.2018. 00:58 Vernficirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 324256, PULA ' . Broj ZK uloska: 15271

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2721/2017
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj_ Povriina
Rbr. zen;‘l;lsta Oznaka zemljista Primjedba
; ( - jumo | chv m2
Cesftice)
1. 1662/1 GRADSKA ULICA 250
2. 1662/5 NEPLODNO 522 | Pripis iz ulotka
5431
UKUPNO: 772
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
AUTOHRVATSKA PULA D.0.0., OIB: 41065366496, PULA, 43. ISTARSKE DIVIZLIE 6
g
Teretaovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 08.09.2005. broj Z-11700/2005
Uslijed prijenosa nekretnina u A prenosi se 1 slijedeci upis:
Primljeno 01. veljace 1993. br. Z-281/93
Na temelju pravomoénog rjeSenja Opcine Pula od 12. veljace 1988. br. UP-I-06-VI-SD-
606/87 uknjizuje se pravo sluznosti polaganja i odrzavanja dalekovoda PulaI- Pula IIna
teret k¢. 1662/1 1 dr. u korist:
RO "ELEKTROPRIVREDA" RIJEKA OOUR "ELEKTROPRIJENOS”
OPATILJIA
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 27.11.2018.
27.11.2018. 21:43:27 Stranica: 1

Zemiyninoknjimi izvadak (datum 1 vmjeme 1zrade)

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




Elbr.: 2411H

14.2. POSJEDOVNI LIST

& NESLUZBENA KOPIJA

_REPUBLIKA ERVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

o

Stanje na dan: 27.11.2018. 00

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 12003

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv. prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 AUTOHRVATSKA PULA. SPLITSKA ULICA 7. PULA. HRVATSKA (VLASNIK) 41065366496
Podaci o katastarskim ¢esticama
PO e, Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Posebni
| & | katastarske ¢estice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj wind o D L] pravni Primjedba
cestice zgrade - - rezimi
1662/1 LABINSKA ULICA 250 16
GRADSKA ULICA 250
1662/5 LABINSKA UL. 522| 10
OSTALO NEPLODNO 522
16711  [SIJANA 5339| 11
ORANICA 5339
- 211872 43.IST.DIVIZIJE 717| 15
DVORISTE 717
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 6828

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniStvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu
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14.3. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
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k o. Pula, MB: 324256 Br. lista kat, plana: 10,11
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I Crvo parceiacijskl elaborat izradjen je v
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Fiacs UPA-350-05/15-05/000199

Uroeey. 2162/01.03-05-0125-17-0004

Pu ", 2672 '29177'”"-7‘.

P AYES g ; -

- ' A
e/ PM,M mrse. Ny Brafwe¢ g

/ Lrrola
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:

\ Geo 279

\
U Pazinu, 30. lipnja 2018.god.

|
|
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Novo stanje

I " Natin uporab
Prezime | ime odnosno tvrtka il | dio Broj Aikowi Katdaliis ke kma”amkﬁ“ua:ce’
naziv upisane osobe, OIB kalastarske cestico Natin uporabe d a
Pretivalidte odnosno sjedite, . Ceslico {naziv rudine, ulice, | zgrade kuéni brajevi g
ubca | kudni broj upisane osobe g 3 trgaisi) zgrade , naziv zgrade,
153 pravo gradenja g
i m? ‘
31 1 15 16 17 18 19 20 5 5
AUTOHRVATSKA D.O.0. LA Bt S b
1 TutA  OIB:41065366496 16711 LLACA. DVORISTE 6187
PULA, 43.ISTARSKE DIVIZIJE &
; PONISTAVA SE
|
‘ PONISTAVA SE
LBrEs ) T A
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