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Na temelju ¢lanka 35. Zakona o vlasni$tvu i1 drugim stvarnim pravima (Narodne novine br.
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15 - procisceni tekst i 94/17) i ¢lanka 61. Statuta Grada Pula — Pola
(Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18 i 2/20), Gradonacelnik Grada
Pule dana 17. lipnja 2020. godine, donosi

ODLUKU

o kupnji zemljista — odvojak CESTE 5 u naselju Monvidal
(Stanoinvest Holding Adriatic d.o.o. i Giuliana Jovan)

Utvrduje se:

-da je dana 2. studenog 2018.g. izdana Gradevinska dozvola, Klasa:UP/I-361-03/18-
01/000223 Urbroj:2168/01-03-05-0388-18-0002 za planirani zahvat u prostoru — izgradnja
predmetne prometnice sa pripadaju¢om infrastrukturom, koja je postala pravomocna dana
23. studenog 2018. g.

- da je na temelju navedene Gradevinske dozvole od strane trgovackog drustva A.G.G. d.o.o.
za geodetske poslove i projektiranje izraden Geodetski elaborat br. 258/2019 od 11. travnja
2019. god. koji ima Potvrdu DrZavne geodetske uprave Podru¢nog ureda za katastar Pula,
Klasa: 932-06/19-02/1277, Urbroj: 541-23-2/8-19-3 od dana 16. srpnja 2019. god. o
tehnickoj ispravnosti

-da je gore navedenim Geodetskim elaboratom predvidena parcelacija nekretnina u
vlasnistvu trgovackog drustva Stanoinvest Holding Adriatic d.o.0.:

- k.¢. br. 1867/6 k.0. Pula, povrsine 151 m2, na na¢in da se navedena Cestica smanjuje
na povrsinu od 14 m2,

- k.. br. 1867/7 k.o. Pula, povr$ine 8 m2, na nacin da se navedena Cestica povecava na
povrsinu od 145 m2 i kao takva predstavlja sastavni dio pristupne prometnice —
odvojak CESTE 5 u naselju Monvidal,

te parcelacija nekretnine u vlasnistvu Giuliane Jovan:

- k.. br. 1868/1 k.o. Pula, povrSine 2.939 m2, na nafin da navedena Cestica ima
povrsinu od 2.246 m2 dok novoformirana k.¢. br. 1868/4 k.o. Pula ima povrSinu od
693 m2 i kao takva predstavlja sastavni dio pristupne prometnice — odvojak CESTE 5
u naselju Monvidal;

— da je Procjembenim elaboratom stalnog sudskog vjeStaka Daroslava Babi¢a od dana 25.
listopada 2018 god. odredena trziSna vrijednost nekretnine k.¢. br. 1867/6 k.o. Pula
povrSine 151 m2 u ukupnom iznosu od 10.000,00 kn odnosno 64,00 kn/m2; ovdje je
bitno napomenuti da je Procjembeni elaborat izraden prije Geodetskog elaborata na
osnovu ranije parcelacije pa se iz tog razloga povrsina koja ulazi u koridor predmetne
prometnice ne podudara s povrSinom iz procjembenog elaborata, a slijedom Cega ¢e se
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naknada izracunati po m2 sukladno navedenom procjembenom elaboratu, §to onda

iznosi 9.280,00 kn ukupno (145m2x64,00kn),

— da je Procjembenim elaboratom stalnog sudskog vjestaka Daroslava Babic¢a od dana 26.
listopada 2018 god. odredena trziSna vrijednost dijela nekretnine k.¢. br. 1868/1 k.o.
Pula povrSine 681 m2 u ukupnom iznosu od 43.500,00 kn odnosno 65,00 kn/m2; ovdje
je bitno napomenuti da je Procjembeni elaborat izraden prije Geodetskog claborata na
osnovu ranije parcelacije pa se iz tog razloga povrsina koja ulazi u koridor predmetne
prometnice ne podudara s povrSinom iz procjembenog elaborata, a slijedom ¢ega e se
naknada izracunati po m2 sukladno navedenom procjembenom elaboratu, §to onda
iznosi 45.045,00 kn ukupno (693m2x65,00kn),

— da se trgovacko drustvo Stanoinvest Holding Adriatic d.o.o0., po ¢lanu uprave, Ivici
Salvadoru, na Zapisnik od dana 19.11.2019. god. ocitovalo kako je suglasno sa
utvrdenom trziSnom vrijednosti predmetnih nekretnina, odnosno

— da se Giuliana Jovan na Zapisnik od dana 19.11.2019. god. o€itovala kako je suglasna
sa utvrdenom trziSnom vrijednosti predmetne nekretnine,

— da je dana 7. veljace 2019. godine izmedu Grada Pule i trgovackog drustva Stanoinvest
Holding Adriatic d.o.o. zaklju¢en Ugovor o financiranju uredenja pristupne prometnice,
odnosno gradnje komunalne infrastrukture na kc.br. 1867/4, 1868/1 1 1867/3, sve k.o.
Pula, Klasa: 944-09/18-03/16, Urbroj: 2168/01-03-03-03-0292-19-2.

Sukladno utvrdenjima iz tocke 1. ove Odluke, izmedu trgovackog drustva Stanoinvest
Holding Adriatic d.o.o. (OIB: 15208027233), sa sjediStem u Puli, Mutilska br.5, s jedne strane
i Grada Pule, Pula, Forum 1, OIB 79517841355 kao kupca, s druge strane, sklopit ¢e se
Ugovor o kupoprodaji nekretnina k.¢. br. 1867/7 k.o. Pula povrsine 145 m2, koja predstavlja
sastavni dio pristupne prometnice — odvojak CESTE 5 u naselju Monvidal, uz isplatu
kupoprodajne cijene u ukupnom iznosu od 9.280,00 kn, u roku od 15 dana od dana sklapanja
Ugovora o kupoprodaji nekretnine.

Sukladno utvrdenjima iz tocke I. ove Odluke, izmedu Giuliane Jovan (OIB:
27535194635), s prebivalistem u Puli, Japodska ulica br.52, kao prodavatelja, s jedne strane i
Grada Pule, Pula, Forum 1, OIB 79517841355 kao kupca, s druge strane, sklopit ¢e se Ugovor
0 kupoprodaji nekretnina k.¢. br. 1868/4 k.o. Pula povrSine 693 m2, koja predstavlja sastavni
dio pristupne prometnice — odvojak CESTE 5 u naselju Monvidal, uz isplatu kupoprodajne
cijene u ukupnom iznosu od 45.045,00 kn, u roku od 15 dana od dana sklapanja Ugovora o
kupoprodaji nekretnine.

Uknjizba prava vlasnistva u korist Grada Pule provest ¢e se odmah po sklapanju gore
navedenih Ugovora o kupoprodaji nekretnina, a po provedbi Parcelacijskog elaborata iz to¢. I
ove Odluke u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama.
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Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za prostorno uredenje, komunalni
sustav i imovinu.

v

Ovaj Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:947-03/19-01/565
URBRO0J:2168/01-03-06-00-0474-20-7
Pula, 17. lipnja 2020.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donoSenje ove Odluke predstavljaju odredbe clanka 35. Zakona o
vlasnistvu 1 drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - procisceni
tekst i 94/17) i ¢lanka 61. Statuta Grada Pule — Pola (Sluzbene novine Grada Pule-Pola br.
7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18 i 2/20).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

PredlaZze se donoSenje Odluke kojom se odreduje sklapanje Ugovora o kupoprodaji
izmedu trgovackog drustva Stanoinvest Holding Adriatic d.0.0. kao prodavatelja i Grada Pule
kao kupca vezano za nekretninu k.¢. br. 1867/7 k.o. Pula povrsine 145 m2, koja predstavlja
sastavni dio pristupne prometnice — odvojak CESTE 5 u naselju Monvidal te sklapanje
Ugovora o kupoprodaji izmedu Giuliane Jovan kao prodavatelja i Grada Pule kao kupca
vezano za novoformiranu nekretninu k.¢. br. 1868/4 k.o. Pula povrSine 693 m2, koja
predstavlja sastavni dio pristupne prometnice — odvojak CESTE 5 u naselju Monvidal.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Dana 2. studenog 2018. godine izdana je Gradevinska dozvola, Klasa: UP/I-361-03/18-
01/000223 Urbroj:2168/01-03-05-0388-18-0002 za planirani zahvat u prostoru — izgradnja
predmetne prometnice sa pripadaju¢om infrastrukturom, koja je postala pravomoc¢na dana 23.
studenog 2018. godine.

Na temelju navedene Gradevinske dozvole od strane trgovackog drustva A.G.G. d.o.o.
za geodetske poslove i projektiranje izraden je Geodetski elaborat br. 258/2019 od 11. travnja
2019. god. koji ima Potvrdu Drzavne geodetske uprave Podru¢nog ureda za katastar Pula,
Klasa: 932-06/19-02/1277, Urbroj: 541-23-2/8-19-3 od dana 16. srpnja 2019. god. o tehnickoj
ispravnosti, kojim elaboratom je predvidena parcelacija nekretnina u vlasnistvu trgovackog
drustva Stanoinvest Holding Adriatic d.o.0., i to:

- k.C. br. 1867/6 k.0. Pula, povrsine 151 m2, na nacin da se navedena Cestica smanjuje
na povrsinu od 14 m2,

- k.¢. br. 1867/7 k.0. Pula, povrsine 8 m2, na nacin da se navedena Cestica povecava na
povrsinu od 145 m2 i kao takva predstavlja sastavni dio pristupne prometnice —
odvojak CESTE 5 u naselju Monvidal,

te parcelacija nekretnine u vlasniStvu Giuliane Jovan, i to:

- k.. br. 1868/1 k.o. Pula, povrSine 2.939 m2, na nain da navedena Cestica ima
povrsinu od 2.246 m2 dok novoformirana k.¢. br. 1868/4 k.o. Pula ima povrsinu od
693 m2 i kao takva predstavlja sastavni dio pristupne prometnice — odvojak CESTE 5
u naselju Monvidal.



Procjembenim elaboratom stalnog sudskog vjestaka Daroslava Babi¢a od dana 25.
listopada 2018 god. odredena je trzisna vrijednost nekretnine k.¢. br. 1867/6 k.o. Pula
povrsine 151 m2 u ukupnom iznosu od 10.000,00 kn odnosno 64,00 kn/m2. Medutim, ovdje
je bitno napomenuti da je Procjembeni elaborat izraden prije Geodetskog elaborata na osnovu
ranije parcelacije pa se iz tog razloga povrsSina koja ulazi u koridor predmetne prometnice ne
podudara s povr§inom iz procjembenog elaborata, a slijedom Cega ¢e se naknada izracunati po
m2 sukladno navedenom procjembenom elaboratu, $§to onda iznosi 9.280,00 kn ukupno
(145m2x64,00kn).

Nadalje, Procjembenim elaboratom stalnog sudskog vjestaka Daroslava Babica od dana
26. listopada 2018 god. odredena je trzisna vrijednost dijela nekretnine k.¢. br. 1868/1 k.o.
Pula povrSine 681 m2 u ukupnom iznosu od 43.500,00 kn odnosno 65,00 kn/m2. Ovdje je
takoder bitno napomenuti da je Procjembeni elaborat izraden prije Geodetskog elaborata na
osnovu ranije parcelacije pa se iz tog razloga povrSina koja ulazi u koridor predmetne
prometnice ne podudara s povr§inom iz procjembenog elaborata, a slijedom Cega Ce se
naknada izracunati po m2 sukladno navedenom procjembenom elaboratu, Sto onda iznosi
45.045,00 kn ukupno (693m2x65,00kn).

Trgovacko drustvo Stanoinvest Holding Adriatic d.o.o., po ¢lanu uprave, lvici
Salvadoru, na Zapisnik od dana 19.11.2019. god. ocitovalo se kako je suglasno sa utvrdenom
trzisnom vrijednosti predmetnih nekretnina, odnosno Giuliana Jovan se na Zapisnik od dana
19.11.2019. god. ocitovala kako je suglasna sa utvrdenom trziSnom vrijednosti predmetne
nekretnine u svom vlasniStvu.

Za napomenuti je da je dana 7. veljac¢e 2019. godine izmedu Grada Pule i trgovackog
drustva Stanoinvest Holding Adriatic d.o.o. zaklju¢en Ugovor o financiranju uredenja
pristupne prometnice, odnosno gradnje komunalne infrastrukture na ké.br. 1867/4, 1868/1 i
1867/3, sve k.o. Pula, Klasa: 944-09/18-03/16, Urbroj: 2168/01-03-03-03-0292-19-2, kojim
Ugovorom je trgovacko drustvo Stanoinvest Holding Adriatic d.o.o. preuzelo obvezu
financiranja pripreme zemljiSta za izgradnju, ishodovanje svih potrebnih akata i
dokumentacije, izradu elaborata procjene vrijednosti zemljista i rjeSavanje imovinsko-pravnih
odnosa na zemljiStu na kojem ¢e se graditi prometnica, te izgradnju prometnice do razine
uredenosti — asfaltni zastor s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom. Predmetnim
Ugovorom utvrdeno je kako ¢e se pojedine radnje u svrhu realizacije po istome poduzimati
prema redoslijedu i prema uplati financijskih sredstava od strane trgovackog druStva
Stanoinvest Holding Adriatic d.0.0., kao investitora.

Dana 4. lipnja 2020. godine investitor trgovacko drustvo Stanoinvest Holding Adriatic
d.o.o0. uplatilo je iznos potreban za rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa.

Sukladno navedenom, predlaze se sklapanje Ugovora o kupoprodaji izmedu trgovackog
drustva Stanoinvest Holding Adriatic d.o.o. kao prodavatelja i Grada Pule kao kupca vezano
za nekretninu k.¢. br. 1867/7 k.o. Pula povrSine 145 m2, uz isplatu trgovackom drustvu
Stanoinvest Holding Adriatic d.o0.0 kupoprodajne cijene u ukupnom iznosu od 9.280,00 kn, u
roku od 15 dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji nekretnine te sklapanje Ugovora o
kupoprodaji izmedu Giuliane Jovan kao prodavatelja i Grada Pule kao kupca vezano za



novoformiranu nekretninu k.¢. br. 1868/4 k.o. Pula povrsine 693 m2, koja predstavlja sastavni
dio pristupne prometnice — odvojak CESTE 5 u naselju Monvidal.

Uknjizba prava vlasniStva u korist Grada Pule provest ¢e se odmah po sklapanju
Ugovora o kupoprodaji navedenih nekretnina, a po provedbi predmetnog Parcelacijskog
elaborata u katastarskom operatu 1 zemljiSnim knjigama.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Isplata kupoprodajne cijene za predmetnu nekretninu trebala bi teretiti poziciju R3-
R0448-411190 Zemljiste — stvarni troSkovi gradnje, a koja sredstva su osigurana prema
Ugovoru o financiranju, Klasa: 944-09/18-03/16, Urbroj: 2168/01-03-03-03-0292-19-2 od
dana 7. veljace 2019. godine.

Pripremila:
Sanja Kljaji¢ Daki¢, mag.iur.

P.0. GRADONACELNIKA

Ingrid Bulian, dipl.ing.arh.



TZVRSITEL] USLUGE:
Daroslav Babic

ElLbr.: 2410K

Stalni sudski procjenitelj nekretnina

52100 Pula, Koparska 46
OIB 59276906493

NARUéITELJ USLUGE :
GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52 100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Katastarska Cestica, zemljiste parcelirano za gradnju prometne prometnice
s oborinskom odvodnjom, javnom rasvietom 1 ekk, neuredena zelena
povrsina unutar naselje Monvidal u gradu Pula, sveukupne promatrane
povrsine Cestice 151 m2.

KATASTARSKA CESTICA:  1867/6 (cijepana od 1867/4)

KATASTARSKA OPCINA:  Pula

ADRESA NEKRETNINE: Monvdal, Pula

VLASNIK NEKRETNINE: "STANOINVEST HOLDING ADRIATIC" d.o.c 1. Vlasnicki dio: 1/1

ADRESA VLASNIKA: Mutilska 5. Pula

OIB VLASNIKA: 15208027233

ZADATAK I SVRHA: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine za potpuno izvlastenje.

TRZISNA VRIJEDNOST : 1.300,00€ ili  10.000,00 kn

Pula, 25. listopada 2018. godine

Daroslav Babic, Stalni sudski procjenitel

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

ZEMLJISTE - k.&.br.: 1867/6 (dio k.&.br.: 1867/ 4) u k.o. Pula

PODACI O NARUCITELJU I INVESTITORU

1. Narucitelj GRAD PULA
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni
sustav 1 imoviiu
2 Adresa narucitelja Forum 2. 52 100 PULA
3. Investitor GRAD PULA
4. Adresa investitora Forum 2. 52100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
B. Tip nekretnine Zemljiste
6. Vrsta nekretnine Prometnica
7. Opis nekretnine Neizgradeno gradevinsko zemljiste - neuredeno
8. Mjesto, adresa 1 kuéni broj nekretnine Monvdal, Pula
PODACI O DOKUMENTACIJI
9. Opdinski sud Pula
10. |ZK odjel Pula
. 11.  |Katastarska opéina Pula
12.  |Broj katastarske Cestice 1867/6 (cijepana od 1867/4)
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio  |1228
14.  |Vlasnistvo "STANOINVEST HOLDING ADRIATIC" d.o.o.
15. |Udio vlasnistva 1/1
16. |Upisana prava, (utjecaj na utrzivost ) DA
17. |Posjedovni list 15739
STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18.  [Status u zemlji$nim knjigama Nije upisana
19. |Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretnine
20. |Legalitet nekretnine Legalna
21.  |Upisana pozitivna zabiljezba NE
22.  |Mogucnost upisa pozitivne zabiljeZbe NE
PREDMET PROCJENE
23. |Povrsina zemlji$ta povezane Cestice (m2) 2149 m2
. 24. |Povrsina unutar gradevinskog podrucja (m2) |2149 m?2
25. |Povriina potpunog izvlastenja (m2) 151 m?2
26. |Povrsina sluznosti (m2) 0 o m?2
PROCJENA VRIJEDNOSTI
27. |Metoda procjene Poredbena
28. |Ttzisna vrijednost nekretnine (€) 1.300,00 €
Umanjenje veijednost: za zasnovano pravo
29. |sluznosti (€) - €
Naknada vtijednosti izgradenih gradevinskih
30. |dijelova na nekretnine (€) #REF! €
31. |Umanjenje veijednosti nekretnine (%o) 100 %
32. |Posljedicni gubici 13.913,14 €
33. |Posljedicni dobici 49.504,36 €
34. |RAZLIKA VRIJEDNOSTI (€) : 35.591,22 €
35. |UKUPNA NAKNADA (€ - zaokruZeno) 1.300,00 €
36. Dan vrednovanja 25. listopada 2018. godine
37. |Dan kakvoce 25. listopada 2018. godine

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

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

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

REPUBLIKA HRVATSKA
RIJESENJE

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

rijefioje

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

Mandat stalnog sudskog procjenitelja traje 4 (etiri) godine radunajuéi od dana 27.
veljage 2016., nakon Sega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZzenje

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

Po isteku roka od &etiri godine, a radi pomovnog produljenja mandata sudskog
procjenitelja Daroslav Babi¢ obratio se predsjedniku Zupanijskog suda u Puli - Pola i uz
zamolbu dostavio potrebnu dokumentaciju, pa kako je utvrdeno da su u cijelosti ispunjeni
uvjeti iz €l. 2., 3. i 6. Pravilnika o stalnim sudskim %cjegﬁtcljima rijeSeno je kao u izreci

i MF R

ovog rjesenja.

DNA: o
1. Daroslav Babié, Pula, Koparska 46 24D
2. Opéinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice

3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

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

(%)
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

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

3.1. PROPISI O VLASNISTVU
- Zakon o vlasnistvu 1 drugim stvarnim pravima (proci$ceni tekst-NN 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141,/06, 146/08, 38/09, 153/09),
- Zakon o zemlji$nim kajigama (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 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 arhitekata (NN br. 85/99),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN100/12)

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada 1 energetskom certicificiranju (NN 84/14, 150/14, 133/15,

22/16,49/16,17/17,77/17),

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

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

3.5. POSEBNI PROPISI LOKALNE SAMOUPRAVE

- Grad Pula-sluZbena web stranica (SN br.:5A/08, 12/12,5/14,8/14,10/14,13/14,19/14, 9/15, 5/16,

-8 / 16 tekst 1 graﬁka prostornog plana ureden]a 1 genem]nog urbamsnckog plana Grada Pula),

uredenje/ prostorni- Dlanow/ prostormi-planovi-na- snazi/

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

3.7. PROPISI I LITERATURA CLANICA ZEMALJA EU
- European Valuation Standards (EVS).blue book 8. 1zdanje (TEGoVA)

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




4. OPCI PODACI

Elbr.: 2410K

41. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

4.2.

Zadatak 1 svrha:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:

Dan 1 vrijeme ocevida:
Narucitelj:

Adresa:

OIB narucitelja:
Svtha procjene:

Na zahtjev naruéitelja, temeljem NarudZbenice 2168/01-03-03-01-0450-18-
580 od 23. listopada 2018. godine, pristupio sam izradi procjembenog
elaborata trzi$ne vrijednosti nekretnine, dijela katastarske Cestice na kojoj je
planirana 1zgradnja pristupne prometne poviesine s komunalnom
infrastrukturom, u naravi planirana pristupna prometnica gradevinskih
Cestica u zoni obuhvata prostornog plana Grada Pula, koje ¢ini 1
predmetna k.&. br.: 1867/6, dio k.€.br.: 1867/4 u k.o. Pula, sveukupne
promatrane povrsine Cestice 151 m2, u naselju Monvidal, grad Pula.

25. listopada 2018. godine

25. listopada 2018. godine

24. listopada 2018. godine, od 10.30 - 11.00 sati.

GRAD PULA
Forum 2.
79517841355
Utvtdivanje trZisne vrijednosti nekretnine radi otkupa, odnosno

52100 PULA

odredivanja naknade potpunog izvlastenja zemljista za rjeSavanje
imovinskih odnosa na kojoj je planirana izgradnja prometne povisine s
komunalno infrastrukturom, dio ulice Japodska, u naravi pristupna
prometnica gradevinskih Cestica dijela naselja, koju ¢in1 1 predmetna k.c.
br.: 1867/6 u k.o. Pula, sveukupne povisine Cestice 151 m2, u skladu s
aktima za gradnju.

PODACI O NEKRETNINI

Osnovane napomene o
stanju nekretnina:

Vista predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:
ZK odjel:
Izvadak iz ZK:

Katastarska cestica broj:

Adresa kat. Cestice:
Opis nekretnine iz ZK:
Katastarska opéina:

Povrsina povezane k.c.:

Povrsina za izvlastenje:
Namjena nekretnine:

E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 5

Sva saznanja su u okvirima vrsenja ocevida, obilaska terena 1 utvedivanja
stanja predmetne Cestice s vazecom 1 prilozenom dokumentacijom.
Opis je nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucaka o
vrijednosti nekretnine. Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvoreni i
nepristupacni, procjenjuju se na temelju dostavljene dokumentacije 1
prikupljenih podataka procjenitelja, a procjena pretpostavlja da se stanje |
nekretnine nije bitno promijenilo od dana ocevida do dana vrednovanja. |
Zemljiste u zoni stambene namjene, pripadak planirane prometne porsine, |
u naravi neuredena zelena povisina, bez izgradene komunalne 1 energetske |
infrastrukture unutar naselja Monvidal.
Monvdal, Pula
Pula.
1228
1867/6 (cijepana od 1867/4)
MONVIDAL
ORANICA
Pula

2149 m2

151 m2

Prometna povtsina.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj
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4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Podrudje lokalne jedinice:
Gradska Cetvrt:

PoloZaj u naselju 1
okruzenje:

Tip razvoja 1 koristenja
predmetnih nekretnina:

Tip razvoja i koristenja
nekretnine uz predmetnu
nekretninu:

Grad Pula.

Monvidal.

Nekretnina se nalazi u zoni mjefovite namjene, oznake "S", u istocnom
rubnom, preteZito, stambenom dijelu naselja Monvidal, ugradena u
postojecu zonu stambenih gradevina obiteljskih 1 viSestambenih zgrada,
1zgradenih u drugoj polovici 20 1 pocetku 21 stoljeca.

Prema vaZeéim prostornim planovima, kojim se obuhvacaju i predmetne
nekretnine, je omogucena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana za gradnju gradevina stambene namjene.

Stambeno podrucje karakterizira otvorenost, obiteljske stambene
gradevine 1 gradevine s vise funkcionalnih jedinica, katnosti do 5
nadzemnih etaZa, stambenim jedinicama ¥a stalno 1 povremeno stanovanje.
U produZetku naselja su gradevine s trgovackim i ugostiteljskim
jedinicama, u kojima se obavljaju dnevne potrebe.

Dio Pule, Monvidal, itma obrazovne ustanove, vrtic 1 osnovau skolu za
niZe razrede, a visi razredi, strukovne srednje skole 1 gimnavija, kao 1 sve
upravne, bolnicke 1 dr. ustanove se nalaze na relativno maloj udaljenosti.
Trgovacki centri, banke, restorani i ostali sadrZaji koji karakteriziraju
otganizirano naslje s potencijalom razvijanja turisticke ponude se takoder
nalaze na maloj udaljenosti. Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje,
se moZe oznaciti, ukupno, kao mirna 1 rijetko naseljena stambena sredina
sa zelenim povrsinama oko gradevina.

JAVNE PROMETNE POVRSINE

Prometne povtsine su definirane, u grafickom 1 tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaca predmetnu nekretninu,
k.¢.br.: 1867/6 u k.o. Pula, u gradevinskom podrucju stambene namjene, u
naravi Cestica bez izgradenih gradevinskih elemenata, neuredena zelena
povrsina, kojom se planira osiguranje pristupa novoformiranim
gradevinskim Cesticama 1 planiranim gradevinama stambene namjene na
javniu prometnu povLsinu.

Cestica k.&br.: 1867/6 je cijepana Cestica od k.&.br.: 1867/4, k.o. Pula, za
pripadak planirane izgradnje pristupne prometne povisine s obotinskom
odvodnjom, javnom rasvjetom i ekk, odnosno planirani pristup
neizgradenim gradevinskim cesticama unutar naselja, koji obuhvaca i
predmetnu nekrtninu temeljem akata za gradnju, ¢ime je odvojena od
gradivog gradevinskog zemlji§ta stambene namjene. Prometna povtsina
namijenjena je gradnji prvenstveno kolnih 1 kolno-pjesackih prometnica u
koju se smjestaju komunalna 1 energetska infrastruktura.

Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena niti povrsina
nekretnine u odnosu na planiranu.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj
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GUP GRADA PULA - Koriftenje i namjena prostora, (LB.).

Prometna povezanost: Udaljenost od medunarodne mozske luke 1,20 km gradskim
prometnicama, osobnim ili javnim prijevozom.
Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 1,40 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.
Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 ( E 751), gradskim
prometnicama, D 66 1 D 401, cca. 4,00 km.
Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 661 D 401,
cca. 6,60 km.
Udaljenost sredista grada, gradskim prometnicama, pjesice, javnim ili
osobnim prijevozom, cca. 2,60 km.
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7UC Istarske ¥upanije - karta prometnica.

Tip lokalne prometnicei Postojeéa prometnica, kojoj je promatrana nekretnina planirana kao
pristup: pripadak, je sabirna prometnica, ulica, formirana izmedu gradevinskih
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Ostecenja: Prometnica uz predmetnu nekretninu nije izgradena, neuredent
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4.4. OBLIK I FORMA NEKRETNINA:

Oblik 1 forma: Promatrana nekretnina, prema vlasnickom listu i parcelacijskom elaboratu

Veli¢ina promatranog
zemljista: 151 m2

e & PN

: Topografija: Cestica je u blagom nagibu usmjerenja zapad-istok, a okolni teren,

o s & o8

Elbr.: 2410K

Cestica, unutar naselja, s motornim i pjefackim prometom, bez parkirnih

mjesta, u predmetnoj zoni neasfaltirana 1 s dijelom izvedenom
energetskom infrastrukturom. Pristup iz ulice istoimenog naziva do
predmetne promatrane Cestice k.¢.br.: 1867/6, k.o. Pula je sa zapadne 1
istoéne strane iz ulice BoZe Gumpca - odvojak CESTA 5, kolnim i
pjesackim pristupom, u razini dovrsene prometnice.

makadamski put, u naravi javaa prometna povisina s vidljivim povssinskim
ostecenjima od oborinskih voda, vododerine.

gradevinskih Cestica, prometnice 1 javne povrsine je iste konfiguracije, a

dijelom prilagoden okolisu izgradenih gradevina.
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GUP GRADA PULA - Promet.

je u k.o. Pula, ¢ini je cijepani dio k.¢.br.: 1867/4, novoformirana k.C.br.:
1867/6, oznake zemljista oranica, promatrane povisine 151 m2,
izlomljenog, nepravilnog oblika geometrijskog oblikovanja prometne
povrsine. Juzni dio predmetne Cestice granici s k.C.br.: 1867/3, Cesticom
javne prometne povssine, ogranak ulice naziva Japodska, s direktnim
pristupom na promatranu povesinu, a zapdni dio s Cesticom na kojoj je
izgradena gradevina stambene namjene, k.¢.br.: 1871/2 i istocni s
novoformiranom gradevinkom Cesticom na kojoj je zapoceta gradnja
gradevine stambene namjene, k.¢.br.: 1867/5 nastala od dijela k.¢.br.:
1867/4, sve u k.o. Pula, koje su pripadak gradevinskog zemljista u
vlasni$tvu istog vlasnika kao i predmetna. Predmetna nekretnina, oblikom,
formom i uvjetima prostorno planske dokumentacije je ne gradiva za bilo
koju drugu namjenu osim planirane dokumentacijom i aktima za gradnju.

- L T N &y & R p——p— PRE—p————

Daroslav Babic, Stalni sudski procjenitelj
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Zateceno stanje zemljiSta: Predmetna Cestica je planirani pripadak pristupne prometne povrsina,
neuredena povrsina zarasla u travu, bez izgradene komunalne 1 energetske
A infrastrukture, koja ée u naravi Ciniti pristup za novoformirane neizgradene
gradevinske Cestice na sjevernoj strani, k.C.br.: 1867/4, k.C.br.: 1868/3 1
k.¢.br.: 1868/1, sve u k.o. Pula i neizgradenih gradevinskih Cestica u
vlasni§tvu vlasnika predmetne nekretnine i drugth fizickih osoba.

45. JAVNO PRAVNO STANJE
SluZnost na nekretninu: ~ Na nekretnini nema upisanih tereta sluZnosti na nekretnini.

‘ Zadtita kulturne bastine: ~ Nekretnine se nalaze izvan zone kulturne bastine graditeljskog naslijeda.
Zastieno obalno

podrucje mora: Nekretnine se nalaze izvan zadticenog obalnog podrucja mora.
Vodozastitna zona: Izvan zasticenog podrucja vodnog sliva.
Areolosko naslijede: Izvan podrudja arheloskog lokaliteta.

ramisio
i
e Mk e iakenn s

m— i ver
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)
oo Sugrirpen
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SANTPN BRATENI0N FRCT ZNEA
Eorrry

Uporabno svojstvo Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za
nekretnine: predmetno podrudje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste spada u
I kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih
razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje.

Vrijednosni odnosi izmedu razli¢itih kategorija zemljista opcenito se
utvrduju za lokalno trZiste nekretnina primarno na temelju najmanije tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije
zemljiita, diskontiranjem privremene vrijednosti uzimanjem u obzir
viijeme &ekanja ili, ako nije moguce s dovoljnom sigurnoséu utvediti
vrijeme Cekanja, koriStenjem orijentacijskih vrijednosnih odnosa iz tablice
u Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
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Izjave u urbanistickom
planiranju:

Lokacijski uvjeti:

Numericka oznaka zone:
Tipologija gradevine:

Povitsina izgradenosti min:
Povrsina izgradenosti max:

Maksimalni k-ig:

Najvisa visina (m):
Najvedi broj nadz. etaZa:
Gradevine visokogradnje:
Pomocne gradevine:

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

Podrudje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi
predmetna nekretnina, je oznacena kao stambena namjena (S), postojece
izgradene zone gdje je odrzavanje, rekonstrukcija ili uklanjanje postojecih
gradevina, uz preporuku uskladenja s uvjetima i nacinima gradnje. Povrsine
stambene namjene su definirane GUP-om 1 odredbama za provodenje
dimenzionirane sukladno planskim veli¢inama s optimalnim optere¢enjem
prostora. Povisine stanovanja (S) namijenjene su gradnji prvenstveno
stambenih gradevina u koje se svestavaju sve gradevine namijenjene
stanovanju prema posebnim propisima.

Uvjeti 1 nacin gradnje su oznake "E", urbane morfologije 1 tipologije.
ZONA E. — Podruéja preteZite gradnje slobodnostojecih gradevina srednje
velikih gabarita.

Unutar ovih se zona, u svthu stvaranja jaceg urbaniteta, planira gradnja
gradevina urbane mortfologije 1 tipologije E.

Do ostvarenja tih planskih postavki, unutar ovih se zona omogucava 1
gradnja slobodnostoje¢ih gradevina manjih gabarita (urbane morfologije i
tipologije A. i B.), pri cemu se lokacijski uvjet minimalna povrsina
izgradenosti odreduje 50 m2.

Izuzetno, u sluéajevima interpolactje, odnosno gradnje novih gradevina
medu postojeéim poluugradenim ili ugradenim gradevinama, u ovim se
zonama omoguéava gradnja i gradevina urbane morfologije 1 tipologije F.
ili C. ukoliko se na susjednoj gradevnoj Cestici nalazi postojeca gradevina
izgradena na granici gradevne Cestice, ovisno o cemu se omogucava
gradnja ugradene ili poluugradene gradevine, pri cemu se lokacijski uvjet
minimalna povsina izgradenosti odreduje 50 m2.

Za gradevinske cestice na kojima su predvidene uredene parterne povrsine,
gdje se nalazi promatrana nekretnina u prostomno planskoj dokumentaciji
su odredeni sljedeci uvjeti:

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj
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Povijesna jezgra

Infrastrukturni sustav

u provedbanim odmdbama ovog Plana

GUP GRADA PULA - Nadin gradnje, 43.B).

5. PODACI S OCEVIDA

5.1.

512,

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta, identificirana je predmetna nekretnina, podrucje obuhvata prometne
povrsine dijela ulice naziva Japodska, novoplanirana pristupna prometnica, u naravi neuredeno
zemljiSte, Cija trasa je obuhvatila predmetnu nekretninu, temeljem dostavljene dokumentacije, situacije
gradevinskog oblikovanja prometne povrsine, situacije planiranih gradevina stambene namjene i
kopije katastarskog plana — zemljiSte cijepano 7a pristupne prometne povrsine, oznake k.¢.br.: 1867/6,
k.o. Pula, uz koje su vezane druge neizgradene gradevinske Cestice. Prema Izvatku 17 zemljisne knjige,
ZK odjela Pula, broj ZK ulogka: 1228 je evidentirana predmetna, u ZK ulosku broj: 21300 maticna
Cestica od koje je cijepana predmetna u vlasniStvu vlasnika s odredenim vlasnickim udjelom.

Iz izvoda iz posjedovnog lista br.: 15739., Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je
je predmetna nekretnina evidentirana i da je u istoj vlasnickoj strukturi 1 udjelu kao 1 u zemljisniku, te
da je uskladen katastar nekrentina sa zemljiSnikom u dijelu evidencije nekretnina, vlasnistva, nacina
uporabe i povriine. Na temelju obrubljenih lomnih tocki granica Cestice, geodetskih oznaka 1
katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana, je utvedena tocna lokacija predmetne 1 povezanih
nekretnina, 2 oevidom konfiguracija zemljista, izgradenost, uredenje, te sve ostale odlucne Cinjenice.

VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasnistvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravao-pravnog naslova. Uvidom u
1zvadak iz posjedovanog lista broj: 15739 i izvadak iz zemlji$ne knjige, broj zk uloska 1228, sa stanjem
na dan 23.10.2018. godine, odnosno 18.10.2018. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista broj 15739.

£.0. Broj kat. Cestice Oznaka zemljista Povrsina
Pula 1867/4 MONVIDAL 2149  |m?
ORANICA 2149  |m?
Pula 1867/6 MONVIDAL 151 m>
ORANICA 151 o
Ukupna povrsine katastarske Cestice: 2.300 |m>

Ostalo kao nepotebno izostavijeno.

-
a— o
e
Wl & a— s & —— — o — - - o L— - i W T A A T LD N S A S A DD A LA N AT L TR A AT AT A S

Daroslav Babid, Stalni sudski procjenttelj
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T +385 52 543 902 11




555,

Ime vlasnika:

O1IB vlasnika:
Udio:

Elbr.: 2410K

STANOINVEST HOLDING ADRIATIC D.O.O., MUTILSKA ULICA
5, PULA 52100 PULA (POLA), HRVATSKA (VLASNIK)

15208027233

1/1.

Izvadak i3 Zembjisne knjige, broj ok nloika : 1228,

DRUGI ODJELJAK:

Ime vlasnika:

Adresa vlasnika:

OIB:

Neregistrirana prava i
obveze:

£.0. Broj cembjisia Ocznaka zemljisia Povrsina
Pula 1867/6 ORANICA 151>
Ukupna povrsina katastarske Cestice: 151|m"

2.1. Zaprimljeno 11.10.2018.g. pod brojem Z-31239/2018

Prvenstveni red upisa: Z-22703/2017

ZABILJEZBA, Zabiliczuje se odbijena provedba Prijavnog lista DGU —
Podruéni ured za katastar Pula — Pola, klasa: 932-06/11-02/469 od 27.
listopada 2011. godine sa nacrtom, te pravomocnog Rjesenja DrZavne
geodetske uprave, Podrucni ured za katastar Pula — Pola klasa: UP/1-932-
07/17-02/621, Ubroj: 541-27-02/10-17-2 od 21. lipnja 2017. godine.
3.1. Zaprimljeno 11.10.2018.g. pod brojem Z-31239/2018

Prvenstveni red upisa: Z-24654/2017

ZABILJEZBA, Zabilje’uje se odbijena provedba Prijavnog lista DrZavne
geodetske uprave, Podrucnog ureda za katastar Pula — Pola, klasa: 932-
06/11-02/469 od 27. lipnja 2017. godine s nacrtom i pravomoénog
Rjesenja DrZzavne geodetske uprave, Podrucnog ureda 7a katastar Pula —
Pola, Klasa: UP/1-932-07/17-02/621 od 21. lipnja 2017. godine koji se
nalazi u ovosudnom spisu posl.br. Z-22703/17, a glede ké.br. 1867 k.o.
Pula.

1. Suvlasniéki dio: 1/1

"STANOINVEST HOLDING ADRIATIC" d.o.o.

Mutilska 5. Pula

15208027233

Ostala neregistrirana optereCenja (npr. favoriziranije), povlastice, prava,
posebnost zemljiSta, ugovora o zakupu kao i necistoca, (npr. zagadenih
podrucja), procjenitelju nisu poznata.

DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA I INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu:
Izvadak 1z ZK:

Posjedovni list:

Katastarski plan:

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

Bez sudionika na ocevidu.

Dostavljen verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 1228., nesluzbena
kopija, preuzeta na sluzbenim stranicama MPRH, Opcinskog suda u Puli,
ZK odjela Pula, sa stanjem na dan 18. listopada 2018. godine.

Nije dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 15739, sa stanjem
na dan 23. listopada 2018. godine, izvtsen na sluzbenim stranicama DGU,
Podrucnog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe ovog elaborata.

. Dostavljena geodetska situacija gradevine PRISTUPNA PROMETNICA

S OBORINSKOM ODVODNJOM ODVOJAK CESTE 5 U NASELJU
MONVIDAL, k.¢.br.: 1867/4 1 dr. k.o. Pula izraden od "A.G.G." d.o.0. iz
Pule.

. Dostavljena situacija - sintetski plan instalacija za gradevinu PRISTUPNA

PROMETNICA - ODVOJAK CESTE 5 U NASELJU MONVIDAL,

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitel;
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k.c. 1867/41 dr., k.o. PULA, izvadak iz glavnog projekta broj 27-05/18
GP od srpnja 2018. godine izraden od OELINGER+PARTNER
INZENJERING d.o.0. iz Pule.
3. Dostavljena situacija formiranja gradevinskih Cestica i smjestaja planiranih

stambenih gradevina s poloZajem planirane PRISTUPNE PROMETNICE
- ODVOJAK CESTE 5 U NASELJU MONVIDAL, k.¢. 1867/4 1 dr., k.o.
PULA.

Akti za gradnju: Nisu dostavljeni.

Informacije sudionika: Nema.

5.4. FOTODOKUMENTACIJA

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

Ogranak ulice Japodska - Cesta 5

Predmetna nekxea, ogfak cesta 5 Predmetna nekretnina, ogranak cesta 5

Daoslav Babié, Stalni sudski procjenitel
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Predmetna nekretnina, ogranak cesta 5 Predmetna nekretnina, ogranak cesta 5

55 POVRSINA NEKRETNINE

551. POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA
Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjere povisina iz dostavljene dokumentacije, te ova

procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez provijere geodetskim mjerenjem.

br. |Brojk.c. Nacin uporabe kat. Cestice | Kategorija Povtsina
il 1867/6 1/1 ORANICA 2. 151,00 m2
Sveukupno P zeljista : 151 m2

552. POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADNJU GRADEVINA

Povezana Cestica je u naravi gradevinsko zemljiSte planirano za gradnju gradevina visokogradnje, koje
nije povezano s javnom prometnom povisinom, te kao takva nije gradivo gradevinsko zemljiste, a
koje se uzima u obradun vrijednosti predmetne nekretnine. Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete
mjere povrsina iz dostavljene dokumentacije, te ova procjena pretpostavlja da iste odgovaraju
stvarnom stanju, bez provijere geodetskim mjerenjem.

. |Brojk.¢.  |Udio dijela Nacin uporabe kat. Cestice | Kategorija Povrina

I 1867/4 | 1/1 | ORANICA 2. 2.149
o [ Sveukupno P zeljista:] 2149  |m2
Sveukupno P zemljita 2. kategorije: 2.149 m2

5.6. KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiste, predmetom procjene, je u naravi planirano za potrebe izgradnje pristupne prometne
povisine, oborinske odvodnje i javne rasvjete do neizgradenog gradevinskog zemljista, dijelom u
vlasnistvu vlasnika kao 1 predmetna, u zoni S - STAMBENA NAMJENA, naselja Monvidal. Za
predmetno podrudje su doneseni svi zakonom propisani planovi, zemljiste unutar obuhvata
prostornog plana Grada Pula, te predmetno zemljiste spada u IT kategoriju zemljiSta prema spremnostt
za gradnju, a to je zemljiste koja obuhvacda katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjett za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, u naravi
tadi formiranja uredenog gradevinskog podrudja stambene namjene, do neizgradenih gradevinskih
zemljista, kojom se pristupa do gradevinske Cestice u vlasniStvu istog vlasnika kao 1 predmetna.
Predmetna nekretnina je evidentirana u katastru nekretnina i u zemlji$niku, a parcelirana je temeljem
akata nadleznog katastra, na kojoj su planirane gradnje sloZene gradevine, prometnica i komunalne

- —
.
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komunalna infrastruktura, viSestambenih gradevina, te se smatra legalnom.

Cestica oznake k.¢.br.: 1867/4, k.o. Pula, u zoni obuhvata plana, je uzete u obzir za izracun vrijednosti
nekretine zbog toga §to ima vlasnicke povezanosti s predmetnom nekretninom, a nalaze se u zoni
STAMBENE NAMJENE (§) i njthova namjena i vrijednost mogu utjecati na konacni izracun trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine.

Predmetna nekretnina nije evidentirana u zemlji$niku, a u katastru nekretnina je evidentirana, te samim
tim upisano stanje nije uskladeno.

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1.

6.2.

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategorija zemljista: IT kategotija.

Izgradenost: Nezgradena prometna povssina.

PoloZaj nekretnina u Cestica se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnih povtsina,
naselju: kojim se povezuju neizgradene gradevinske Cestice stambene namjene s

javnim prometnim povtsinama.
Komunalna opremljenost: U predmetnoj povesini nije izvedena infrastrukutra.

RAZVOJ, GRADILISTE I OSTALO

Virsta prometnice: Nizgradena prometnica.

Infrastruktura:

Vodovodna mre”a: Izgradena u uredenoj javnoj povrsini.
Elektroenergetska mreZa: Izgradena u uredenoj javnoj povrsini.
Telekomunikacijska mre7a: Izgradena u uredenoj javnoj povesini.
Odvodnja otpadnih voda: Izgradena u uredenoj javnoj povisini.
Plinska mreZa: Izgradena u uredenoj javnoj povrsini.

Komunalna opremljenost

predmetne prometnice:  Neopremljena.

Komunalna zona: Odlukom o komunalnom doprinosu, Grad Pula, dio naselja Monvidal u
kojem se nalazi predmetna nekretnina je II zona za placanje komunalnog
doprinosa u ukupnom iznosu od 96,80 kn/m3 BRV-a.

Uvjeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije predmetna Cestica nema
uvijeta za gradnju gradevina osim prometnih povrsina, nakon dovrsetka
imovinsko pravaih odnosa.

Granica parcele i Promatrana nekretnina je planirani dio neizgradene prometnice, bitno je

susjedske slicnosti: drukéijeg oblika, veliCine 1 uporabe u odnosu na susjedne Cestice i parcele s
izgradenim gradevinama visokogradnje. Cestica granii sa susjednim
izgradenim Cesticama, koje su u naravi pripadak prometne povrsine.

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati 1 uocljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bili opcepoznati i uocljivi.
Tlo, podzemne vode (ako Tlo je preteZito, homogeno, bez vidljivih podzemnih voda, a rezultati
je ocito vidljivo): moZebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljeni, te se procjena

pretpostavlja da je zemljiSte standardno gradivo tlo.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj
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6.3, KOMUNALNI DOPRINOS

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

Izracun komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosjecnim troskovima gradnje m* etalonske
gradevine u Republici Hevatskoj (NN 059/2010). Komunalni doprinos obracunava se u skladu s
obujmom, odnosno po m3 (prostornom metru) gradevine koja se gradi na gradevnoj Cestici, a kod
gradevine koja se uklanja zbog gradenja nove gradevine ili kada se postojeca gradevina dograduje ili
nadograduje, komunalni se doprinos obracunava na razliku u obujmu u odnosu na prijasnju gradevinu.
Iznimno od odredbe xa otvorene bazene, otvorena igralista 1 druge otvorene gradevine komunalni se
doptinos obracunava po m2 tlocrtne povssine te gradevine, pri cemu je jedini¢na vrijednost
komunalnog doprinosa za obracun njezine povesine po m2 izraZena u kunama jednaka jedinicnoj
vrijednosti komunalnog doprinosa za obracun po m3 gradevina u toj zZoni.

Nadin utvrdivanja obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa odreden je pravilnikom kojeg
donosi ministar u &jem je djelokrugu komunalno gospodarstvo. Cestica se, sukladno odluci nadle¥ne
jedinice lokalne samouprave nalazi u IT zoni gdje je odredena jedinicna cijena 96,80 kn/m* obujma
gradevine.

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

6.4. VODNI DOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta 1 uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem clanka 44.
Zakona o financiranju vodnog gospodarstva (®Narodne novine, broj 107/95,19/96, 88/98 i
150/05,78/10) .Vodni doprinos se obracunava na temelju glavnoga projekta ili druge projektne
dokumentacije za koju se, prema propisima o gradnji, ishoduje gradevinska dozvola ili potvrda
glavnoga projekta.

Nekretnina se nalazi u Zoni B, stambena namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU
7.1. GOSPODARSKO STANJE U RH

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

Na oéekivan gospodarski rast u 2017. godini znacajan utjecaj ima sveobuhvatna porezna reforma s
Ptimjenom od pocetka godine, &iji je multiplikativai uéinak procijenjen na 0,5% BDP-a. Inicijalan
ucinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava sektoru kucanstava te sektoru
Poduzeéa u iznosu od, redom, 0,5% i 0,2% BDP-a. Pri izra¢unu multiplikativnog u¢inka
Pretpostavljeno je da ée i kuéanstava i poduzeca, u prvom slucaju potrositi, a u drugom investirati,
Priblizno 70% oslobodenih sredstava, uzevsi u obzir trenutnu tocku privrednog ciklusa.

- .
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Potrosnja kucanstava bit ¢e glavni pokretac rasta domaée potraznje u srednjoro¢nom razdoblju. Njen
snazan rast zabiljeZen je ve¢ u 2016. godini potaknut ubrzanjem realnog rasta raspoloZivog dohotka
stanovnistva u uvjetima izraZenog oporavka povjerenja potrosaca. Ovdje izdvojimo kako je u
proteklom razdoblju na realnu dinamiku raspoloZivog dohotka kucanstava pozitivno djelovao ucinak
bogatstva pod utjecajem povoljnih uvjeta razmjene s inozemstvom uslijed prevladavajucih svjetskih
cjenovnih kretanja.

U skladu s planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opce drzave, tijekom srednjorocnog razdoblja
ne ocekuje se znacajan doprinos potrosnje drzavne gospodarskom rastu.

Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini, uz izrazeno
intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjesecju. Ovakvom ostvarenju prvenstveno je pridonio
ynatan rast investicija privatnog sektora, koje su dodatno povecale svoj pozitivan doprinos rastu
ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije Sireg javnog sektora su u 2016. zabiljeZile umjereni
rast uslijed smanjenja investicija poduzeca u vecinskom drZavnom vlasniStvu te rasta investicijske
aktivnosti opce drzave. U srednjoroénom razdoblju oéekuje se nastavak snazne dinamike investicija,
koje ¢e i nadalje biti generirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ce
podrzana ocekivanim rastom domace i inozemne potraznje te obujma medunarodne razmjene,
nastavkom povoljnih uvijeta financiranja te daljnjim poboljSanjem investicijske klime uz nastavak
provodenija strukturnih reformi.

Znacajan poticaj dinamici investicijske aktivnosti, nakon postignutog napretka u 2016., ocekuje se od
daljnjeg podizanja stope iskoristenosti strukturnih i investicijskih fondova EU. Treba spomenuti i
kako je tijekom 2016. godine zaustavljen sedmogodisnji pad gradevinske aktivnosti, kao 1 pad cijena
nekretnina, sto ukazuje na smanjenje jaza ponude i potraZnje za nekretninama te se u srednjorocnom
razdoblju ocekuje nastavak oporavka gradevinskog sektora.

Izvor: http://ec.europa.eu/europe2020/pdf/csr2016/cr2016 croatia _hr.pdf

TRZISTE PONUDENTH NEKRETNINA U RH

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

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

I dalje je prisutan ubrzani rast cijena stanova u najveéim hrvatskim gradovima, pa su tako cijene
Stanova u Puli vise za 12 posto u odnosu na isti period prosle godine, dok su cijene stanova u Zagrebu
skocile za § posto i ovog puta presle 1.800 eura po kvadratnom metru.

Dok cijene stanova u nekim gradovima u Slavoniji, poput Pakova i Slavonskog Broda, biljeZe pad i po
5 posto u odnosu na isto razdoblje prosle godine, istovremeno u Ostjeku 1 Vinkovcima cijene
Stagniraju. Prosjecna cijena kvadrata stana u Osijeku iznosi 933 eura, dok u Vinkovcima ona iznosi
722 eura, Gledajuéi cijene kvadrata nekretaina u veéim hrvatskim gradovima, vidljivo je da se najnize
Cijene kreéu na istoku Hrvatske. Tako npr. prosjecna cijena stana u Vukovaru iznosi 547 eura, dok se
Prosjecna cijena kuée s dvoristem tamo istovremeno kreée oko 429 eura.

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

-
" " —— .
o
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U Zagtebu je takoder prisutan rast cijena kvadrata stanova, pa tako u ovom trenutku prosjecna cijene
iznosi 1.803 eura. Navedeno nas upucuje na sve ubrzaniji rast cijena nekretnina, koji je zapoceo prije 2
godine. Istovremeno, u Zagrebu se cijene kvadrata kuéa krecu, prosjecno, nesto vise od 1250 eura; za
¢ak 30 posto povoljnije od kvadrata stana. I opéenito gledamo li najvece hrvatske gradove, cijena
kvadrata kuce je povoljnija za 30 posto od stana.

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

U Trogiru, pak, su cijene kuca skocile nesto vise od 5 posto i trenutno iznose u prosjeku oko 2.100
eura. No, postoje mjesta gdje su prosjecne cijene kvadrata kuca zabiljeZile pad, pa su tako u Bibinju
pokraj Zadra one niZe za oko 3,5 posto 1 1znose oko 1.700 eura.

Na Njuskalu se moZe birati izmedu gotovo 12 tisuca poslovaih prostora, §to za prodaju, sto za najam,
a medu njima je ¢ak 1500 poslovnih prostora na prodaju u Zagrebu. Najvecu cijenu u Zagrebu postizu
poslovni prostori namijenjeni za usluZnu djelatnost te oni namijenjent za trgovinu. U oba slucaja
prosjecna cijena kvadrata poslovnog prostora u Zagrebu je visa od 2000 eura. Istovremeno, najnize
cijene po kvadratu postizu skladisni prostori kojima je prosjecna cijena 740 eura. Uz Zagreb, najvise
cijene poslovnih prostora s namjenom za trgovinu krecu se u priobalnim mjestima, pa se tako
prosjecna cijena kvadrata takvog poslovnog prostora u Splitu krece oko 2100 eura, dok je u
Dubrovniku ona za oko 200 eura visa.

Izvor: http://www.poslovni.hr/nekretnine/ Objava 01.03.2018. godine

7.3. TRZISTE PRODANIH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUCJU

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je atraktivna. Radi se o nekretninama koje se nalaze
u blizini gradske plaZe, centra, vaZnih gradskih 1 drZzavaih prometnica, kao 1 trgovackih centara,
pogodnoj kako za stanovanje tako 1 za obavljanje poslovnih djelatnosti. Kako na tr7istu ima malo
slicnih nekretnina u promatranoj zoni stoga je uzeta sli¢na pozicija i namjena, priblizno isto
vtednovanih mjesta, zbog povtsine gradivih gradevinskih zemljista, I kategorije, koje su utrZzene kao
gradevinske Cestice odnosno za gradnju stambenih gradevina.

Zadnije evidentirane realizirane cijene gradevinski Cestica, prema namjeni i povrsini 1 na bliskim
lokacijama predmetnoj, dostupne na dan vrednovanja iznose od 65 - 167 € /m>

Trenutno je evidentan pozitivni pomak na trzi$tu, ponuda nekvalitetnih nekretnina na prodaju te
ckonomski aspekti drustva, koji su znacajno utjecali na blagi porast cijene atraktivaih nekretnina.

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. sijeénja
2916., objavljuje na stranicama DZS-a, dok u bazi podataka Eurostata zamijenjuje hedonisti¢ki indeks |
Cijena nekretnina (HICN), koji je dosad reprezentirao kretanje cijena stambenih objekata u Hrvatskoj. l
Istodobno, zakljuéno s drugim tromjesecjem 2015., Hrvatska narodna banka je prestala s
konstrukcijom i objavom hedonistitkog indeksa cijena nekretnina (HICN).

Metodologija te obveza razvoja i provedbe ICSN-a definirani su Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013
O utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim
mdeksimg potrosackih cijena u vez s utvedivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu
Stanara od 1, veljace 2013.

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

ICSN se temeljt na razlicitoj stratifikaciji uzorka od one koja se primjenjivala pri racunanju starog
HICN-a, u skladu s Uredbom Komisije 93/2013, u kojoj je definirano da indeks cijena stambenih
nekretnina mora obuhvacati kategorije izdataka ukupno na razini Republike Hevatske te 1zdvojene
kategorije za nove i postojece stambene objekta.

ICSN je konstruiran s pomocu baze podataka koja pokriva sve transakcije na teritoriju RH registrirane
pti Poreznoj upravi. S obzirom na to da se ICSN temelji na novom 1zvoru podataka, koji se prvi put
koristi za potrebe sluZzbene statistike, treba napomenuti da ce se indeks ICSN objavljivati uz veci
vremenski pomak u odnosu na HICN. '

13.1.3.
INDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested fo state the source.
G £ indeksi (@ 2015 = 100)%
tndices (@ 2015 = 100}

102,94

a1
Q2 103,62 106,19 10283 10223 10471 10347
a3 103,00 107.84 10087 10220 10260 10504
Q4 102.14 106,86 100.07 102.17 10280 9943
Q1 101.05 10087 10192 101.62 101.00 100,20
a2 0,13 08.67 08.33 0884 0347 10050
a3 90,88 10098 9037 2092 10001 00,14
-t (8980 . W& oW A wWe = 1031 .10
at 101,21 0007 10173 100.43 101.77 10021
Q2 100,28 9580 10123 0.1 100.33 10052
Q3 101,31 96.87 102.30 10108 10180 9774
Q4 100,75 94,54 101,87 100.56 101,39 9826
al 100,85 @256 10251 100.72 102,25 9553
Q2 104,55 9671  108.17 10288 10658 10083
Q3 105,13 97.76 106.65 10845 10548 10020
04 108.45 98,73 110.45 110.48 10867 10228
at 100,44 2003 1115 11218 11054 9057

Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/Pokazatelji/MSI1%20CIJENE xlsx

‘:,,..‘ w ‘
8. ODABIR METODE I OBRAZLOZEN]JE 1
|

8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE

Tfiistna vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu i statusu
legahteta, te stvarnim obiljeZjima nekretnine moZe posti¢i na trzistu, ne uzimajuéi u obzir
feuobicajene ili osobne elemente. Kod trisne veijednosti veijedi princip " highest and best use” kako bi se
Procjenjivaly y scenariju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje

| - .
—
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Vrijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih 1 evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu i koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina 1 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, su:

- pribliZna vrijednost zemljista

- pribliZna vrijednost nekretnina,

- pregledi trZista nekretnina,

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje,

- indeksni nizovi,

- stope kapitalizacije.

Kako, za podrucije u kojem se nalazi promatrana nekretnina, ne postoji uredena baza podataka,
propisana Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, kod ovih nekretnina posluZiti ée dostupni podaci evidentirani u bazi podataka e-
nekretnina, Grada Pula, kao 1 podataka koji su prikupljeni temeljem istraZivanja javno dostupnih
podataka, katastra, e-izvatka i osobnog poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je raden odabir,
a prema potrebi 1 uvidom u zemlji$ne knjige, glavnu knjigu i zbirku isprava nadleZnog Opéinskog suda
Pula-Pola. Prikupljeni podaci se arhiviraju u digitalnoj baz procjenitelja, samo za potrebe izrade ovog
claborata, dostupni su strankama u postupku, a isti se mogu provijeriti u nadleZznom Opéinskom sudu
Pula-Pola.

8.2. ODABIR METODE

Obzirom na gore sve navedeno odabire se poredbena metoda procjene, glavna metoda, kao
najprikladniji postupak 7za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti zemljista prema odredbama Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, gdje se tr¥iSna vrijednost odreduje iz najmanie tri
kupoprodajne cijene, (transakcije), poredbenih nekretnina.
S obzirom na specifiénost zone i nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podruéja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",
u postupku procjene, prema potrebi, posebno e se odrediti vrijednost zemljista I kategorije stambene
fnamjene S, te Ce se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze prometnice, odrediti i vrijednost zemljista
na kojem se unutar tih zona planira izgradnja prometnica.
Za tzratun trziine vrijednosti zemlji§ta namjene S, pored koeficijenta meduvremenskog izjednacenja,
Pimjenit Ce se ¢l. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji omoguéava
1zvodenje drugih koeficijenata za preracunavanje razlika u vrijednosti drugih obiljeZja istovesnih
nekretnina. Za
1zratun tr¥igne vrijednosti nekretnine namjene S koristit e se slijededi korekcioni faktori:

a) meduvremensko 1zjednacavanije cijena definiranih za tri geografska podrudja, (indeks cijena stambenih
nekretning DrZavnog zavoda za statistiku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisticki pristup

tegresijskih modela, revalorizacija jedini¢nih cijena s obzirom na veijeme prodaja usporednih
nekrenting,

b) kategorija zemljiSta koja se utvrduju prema spremnosti za gradnju na temelju prostorno planske
dovk}lmentacije 1na temelju tehnickih, stvarnih 1 gospodarskih obiljeZja, uzimajuéi u obzir uvjete
“astite okolifa i ostale utjecajne ¢imbenike. Sukladno ¢l. 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti
nekretning zemljiste koje je predmet procjene je zemljiste IT kategorije (IT kategorija zemljista
obuhve-léa katastarske Cestice na gradevinskom zemlji$tu za koje su doneseni svi propisani prostorni
Planovi, al; ge zbog stavrnih ili pravaih razloga ne moZe ishoditi gradevinska dozvola prema
POSCI_’_‘}Om zakonu kojim se uredju pitanja gradnje). S obzirom na navedeno pr usporedbi veijednosti
zemljista s, dostupnim podacima koristiti ée se koeficijent za kategoriju zemljista,
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(Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, PRILOG 4: ORIJENTACIJSKI ODNOSI
VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU).

¢) koeficijenti za preracunavanje kojima se preracunavaju razlike u veijednosti istovesnih nekretnina zbog

odstupanja u njthovim obiljeZjima.

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

medunarodnim standardima, te su uobicajeni na lokalnom trZzistu.

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 1 posebnih obiljeZja, (zagadenje tla, buka i sL.).

Usporedba se vidi prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.
Ostale poznate prednosti 1 nedostaci nekretnine uzimaju se u obuir kroz faktore prilagodbe tristu.

9. PRIBAVLJENI PODACI

9.1.1. PREDMETNA NEKRETNINA - PROMETNE POVRSINE

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.

Povrsina: 151,00
Vrsta: PROMETNICE
“ﬁ Mjera: 1,00
Kategortija: 2.
Lokacija: Pula
25. listopada 2018. godine

- 9.1.2. POVEZANE NEKRETNINA - STAMBENA NAMJENA

|@ﬁcﬁa koja utjec“': na vrijednost procijenjivane nekretnine. I

Povriina: 2149,00
. "

fl Vrsta: STAMBENA
“_ Mjera: 1,00
lL Kategorija: 2.
Il: Lokacija: Pula
Dan vrednovanja: I 25. listopada 2018. godine

9.2. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR

e-nekretnine (MGIPU RH)

S obzitom da ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni

Vtijednosti nekrtnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, kod ove
nekretnine ¢emo se sluiti dostupnim podacima o prodaji slicnih nekretnina prikupljenih u bazi
podataka MGIPU dostavljenih od nadleznih PU i Odsjeka za imovinu grada Pula, evidentiranih
temeljem kupoprodajnih ugovora, odnosno promjena u zemljinim knjigama. Podaci su arhivirani
0sobno kod procjenitelja, a mogu se provjeriti na Opéinskom sudu Pula-Pola.

Koristedi njihove podatke, koji se smatraju najrelavantnijima za postignute prodajne cijene nekretnina,

rv‘isu_ Zatrazeni drugi podaci. Prema dostupnim podacima odabrano je osam nekretnina, gradevinskih
cestica, (bilo da se radi o jednoj ili vise k.&. ili njihovih dijelova koje &ne jednu gradevinsku cjelinu),

koj . .
0J€ se u nastavky razmatraju kao usporedne nekretnine.

Za usporedby se uzimaju, kao poredbene nekretnine, devet gradevinskih zemljista slicnih obiljeZja,
A Premnosti za gradnju, namjeni i povrsini, prodanih na slobodnom trzistu u periodu od 2014 -
8. godine, za potrebe izgradnje gradevina stambene namjene na usporedivom podrucju.

Prema s
2

— .
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= 1. Pula 1863/2 843 65 | 05.04.2016. S 1,00 1. Monvidal
2. Pula 1869/2 2655 94 | 30.05.2016. S 1,00 1, Monvidal
3 Pula 1863/1 1041 65 | 05.04.2016. S 1,00 1. Monvidal
4. Pula 1870/10 564 | 150 | 16.11.2015. S 1,00 1. Monvidal
5. Pula 915/214 508 | 167 | 16.11.2015. S 1,00 1. Monvidal
a Pula 1877 1592 | 91 | 08.08.2017. S 1,00 1. Monvidal
7 Pula 1887/4 940 110 | 23.10.2015. S 1,00 1. Monvidal
8. Pula 894/6 306 64 | 06.07.2017. S 1,00 1. Monvidal
9, Pula 915/194 | 443 | 134 | 27.07.2017. S 1,00 1. Monvidal

94.  GRUBO CISCENJE

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti.

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veéa
od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku
ili tijekom utvrdivanja trZi$ne vijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajuéi predmetne
kupoprodaje nekretnina iz evidentiranih kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiste koje
znacajno odstupa od ostalih cijena u nacrtu izvatka, te ée se sukladno ¢l. 4. stavak 3., Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trisne
viijednosti, a prosjek ée se izracunati iz preostalih cijena.

Prosiecna cijena u €/m2:

104
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Pula 1863/2 | 843 05.04.2016. S 1
Pula 1869/2 | 2655 | 94 |30.05.2016. S 1,00 1,
Pula 1863/1 | 1041 | 65 | 05.04.2016. S 1,00 1
Pula 1870/10 | 564 | 150 | 16.11.2015. S 1,00 1.
915/214 | 508 | 167 | 16.11.2015. S 1,00 1.
1877 1592 | 91 | 08.08.2017. S 1,00 1.
1887/4 | 940 | 110 | 23.10.2015. S 1,00 1.
894/6 306 | 64 | 06.07.2017. S 1,00 1
Pula 915/194 | 443 | 134 | 27.07.2017. S 1,00 1.
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Razloga za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna ima, jer ne zadovoljavaju prethg dom
zadane parametre ima i to:.

transakcija pod rednim brojem 41 5. - previsoka jedini¢na cijena,

transakcija pod rednim brojem 1,31 8. - preniska jedinicna cijena,

Kako je bilo iskljucivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podrucju u kojem se nalaze
nekretnine, pribliZzno istih ili sli¢nih obilje#ja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja tr¥isne
vrijednosts, preostalo je Cetir realizirana kupoprodajna ugovora unatrag Cetiri godine od dana
utvedivanja trzi$ne vrijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.

Prosjecna vtijednost - privremena prosjeéna postignuta kupoprodajna vrijednost usporedivih
nekretnina iznosi 104,00 €/m?2.
Nekretnina, koja je predmetom utvedivanja tr¥isne veijednost, djelomicno odstupa svojim obiljejima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih &estica na promatranom i usporedivom podruéju, te ée se
navedena odstupanja uzeti u obzit ptimjenom &. 27. st. 2. 1 &l. 62. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, za preraCunavanie razlika u vrijednosti drugih obiljeZja istovesnih nekretnina, 2
kako je prikazano u daljnjem postupku utvedivanja trZisne vrijednosti nekretnina.

10, IZJEDNACENJA I ANALIZE

10.1. MEDUVREMENSKO IZJEDNACEN]E

<
b g 29 Fold <8 4 & |z
§ .g f:: § ;g .g —g £ 'g '%J ':‘:31 g 1; _’g gg é _g § é § Meduvremenski
| 8 = 8 )é’ z )é Sl é‘% 2 8§ 5 5l = g g 1g fé 1zjednacena cijena
! g S ~ gxlZzogald "aa g 3§78 |9
\‘ 4 » Q bal = o) ,fé foa) SO )
‘ Pula 1869/2 2655 | 94 |30.05.2016. 100,33 110,54 1,10 103,40 |€
Pula 1877 [ 1592 91 |08.08.2017.] 10546 11054 | 1,05| 9555 |€
Pula 1887/4 940 | 110 | 23.10.2015. 100,51 110,54 1,10 121,00 |€
Pula 915/194 443 134 | 27.07.2017. 105,46 110,54 1,05 140,70 |€
jl Prosjecna cijenau €/m2: 115,16 |€

10.2. INTERKVALITATIVNO IZ_IEDNACEN]E

-
o E___ﬁ_r_—[__!*——'—_
G < o 2 o & §
3 g g g 28l 28 2 o |82 |..
/=B 2 = a:= 273 ~ g « 52 wé’:’g N g .
§ S ] 8 gl gog |E&E ¢ g ¢ o |8 £| Meduvremenski i
8 & >Q g g & & H ua.;—‘.ﬁ 5 2.8 L s . GG
5 = = P 23l R&E | ,g g8 o % g ‘T §| interkvalitativno
o “ 3 ps ° e : > W v %
) s 8 % | E'S Eo?i"f, B & g4 LR & | izjednatena cijena
5 g 3 2 |83 g8 ° |g~ B8 §84 |S¢8
& ¥, M S 53 S =
i' 1869/2 1,00 1,00 1,00 1,00 10340 [€
=——DPula 1877 [ 1592956 1,00 1,00 1,00 [100] 9560 e
5——Lula_ 1887/4 | 940 [1210] 1,00 1,00 100 [100] 121,00 |€
—{____Pula 915/194 | 443 | 1407 1,00 1,00 1,00 1,00 140,70 €
Prosjecna cijena u €/m2: 1152] 1152 [€

Daroslav Babi¢, Stalnt sudski procjenitelj
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 23



’l

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

J— <

10.3. OBILJEZJA PREDMETNE NEKRETNINE
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T e o

Sukladno €l. 27. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina, st. 2, mogu se izvesti { drugi
koeficijenti za preracunavanie razlika u vrijednosti drugih obiljeZja naspram poredbenih nekretning 7,
predmetnu nekretninu, koju &ini k.&.br.: 1867/6, k.o. Pula, koja je oblikom i namjenom formirana,
sukladno aktima za gradnju, za prometnu povrginu, te nije gradiva za bilo koju drugu namjenu osim 22

infrastrukturu, te poloZzaja poredbenih nekretnina izveden je koeficijent obiljeZja, povoljnosti gradevne |
Cestice predmetnog podrucja koji se dobiva prema izrazu:

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

odnosno prema preporucenom dobivenom izrazu za izratun koeficijenata povoljnosti za gradevne
Cestice bez posebnih i znacajnih obilje%ja:

Kp=035x1,00+0,22x 1,00 + 0,29 x 1,00 + 0,14 x 1,00 =

Povezanost predmetnog podrudja je odli¢na, u blizini glavnih gradskih prometnica, te je odabran
koeficijent 1,00 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,00 zbog samog
poloZaja u naselju u odnosu na poredbene nekeetnine, koeficijent komunalne opremljenosti od 1,00
zbog izvedene infrastrukture, 7a planirano podrudje je izgradena komunalna i energetska infrastrukturu
1 koeficijent tereta na nekretninu od 1,00 obzirom da je nekretnina u naravi neuredena i formirana je
od gradevinskog zemljista stambene namjene.

JJ
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B | S| s : 28 (2.8 | 3+ | @ :
eel = | 5 5 | S3 | 88 |%:8 | 32 |3, 2| ie
Mee| = (| 2 | 35 | 2g |Essq| 83 | Bdf| 28
(B 2 5] = o= B = —_—
,#gg e | 2| & S & =S [Eeis| BT | 2BE | S
Il e @ @ g SN g = S = g » O % O H g &
| g | 9 = 28 |2 5 N
| 1869 ﬁ“{
2 | Pul | , 2655 94,00 103,40 103,40 10% 11,78 139
e
L6 | Pua | 1877 4500 91,00 95,55 95,60 17% 19,58 383
| - 1887/
| Pula 4 940 110,00 121,00 121,00 -5% -5,82 34

! 915/1
—— [ Pula | o4 443 134,00 140,70 140,70 -22% 2552 651
[ —
— Prosjek (medijan) u €/m2:{115,18 1207
Standardno odstupanje (+-): 17,37 15%
Pravilo dva sigma (+-): 34,74 30%

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
$18ma je zadovoljeno jer je izratunom dobiveni iznos manji od 40%.

--- o~
-

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;

E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 24




Elbr.: 2410K

R s

11.1. OBRACUN VREDNOSTI ZEMLJISTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Zemljiste, predmetom procjene, k.&.br.: 1867/6, k.o. Pula, je pripadak planirane pristupne prometne
povrsine dijela ogranka ulice Japodska, u naravi neuredena i neobradena povesina, bez 1zgradene
komunalne i energetske infrastrukture, kojom se planira pristup do gradevinskog zemljista naselja,
sabirna prometnica naselja podrudja neizgradenog gradevinskog zemljista, stambene namejene, §S -
STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrucje su doneseni svi propisani planovi i zbog svoje
namjene spada u IT kategoriju zemljiSta prema spremnosti za gradnju, a to je gradevinsko zemljiSte 73
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.

kupoprodajnih cijena poredbenih nekretning iz kategorije zemljista kojoj ptipada procjenjivana
nekretnina stoga se koristi orijentacijski vrijednosni odnos iz Priloga 4. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina: ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OVISNO O SPREMNOSRTT ZA GRADNJU.

Viijednost zemljista dobivena iz kupoprodaja poredbenih nekretnina se odnosi na zemljista koje je
prodano na slobodnom tr¥istu nekretnina te je I kategorije, a zbog svoje povssine, oblika i namjene
predmetna nekretnina je IT kategortija, gdje je propisani odnos udjela vrijednosti u postotcima 50-80
%. Za predmetnu nekretninu se odabire udjel od 80% kao najvisa vtijednost udjela dobivene na temlju
zracuna kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina zbog prostornim planom definirane namjene
zemljista, in frastrukturna namjena, te Cinjenice da je predmetna nekretnina u naravi male povisine, da
je iskoristiva samo 7a prometne povrsine i na kojoj nema tzgradenih gradevinskih elemenata,
infrastrukture 1 dr.

Orijentacijski odnos vrijednosti zemljista ovisno o spremnosti 7a gradnju se obradunava radi obraguna
posljedicnih dobitaka nakon ispunjavanja svih uvjeta propisanih planom i posebnim propisima 7za
shodovanje akata 7a gradnju, na navedenim &esticama i konacnog izratuna postene tr¥isne vrijednosti
predmetnih nekretnina.

11.1.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI 1T KATEGORIJE ZEMLJISTA

KATEGORIJA | Povriina || DPreiminamng Udjel vrijednosti Viijednost
ZEMLJISTA - zemljista vrijednost u postotcima (%o)||  zemljista ®©
NAMJENA - (m2) zemljista I kg, (3) 4 =

LOKACIJA 1) €/m2) (2 M*2)*3)/100

II kategorija
(prometne

k¢ 1867/6,

1 151,00 I 115,18 80 13.913,74

prema spremnosti za gradnju (€): 13.913,74

fivtemena vrijednost zemlijista
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11.1.2. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI II KATEGORIJE ZEMLJISTA

KATEG(V)RI]A Povrsina Preliminarna  [f Udjel vrijednosn Vrijednost
ZEMLJISTA - || zemljiita viijednost u postotcima (%) zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista I keg. 3) @ =
LOKACIJA 1) €/m2) ) (D**3)/100

II kategorija
2149,00 115,18 80 198.017,46

prema spremnosti za gradnju (€): 198.017,46 |

11.1.3. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI I KATEGORIJE ZEMLJISTA

k.c. 1867/4,

Priviemena vrijednost zemljista

ﬁKATEG(V)R_UA Povesina || Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - || zemljista veijednost u postotcima (%o)ll  zemljidta €
NAMJENA - (m2) zemljista T ktg. 3 “ =
LOKACIJA ‘I 1) (€/m2) (2) | - M*@*(3)/100
I kategorija ﬁT
k.c. 1867/4, l ‘
115,18 100 247.521.82

[1.3. OBRACUN POSLJEDICNTH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradevinsko zemljiste, na kojem nema zgradenih gradevina stambene nam
1867/4, k.o. Pula se nalazi u 7oni S - STAMBENA NAMJENA, u kojem s¢
nekretnina i nekretnine vezana s predmetnom ¢ini k.¢br.: 1867/6, k.0. Pula,
elaborata, nije gradivo gradevinsko zemlj
Nakon izgradnje prometnica, na nekretn
isto ée postati zemljiste I kate
20%, Sto ¢ini razliky 1zmedu
zemljistu, odnosno povecat

iSte, odnosno isto je gradevinsko zemljiste IT kategorije.
mama predmetom izracuna naknade za 1zvlastenje nekretnine,
gorije, a time Ce se povedati veijednost gradevinskog zemlii$ta i to za
vrijednosti zemljista I i IT kategorije 1 posljedi¢ni dobitak na tom

¢e se vrijednost zemljista poslije prodaje nekretnine predmetom prociene.

Ukupna vrijednost Ukupna vrijednost Razlika vrijednost || Posljedi¢ni dobitak na
zemljista I kategorije u zemljista IT kategortije u zemljista 1111 dijelu zemljista u zoni S
zoni § ) zoni § kategorije @=0

®=0-0

@)
198.017,46 49.504,36

49.504,36
* OBRACUN POSLJEDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE
Za 8tadevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje i gradew'iﬂslf_ih )
Semenats, osnake k& br.: 1867/6 u k.o. Puls u zoni S -STAMBENA NAMJENA, i zemljiste koje se
Dalaze zemljiSte predmetom potpunog izvlastenja je utvrdeno da nema posljedi¢nih gubitaka,

ObZi_tom da nema izgradenih gradevina ili gradevinskih elemenata i da se u vrijeme ocevida ne koristi
#a bilo koju svehy,

>,

- —
0 '~'~‘-,ﬁ
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11.5. KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITA
] Tzracun iznosa naknade za potpuno 1zvladtenje nekretnina je propisan Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina u cl. 50., st. 4. i glasi: " Inos naknade 5a potpuno iZvlastens nekretniny dobiva se fao <broj naknade
<a gubitak prava i poshedicnibh gubitaka, od lega se oduimajn poshedicni dobitci i ne moste biti manji od vrijednosti
poljoprivrednog Semljisia”. Slijedom navedenog daje se izradun naknade za potpuno izvlastenje
predmetnih nekretnina,

Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:
(€/m2 x m2) 92,14 X 151,00 = 13.913,14
Dodatci i odbici na
poloZajna obiljezja
(preliminarna vrijednost x
koeficijent iz stavka 10.3.
ovog elaborata): 13.913,14 X 1,00 = 13.913,14
Posljedi¢ni dobici (izracun
iz stavka 11.3. ovog
elaborata): 49.504,36 x 1,00 - 49.504.36
Izracun naknade (trZi$na
viijednost s dodacima i

odbicima) 13.913,14 - 4950436 | = |- 3559122 [I€

T't78na vrijednost ukupno (zaokruZeno :l = - 35.600,00 <I
—_—

 Kako je propisano Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina da iznos naknade 7a potpuno

 1zvlastenu nekretninu ne mo¥e biti manji od vrijednosti poljoptivrednog zemljiita, 2 dobiveni iznos
vtijednosti predmetnog zemljista je negativana zbog ostvarenja boditka na povezanoj nekretnini u

- 0dnosu na vrijednost predmetne nekretnine, stoga je pristupljeno pregledu baze podataka e-nekretnina

 evidentiranih kupoprodaja poljoprivrednih zemljiSta kojom prilikom je utvrdeno da se kupoprodajne

~ cijene poljoprivrednog zemljista kreCu u rasponu od 3,00 - 8,60 €/ m2, na podrucju grada Pula.
Obzirom da je izratunata cijena negativna, stoga se smatra da najvisa cijena od 8,60 €/m2 negradivog

- zemljiSta zadovoljava minimalni, propisani, iznos naknade.

Preliminarna vrijednost
|| Usporednom metodom:
€/m2 x m?

= 1.298,60 i
=] 130000 Jl€
E 1T sei Jerme

TrZi$na vrijednost ukupno (zaokruZzeno
TrZi$na vrijednost m2

bredmetnog

JUCAK

-
M? p@cjene je bilo iznogenje musljenja o postenoj trZisnoj vrijednosti iznosa naknade za potpuno
#ﬂgstenlc’ 12 dan kakvode, nekretnine upisane u zemljisnu knjig broj ZK uloska: 1228, pripadak

%"’m@ Pristupne prometne povrdine u naselju Monvidal, OGRANAK CESTA 5, zemljista

mefné Povtsine 151 m2, koju Cini novoformirana k.&br.: 1867/6 u ko. Pula, u Puli, koja

Vaca 1 predmetny nekretninu. Postena tr¥i$na vrijednost, status nekretnina u postupku i

olutno VlasniStvo sy prethodno veé definirani.

HIENjivang megoq, 1zrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedeéim vrijednostima:

- — - — o
o~ >
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METODA | ZRACUNU€ | VRIJEDNOSTE€ |  ——
E— N
Poredbena | 1.298,60 | 7,43 kn I \9,648,60
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | T30000
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA. | ____10.000,00 |
[POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m2 I 8,60 |
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 64,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena tr¥isna vrijednost iznosa naknade potpunog
izvlastenja nekretnine, Cestice koja je planirana kao pripadak pristupne prometnice u naselju Monvidal,
koju cini katastarska Cestica k.¢.br.: 1867/6 u k.o. Pula, upisana u ZK uloZak: 1228 sveukupne
promatrane povisine katastarske estice 151 m2, u vlasni$tvu "STANOINVEST HOLDING
ADRIATIC" d.o.o. iz Pule, na dan 25. listopada 2018., razumno predstavljena iznosom od

1.300,00 €

(slovima: tisuéutristotine eura)

odnosno: 10.000,00 kn

(slovima: desettisuéa kuna)

Paritet obracunske vrijednosti kn/€ iznosi 7,428048 kn/€, prema srednjem tecaju HNB na dan
kakvoce.

IZJAVE, PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAJUCI UVJETI

- Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za prodanu
imovinu u uobicajeno; transakctji izmedu sudionika na trZi$tu na dan vrdenja olevida na nekretnini.

- U procjenjenu veijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

- Misljenje izneseno u ovom izvieséu moe biti potpuno shvaceno samo nakon cjelovitog &itanja

elaborata, priloga, pretpostavki, ograni¢avajuéih uvjeta, drugih podataka, te opéih uvjeta poslovanija.

- Kod izrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, koristedi se najbolie svim

dostupnim podacima. Naknada za izeadu izviedtaja o procjent trzi$ne vrijednosti nekretnine ne ovisi o

'@Qﬂéseﬂom zakljucku o procijenjenoj vtijednosti iste.

| :@bt’wdukm da osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na

P Edmemoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
tjednosti nekretnine.

tijednost ili viijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazeée su
"0 Uz uvazavanje istih. Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih
Pdataka o nekretninama i trzidtu,

© J€ procjena rezultat profesionalnog i neovisnog rada izvtienog u skladu sa zakonskom

: t.“’Of‘n, ona kao mifljenje, nema snagu dokazane Cinjenice. Kao osobno misljenje, procjena moze
VIS0 0 osobi koja vrsi procjenu istih Cinjenica. Iz tog razloga, procjenitelj jamdéi da su
< ‘fﬁieclnosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine.
P,?St(_)]e jamstva, bilo pisanoj formi ili implicirana, da e se nekretnina prodati za iznesenu

€Rjenu vejjednost.
Cljenjeng vrijednost neky e,

4 a podloZna je promjenama u skladu sa situacijom na tr2istu.
1jenjeng vrijednost nekretnin

a u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraZnje na trZistu,

- —
f ‘~'--_ o~
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vremenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nacinom reklamiranja te ostalim subjektivnim
&mbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na te¥istu.
Mogucée je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

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

Pretpostavljeno je da pravni poloZaj nekretnine u potpunosti odgovara sluzbenoj dokumentaciji
dobivenoj od strane nadleznih institucija. Ogradujem se od odgovornosti za podatke dobivene iz
provedenog istraZivanja kao i ime uzrokovanih moguéih odstupania, preklapanija 1 navodenja na krive
zakljuéke.

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

Ne odgovaram za tocnost oko pitanja pravne prirode, 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
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
ogranicenih stvarnih prava), osim ukoliko je suprotno izricito navedeno u izvje§taju. Procijenjena
tezi$na vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti i druga ogranicenja koja
smanjuju trzisnu vrijednost nekretnine ne postoje.

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

Analiza se temelji na pretpostavkama da je pravai poloZaj nekretnina u cijelosti u skladu sa pravnom
stecevinom Europske unije, zakonodavstvom Republike Hrvatske kao i propisima jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave ukoliko drugo nije izricito re¢eno.
- Odredivanje zona, dobivanje gradevinskih i uporabnih dozvola te postivanje zabrana je u skladu sa
potrebnim dozvolama, suglasnostima i mislienjima nadlesnih dryavnih tijela ili tijela jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave kao i odobrenjima vlasnika nekretnina te se mogu dobiti ili
postojece produZiti §to je uzeto u obzir prilikom odredivanja procijenjene vrijednosti.
Sve procijenjene veijednosti navedene u procjembenom elaboratu tr¥isne vrijednosti nekretnina
televantne su za oéekivanu upotrebu u skladu sa najboljom namjenom nekretnine i nisu nu¥no
adekvatne za drugu primjenu.
- Osobni podaci koji su prikupljeni u svrhu izvrenja naruéene usluge, obradivani i dalje koriiteni u
elaboratu, su iz dostavljene dokumentacije od naruéitelja ili su prikuplieni iz javno dostupnih zbirki
- podataka, a u obradi ovog elaborata su tocni, potpuni, aZurni te prikupljeni i obradeni na posten nacin.
Podaci su prikuplieni u svrhu s kojom su osobe, odnosno vlasnici koristenih osobaih podataka
‘“Pf)Znatii iste su dale privoly, a obradivani su samo u svthu koja je podudarna sa svrhom prikupljanja.
1ﬁiﬂ“-‘l’!]'eﬂi podaci su primjereni, relevantni i nisu prekomjerni. Brigu o zastiti osobnih podataka duZni
Fe VOd'lﬁ i primatelji osobnih podataka, fizicke ili pravne osobe, drzavna ili druga tijela kojima se
bm_POd?lCi otkrivaju putem ovog elaborata.
Qbﬂl podaci su zasticeni od neovlastenog pristupa i uporabe, do predaje narucitelju elaborata u
480m obliku, te se ¢uvaju u obliku koji omogucava identifikaciju fizi¢ke osobe onoliko vremena
€ J€ potrebno za Ostvarenje svrhe prikupljanja podataka, odnosno do dovrsetka elaborata.
4 Procjembeni elaborat je u ctjelosti izraden osobno od procjenitelja u dva istovjetna pisana
erk.a l_‘oji se predaju narutitelju i veijedi samo za spomenutu namjenu te se bilo koje drugo
1 tF:n]e ik Pozivanje na isti smatra nevaZedim.
-0 J procienitelj ovlagten 22 1zmjene pojedinih dijelova procjembenog elaborata. U suprotnom

ucuy . . .
Jucujem S¥oju odgovornost za neovlastene izmjene.

A - —
- — o p——
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Sastavai dijelovi ove procjene su:

14.1. Izvadak iz zemlji$ne knjige - verificirani uloZak nesluzbene kopije, preslika,
14.2. Izvadak 1z posjedovnog lista - verificirani uloZak nesluZbene kopije, preslika,
14.3. Geodetska situacija prometnice, preslika,

14.4. Situacija gradevinskog oblikovanja prometnice, preslika,

14.5. Situacifa planiranih stambenih gradevina, preslika.

U Puli, 25. listopada 2018. godine

- Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj
L bdarkoSS@hotmaﬂ.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 30
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(4.1, IZVOD IZ ZK ULOSKA

et NESLUZBENA KOPIJA

REPUBL JKA HRVATSKA
= w
wﬂ sud u Puli-Pola
ZEMLIT

SNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 18.10.2018. 23:34

Verificirani ZK ulozak
B Katastarska opéina: 324256, PULA Broj ZK ulogka: 1228
'Broj zadnjeg dnevnika: Z-31239/2018
Aktivoe plombe:

| IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
zemljista Omaka zemljis imjedb.
_(k"-) aka zemljista fove| B - Primjedba
1867/6 ORANICA 151
UKUPNO: 151
DRUGI ODJELJAK
Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 01.08.2017.g. pod brojem Z-22703.2017

ZABI JEZBA. Zabiljezuje se odbijena provedba Prijamog lista DGU — Podruéni ured za katastar Pula —
Pola. klasa: 932-06/11-02/469 od 27. listopada 2011. godine sa nacrtom. te pravomoénog Rjesenja Drzavne
geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Pula ~ Pola Kasa: UP/1.932.07/17-02/621. Ubroj: 541-27-02/10-
17-2 od 21. lipnja 2017. godine.

Zaprimljeno 23.08.2017.g pod brojem Z-246542017

- ZABILJEZBA, Zabiljezuje se odbijena provedba Prijavnog lista Drzavae geodetske uprave. Podruénog ureda
2a katastar Pula — Pola, kiasa: 932-06/11-02460 od 27. Lipnja 2017. godine s nacrtom i pravomoénog
Rjedenja Drzavne geodetske uprave, Podménog weda za katastar Pula — Pola, Klasa: UP/1.932.07/17-02/621
;:il. lipnja 2017. godine koji se nalazi u ovosudnom spisu poslbr. Z-22703/17, a glede k& br. 1867 ko,

B
Vlastovnica
Sadriaj upisa | Primjedba

"EST HOLDING ADRIATIC D.O.0., OIB: 15208027233, MUTILSKA ULICA 5, PULA

&
Teretovnica
Sadrizaj upisa Iznos Primjedba
s¢ da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 18.10.2018.
Ak Gl T rjeme Emde) 19.10.2018. 152349

Stmanica: 1
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Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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g!‘.l’UBLlKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Puli-Pola

NOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 23.10.2018. 23:18

Katastarska opéina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3 1239:2018

L A —
L ”I '-,~‘

NESLUZBENA KQ)

Verificiran

Povriina

2149

2149

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z
PRVIC
Broj
zemljista :
Rbr. (Kat. Omnhudjhh
Zestice)
1. 1867/4 ORANICA
UKUPNO:
DRUGI (
[ror. | Sadrzaj up

L Zaprimljenc 11.10.2018 g pod brojem Z-31239/2018
Prvenstveni red upisa: Z-22703/2017

- ZABIL JEZBA. Zabiljezuje se odbijena provedba Prijavn
! Pola. klasa: 932-06/11-02/469 od 27_ listopada 2011. gods
geodeukeupmve Podruéni ured za katastar Pula— Pola k
17-2 od 21. kipnja 2017. godine.

Zaprimtjeno 11.10.2018 g. pod brojem Z-31239/2018
Prvenstveni red upisa: Z-24654/2017

| 3.1 ZABII JEZBA. Zabiljezuje se odbijena provedba

‘ za katastar Pula — Pola, klasa: 932-06/11-02/469 0d 27.1
Rjeienja Drzavne geodetske uprave, Podruénog wreda 22
od 21. lipnja 2017. godine koji se nalazi u

Pula.

e

E |

L. Viasnicki dio: 1/1

Monwzs*r HOLDING ADRIATIC D.0.0., OIB: 1
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E: bdarko55@hotma

mdn katastar Pula —
Rjedenja Drzavoe
1, Ubroj: 541-27-02/10-

e uprave. Podménog ureda
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pravomocnog
. Klasa: UP/1.-932-07/17-02/621
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Elbr.: 2410K

Katastarska opéina: 324256, PULA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloika: 21300

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa ! | tzmos  [Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 1 '
1.1 Zaprimijeno 11.10.2018 g pod brojem Z-31239/2018 91.55625KN  vemamowB1Q.}

UKNJIZBA. ZALOZNO PRAVO. OVOSUDNO RIESENJE O OSIGURANJU, POSL.
BR. 18 PU OVR-3685/18 OD 20.09.2018, radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od
91.556.25 kuwa i ostalth uvjeta iz Rjedenja. uz naznakn ovrdivost trazbine. u korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 23.10.2018.

Zemljiinoknjtrmi in-adak (damm i vrijema izrads) 24.10.2018. 11:32:44

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

Stramica: 2




ELbr.: 2410K
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14.2. IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA
B NESLUZBENA Ko
<
. L 4
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
Stanje na dan: 23.10.2018. 23:18
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska op¢ina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovmi list: 15739
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediite upisane osobe [4)1:]
111 STANOINVEST HOLDING ADRIATIC D.0O.O., MUTILSKA ULICA 5, PULA 52100 PULA 15208027233
{POLA). HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim festicama
Broj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske St . | Posebni
,E“‘ é katastarske |&estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj P",m'/ g’;‘l pravni Primjedba
Cestice zgrade — ) rezimi
1865/1 ULICA BOZE GUMPCA 3855 27
STAMBENA ZGRADA_ Pula. ULICA BOZE 800
GUMPCA 70
DVORISTE 3055
1867/4 MONVIDAL 2149 27
ORANICA 2149
1867/6 MONVIDAL 151] 27
ORANICA 151
1868/2 ULICA BOZE GUMPCA 2224] 27
ORANICA 2224
Ukupna povriina katastarskih cestica 8379

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniétvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovaom Hstu.

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



Elbr.: 2410K
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14.3. GEODESTSKA SITUACIJA PROMETNICE

OEORINSCA DINOTRUN
B3 STUP SAVNE RASYIETE
T LOMNR TOCEA

Koordinaini sustaw. HTRSS6/TM,visinski sustav. HVRST L inearno mierio presiiavanja 1.0004

’ Oiradan suowic, good. oty

1 Fiip Nkoké dipting geod.

i
0.0, L : 5 peaekdiranie, Kadita MioSica 4, HR-32100 Puls ;
+385 {0} 62 212 684 © 4385 (0) 52 210 429 © A0g@IAgD At ¥ wvw agg i s [

Daroslay Babié, Stalni sudski procjenitel]
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 35
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Elbr.: 2410K
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14.4. SITUACIJA GRABEVINSKOG OBLIKOVANJA PROMETNICE

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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14.5. SITUACIJA PLANIRANIH STAMBENIH GRADEVINA
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Daroslav Babic, Stalni sudski procjenitel
bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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N, AG.G.do.o.za geodetske poslove i projektiranje

1 Katica Miogica 4, Pula IBAN HR62 2500 0091 1011 4110 1

tel.; 052 212 864 , fax.: 052 210429 0OIB 35718173629
agg@aga.hr
www.agg.hr
REPUBLIKA HRVATSKA . .
ISTARSKA ZUPANLIA B’%iib"&ta =
- : irke GE:
GRAD PULA PQLA 25812019

Katastarska opéina: PULA, MBR 324256

Broj katastarskog plana: 27

Investitor : GRAD PULA - POLA, FORUM 1, PULA, 52100 PULA (POLA), OIB: 79517841355

 ZAGRADPULA-POLA
GEODETSKI ELABORAT

za potrebe provodenje promjena.u katastruvzemljié’ia izraden u svrhu:
- provedba gradevinske dozvole, odnosno drugog akta na temelju kojega je izgradena gradevina

na k.&. 1867/6, 186777, 1868/1 u K.O. PULA

Naziv prédmeta: PafcelaciiSki elaborat za prometnicu — odvojak CESTE 5u nése!j,u Monvidal

- REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA

Klasa: 932-06/2019-0211277
Ur. broj: 541-23-2/8-18-3
PULA, 186. 07. 2019.
Potvrdio: Andrea Markovi¢

lzradio: Odgovorna oscba za obavijanje strucnih Direktor

Faraguna Misel geodetskih poslova: : , Filip Nikoli¢, SiniSa Ramié

o Nikolié Filip

Pula, 11. 04. 2019/

Broj elaborata: 2019-005




REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

PULA-POLA

KILASA: 932-06/19-02/1277
URBROJ: 541-23-2/8-19-3
PULA, 16.07.2019

Podrucni ured za katastar Pula-Pola, na temelju odredbe &l. 160. st. 1. to&. 3. Zakona o drZavnoj izmjeri i
katastru nekretnina (»Narodne novine, br. 112/18) i na temelju &l. 83. Pravilnika o geodetskim
claboratima (»Narodne novine, br. 59/18) rjeSavajuéi po zahtjevu A.G.G. D.0.0. ZA GEODETSKE
POSLOVE I PROJEKTIRANIE, OIB: 35718173629, KACICA MIOSICA 4, PULA izdaje:

POTVRDU

Potvrduje se da je geodetski elaborat broj 258/2019, k.o. PULA (Mbr. 324256) A.G.G. D.0.0. ZA
GEODETSKE POSLOVE I PROJEKTIRANJE, OIB: 35718173629, KACICA MIOSICA 4, PULA
za naruditelja elaborata GRAD PULA - POLA, OIB: 79517841355, FORUM 1, PULA 52100 PULA
(POLA), HRVATSKA izraden u skladu s geodetskim i katastarskim propisima, odgovara svrsi za
koju je izraden te se moZe koristiti za potrebe provodenja promjena u katastru zemljiSta.

Za provodenje ovoga elaborata u katastarskom operatu je potrebno podnijeti poseban zahtjev.

Upravna pristojba prema tar. br. 46 Tarife upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (»
Narodne novine«, br. 8/17, 37/17, 129/171 18/ 19) u iznosu od 70,00 kuna naplacena je u drZavnim
biljezima/na propisani ra¢un. Upravna pristojba po tar. br. 1 ne napladuje se.

SluZbena osoba:
Andrea Markovié
voditeljica odjela

Dostaviti:

@.G.G, D.0.0. ZA GEODETSKE POSLOVE I PROJEKTIRANJE, KACICA MIOSICA 4, PULA,
. PISMOHRANA
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AGG

1:+385 (0) 52 212 664
F:+385 (0) 52 210 429
E:agg@agg.hr
W:www.agg.hr

A.G.G. d.0.0. za geodetske poslove i projektiranje

Katica Miosica 4, HR-52100 Pula

Investitor:

GRAD PULA

Forum 1, 52100 PULA - POLA
OIB 79517841355

@ E-1, %% 51887, /1, Roun llan, Trg Kralja Tomislava 3, Varazdin, OTB:02429684888
E-10, %5 887, ¥, Karaselimovié Berin, Krizna Lika Bb, Hvar, OIB:22472089127
E-11, %5147, /%, Pavletié Mirjana, Stanica Roé& 1, Ro¢, OIB:49126454635
E-11, 3%4¥51887, ¥, Pernié Toni, Stanica Ro¢ 1, Ro¢, OIB:83243620057
E-12, ©1%%51857, ¥{, Pami¢ Goran, Pula, Bunarska Cesta 3, OIB:70227320907
E-13, 5%%1887, 4, Persinovié Loris, Pula, Krlezina Ulica 35, OIB:15182879072
E-14, 4928 4s7, %, Mahmutovié Darmina, Kr§iniéeva 10, Rijeka, OIB:13348885085
E-14, %28/, ¢a7, Y5, Mahmutovié Sakib, Kriiniceva 10, Rijeka, OIB:01232021008
E-15, 5331587, ¥4, Franovié Aleksandra, Pula, Flavijevska Ulica 4, OIB:17598010931
E-15, 553951887, }4, Juranovi¢ Dubravka, Pula, Flavijevska Ulica 4, OIB:49501731215
E-16, 612451557, Y, Juranovi¢ Ante, Pula, Flavijevska Ulica 4, OIB:07542356974
E-17, ¥5%31887, ¥, Simunovié Milan, Pula, Volti¢eva Ulica 7, OIB:0332558686
E-18, 83351447, ¥4, Andri¢ Barbara, Pula, Ulica Capelleri 8, OIB:63801204663
E-19, 349%, 587, {, Velenik Ana, Pula, Japodska Ulica 48, OIB:70814021330
E-2, 5%0%, 1887, 4, Brodari¢ Ruza, Kamik 6/A, Banjole, OIB:06682241412
E-20, 3951547, {, Zovko Gradnja D.0.0., Medulin, Burle 83, OIB: 12523039949
E-21, 57331887, /4, Peji¢ Violeta, Tuzla Stari Mramor 64, Bosna [ Hercegovina, OIB:67465324272
E-23,135%,1887, 4, Arcus D.D., Dobrite Cesariéa 20, Varazdin, OIB:10149292224
E-27,157%,1887, Y4, Sestar D.0.0., Pula, Scalierova Ul.25, OIB:28775341036
E-3, 356851287, %o, ija Lorena, Pula, Valdebegki Put 3, OIB:86284410770
E-3, 5%%51887, %o, ija Manuel, Pula, Valdebeé&ki Put 3, OIB:32192373630
E-4, 51811887, ¥, Bibié Jasminka, Pula, Pod Murvon 7, OIB:49559726796
E-4, S18Y, 007, Y4, Bibié Tera, Pula, Pod Murvon 7, OIB:21958884449
E-5, 399351587, 4, Vulin Rajka, Ciscuttijeva Ulica 20, Pula, OIB:78056528154
E-6, **% 11887, {, Rabar Leopold, Pula, Medulinska Cesta 24, OIB:62346167539
E-7, Y1587, ¥4, Jevtic Mladen, Emtunga, Vara Dahlensgatan 18, Svedska, OIB:23150451896
E-7,%%Y 51887, 4, Jevtic Ruza, Emtunga, Vara Dahlensgatan 18, Svedska, OIB:81441053230
E-8, %%, 1887, 4, Svarc Sanja, Pula, Palazzine 4, OIB:83956953287
E-9, 59151887, %, Major éunjevarié Marija, Celje,Klanjskova Ulica 3, Slovenija, OIB:76805008043
E-9, 5% 1887, %4, Sunjevari¢ Slobodan, Celje,Klanjskova Ulica 3, Slovenija, OIB:54777403622
E-25,1%51887, 4, Bijeli¢ Mira, OIB: 62470389948, UL. Sv.Ivana 3, 52100 Pula (Pola)
E-26,17%31887, %6, Andrié Barbara, OIB: 63801204663, Pula, Japodska 48
E-26,7%31887, %6, Andrié Barbara, OIB: 63801204663, Pula, Japodska 48
E-26,'75% 1887, %s, Hrnjica Mehridan, OIB: 93435916144, Njemacka, 88161 Lindberg, Fruhling str.15
E-26,17%315837, %6, Nekretnine Sestar D.0.0., OIB: 19568755725, Mutilska Ulica 5, 52100 Pula (Pola)
E-26,'7%{11887, %6, Zovko Gradnja D.O.0., OIB: 12523039949, Medulin, Burle 83b
E-26,'%31887, %6, Lovrinovié Luca, OIB: 18705165332, Strmec, Zagreb, Strmecka cesta 77
E-27,57% 41887, 4, Jurigi¢ Pere, Oib: 40534213394, Japodska Ulica 46, 52100 Pula (Pola)
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V 1/1, Jovan Giuliana, Pula, Japodska
Ulica 52, OIB:27535194635

Izradio:

Viezbenik MiSel Faraguna, mag.ing.geod.et geoinf.
Pula, travanj 2019. godine

Broj elaborata: 2019-005

N
-~

1867/4

SKICA IZMJERE

Mijerilo 1:500

Katastarska opéina: PULA
MBR: 324256
Detaljni list: 27

101

1867/5

60z

0

Pula, Mutilska Ulica 5, OIB:15208027233

@ 1/1, Stanoinvest Holding Adriatic D.0.O.,

187112
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18711
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0IB:47161536913
1/2, Manibel D.0.0., Pula, Japodska Ulica 14,

1/2, E1.Pe.S. D.0O.O., Pula, Antenska Ulica 15,
OIB:86776555995

Odgovorna osoba za obavljanje strucnih
geodetskih poslova:
Filip Nikoli¢, dipl.ing.geod.

W .
ing.geod b ——
Ovlasteni inZenjer geodezije -
' -

A.GG. d.o.o

Pula Geo 210




J. pULA

ISKAZ POVRSINA
(katastarsko stanje)
STARO STANJE NOVO STANJE
K.2. ?é ;tz lzmjera Mjerilo K& Nagin rad. lzrafr-] pov. Pk rr:‘gva Mjeriio
1867/6 1 51 150,6000 Gl 1250 1867/6 M.KOORD. 13.7434 14 1
186717 08 8,3000 Gl 1250 1867/7 M.KOCRD. 145,0734 145 1
1 59 158,8000 Gl 158,8168 | 159
A Pk-Pt A dopkt A dop lzmjera
0,4000 10,7522 30,20
-0,3000 2,4749 1,80
Razlika Pk-Pm: 0,1832 31,80
1868/1 29 39 2939,4700 Gl 1250 1868/1 DOPUNOM 2246.3009 22 48 1250
1868/4 M.KOORD. 692.6991 693 1
29 39 2939,4700 Gl 2939,0000 29 39
A Pk-Pt A dopkt A dop lzmjera
-0,4700 47,4360 587,80
S k& uPMP (MKOORD.): | 851,5159
PMP (M.KOORD.): | 851,5157
AZ+-= -0,0002
5 = 30 98 3098,3700 I(z)=| 3097,8168 30 98
AT+-= 00 0,5532

12




e

y STARO STANJE NOVO STANJE
(/Kc / Pk Pt lzmijera ; Mjerilo K&, / Nagin rag, lzra€. pov. I Pk nova } Mierilo
: mz mz mz 2

f l ] l ! I I I

Povrsine katastarskih destica koje se postupno prilagodavaju katastry nekretnina u novom stanju izradunate sy iz izvornih podataka {koordinata
- Tomnih to¢aka meda) dobivenih na temelju terenskih mjerenja (&.35. Pravilnika o katastru zemljista, NN 84/2007) kada je uz katastarske Gestice
naveden nacin raCunanja M.KOORD, a izvorno mjerilo ima vrijednost "1". Navedeno se odnosi na k.. 186718, 186717, 1868/4 .

Kada katastarske Gestice iz dosadasnjeg stanja cijela prelazi y katastar nekretnina i kads Je razlika u povrsini izmedy povrsine Pk upisane y
- knjizni dio katastarskog operata i Pm powrsine izradunate iz mjerenih koordinata unutar razlike dozvofjene y &, 93, Zakona o drzavnoj izmjeri |
 katastru nekretnina (NN 112/2018) te se promjene ne Smatraju promjenom sastava zemijisnoknjiznog tijela, Katastarske destice koje cijele

prelaze u katastar nekretnina sy: 186715, 186717 .

_te'se ona prenosi ng katastarsku Gesticy y novom stanju koja ostaje izvan podrucja mjerenih podataka i &ja povrsing je izraGunata dopunom. Ova
 razlika ée se ispraviti kada katastarske Cestice budu obuhvagene terenskim mjerenjima, Razlika Pk-Pt je veéa od A dopktza k.&.: /], 3
 katastarske Sestice koje sadrze pogresku su: fif .

k razlike, smatra se da se radi o gruboj pogregci
z stavka 3. ¢l. 93, Zakona o drZavnoj izmyeri  katastry nekretnina (NN 112/2018) koja se ovim elaboratom
Ispravija prema stanju utvrdenom terenskim mjerenjima. Grube pogreske ispravijaju se za k.- i

l I I l [ ! [ [

22




L PULA

ISKAZ POVRSINA
(zemfjiSnoknijizno stanje)
STARO STANJE NOVO STANJE
K& Pk fzmjera Mierilo K. Nagcin rag, Pk nova Mjerilo
1867/8 151 Gl 1250 1867/6 M.KOORD, 14 1
1867/7 08 Gl 1250 186717 M.KOORD, 145 1
159 Gl 159
A dop fzmjera
30,20
1,60
A Pi-Pm: 0,00 31,80
1868/1 29 39 Gl 1250 18681 DOPUNOM 2248 1250
186814 M.KOORD. 693 1
28 39 Gl 29 39
A dop Izmjera
587,80
2 k&. u PMP (M.KOORD.): 852
PMP (M.KOORD.): 851,5157
A+ = -0,4843
)= 30 98 Iz = 30 98
A¥+-= 80
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OPCINSKI SUD U PULI-POLA PODRUCN! URED ZA KATASTAR PULA
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA
Katastarska optina: PULA Prijavni list sastavijen: travanj 2019

PRIJAVNI LIST
ZA KATASTAR
Investitor:  GRAD PULA - POLA
FORUM 1, PULA, 52100 PULA (POLA)
OIB: 79517841355
;:izradiolla: Odgovorna osoba za obavljanje struénih geodetsith posiova;

Faraguna Migel Nikolic Filip




DOSADASNJE STANJE

Redni broj

Broj posjedovnog lista

Dio ili
udio
dijela

Prezime i ime odnosno tvrtka i
naziv upisane osobe
Prebivaliste odnosno sjediste,
ulica { kuéni broj upisane osobe

OB

STANOINVEST HOLDING ADRIATIC
D.0.0., Pula, MUTILSKA ULICA 5
OIB: 15208027233

Suvlas.
diona
dijelu

Broj
katastar.
estice

186716

Adresa katastarske Gestice
(naziv rudine, ulice, trga

sl.)

Natin uporabe katastarske
Cestice
Natin uporabe zgrade, adresa
zgrade
Naziv zgrade
Pravo gradenja

Povrsina

Cestice

MONVIDAL

CRANICA

katastarske |-

Posebni pravni rezimi. + |

Broj posjedovnog lista
Dio ifi udio dijela

i

Prezime | ime odnosno tvrtka ili
haziv upisane osobe
Prebivaliste odnosno sjediste,
ulica | Kuéni broj upisane osobe

oiB

Suvlas,
dio na
dijelu

Broj

Cestice

3 /3

e

NOVO STANJE

katastar,

Broj
detal].
lista

DAL e

Adresa Katastarske
cestice
(naziv Mudine, ufice,

frgaisl)

Natin uporabe
katastarske Cestice
Nagin uporabe zgrade,
adresa zgrade
Naziv zgrade
Pravo gradenja

PovrSina
katastarske
Cestice

ha a m?

™~
P
-
<}
<%
o
a

Posebni pravni rezimi

- Broj katastarske Cestice |
Broj ZK uloska

STANOINVEST HOLDING
ADRIATIC D.O.0., Pula,
MUTILSKA ULICA 5
0IB: 15208027233

MONVIDAL

UREDENO ZEMLJISTE

T1867/6

151}
107050] 11 | STANOINVEST HOLDING ADRIATIC 1867/%:’, MONVIDAL ORANICA 08 : ;
D.0.0., Puia, MUTILSKA ULICA 5 — 10701 1M STANOINVEST HOLDING 1867 <
OIB: 15208027233 50 ADRIATIC D.O.0., Pula, 7 27 MONVIDAL UREDENO ZEMLJISTE 1867/7 121280
MUTILSKA ULICA 5
08 0OIB: 15208027233
2 | 11345 | 1/1 | JOVAN GIULIANA, Pula, JAPODSKA 1868/1 MONVIDAL PASNJAK 29 39 1 45
ULICA 52 1" JOVAN GIULIANA, Pula, 1868/ 00 :
OIB: 27535194635 S ABORGKA ULICA 52 1 27 MONVIDAL PASNJAK 22 48 1868/1 | 6144
29 39 0IB: 27535194635
22 48
11 JOVAN GIULIANA, Pula, 1868/4- | 27 MONVI 4
JAPODSKA ULICA 52 ONVIDAL UREDENO ZEMLJISTE 6 93 1868/4 | 144
0OIB: 27535194635
I(Z)= 30 98 6 93
AZ)y+~—= 00 I)= 30 98




BIOJ oot ccrmrereesenrense s ansenense
OPCINSKI SUD U PULI-POLA PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA
Katastarska optina: PULA Prijavni list sastavijen: travanj 2019
PRIJAVNI LIST
ZA ZEMLJISNU KNJIGU

Investitor: GRAD PULA - POLA
o FORUM 1, PULA, 52100 PULA (POLA)
OIB: 79517841355

lzradiofla; Odgovorna osoba za obavljanje strutnih geodetsiih posiova:
Faraguna Migel Nikoli¢ Filip




DOSADASNJE STANJE

Redni broj
N
P

ulogka

Dio
il
udio
dijela

Prezime i ime odnosno tvrtka il
naziv upisane osobe
Prebivalidte odnosno siediste,
ulica i kucni broj upisane csobe

QB

Suvlas.

dio na Broj
dijelu katastar.
Etazni Cestice
udio

Oznaka zemljista (Nacin uporabe

katastarske Cestice

Natin uporabe zgrade, kucni broj,
Naziv zgrade, Pravo gradenja)

dijelova katastarske

jutro

Ukupna povrsina
katastarske Cestice
PaovrSina

Cestice

chy

ha a mef

11 1228

17

STANOINVEST HOLDING ADRIATIC D.O.(‘).,V

186716

TORANICA

MUTILSKA ULICA 5, Pula, Hrvatska
0OIB: 15208027233
21280 |1977/1} STANOINVEST HOLDING ADRIATIC D.0.0., 186717 MONVIDAL
999 MUTILSKA ULICA 5, Pula, Hrvatska ORANICA
01B: 15208027233
2211991 STANOINVEST HOLDING ADRIATIC d.o.0.,
9 MUTILSKA ULICA 5, Pula 52100 Pula (Pola),
Hrvatska
0OIB: 15208027233
2 16144 | 11 Jovan Giuliana, JAPODSKA ULICA 52, Pula 1868/1 pasnjak

52100 Pula (Pola), Hrvatska
OIB: 27535194635

Broj ZK uloska

Dio ili udio dijela

Prezime i ime odnosno tvrtka ili
naziv upisane osobe
Prebivaliste odnosno sjediste,
ulica i kucni broj upisane osobe

OB

Suvlas.
dio na
dijelu
Etazni

udio

Broj
katastar.
Sestice

dresa katastarske Cestice
\Naziv rudine, ulice, trga i si.)

Nagin uporabe katastarske
¢estice
Nagin uporabe zgrade,
Adresa zgrade
Naziv zgrade
Pravo gradenja

Povrina
katastarske
Cestice

ha a m?

STANOINVEST HOLDING
ADRIATIC D.0.0., MUTILSKA
ULICA 5, Puia, Hrvatska

OIB: 15208027233

186716

MONVIDAL

UREDENO ZEMLISTE

14
21280 11977M9]  STANOINVEST HOLDING 186717 | MONVIDAL UREDENO ZEMLJISTE 145
99 ADRIATIC D.0.0., MUTILSKA . /
ULICA 5, Pula, Hrvatska e

0OIB: 15208027233

22/1999 STANOINVEST HOLDING 1 45
ADRIATIC d.0.0., MUTILSKA ULICA
5, Pula 52100 Pula (Pola), Hrvatska

0IB: 15208027233

111 1 Jovan Giuliana, JAPODSKA ULICA 1868/1 MONVIDAL PASNJAK 22 46
52; Pula 52100 Pula (Pola),
Hrvatska

0IB: 27535194635
22 48
171 | Jovan Giuliana, JAPODSKA ULICA MONVIDAL UREBENO ZEMLJISTE 6 93

52, Pula 52100 Pula (Pola),
Hrvatska

OIB: 27535194635

6 93
(2= 30 98
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A.G.G. d.o.0. za geodetske poslove i projektiranje

Katica Miosica 4, HR-52100 Pula
T:+385 (0) 52 212 664 Investitor:

F+385 (0) 52 210 429 GRAD PULA

: Forum 1, 52100 PULA - POLA
E'agg@agg.hr OIB 79517841355

W:www.agg.hr

AGG

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

- stanje prije promjene -

Mierilo 1:500
Izvorno mierilo 1:1250

Katastarska opéina: PULA
MBR: 324256

Detaljni list: 27

186715
. 10

187112

Izradio:

Vjezbenik Miel Faraguna, mag.ing.geod.et geoinf,
Pula, travanj 2019. godine

Broj elaborata: 2019-005

Odgovorna osoba za obavljanje struénih
geodetskih poslova:

Fillp ﬁﬂ(igluikolié, dipling. =2

ng.geod =

B
Steni inZenjer geodezije % 3




AG.G. d.o.0. za geodetske poslove i projektiranje

Katiéa MioSica 4, Pula IBAN HRG2 2500 0091 1011 41101
tel: 052 212 664 , fax. 052 210428 QIB 35718173629

E-mail: aga@agg.hr

www.agg.hr

. REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN] URED ZA KATASTAR PULA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA

1ZVJESCE O IZRADENOM ELARORATU

Sastavijeno dana: 11. TRAVANJ 2019. godine

Investitor: GRAD PULA-POLA
FORUM 1, PULA, 52100 PULA (POLA)
OIB: 78517841355

PREDMET: GECDETSK] ELABORAT za potrebe provodenja promjena u katastru zemljista u svrhu
provedbe gradevinske dozvole, odnosno drugog akta na temelju kojega je izgradena gradevina na k..
1867/8, 186777, 1868/1 u k.o. PULA (Mbr: 324258)

Izvieste o izradenom elaboratu sadréi:
1. lzvieSce o utvrdivanju meda i drugih granica te o novom razgraniCenju
2. Izvjeste o zgradama i drugim gradevinama
3. TehniCko izvjedce




A.G.G. d.o.0, za geodetske poslove | projektiranje

Katica Miogiéa 4, Pula IBAN HR62 2500 0091 1011 4110 1
tel.: 052 212664 , fax.: 052 210 429 0OIB 35718173629
E-mail: age@aga.hr
www.agg.hr
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA

IZVJESCE O UTVRBIVANJU MEDA | DRUGIH GRANICA TE O NOVOM RAZGRANICENJU

Na terenu su snimljene sve vidljive medne todke i sav detalj (na objektima, putevima, zidovima | sl.) katastarskin
Cestica koje su predmet elahorata kao $to je prikazano na skici izmjere. Na skici izmjers prikazane su i medne
tocke postojecih vet evidentiranih katastarskih Sestica koje su na terenu definirane kamenim zidovima, ogradama
ilt vidljivo oznaeni trajnim oznakama.

Izradeni geodetski elahorat predoden je nositelfima prava na katastarskim gesticama koje su predmet elaborata i
nositeljima prava na susjednim katastarskim Sesticama $to je vidijivo iz evidentiranih potpisa nositelja prava na
katastarskim Cesticama u nastavku izvieta . Koriteni su podaci prethodnih elaborata izmijere (br. el. 249/2017,
30212018 i 358/2018) te je utvrdeno da medne linjje odgovaraju podacima iz katastarskog operata, stoga nisu
ponovo obavjeStavani nositelfi prava na susjednoj k.&.br. 1871/2 .

Sukladne Uputi vezano uz postupak izrade parcelacijskin I drugih geodetskih elaborata kao tehnicke osnove za
odrzavanje katastarskog operata (digitainog katastarskog plana), Klasa: 931-01/1 3-01/29, UrBroj: 541-03/1-13-1,
od 10. lipnja 2013. godine, u elaboratu (na skici mjerenja i popisu koordinata) su iskazani mjereni podaci o
stvarnom stanju predmetnih katastarskih Sestica.

[nvestitoru geodetskog elaborata, GRAD PULA - POLA, FORUM 1, PULA, 52100 PULA (POLA), OIB:
78517841355, dani su na uvid podaci elaborata te u znak suglasnosti s istim investitor potpisuje ovo izvjeste.

Stranke svajim potpisom potvrduju da su suglasne s izradenim geodetskim slaboratom te da nemaju primjedbi na
promjene opisane u prijavnom listu za katastar i za zemfji$nu knjigu te prikazane na kopiji katastarskog plana.

Terenskim uvidajem utvrdeno je da se predmetne katastarske Sestice u naravi se koriste kao:

1867/6 - UREDENO ZEMLJISTE
1867/7 - UREBENO ZEMLJISTE
1868/1 - PASNJAK .

1868/4 - UREDENO ZEMLJISTE

te se u skladu s tim predlaZe i promjena nacina uporabe u katastarskom operatu i zemljiSnaj knjizi opisana u
prijavnim listovima | prikazana na kopiji katastarskog plana.




A.G.G. d.o.0. za geodetske posiove | projektiranje

Kagica Miosica 4, Pula IBAN HR62 2500 0091 1011 4110 4
tel.: 052 212 664 , fax.: 052 210 429 OiB 35718173629
E-mail: agg@agg.hr

www.agg.hr

REPUBLIKA HRVATBKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN! URED ZA KATASTAR PULA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA

Investitor:

GRAD PULA - POLA

FORUM 1, PULA, 52100 PULA (POLA)
OIB: 79517841355

Potpisao, ime i prezime: Boris Mileti¢
Funkcija: Gradonadelnik

Potpisi nositelja prava na katastarskim &esticama na kojima se predlaZe evidentiranje ili pibmjena
podataka o nadinu uporabe: /

JOVAN GIULIANA POV 25 PREDCCAVANIE Z1rBo pATA
JAPODSKA ULICA 52, PULA, , HRVATSKA _
OIB: 27535194635 PASLAN  PoST017

(STRAMEA:  SE_muE  oppzutcA o posv |

STANOINVEST HOLDING ADRIATIC D.O.0.

ATIC
MUTILSKA ULICA , PULA, 52100 PULA (POLA), HRVATSKA NG ADRIA
OIB: 15208027233 LonET RIS
Qsobe oviastene za zastupanje: %g£23§§§37 233
Ivica Salvador B 18

 Sorl yercde Cj&fO

Izradio struéni suradnik za geodetske poslove:

MiSel Faraguna, mag.ing.geod. et geoinf.

Fiifn Nikoli
dipling.ged

Qdgovorna oscba za obavljanje struénih geodetskih poslovas

Filip Nikolié, dipl.ing.geod.




A.G.G. d.o.0. za geodetske poslove i projektiranje

Kadica Miosica 4, Pula IBAN HR62 2500 0091 1011 4110 1
tel.: 052 212 664 , fax.: 052 210429 OIB 35718173629

E-mail: aga@aga.hr

www.agg.hr

REPUBLIKA HRVATSKA

D@ZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN] URED ZA KATASTAR PULA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA

TEHNICKO 1ZVJESCE

Na zahtjev investitora: GRAD PULA - POLA, FORUM 1, PULA, 52100 PULA (POLA), OIB: 79517841355,
izraden je GEODETSKI ELABORAT za potrebe provodenja promjena u katestru zemijista u svrhu provedba
gradevinske dozvole, na k.£. 1867/6, 1867/7, 1868/1 u k.o, PULA

Akt koji je osnova za izradu elaborata je:
GRADEVINSKA DOZVOLA, KLASA: UP/-361-03/18-01/000223, URBROJ: 2168/01-03-05-0388-18-0002, Pula,
02.11.2018.

Kopija katastarskog plana koja odgovara snimljenoj situaciji u granicama tocnosti plana graficke izmjere
uklopljena je pomotu identiénih todaka: IT1, [T211T3 .

Sukladno Uputi vezano uz postupak izrade parcelacijski | drugih geodetskih elaborata kao tehniCke osniove za
odrzavanje katastarskoy operata (digitalnog katastarskog plana), Klasa: 931-01/13-01/29, UrBroj; 541-03/1-13-1,
od 10. lipnja 2013. godine, u elaboratu (na skici mjerenja i popisu koordinata) su iskazani mjereni podaci o
stvarnom stanju predmetnih katastarskih Cestica.

Obzirom da su mede katastarskih Sestica koje su predmet izrade elaborata nespome te da je katastarski plan na
podrugju katastarskih Gestica koje su predmet elaborata nastao vekforizaciiom plana graficke izmjere koji nije
dovolino homogen da se na njemu mozZe primijeniti metoda preklopa uz prilagodbu prikaza okolnih katastarskih
gestica, za izradu elaborata koriStena je metoda uklopa uz prilagodbu prikaza okolnih katastarskih cestica prema
todki 4.0 Uputa vezano uz postupak izrade parcelacijskih | drugih geodetskih elaborata kao tehnicke osnove za
odrzavanje katastarskog operata (digitainog katastarskog plana), Klasa: 931-01/13-01/29, UrBroj: 541-03/1-13-1,
od 10. lipnja 2013. godine, pri Semu je uzet u obzir povrSinski kriteri] iz Elanka 93. stavka 1. Zakona o drzavnoj
fzmjeri | katastru nekretnina (NN 112/2018).

Povriine katastarskih Gestica unutar linile podrugja mjerenih podataka u novom stanju izrafunate su iz izvornih
nodataka (koordinata lomnih toéaka meda) dobivenih na temelju terenskih mjerenja (€l 35. Pravilnika o katastru
zemiji$ta, NN 84/2007 i 148/2009). Raziike u povrSini katastarskih Cestica koje se cijele nalaze unufar podrucja
mjerenih podataka unutar su razlike dozvoliene u ¢l. 93, Zakona o drZavnoj fzmjeri | katastru nekretnina (NN
112/2018) i te se promjene ne smatraju promjenom sastava zemljisnoknjiznog tijela. Razlike u povrSini koje su
izvan dozvoliene razlike pojavijuju se zbog propusta koji su nastali prilikom provodenja katastarske izmjere
odnosno tehnicke reambulacije, izrade katastarskog operata i u okviru izrade i provodenja pojedinih elaborate, a
Sto se ovim elaboratom ispravija sukladno &lanku 33. i 35. Pravilnika o geodetskim elaboratima.

Na katastarskim &esticama koje se nalaze unutar podru¢ja mjerenih podataka u k.o. PULA uskladuje se nadin
uporabe prema stvarmom stanju na terenu temeljem lanka 37. Pravilnika o katastru zemljiSta (NN 84/07 |

148/09).




A.G.G. d.0.0. za geodstske poslove i projektiranje

Katita Miosita 4, Pula IBAN HR62 2500 0091 1011 41101
tel.: 052 212 664, fax.. 052210 429 0OIB 35718173629

E-mail: agg@agg.hr

Www.agg.hr

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA

Povriine katastarskih Cestica koje se postupno prilagodavaju katastru nekretnina u novom stanju izratunate su iz
izvornih podataka (koordinata lomnih toaka meda) dobivenih na temelju terenskih mjerenja (€1.35. Pravilnika o
katastru zemljista, NN 84/2007) kada je uz katastarske Zestice naveden nacin radunanja M. KOORD aizvomo
mierilo ima wrijednost "1". Navedeno se odnosi na k... 1867/8, 1867/7, 1868/4 .

Kada katastarske Cestice iz dosadasnjeg stanja cijela prelazi u katastar nekretnina i kada je razlika u povr3ini
izmedu povriine Pk upisane u knjizni dio katastarskog operata | Pm povrSine izradunate iz mjerenih koordinata
unutar razfike dozvoliene u ¢l. 93. Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/2018) te se promjene
ne smatraju promjenom sastava zemijiSnoknjiznog tijiela. Katastarske Cestice ke;e cijele prelaze u katastar
nekretnina su; 1867/6, 1867/7 .

Razlika izmedu povrSine Pk upisane u knjizni dio katastarskog operata i poviding Pt izradunate iz DKP-a veta od
A dopkt (dopudtenog odstupanja za dvostruka mjerenja) u dosadasnjem stanju, nastala je prilikom provodenja
katastarske izmjere odnosno fehnicke reambulacile, izrade katastarskog operata ili u okviru izrade i provodenja
pojedinih elaborata. Uvidom u arhivu katastarskog ureda nije utvrden uzrok pogreske te se ona prenosi na
katastarsku Cesticu u novom stanju koja ostaje izvan podrugja mjerenih podataka i &ija powrsina je izraunata
dopunom. Ova razlika ée se ispraviti kada katastarske Cestice budu obuhvaéene terenskim mierenjima. Razlika
Pk-Pt je ve¢a od A dopkt za k.&.: I, a katastarske Cestice koje sadrze pograsku su: /I .

Kada katastarske estice iz dosadasnjeg stanja cijele prelaze u katastar nekretnina i kada je razlika u povrSini
izmedu povrSine Pk upisane u knjizni dio katastarskog operata i Pm povrSine izralunate iz mierenih koordinata
izvan razlike dozvoljene u €l. 93. Zakona o driavnoj zmjeri i katastr nekrelnina (NN 112/2018) te kada uvidom u
arhivu katastarskog ureda nije utvrden uzrok razlike, smatra se da se radi o gruboj pogreSci u osnivanju i
odrZavanju katastra iz stavka 3. &l. 93. Zakona o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/2018) koja se
ovim elaboratom ispravija prema stanju utvrdenom ferenskim mjerenjima. Grube pogreske ispravijaju se za k.¢..
.

Za potrebe izrade ovog elaborata izvrSena je terenska izmjera GNSS ~ RTK metodom uredajem "TRIMBLE R
R10 " pomodu servisa CROPOS, a sve u apsolutnom koordinatnom sustavu HTRS96/TM.

Popis koordinata pomaénih poloZajnih todaka te popis koordinata detaljnih todaka sastavni su dio ovog elaborata.

lzradio struéni suradnik za geodetske poslove:

MiSel Faraguna, mag.ing.geod. et geoinf.

Odgovorna osoba za obavijanje struénih geodetskih poslova:

Filip Nikoli¢, dipl.ing.geod.




Iski registar - Podaci o poslovnom subjektu - verzija za ispis https://sudreg, pravesudje.hr/registar/f2p=150:29:13112242801645::NO: ..

MadlsZni sud
Trgovacki sud u Pazinu

MBS
(40323565

08
15208027233

Status
Bez postupka

Twrika
STANOINVEST HOLDING ADRIATIC drustve s ogranidenom odgovonostéu za trgovinu i gradnju
STANOINVEST HOLDING ADRIATIC d.a.0.

SjedisSin/adresa

Pula (Grad Pula - Pola)
Mutilska 5

!

Temeljni kapital
20.000,00 kuna

Pravni oblik

drustvo s ogranifenom odgovomosdéu

Predmet poslovania
* projekiiranie i gradenje gradevina te stru€ni nadzor gradenja
* energetsko certificiranje, energetski pregled zgrade | redoviti pregled sustava grijanja i sustava hiadenja ili klimatizacije u zgradi
« provedba programa izobrazbe osoba oviadtenih za energstsko certificiranje, energetski pregled zgrade i redoviti pregied sustava
grijanja i sustava hladenja ili kliimatizacie u zgradi
« neovisna kontrola energetskog certifikata i izvieSéa o redovitorn pregled sustava grijanja i sustava hladenja il kfimatizacije u
zgradi

* poslovi upravijanja nekretninom i odrZavanje nekretnina
* posredovanje u prometu nekretnina

=  * Poslovanje nekretninama

¥ {znajmijivanje nekretnina

* Savjetovanje u vezi s poslovanjem | upravijanjem
* Zastupanje | posredovanje u zastupanju domadih i stranih tvrtki u okviru registriranih dislatnosti
* prijevoz putnika u unutamjem cestovnion prometu
* prijevoz tereta u unutarnjem | medunarodnom cestovnom prometu
* prijevoz za viastite potrebe
* PromidZba (reklama i propaganda)
* Izngjmijivanje strojeva i opreme sa | bez rukovatelja
* Iznajmijivanje predmeta za osobnu uporaburi kudanstvo
* kupnja i prodaja robe
* pruZanje usluga u frgovini
* obavijanje trgovatkog posredovanja na domadem i inozemnom tr3istu
* zastupanje inozermnih tvriki
* pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane
* pripremanje { ushuZivanje pica i napitaka
* pruZanje usiuga smjesdtaja

4/11/2019,328 PM
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« Pripremanje hrane za potrodiju na drugom miestu sa ifl hez usluZivanja (u prijevoznom sredstvy, na priredbama | sl.) i opskrba

tom hranom {catering).

Osnivadiidlanoy! drustva
lvica Saivador, OIB: 88918053054 {Prika w
Pula, Mutilska 3
- &lan drudtva
MARIJAN BRACULY, OIB: 64979200030 {Friic=3; v
Zagreb, JELENOVAGK] POTOK 1/D
- &lan drustva

Usobe oviaStens za zastupanie

lvica Salvador, OIB: 88918053954 {Prika¥ vevene subleide)

Pula, Mutilska 3
~ &lan uprave
- Zastupa samostalna i pojedinadno

- Odlukomn od 08.01.2018, promifenjeno oviastenje u Zastupanju

MARIJAN BRACULJJ OIB: 84979200030 (Pl
T Zagreb, JELENOVACKI POTOK 1/D

s - &lan yprave
- zastupa samostaino i pojedinadno
- imenovan Odlukom od 04.12.2015.

Milan Bradulj, OIB: 66240724061
Fula, De Franceschijeva 50

~ prokurist
- pojedinaéna prokura

{Prika? verene

Pravni odnosi

Denivadki aki:

odredbe o upravi drustva, Slanak 9. {deveti) odredbe o

udjelima,

Promiens temelinog kapitala:
Odlukom &lana drudtva od 26.11.2015. godine povedan

kuna na 20.000,00 kuna.

Financiiska izvie$éa

vezene subisids’

Upatrebi dobiti | pokrivanju gubitaka, tlanak 11. (jedana

- Odlukom od 08.01.2016. promijenjeno oviadtenje u zastupanju
sublaigs)

izjava o osnivanju jednostavnog drustva s ograniCenom odgovornodéu od dana 26.03.2014.godine.

lzjava o osnivanju Jednostavnog drustva s ograni¢enom odgovomoddy od 26.03.2014. godine je izmijenjena odiukom o povedanju
temelineg kapitala drustva, promjeni osnivada, naziva tvrike, sjediSta | izmjeni Izjave o osnivanju jednostavnog drustva s
ogranitenom odgovernedéu od dana 26.1 1.2015, godine i to: naziv akta, odredbe Sanka 1. {prvog) odredbe o &lanovima drudtva
tvrtki drustva, odredbe &lanka 3. (treceg) odredbe o temelinom kapitaly i ulogu za preuzefi poslovni udjel, odredbe &anka 4.
{8etvriog) odredbe o glany uprave koji se u pofpunosti mijenja i postaje Slanak o povecanju i smanjenju temelinog kapitala,
odredbe glanka 5. (petog) odredbe o vremenu osnivanj
udjelima, te odredbe &lanka 6. {Sestog) odredbe o visini roskova osnivanja koji se u potpuncsti mijenja i postaje Slanak o
raspolaganu poslovnim udjelom, te se dodaju sfjededi Slandi, | to: dlanak 7. (sedmi) odredhe o skupstini druiva, clanak 8. {osmi)

a drustva koji se u potpunosti mijenja i postaje lanak o posilovnim

poslovnim knjigama i financijskim izvjesdima, Slanak 10. {deseti) odredbe o
esti) odredbe o podruZnicama, &lanak 12. {dvanaesti} odredbe o frajanju

osnivanju drustva s ogranidenom odgovornodéu od dana 02.01.2017. | 10: naziv osnivackog akia, odredbe glanka 1. o Sanovimsa
drudtva i nazivu drudtva, odredbe Clanka 3. o temefnom kapitalu | ulogu za preuzeti posiovni udjel, odredbe &anka 5. o poslovnim

Potpuni tekst Drustvenog ugovora od 02.01 -2017. dostaviien je u zbirku isprava.

je temeljni kapital Drudtva asobnom uplatom &ana drustva jednog

poslovnog udjela u novey, i o u svrhy povecanja temelfinog kapitala, od dana 26.11.2015. godine i to: sa 10,00 kuna, za 19.990,00

Datum predaje Godina Obradunsko razdoblje  Vrsta izviestaja
27.04.2018 2017 01.01.2017 - 31.12.2017 GFI-POD izviesta

4/11/2019, 3:28 PM
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA

GRAD PULA-POLA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREBENJE,
KOMUNALNI SUSTAVY | IMOVINU

Odsjek za gradnju

REPUBBLICA DI CROAZIA

REGIONE ISTRIANA

CITTA DI PULA-POLA

ASSESSORATC ALL’URBANISTICA, AGL! AFFAR]
COMUNALI E AL PATRIMONIO

Sezione per Pedilizia

KLASA: UP/I-361-03/18-01/000223
URBROJ: 2168/01-03-05-0388-18-0002
Fula, 02.11.2018.

ISTARSKA ZUPANIJA, GRAD PULA-POLA, UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,
KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU, Odsjek za gradnju, rjesavajudi po zahtjevu koji je podnio
investitor GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, QIB 79517841355 na temeilju Clanka
99. stavka 1. Zakona o gradnji ("Narodne novine” broj 153/13. 1 20/17.), izdaje

GRADEVINSKU DOZVOLU

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

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, prometnog sustava cestovnog prometa -
pristupna prometnica - odvojak ceste 5 u naselju Monvidal — 2. skupine

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, vodnogospodarskog sustava - oborinska
odvodnja pristupne prometnice — 2. skupine

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, energetskog sustava - javna rasvjeta
pristupne prometnice — 2. skupine

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, telekomunikacijskog sustava -
elektronicka kabelska kanalizacija (EKK) — 2. skupine,

¢ija trasa ide preko k.&. br. 1868/1 (nastala parcelacijskim elaboratom od dijela nekadasnje
k.C. br. 1888/1), te 1867/8 (nastala parcelacijskim elaboratom od dijela nekadasnje k.&. br.
1867/4) i 1867/3 k.o. Pula,

u skladu sa glavnim projektom, zajednitke oznake 27-05/18, koji je sastavni dio ove
gradevinske dozvole za koji je glavni projektant Petra Nikoli¢ Celija, mag.ing.aedif., broj
oviadtenja G 4565, a sadrzava:

1. gradevinski projekt - projekt prometne povrsine | oborinske odvodnje oznake 27-
05/18-GP od 07.2018. godine, koji je ovjerio ovlasteni projektant Daniela Grakalig,
mag.ing.aedif.,, broj ovladtenja G 5055 (iz INJENJER! OHLINGER | PARTNER
d.o.0. HR-52100 Pula, Prilaz Cerella 14, OIB 44487646907) - MAPA _1

DOKUMENT: GRABEVINSKA DOZVOLA ID: P20181029-315947-7Z01
INVESTITOR: GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355
KLASA: UP/1-361-03/18-01/000223, URBROJ: 2168/01-03-05-0388-18-0002 STRANA 1/5




.

V1.

VL

VIIIL

2. elektrotehnigki projekt - projekt javne rasvjete i EEK oznake 1606/18 od 07.2018.
godine, koji je ovjerio ovlasteni projektant Ljubisa Ivkovig, dipl.ing.el., broj oviastenja
E 671 (iz ELKON, d. 0. 0. HR-52100 Pula, Sisplac 2, OIB 55301049308) - MAPA 2

3. gradevinski projekt - proracun stabilnosti stupova javne rasvjete oznake 1089/18 od
07.2018. godine, koji Je ovjerio ovlaSteni projektant Dejan BlaZevi¢, mag.ing.aedif.,
broj oviastenja G 4517 (iz KONING PROJEKT d.o.0. HR-52100 Pula, Spinciceva 4,
OIB 71197404350) - MAPA _3

4. geodetska situacija gradevine oznake 162/18 od 08.2018. godine, koju je ovjerio
ovilasteni projektant Filip Nikolig, dipl.ing.geod., broj oviastenja Geo 210 (iz A.G.G.
d.o.0. HR-52100 Pula, Kadi¢a Miosica 4, OIB 35718173629) - MAPA _4.

Navodi se da je u geodetskoj situaciji gradevine — Mapa 4., koja je ovjerena od Podrucnog
ureda za katastar Pula-Pola, prikazano da trasa odobrene gradevine ide preko k.&. br.
1868/1, 1867/4 i 1867/3 u k.o. Pula. Uvidom u kopiju katastra na dan pisanja ove dozvole,
utvrdeno je da su se od ovjere geodetske, provele parcelacije k.¢. br. 1868/1 i 1867/4, te
trasa odobrene gradevine ide preko novoformiranih k.&. br. 1868/1, 1867/8, te dosadasnje
1867/3.

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

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

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

Investitor je duzan tijelu graditeljstva, najkasnije u roku od osam dana prije podetka
gradenja, odnosno nastavka radova, pisano prijaviti pocetak gradenja. U prijavi podetka
gradenja je investitor duzan navesti Klasu, urudZzbeni broj i datum izdavanja gradevinske
dozvole, izvodada i nadzornog inZenjera.

Gradenju odobrene gradevine se moZe pristupiti na temelju pravomoéne gradevinske
dozvole, a graditi se mora u sklady S ovom dozvolom. Investitor moZe na viastitu
odgovornost i rizik pristupiti gradenju na temelju izvréne gradevinske dozvole.

lzgradena gradevina se moze poceti koristiti, cdnosno staviti u pogon, nakon $to se za istu
izda akt za uporabu.

OBRAZLOZENJE

Investitor GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355, je zatragio
podneskom zaprimljenim dana 29.10.2018. godine izdavanje gradevinske dozvole za-

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, prometnog sustava cestovnog prometa -
pristupna prometnica - odvojak ceste 5 u naselju Monvidal — 2. skupine

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, vadnogospodarskog sustava - oborinska
advodnja pristupne prometnice — 2. skupine

- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, energetskog sustava - javna rasvjeta
pristupne prometnice — 2. skupine
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- gradenje gradevine infrastrukturne namjene, telekomunikacijskog sustava -
elektronicka kabelska kanalizacija (EKK) — 2. skupine,

¢ija trasa ide preko k.€. br. 1868/1 (nastala parcelacijskim elaboratom od dijela nekadadnje
k.C. br. 1868/1), te 1867/6 (nastala parcelacijskim elaboratom od dijela nekadasnje k.. br.
1867/4) 1 1867/3 k.o. Pula, iz to€ke |. izreke ove dozvole.

" U spis je priloZena zakonom propisana dokumentacija i to:

a) priloZena su tri primjerka glavnog projekta iz tocke |. izreke gradevinske dozvole.
b) priloZzene su propisane izjave projektanata da je glavni projekt izraden u skladu s
prostornim planom i drugim propisima

- lzjava projektanta o uskladenosti gradevinskog projekta - Mapa 1 - s prostornim
planom i drugim propisima, oznake 27-05/18-GP od srpnja 2018. godine, izdana po
ovlastenom projektantu Danijeli Grakali¢, mag.ing.aedif., broj ovlastenja G 5055

- lzjava projektanta o uskladenosti elekirotehni¢kog projekta - Mapa 2 - s prostornim
planom i drugim propisima, oznake 1606/18 od 26. srpnja 2018. godine, izdana po
oviastenom projektantu Ljubisi Ivkovicu, dipl.ing.el., broj oviastenja E 671

- lzjava projektanta o uskladenosti gradevinskog projekta - Mapa 3 - s prostornim
planom i drugim propisima, oznake 1089/18 od srpnja 2018. godine, izdana po
ovlastenom projektantu Dejanu BlaZevi¢u, mag.ing.aedif., broj oviastenja G 4517

¢) kontrola glavnog projekta nije propisana Zakonom

d) prilozen je ispunjeni IM i AIM obrazac za obradun vodnog doprinosa, a trasa odobrene
gradevine se nalazi izvan zasticenog obalnog podrucja mora

e) Geodetska situacija gradevine je ovjerena od Podruénog ureda za katastar Pula-Pola
KLASA: 936-03/18-02/89 URBROJ: 541-27-01/1-18-2 od dana 09.09. 2018. godine

f) prilozene su propisane potvrde glavnog projekta javnopravnih tijela

- Ministarstvo zdravstva, Uprava za sanitarnu inspekciju, Sektor Zupanijske sanitarne
inspekcije, Sluzba za Istru i Primorje, Ispostava Pula - Potvrda, KLASA: 350-02/18-
0516204, URBROJ: 534-07-4-4-1/1-18-2, od 27.09.2018. godine

- Hrvatska regulatorna agencija za mrezne djelatnosti - Potvrda glavnog projekta,
KLASA: 361-03/18-02/6449, URBROQJ; 376-10-18-2, od 28.08.2018. godine

- PLINARA d.o.0. - Suglasnost, BROJ: T/12658/18, od 27.09.2018. godine

- HEP-Operator distribucijskog sustava d.c.o., Elekiroistra Pula - Potvrda glavnog
projekta, BROJ: 401100102/AV/11325, od 27.08.2018. godine

- VODOVOD PULA d.o.o. - Potvrda glavnog projekta, BROJ: 3467/18-2-100/AJV-mv,
od 27.08.2018. godine

- PRAGRANDE d.o.0. - Potvrda glavnog projekta, BROJ: 1770, od 12.09.2018. godine.
g) priloZen je dokaz pravnog interesa

- verificirani e-izvadak iz zemljine knjige Opc¢inskog suda u Puli, ZemijiSno-knjiZni
odjel, zk.ul. 21031 k.o. Pula za k.& br. 1867/3, od 17.10. 2018. godine, iz kojeg je
vidljivo da je investitor viasnik iste

- verificirani e-izvadak iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Puli, ZemljiSno-knjizni
odjel, z.k.ul. 6144 za k.€. br. 1868/1 od 19.10. 2018. godine, iz kojeg je vidljivo da je
vlasnik Jovan Giuliana iz Pule, Japodska ulica 52
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- verificirani e-izvadak iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Puli, ZemtjiSno-knjizni
odjel, z.k.ul. 1228 za k.¢. br. 1867/6 (nastala parcelacijom od 1867/4) od 02.11. 2018.
Godine, iz kojeg je vidljivo da je viasnik iste STANOINVEST HOLDING ADRIATIC
d.o.o. iz Pule, Mutilska ulica 5

- Ovjerovijena pisana suglasnost STANOINVEST HOLDING ADRIATIC d.o.0. od dana
23.10. 2018. godine i GIULIANE JOVAN od dana 23.10. 2018. godine za izdavanje
gradevinske dozvole.

Zahtjev je osnovan.
U postupku izdavanja gradevinske dozvole utvrdeno je sliedece:

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

c) uvidom u glavni projekt iz to¢ke . izreke ove dozvole, izradenom po ovlastenim osobama,
utvrdeno je da je taj projekt izraden u skiadu sa odredbama sljedeée prostorno planske
dokumentacije u smislu odredbe &lanka 110. stavka 1. tocke 3. Zakona o gradnji:

- GUP Grada Pula - | ciljane ID "Sluzbene novine Grada Pule" br.: 5a/08.; 12/12.,
05/14., prodisceni tekst 08/14., 10/14., 13/14., procisceni tekst 19/14., 07/15.,
proCisceni tekst 09/15., 02/17., 05/17. i prodi§éeni tekst 09/17.

Predmetna Cestica nalazi se u obuhvatu gore navedenog plana i to:
- prema kartografskom prikazu 1. ,Koritenje i namjena prostora®, u zoni -stanovanje "S"
Kartografski prikazi iz prostornog plana se nalazi u spisu.

Pregledom dokumentacije utvrdeno je da je ista u pogledu lokacijskih uvjeta u skladu s
¢lankem 51. Odredbi za provodenje GUP-a Grada Pule, po kojoj se objekti infrastrukture
mogu graditi u povr§inama svih namjena.

Pristupna prometnica je povrdine 862,60 m2 i dudine osi prometnice 87,77 metara,
oborinska cdvodnja je duZine 82,38 metara, javna rasvjeta je duZine 76 metara i vrdi se
postavljanje 4 rasvjetna stupa visine 6 metara, a EKK je duZine 103 metra.

d) glavni projekt izradila je ovlastena osoba, propisano je oznaden, te je izraden na nadin da
je onemogucena promjena njegova sadrZaja odnosno Zamjena njegovih dijelova,
€) ne postoji obaveza izrade urbanistitkog plana uredenja

f) nema stranaka kojima bi trebalo, radi zastite njihovih prava i pravnih interesa, omoguditi
da izvrSe uvid u spis predmeta radi izjasnjenja, obzirom su isti izdali investitoru
ovjerovljenu pisanu suglasnost

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

Oslobodeno od placanja upravne pristojbe prema &lanku 8. Zakona o upravnim pristojbama
("Narodne novine" broj 115/16.).
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rie$enja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu graditefjstva i prostornoga uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem fijela koje je izdalo ovaj aki
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom preporucena. Na Zalbu se
plaéa pristojba u iznosu 35,00 kuna prema tarifnom broju 3. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi.

St

DOSTAVITE

"’.”f,? GRAD PULA - POLA, sa glavnim projektom u dva

~ primjerka,

2. STANOINVEST HOLDING ADRIATIC d.0.0., HR-52100
Pula, Mutilska 5

3. GIULIANA JOVAN, HR-52100 PULA, JAPODSKA 52

4. U spis —ovdje

Na znanje nakon pravomoénosti:
1. GRAD PULA — POLA, tijelu nadleZnom za poslove
prostornog planiranja
2 HRVATSKE VODE, VGO za slivove sjevernoga Jadrana,
VGI za mali sliv Raga-Boljudnica, Labin, Zelenice 18 —s
podacima za cbracun
3. Ured drzavne uprave u Istarskoj Zupaniji, Sluzba za

gospodarstvo, HR-52100 Pula, Spiitska 14

. GRADONACELNIKA
érdénie Skijfii¢, dipl.ing.grad.

|
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INVESTITOR: GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841385
KLASA: UP/1-361-03/18-01/000223, URBROJ: 2168/01-03-06-0388-1 8-0002

ID: P20181028-315947-Z01
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IZVRSITEL] USLUGE:

Daroslav Babic

Stalni sudski procjenitelj nekretnina

52100 Pula, Koparska 46 NARU(VZITELJ USLUGE :
OIB 59276906493 GRAD PULA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu

Forum 2. 52 100 PULA
OIB: 79517841355

PROCJEMBENI ELABORAT

OPIS NEKRETNINE: Dio katastarske Cestice, zemljiste planirano za gradnju prometne
prometnice s oborinskom odvodnjom, javnom rasvjetom i ekk, neuredena
zelena povesina unutar naselje Monvidal u gradu Pula, sveukupne
promatrane povrsine Cestice 681 m2.

KATASTARSKA CESTICA:  dio 1868/1

KATASTARSKA OPCINA:  Pula

ADRESA NEKRETNINE: Monvdal, Pula

VLASNIK NEKRETNINE:  JOVAN GIULIANA 1. Vlasnicki dio: 1/1
ADRESA VLASNIKA: Japodska 52. Pula

OIB VLASNIKA: 27535194635

ZADATAK I SVRHA: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine za potpuno izvlastenje.

TRZISNA VRIJEDNOST : 5.900,00€ ili 43.500,00 kn

Pula, 26. listopada 2018. godine

Daroslav Babid, Stalni sudski procjenitelj -
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 1
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SAZETAK

ZEMLJISTE - dio k.&.br.: 1868/1 u k.o. Pula

PODACI O NARUCITELJU I INVESTITORU

1. Narucitel GRAD PULA
Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni
sustav 1 imovinu
2. Adresa naruditelja Forum 2. 52100 PULA
3. Investitor GRAD PULA
4 Adresa investitora Forum 2. 52100 PULA
PODACI O NEKRETNINI
5. Tip nekretnine Zemljiste
6. Vrsta nekretnine Prometnica
7. Opis nekretnine Neizgradeno gradevinsko zemljiste - neuredeno
8. Mjesto, adresa 1 kuéni broj nekretnine Monvdal, Pula
PODACI O DOKUMENTACI]JI
9. Opéinski sud Pula
10. |ZK odjel Pula
11.  |Katastarska opcina Pula
12.  |Broj katastarske Cestice dio 1868/1
13.  |Broj ZK uloska/poduloska/suvlasnicki dio 6144
14.  |Vlasnistvo OVAN GIULIANA
15. |Udio vlasnistva 1/1
16. |Upisana prava, (utjecaj na utr7ivost ) DA
17. |Posjedovni list 11345
STATUS LEGALITETA NEKRETNINE
18.  |Status u zemljisnim knjigama Nije upisana
19. |Status u katastarskom operatu Ucrtano stanje nekretaine
20. |Legalitet nekretnine Legalna
21.  |Upisana pozitivna zabiljeZba NE
22. |Mogucnost upisa pozitivae zabiljezbe NE
PREDMET PROCJENE
23. |Povssina zemljiSta povezanih Cestica (m2) 3982 m?2
24. |Povrsina unutar gradevinskog podrucja (m2) 4663 m?2
25. |Poviiina potpunog izvlastenja (m?2) 681 m?2
26.  |Povrsina sluznosti (m2) 0 m2
PROCJENA VRIJEDNOSTI
27. |Metoda procjene Poredbena
28. |Ttzisna vrijednost nekretnine (€) 5.900,00 €
Umanjenje vrjednostt za zasnovano pravo '
29.  |sluznosti (€) - £
Naknada vrijednosti izgradenih gradevinskih
30. |dijelova na nekretnine (€) - €
31. |Umanjenje vrijednosti nekretnine (%o) 100 %
32. |Posljedi¢ni gubici 62.747,34 €
33. |Posljedicni dobici 91.729,35 £
34. |RAZLIKA VRIJEDNOSTI (€) 28.982,01 €
35. |JUKUPNA NAKNADA (€ - zaokruZeno) 5.900,00 €
36. |Dan vrednovanja 26. listopada 2018. godine
37. |Dan kakvoce 26. listopada 2018. godine

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

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

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

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIE

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

rije§io je

DAROSLAV BABIC, OIB 59276906493, od oca Mije, roden 17. travnja 1968.,
gradevinski tehnidar 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 (&etiri) godine racunajuéi od dana 27.
velja¢e 2016., nakon éega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

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

Po isteku roka od cetiri godine, a radi ponovnog produljenja mandata sudskog
procjenitelja Daroslav Babié obratio se predsjedniku Zupanijskog suda u Puli - Pola i uz
zamolbu dostavio potrebnu dokumentaciju, pa kako je utvrdeno da su u cijelosti ispunjeni
uvjeti iz €l. 2., 3. i 6. Pravilnika o stalnim sudskim p;gcjcr}iilclji‘rna.;ijeé;eno je kao u izreci

ovog rjesenja. Y/

DNA: wh :

1. Daroslav Babié¢, Pula, Koparska 46 Dy
2. Op¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednice

3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Izracun vrijednosti proveden je prema vaZeéoj pravnoj osnovi, literaturi i 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 zemlji§nim 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 utvedivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11,55/12),
- Pravilnik o nadinu izratuna gradevinske (bruto) povtsine zgrade (NN 93/17),
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18),
- Cjenik usluga komore Hrvatskih arhitekata (NN br. 85/99),
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN100/12)
Pravilnik o energetskom pregledu 7grada i energetskom certicificiranju (NN 84/14, 150/14, 133/15,
22/16,49/16,17/17, 77/17),

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

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

3.5. POSEBNI PROPISI LOKALNE SAMOUPRAVE
- Grad Pula-sluZbena web stranica (SN br.:5A/08, 12/12, 5/14,8/14,10/14,13/14,19/14, 9/15, 5/16,
- 8/16 tekst i grafika prostomog plana uredenja i generalnog urbanistickog plana Grada Pula),
- http://www.pula.hr/uprava/uprava/upravni-odieli-i-sluzbe /upravni-odiel-za-prostorno-

uredenje/prostorni-planovi/prostorni-planovi-na-snazi/

3.6. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- DrZzavna geodetska uprava - DGU
http://www.katastar.hr/dgou/
- Ministarstvo Pravosuda - "e-Pravosude"

://e-1zvadak.pravosudie.hr
- Cestovna mre%a Istarske Zupanije (NN 66/13 ),

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

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902




4. OPCI PODACI

Elbr.: 2410L

4.1. PODACI O ZADATKU I NARUCITELJU

4.2.

Zadatak 1 svrha:

Dan vrednovanja:
Dan kakvode:

Dan i vtijeme ocevida:
Narucitel;:

Adresa:

OIB narucitelja:

Svtha procjene:

Na zahtjev narucitelja, temeljem Narudbenice 2168 /01-03-03-01-0450-18-
580 od 23. listopada 2018. godine, pristupio sam izradi procjembenog
claborata trZi$ne vrijednosti nekretnine, dijela katastarske Cestice na kojoj je
planirana izgradnja pristupne prometne povrsine s komunalnom
infrastrukturom, u naravi planirana pristupna prometnica gradevinskih
Cestica u zoni obuhvata prostornog plana Grada Pula, koje ¢ini dio k.&.br.:
1868/1 u k.o. Pula, sveukupne promatrane povrsine cestice 681 m2, a koja
¢e biti toéno utvrdena parcelacijskim elaboratom, u naselju Monvidal, grad
Pula.

26. listopada 2018. godine

26. listopada 2018. godine

24. listopada 2018. godine, od 10.30 - 11.00 sati.

GRAD PULA
Forum 2.
79517841355
Utvedivanje trZiSne vrijednost nekretnine radi otkupa, odnosno

52100 PULA

odredivanja naknade potpunog izvlastenja zemljista za rjeSavanje
imovinskih odnosa na kojoj je planirana 1zgradnja prometne povrsine s
komunalno infrastrukturom, dio ulice Japodska, u naravi pristupna
prometnica gradevinskih &estica dijela naselja, koju ¢ini i dio predmetne
k.¢. br.: 1867/68/1 u k.o. Pula, sveukupne promatrane povrine 681 m2, u
skladu s aktima 7a gradnju.

PODACI O NEKRETNINT

Osnovne napomene o
stanju nekretnina:

Vrsta predmeta
vrednovanja:

Adresa nekretnine:
ZK odjel:
Izvadak iz ZK:

Katastarska Cestica broj:

Adresa kat. Cestice:
Opis nekretnine iz ZK:
Katastarska opéina:

Povisina povezane k.c.:

Povrsina za izvlastenje:
Namjena nekretnine:

E: bdﬂrk055@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902
g—‘

Sva saznanja su u okvirima vrsenja ocevida, obilaska terena i utvrdivanja
stanja predmetne Cestice s vaZecom i prilofenom dokumentacijom.
Opis je nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucaka o
vrijednosti nekretnine. Za sve dijelove nekretnine, koji su zatvoreni i
nepristupacni, procjenjuju se na temelju dostavljene dokumentacije i
prikuplienih podataka procjenitelja, a procjena pretpostavlja da se stanje
nekretnine nije bitno promijenilo od dana ocevida do dana vrednovanja.
Zemljiste u zoni stambene namjene, pripadak planirane prometne porsine,
u naravi neuredena zelena povrsina, bez izgradene komunalne i energetske
infrastrukture unutar naselja Monvidal.
Monvdal, Pula
Pula.
6144
dio 1868/1
MONVIDAL
PASNJAK
Pula

3982 m2

681 m2

Prometna povrsina.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj
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4.3. PROSTORNA IDENTIF IKACIJA

Podrugje lokalne jedinice: Grad Pula.

Gradska Cetvrt: Monvidal.

PoloZaj u naselju 1 Nekretnina se nalazi u zoni mjeSovite namjene, oznake "S" wistoénom

okruZzenje: rubnom, pretezito, stambenom dijelu naselja Monvidal, ugradena u
postojecu zonu stambenih gradevina obiteljskih i viSestambenih zgrada,
izgradenih u drugoj polovici 20 i pocetku 21 stolieca.
Prema vaZe¢im prostornim planovima, kojim se obuhvacaju i predmetne
nekretnine, je omogucena planska gradnja, na nacin da je predmetna zona
planirana za gradnju gradevina stambene namjene.
Stambeno podrucje karakterizira otvorenost, obiteljske stambene
gradevine i gradevine s viSe funkcionalnih jedinica, katnosti do 5
nadzemnih etaza, stambenim jedinicama za stalno 1 povtemeno stanovanje.
U produZetku naselja su gradevine s trgovackim i ugostiteljskim
jedinicama, u kojima se obavljaju dnevne potrebe.
Dio Pule, Monvidal, ima obrazovne ustanove, vrti¢ i osnovau $kolu za
nize razrede, a vi§i razredi, strukovne srednje §kole i gimnazija, kao 1 sve
upravne, bolnicke i dr. ustanove se nalaze na relativno maloj udaljenosti.
Trgovacki centri, banke, restorani 1 ostali sadr¥aji koji karakteriziraju
organizirano naslje s potencijalom razvijanja turisticke ponude se takoder
nalaze na maloj udaljenosti. Mikro-lokacije nekretnine, koja se procjenjuje,
se moZe oznaciti, ukupno, kao mirna i rijetko naseljena stambena sredina
sa zelenim povesinama oko gradevina.

Tip razvojaikoriftenja ~ JAVNE PROMETNE POVRSINE

predmetnih nekretnina:  Prometne povrsine su definirane, u grafickom i tekstualnom dijelu, kod
donosenja prostornog plana, a koji obuhvaéa dio predmetne nekretnine,
k.c.br.: 1868/1 u k.o. Pula, u gradevinskom podru&ju stambene namjene, u
naravi Cestica bez izgradenih gradevinskih elemenata, neuredena zelena
povrsina, kojom se planira osiguranje pristupa novoformiranim
gradevinskim Cesticama i planiranim gradevinama stambene namjene na
javou prometnu povesinu.

Tip razvojaikoriftenja  JuZnim rubnim dijelom Cestice k.¢.br.: 1868/1 k.o. Pula, je planirana za

nekretnine uz predmetnu  izgradnju pristupne prometne povrsine s oborinskom odvodnjom, javnom

nekretninu: rasvietom 1 ekk, odnosno planirani pristup neizgradenim gradevinskim
Cesticama unutar naselja, koje ¢ine gradevinske Cestice preostali dio k.&.br.:
1868/1 ik.C.br.: 1868/3, koji obuhvaéa i predmetnu nekrtninu temeljem
projektne dokumentacije, parcelacije sukladno istoj za koju se ishoduju
akati za gradnju, ¢ime se odvaja od gradivog gradevinskog zemljista
stambene namjene. Prometna povrsina namijenjena je gradnji prvenstveno
kolnih i kolno-pjesackih prometnica u koju se smjestaju komunalna i
energetska infrastruktura.
Pretpostavka ove procjene je da se neée mijenjati namjena niti povtsina
nekretnine u odnosu na planiranu.

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitel;
E: bdatko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 6
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Udaljenost od medunarodne mozske luke 1,20 km gradskim
prometnicama, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od Zeljeznickog kolodvora, cca. 1,40 km gradskim
prometnicama, pjesice, osobnim ili javnim prijevozom.

Udaljenost od pikljucka na autocestu A 9 ( E 751), gradskim
prometnicama, D 66 1 D 401, cca. 4,00 km.

Udaljenost do zracne luke "Pula", gradskim prometnicama, D 661 D 401
cca. 6,60 km.

Udaljenost sredista grada, gradskim prometnicama, pjesice, javnim ili
osobnim prijevozom, cca. 2,60 km.

2

- RC Puntizels
i Katatina
:1. Fitela

ZUC Istarske Zupanije - katta prometnica.

Tip lokalne prometnice i  Postojeéa prometnica, kojoj je promatrana nekretnina planirana kao

pristup:

pripadak, je sabirna prometnica, ulica, formirana izmedu gradevinskih
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E: bdarko35@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T +385 52 543 902

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitel;
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Elbr.: 2410L

Cestica, unutar naselja, s motornim i pjesackim prometom, bez parkirnih
mjesta, u predmetnoj zoni neasfaltirana i s dijelom izvedenom
energetskom infrastrukturom. Pristup iz ulice istoimenog naziva do
predmetne promatrane Cestice k.C.br.: 1868/1 je preko k.&.br.: 1867/6, k.o.
Pula, a do koje je pristup sa zapadne i istocne strane iz ulice BoZe Gumpca
- odvojak CESTA 5, kolnim i pjesackim pristupom, u razini dovriene
prometaice.

Prometnica uz predmetnu nekretninu nije izgradena, neuredeni
makadamski put, u naravi javna prometna povtsina s vidljivim povrsinskim
ostecenjima od oborinskih voda, vododerine.

Cestica je u blagom nagibu usmjerenja zapad-istoksjever jug, a okolni
teren, Cestica, prometnice i javne povrsine je iste konfiguracije, a dijelom
prilagoden okolisu izgradenih gradevina.

4.4. OBLIK I FORMA NEKRETNINA:

Oblik 1 forma:

A A —

Promatrana nekretnina, prema vlasnickom listu i dostavljenoj
dokumentaciji je u k.o. Pula, ¢ini je dio k.¢.br.: 1868/1, oznake zemljista
pasnjak, promatrane povisine 681 m2, izlomljenog, nepravilnog oblika
geometrijskog oblikovanja prometne povrsine. Juzni dio predmetne Cestice
granici s k.C.br.: 1867/6, Cesticom koja je takode pripadak planirane
pristupne prometne povrsine, ogranak OGRANAK CESTA 5, bez
direktnog pristupa na promatranu povrsinu, a jugozapadni dio s esticom
na kojoj je planirana gradnja gradevinae stambene namjene, k.¢.br.:
1868/3, koja je u vlasnistvu vlasnika kao 1 predmetna i istocni s
novoformiranom gradevinskom Cesticom na kojoj je zapoceta gradnja
gradevine stambene namjene, k.¢.br.: 1867/5 i novoformiranom
gradevinskom cesticom k.¢.br.: 1867/4, sve u k.o. Pula. Predmetna
nekretnina, oblikom, formom 1 uvjetima prostorno planske dokumentacije
je ne gradiva za bilo koju drugu namjenu osim planirane dokumentacijom i
aktima za gradnju.

Daroslav Babid, Stalni sudski procjenitelj

E: bdarko35@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 8
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Veli¢ina promatranog

zemljista: 681 m2

ZateCeno stanje zemljista: Predmetna Cestica je dijelom planirani pripadak pristupne prometne
povrsina, neuredena povesina zarasla u travu, bez izgradene komunalne 1
energetske infrastrukture, koja ¢e u naravi Ciniti pristup za novoformiranu
neizgradenu gradevinsku Cesticu na jugozapadnoj strani, k.¢.br.: 1868/3 1
preostali dio k.C.br.: 1868/1, sve u k.o. Pula i susjedne neizgradene
gradevinske Cestice u vlasnistvu drugog vlasnika.

4.5. JAVNO PRAVNO STANJE

SluZnost na nekretninu:  Na nekretnini nema upisanih tereta sluznosti na nekretnini.
Zastita kulturne bastine: ~ Nekretnine se nalaze izvan zone kulturne badtine graditeljskog naslijeda.
Zasticeno obalno

podruéje mora: Nekretnine se nalaze izvan zastiCenog obalnog podrucja mora.
Vodozastitna zona: Izvan zasticenog podrucja vodnog sliva.
Areolosko naslijede: Izvan podrucja arheloskog lokaliteta.

e dpzevEn
,,,,, it ety
oo WA AT e

m— et

Spravae

]
]

GUP GRADA PULA - Uvieti koridtenia, (4.1.B.).

Uporabno svojstvo Zemljiste predmetom procjene planirano je za gradenje prometnica. Za

nekretnine: predmetno podrucje su doneseni svi propisani planovi. Zemljiste spada u
IT kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a to je zemljiste koja
obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemlji$tu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih
razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje.
Virijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljista opCenito se
utvrduju za lokalno trZiste nekretnina primarno na temelju najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategotije
zemljista, diskontiranjem privremene vrijednosti uzimanjem u obzir
vtijeme Cekanja ili, ako nije moguée s dovoljnom sigurnos$éu utvediti
vtijeme ¢ekanja, koriStenjem orijentacijskih vrijednosnih odnosa iz tablice
u Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina.

Daroslay Babi¢, Stalni sudski procjenitelj
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El.br.: 2410L
4.6. PROSTORNO PLANSKI PODACI
Izjave u urbanistickom
planiranju: Podrucje, prema prostorno planskoj dokumentaciji zona u kojoj se nalazi

predmetna nekretnina, je oznaCena kao stambena namjena (S), postojeée
izgradene zone gdje je odrzavanje, rekonstrukcija ili uklanjanje postojecih
gradevina, uz preporuku uskladenja s uvjetima 1 nacinima gradnje. Povrsine
stambene namjene su definirane GUP-om i odredbama za provodenje
dimenzionirane sukladno planskim veli¢inama s optimalnim optereéenjem
prostora. Povtsine stanovanja (S) namijenjene su gradnji prvenstveno
stambenih gradevina u koje se svrstavaju sve gradevine namijenjene
stanovanju prema posebnim propisima.
Uvjeti i nacin gradnje su oznake "E", urbane morfologije 1 tipologije.
ZONA E. — Podrudja preteZite gradnje slobodnostojecih gradevina srednje
velikih gabarita.
Unutar ovih se zona, u svrhu stvaranja jaceg urbaniteta, planira gradnja
gradevina urbane mozfologije 1 tipologije E.
Do ostvarenja tih planskih postavki, unutar ovih se zona omoguéava i
gradnja slobodnostojecih gradevina manjih gabarita (urbane morfologije i
tipologije A. i B.), pri cemu se lokacijski uvjet minimalna povrsina
zgradenosti odreduje 50 m2.
Izuzetno, u slucajevima interpolacije, odnosno gradnje novih gradevina
medu postojecim poluugradenim ili ugradenim gradevinama, u ovim se
zonama omogucava gradnja i gradevina urbane morfologije 1 tipologije F.
ili C. ukoliko se na susjednoj gradevnoj Cestici nalazi postojeca gradevina
izgradena na granici gradevne Cestice, ovisno o cemu se omoguéava
gradnja ugradene ili poluugradene gradevine, pri ¢emu se lokacijski uvjet
minimalna povrsina izgradenosti odreduje 50 m2.

Lokacijski uvjeti: Za gradevinske Cestice na kojima su predvidene uredene parterne povrsine,
gdje se nalazi promatrana nekretnina u prostorno planskoj dokumentaciji
su odredent sljededi uvijeti:

Numericka oznaka zone: 26
Tipologija gradevine: E

Povisina izgradenosti min: 200
Povrsina izgradenosti max 800
Maksimalni k-ig: 0,7,
Najvisa visina (m): 15

Najveci broj nadz. etaza: ---
Gradevine visokogradnje: da
Pomocne gradevine: ne

Daroslav Babié, Stalni sudski procjenitelj
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GUP GRADA PULA - Nagin gradnje, (4.3.B).

5. PODACI S OCEVIDA

bl

5.2.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta, identificirana je predmetna nekretnina, podruéje obuhvata prometne
povrsine dijela ulice naziva Japodska, novoplanirana pristupna prometnica, u naravi neuredeno
zemljiste, Cija trasa je obuhvatila dio predmetne nekretnine, temeljem dostavljene dokumentacije,
situacije gradevinskog oblikovanja prometne poviSine, situacije planiranih gradevina stambene
namjene i kopije katastarskog plana — zemljiSte za pristupne prometne povrsine, oznake k.¢.br.:
1868/1, k.o. Pula, uz koju su vezane druge neizgradene gradevinske Cestice. Prema Izvatku iz
zemljiSne knjige, ZK odjela Pula, broj ZK uloska: 6144 je evidentirana predmetna nekretnina i
nekretnina povezana s predmetnom od koje ¢e biti cijepana predmetna u vlasnistvu vlasnika s

1z izvoda iz posjedovnog lista br.: 11345., Odjela za katastar nekretnina Pula, u Puli, je utvrdeno da je
je predmetna nekretnina evidentirana i da je u istoj vlasnickoj strukturi 1 udjelu kao i u zemljisniku, te
da je uskladen katastar nekrentina sa zemlji$nikom u dijelu evidencije nekretnina, vlasnistva, nacina
uporabe 1 povrsine. Na temelju obrubljenih lomnih tocki granica estice, geodetskih oznaka i
katastarskog plana, izvoda grafickih prikaza plana, je utvrdena to¢na lokacija predmetnog dijela i
povezanih nekretnina, a oevidom konfiguracija zemljista, izgradenost, uredenje, te sve ostale odluéne
cinjenice.

VLASNISTVO I LEGALITET

Vlasni$tvo nekretnine nije predmet procjene niti provjera s upravno-pravnog naslova. Uvidom u
1zvadak 1z posjedovnnog lista broj: 11345 i izvadak iz zemlji$ne knjige, broj zk uloska 6144, sa stanjem
na dan 23.10.2018. godine, odnosno 23.10.2018. godine, utvrdeno je da:

Podaci iz posjedovnog lista broj 11345

£.0. Broj kat. Cestice Oznaka zemlfista Povriina
Pula 1868/1 MONVIDAL 2939  |m?>
PASNJAK 2.939 |2
Pula 1868/3 MONVIDAL 1724 | m?
PASNJAK 1.724 |2
Ukupna povrsine katastarske Cestice: |  4.663 |2

Ostalo kao nepotebno izostavijeno.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj
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5.3.

Ime vlasnika:

OIB vlasnika:
Udio:

Elbr.: 2410L

JOVAN GIULIANA, JAPODSKA ULICA 52, PULA, HRVATSKA
(VLASNIK)

27535194635

1/1.

Tgvadak iz zemlbjisne knjige, broj vk nloskea : 6144.

DRUGI ODJELJAK:

Ime vlasnika:

Adresa vlasnika:
OIB:

Neregistrirana prava i
obveze:

£.0. Broj semljista Osznaka semljista Povriina
Pula 1868/1 PASNJAK 2.939}y°
Pula 1868/3 PASNJAK 1.724] >
Ukupna povrs§ina katastarske Cestice: 4.663|m"

Nema upisa.

1. Suvlasniéki dio: 1/1

JOVAN GIULTANA

Japodska 52. Pula

27535194635

Ostala neregistrirana opterecenja (npr. favoriziranje), povlastice, prava,
posebnost zemljista, ugovora o zakupu kao i nedistoca, (apr. zagadenth
podrucja), procjenitelju nisu poznata.

DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA T INFORMACIJE

Sudionici na ocevidu:

Izvadak 17 ZK:

Posjedovni list:

Katastarski plan:

Akti za gradnju:

Informacije narucitelja:

E: bdacko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902

Bez sudionika na olevidu.

Dostavljen verificirani izvadak iz zemljisne knjige broj 6144., nesluibena
kopija, preuzeta na sluZbenim stranicama MPRH, Opéinskog suda u Puli,
ZK odjela Pula, sa stanjem na dan 23. listopada 2018. godine.

Nije dostavljen. Uvid u izvod iz posjedovnog lista broj 11345, sa stanjem
na dan 23. listopada 2018. godine, izvrien na slu¥benim stranicama DG U,
Podru¢nog ureda za katastar Pula, tijekom izradbe ovog elaborata.

- Dostavljena geodetska situacija gradevine PRISTUPNA PROMETNICA

S OBORINSKOM ODVODNJOM ODVOJAK CESTE 5 U NASELJU
MONVIDAL, k.&.br.: 1867/4 1 dr. k.o. Pula izraden od "A.G.G." d.o.o. iz
Pule.

- Dostavljena situacija - sintetski plan instalacija za gradevinu PRISTUPNA

PROMETNICA - ODVOJAK CESTE 5 U NASELJU MONVIDAL,
k.. 1867/41dr., k.o. PULA, izvadak iz glavnog projekta broj 27-05/18
GP od stpnja 2018. godine izraden od OELINGER+PARTNER
INZENJERING d.o.0. iz Pule.

- Dostavljena situacija formiranja gradevinskih estica i smjestaja planiranih

stambenih gradevina s poloZajem planirane PRISTUPNE PROMETNICE

- ODVOJAK CESTE 5 U NASELJU MONVIDAL, k.¢. 1867/41dr., k.o.
PULA.

Nisu dostavljeni.
Dostavljena informacija o predmetnoj povrsini, koja ée konacéno biti
utvedena parcelacijskim elaboratom.

Daroslay Babic, Stalni sudski procjenitel;
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El.br.: 2410L

5.4. FOTODOKUMENTACIJA

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

Dio predmetne nekretnine, ogranak cesta 5 Dio predmetne nekretnine, ogranak cesta 5

Daroslav Babic, Stalni sudski procjenitel;j
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5.5. POVRSINA NEKRETNINE

Elbr.: 2410L

55.1. POVRSINA PROMATRANOG ZEMLJISTA

Mjerenje nije obaveljno nego su preuzete mjere povesina iz dostavljene dokumentacije, te ova

procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez proviere geodetskim mjerenjem.

R.br. [Brojk.c. |Udio dijela Nacin uporabe kat. Cestice | Kategorija Povriina |
1. 1868/1 1/1 PASNJAK 2. 681,00 m2
Sveukupno P zeljista : 681 m2

5.5.2,

POVRSINA ZEMLJISTA ZA GRADN]JU GRADEVINA

Povezana Cestica 1 preostali dio, umanjena sadasnja povisina za predmetnu povrsinu, je u naravi
gradevinsko zemljiste planirano za gradnju gradevina visokogradnie, koje nije povezano s javnom
prometnom povisinom, te kao takva nije gradivo gradevinsko zemljiste, a koje se uzima u obracun
vrijednosti predmetne nekretnine. Mjerenje nije obaveljino 1ego su preuzete mjere povesina iz
dostavljene dokumentacije, te ova procjena pretpostavlja da iste odgovaraju stvarnom stanju, bez
provjere geodetskim mjerenjem.

"R.br. Brojk.c.  |Udio dijela Nacin uporabe kat. cestice | Kategorija Povtsina
fit. 1868/1 1/1 PASNJAK 2. 2258 [Im2

|2. 1868/3

3.982

1/1 PASNJAK 2 1.724  [m2

Sveukupno P zeljista:

m2

Sveukupno P zemljista 2. kategorije:

3.982

m2

5.6. KOMENTAR LEGALITETA

Zemljiste, dio koje je predmetom procjene, je u naravi planirano 7a potrebe izgradnje pristupne
prometne povisine, oborinske odvodnije i javne rasvijete do neizgradenog gradevinskog zemljiSta,
dijelom u vlasni§tvu vlasnika kao i predmetna, u zoni S - STAMBENA NAMJENA, naselja Monvidal.
Za predmetno podrucje su doneseni svi zakonom propisani planovi, zemljiite unutar obuhvata
prostornog plana Grada Pula, te predmetno zemljiste spada u IT kategoriju zemljista prema spremnostt
za gradnju, a to je zemljiste koja obuhvaca katastarske Eestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
1zdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, u naravi
radi formiranja uredenog gradevinskog podrudja stambene namjene, do neizgradenih gradevinskih
zemljista, kojom se pristupa do gradevinske Cestice u vlasnistvu istog vlasnika kao i predmetna.
Predmetna nekretnina je u cijelosti evidentirana u katastru nekretnina i u zemlji$niku, 2 parcelacija
predmetne povrsine na kojoj su planirane gradnije sloZene gradevine, prometnica i komunalne nije
1zradena, te se sukladno svemu navedenom smatra legalnom.

Cestica oznake k.&.br.: 1868/3 1 preostali dio k.¢.br.: 1868/1, k.o. Pula, u zoni obuhvata plana, su uzete
u obzir za izracun vrijednosti nekretine zbog toga $to imaju vlasnicke povezanosti s predmetnim
dijelom nekretnine, a nalaze se u zoni STAMBENE NAMJENE (8) i njihova namjena i vrijednost
mogu utjecati na konacni izracun trZi$ne vrijednosti predmetne nekretnine.

Predmetna nekretnina nije evidentirana u zemljisniku, 2 u katastru nekretnina je evidentirana, te samim
tim upisano stanje nije uskladeno.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitelj
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6.3.

6. KAKVOCA PROMATRANE NEKRETNINE

6.1.

6.2.

Elbr.: 2410L

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Kategotija zemljista: II kategorija.

Izgradenost: Nezgradena prometna povisina.

PoloZaj nekretnina u Cestica se nalazi unutar planirane zone izgradnje prometnih povrsina,
naselju: kojim se povezuju neizgradene gradevinske Cestice stambene namjene s

javnim prometnim povsinama.
Komunalna opremljenost: U predmetnoj povrsini nije izvedena infrastrukutra.

RAZVOJ, GRADILISTE I OSTALO

Virsta prometnice: Nizgradena prometnica.

Infrastruktura:

Vodovodna mreZa: Izgradena u uredenoj javnoj povrsini.
Elektroenergetska mreZa: Izgradena u uredenoj javnoj povrsini.
Telekomunikacijska mreZa: Izgradena u uredenoj javnoj povrsini.
Odvodnja otpadnih voda: Izgradena u uredenoj javnoj povrsini.
Plinska mreZa: Izgradena u uredenoj javnoj povrsini.

Komunalna opremljenost

predmetne prometnice: ~ Neopremljena.

Komunalna zona: Odlukom o komunalnom doprinosu, Grad Pula, dio naselja Monvidal u
kojem se nalazi predmetna nekretnina je II zona za plaéanje komunalnog
doprinosa u ukupnom iznosu od 96,80 kn/m3 BRV-a.

Uvjeti za gradnju: Prema uvjetima prostorno planske dokumentacije dio predmetne Cestice
nema uvjeta za gradnju gradevina visokogradnje osim prometnih povrsina,
nakon dovrSetka izrade dokumentacije i imovinsko pravnih odnosa.

Granica parcele 1 Promatrani dio nekretninea je planirani dio neizgradene prometaice, bitno

susjedske slicnosti: je drukéijeg oblika, veliCine i uporabe u odnosu na susjedne Cestice 1
parcele s izgradenim gradevinama visokogradnje. Cestica granidi sa
susjednim neizgradenim Cesticama, na kojima se planira izgradnja
pristupne prometne povtsine.

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili op¢epoznati i uocljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bili opcepoznati 1 uocljivi.
Tlo, podzemne vode (ako Tlo je preteZito, homogeno, bez vidljivih podzemnih voda, a rezultati
je ocito vidljivo): mozebitnih ispitivanja ovog tla nisu dostavljeni, te se procjena

pretpostavlja da je zemljiste standardno gradivo tlo.
KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska stedstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podruéju Grada Pula.

Izracun komunalnog doprinosa temelji se na Podatku o prosjecnim tro§kovima gradnje m? etalonske
gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 059/2010). Komunalni doprinos obrac¢unava se u skladu s
obujmom, odnosno po m3 (prostornom metru) gradevine koja se gradi na gradevnoj Cestici, a kod
gradevine koja se uklanja zbog gradenja nove gradevine ili kada se postojeca gradevina dograduje ili
nadograduje, komunalni se doprinos obracunava na razliku u obujmu u odnosu na prijasnju gradevinu.
Iznimno od odredbe za otvorene bazene, otvorena igralista i druge otvorene gradevine komunalni se
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doprinos obracunava po m2 tlocrtne povrsine te gradevine, pri ¢emu je jediniéna vrijednost
komunalnog doprinosa za obra¢un njezine povisine po m2 izrazena u kunama jednaka jedini¢noj
vrijednosti komunalnog doprinosa za obra¢un 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. Cestica se, sukladno odluci nadle¥ne
jedinice lokalne samouprave nalazi u IT zoni gdje je odredena jedini¢na cijena 96,80 kn/m? obujma
gradevine.

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

6.4. VODNI DOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska stedstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta 1 uredaja vodnog gospodarstva, a obra¢unava se temeljem ¢lanka 44.
Zakona o financiranju vodnog gospodatstva (3Narodne novine, broj 107/95, 19/96, 88/98 i
150/05,78/10) .Vodni doprinos se obra¢unava na temelju glavnoga projekta ili druge projektne
dokumentacije za koju se, prema propisima o gradnji, ishoduje gradevinska dozvola ili potveda
glavnoga projekta.

Nekretnina se nalazi u Zoni B, stambena namjena.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1. GOSPODARSKO STANJE U RH

Tijekom 2016. godine ubrzan je rast ekonomske aktivnosti zapocet u 2015., nakon Sestogodisnje
recesije. Realni rast bruto domaceg proizvoda (BDP) iznosio je 2,9%, prvenstveno potaknut ja¢anjem
domace potraZznje, dok je doprinos neto mozemne potraznje i promjene zaliha bio neznatan. U
srednjorocnom razdoblju oéekuje se nastavak pozitivnih kretanja gospodarske aktivnost. U 2017.
godini predvida se realni rast bruto domaceg proizvoda od 3,2%, koji ¢e potom blago usporiti na 2,8%
u 2018., 2,6% u 2019. te 2,5% u 2020. godini. Navedeno usporavanje u projekcijskom razdoblju
rezultat je konvergencije rasta BDP-a prema rastu potencijalnog BDP-a u srednjorocnom razdoblju.
Gospodarski rast ¢e se kroz cijelo projekcijsko razdoblje temeljiti iskljucivo na doprinosu domace
potraznje. Doptinos neto inozemne potraznje bit e blago negativan u ¢itavom projekcijskom
razdoblju, iako e se postupno smanjivati prema kraju razdoblja.

Na ocekivan gospodarski rast u 2017. godini znacajan utjecaj ima sveobuhvatna porezna reforma s
primjenom od pocetka godine, ¢iji je multiplikativni uéinak procijenjen na 0,5% BDP-a. Inicijalan
ucinak reforme dogada se uslijed procijenjenog oslobadanja sredstava sektoru kucanstava te sektoru
poduzeca u iznosu od, redom, 0,5% 1 0,2% BDP-a. Pri izracunu multiplikativnog ucinka
pretpostavljeno je da e 1 kuCanstava i poduzeca, u prvom slucaju potrositi, a u drugom investirati,
puiblizno 70% oslobodenih sredstava, uzevsi u obzir trenutnu tocku privrednog ciklusa.

Potrosnja kucanstava bit ¢e glavni pokretac rasta domace potrazanje u stednjorocnom razdoblju. Njen
snazan rast zabiljeZen je ve¢ u 2016. godini potaknut ubrzanjem realnog rasta raspolozivog dohotka
stanovnistva u uvjetima izrazenog oporavka povjerenja potrosaca. Ovdje izdvojimo kako je u
proteklom razdoblju na realnu dinamiku raspolozivog dohotka kucanstava pozitivno djelovao ucinak
bogatstva pod utjecajem povoljnih uvjeta razmjene s inozemstvom uslijed prevladavajucih svjetskih
cjenovnih kretanja.

U skladu s planiranim nastavkom fiskalne konsolidacije opce drzave, tijekom srednjoroc¢nog razdoblja
ne ocekuje se znacajan doprinos potrosnje drzavne gospodarskom rastu.

Bruto investicije u fiksni kapital znatno su ubrzale svoj realni rast u 2016. godini, uz izrazeno
intenziviranje njihove dinamike u zadnjem tromjesecju. Ovakvom ostvarenju prvenstveno je pridonio
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znatan rast investicija privatnog sektora, koje su dodatno poveéale svoj pozitivan doprinos rastu
ukupnih investicija u odnosu na 2015. Investicije ireg javnog sektora su u 2016. zabilje¥ile umjereni
rast uslijed smanjenja investicija poduzeéa u veéinskom drzavnom vlasniStvu te rasta investicijske
aktivnosti opce drzave. U srednjoroénom razdoblju ocekuje se nastavak snazne dinamike investicija,
koje ¢e 1 nadalje biti generirane prvenstveno investicijama privatnog sektora. Ovakva kretanja bit ée
podrzana ocekivanim rastom domacde 1 inozemne potraznje te obujma medunarodne razmjene,
nastavkom povoljnih uvijeta financiranja te daljnjim pobolj$anjem investicijske klime uz nastavak
provodenja strukturnih reformi.

Znacajan poticaj dinamici investicijske aktivnosti, nakon postignutog napretka u 2016., ocekuje se od
daljnjeg podizanja stope iskoristenosti strukturnih 1 investicijskih fondova EU. Treba spomenuti 1
kako je tijekom 2016. godine zaustavljen sedmogodisnji pad gradevinske aktivnosti, kao i pad cijena
nekretnina, $to ukazuje na smanjenje jaza ponude i potraZnje za nekretninama te se u srednjoroénom
razdoblju ocekuje nastavak oporavka gradevinskog sektora.

Izvor:  http://ec.europa.cu/europe2020/pdf/csr2016/cr2016 croatia hr.pdf

TRZISTE PONUDENIH NEKRETNINA U RH

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

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

I dalje je prisutan ubrzani rast cijena stanova u najvecim hrvatskim gradovima, pa su tako cijene
stanova u Puli vise za 12 posto u odnosu na isti period prosle godine, dok su cijene stanova u Zagrebu
skocile za 8 posto 1 ovog puta presle 1.800 eura po kvadratnom metru.

Dok cijene stanova u nekim gradovima u Slavoniji, poput Pakova i Slavonskog Broda, biljeZe pad i po
5 posto u odnosu na isto razdoblje prosle godine, istovremeno u Osijeku i Vinkovcima cijene
stagniraju. Prosjecna cijena kvadrata stana u Osijeku iznosi 933 eura, dok u Vinkovcima ona iznosi
722 eura. Gledajuéi cijene kvadrata nekretnina u veéim hrvatskim gradovima, vidljivo je da se najnize
cijene krecu na istoku Hrvatske. Tako npr. prosjecna cijena stana u Vukovaru iznosi 547 eura, dok se
prosjecna cijena kuce s dvoristem tamo istovremeno kreée oko 429 eura.

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

U Zagrebu je takoder prisutan rast cijena kvadrata stanova, pa tako u ovom trenutku prosjecna cijene
znosi 1.803 eura. Navedeno nas upucuje na sve ubrzaniji rast cijena nekretnina, koji je zapoceo prije 2
godine. Istovremeno, u Zagrebu se cijene kvadrata kuca kreCu, prosjec¢no, nesto vise od 1250 eura; za
cak 30 posto povoljnije od kvadrata stana. I opéenito gledamo li najvece hrvatske gradove, cijena
kvadrata kuce je povoljnija za 30 posto od stana.

No, i dalje su Dubrovnik 1 Split gradovi gdje su zabiljeZene vise cijene kvadrata kuca bududi da je tamo
prisutna veca koncentracija luksuznih kuca, ali 1 ¢injenica da cijene nekretnina na obali postiZu vece
cijene. Iz tog smo razloga detaljnije istraZili kretanje cijene kuca na obali 1 u nekim turistickim
mjestima. Tako, npr. prosjecna cijena kvadrata kuce u Biogradu n/m je u prosloj godini zabiljeZila rast
od 11 posto 1 sada iznosi 1.634 eura.
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U Trogiru, pak, su cijene kuéa skodile neito vide od 5 posto i trenutno iznose u prosjeku oko 2.100
eura. No, postoje mjesta gdje su prosjecne cijene kvadrata kuca zabiljezile pad, pa su tako u Bibinju
pokraj Zadra one niZe za oko 3,5 posto i iznose oko 1.700 eura.

Na Njuskalu se moZe birati izmedu gotovo 12 tisuéa poslovnih prostora, §to za prodaju, §to za najam,
a medu njima je ¢ak 1500 poslovnih prostora na prodaju u Zagrebu. Najveéu cijenu u Zagrebu postizu
poslovni prostori namijenjeni za uslusnu djelatnost te oni namijenjeni za trgovinu. U oba slucaja
prosjecna cijena kvadrata poslovnog prostora u Zagrebu je vida od 2000 eura. Istovremeno, najnize
cjene po kvadratu postizu skladisni prostori kojima je prosjena cijena 740 eura. Uz Zagreb, najvise
cijene poslovnih prostora s namjenom za trgovinu krecu se u priobalnim mjestima, pa se tako
prosjecna cijena kvadrata takvog poslovnog prostora u Splitu kreée oko 2100 eura, dok je u
Dubrovniku ona za oko 200 eura via.

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

TRZISTE PRODANTH NEKRETNINA NA USPOREDIVOM PODRUCJU

Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nekretnine je atraktivna. Radi se o nekretninama koje se nalaze
u blizini gradske plaZe, centra, vainih gradskih i drZavnih prometnica, kao i trgovackih centara,
pogodnoj kako za stanovanje tako i za obavljanje poslovaih djelatnosti. Kako na tristu ima malo
sli¢nih nekretnina u promatranoj zoni stoga je uzeta sli¢na pozicija i namjena, priblizno isto
vrednovanih mjesta, zbog povrine gradivih gradevinskih zemljista, T kategorije, koje su utrZene kao
gradevinske Cestice odnosno %a gradnju stambenih gradevina.

Zadnje evidentirane realizirane cijene gradevinski Cestica, prema namjeni i povrsini i na bliskim
lokacijama predmetnoj, dostupne na dan vrednovanja iznose od 65 - 167 € /m>2.

Trenutno je evidentan pozitivni pomak na tr¥istu, ponuda nekvalitetnih nekretnina na prodaju te
ckonomski aspekti drustva, koji su znacajno utjecali na blagi porast cijene atraktivnih nekretnina.

INDEKS CIJENA NEKRETNINA

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

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

ICSN se temelji na mnogo opsimijoj 1 obuhvatnijoj bazi podataka koja obuhvaéa transakcije u
trgovanju stambenim objektima na teritoriju Republike Hrvatske i registrirane na temelju Prijave
prometa nekretnina pri Poreznoj upravi Ministarstva financija. Dobra svojstva baze podataka na kojoj
se temelji izracun ICSNa, ponajprije njezin obuhvat i opsirnost, omoguéuju konstrukciju indeksa koji
vierodostojnije odraZzava dinamiku ostvarenih ctjena stambenih objekata u Hrvatskoj od postojeceg
HICN-a.

ICSN se temelji na razlicitoj stratifkaciji uzorka od one koja se primjenjivala pri raCunanju starog
HICN-a, u skladu s Uredbom Komisije 93/2013, u kojoj je definirano da indeks cijena stambenih
nekretnina mora obuhvacati kategorije izdataka ukupno na razini Republike Hrvatske te 1zdvojene
kategorije za nove 1 postojece stambene objekta.

ICSN je konstruiran s pomoéu baze podataka koja pokriva sve transakcije na teritoriju RH registrirane
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pri Poreznoj upravi. S obzitom 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 vedi
vremenski pomak u odnosu na HICN.

43.1.3.
JNDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koritenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

2014, Qat 102,04 10528 10196 102.04 10228 10324

Q2 103.82 106.18 102.83 10223 10471 10347

Q3 103,00 10784 10087 10228 10260 105,04

Q4 102,14 100.86 100.07 102,17 102.80 9943

2018, o 101,05 10087 10112 10162  101.00 100.20

a2 20.13 08,67 @023 80.84 0847 100.50

a3 00,88 100,98 20,37 e 100,01 00.14

Q4 90.96 o048 100,18 es.82 100,51 100.16

2018. L at 101.21 90.07 101.73 100.43 10177 10021

Q2 100.28 g5.20 10123 ge.01 0033 10052

- a 101,31 96.67 102.30 101.96 101.80 97.74

Qs 100,75 9484 10107 100,58 101.39 9a.28

2007, R 10085 0286 102.51 100.72 10225 o553

a2z 10455 9671 10017 102,60 1We58 10002

a3 105.13 07,76 106.85 10645 10548 100.20

Qs 108,45 98,73 11046 11048 108.67 10228

2018. T 108,44 99,03 11158 11219 11084 9057
Izvor: www.dzs.he/Hrv

8. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE
8.1. OPCENITO O ODABIRU METODE,

Trzisna veijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene, prema vlasnickom statusu i statusu
legaliteta, te stvarnim obiljeZjima nekretnine moZe postiéi na tr¥istu, ne uzimajuéi u obzit
neuobicajene ili 0sobne elemente. Kod tr¥iéne vrijednosti veijedi princip " bighest and best use” kako bi se
procjenjivala u scenariju koji rezultira maksimalnu vrijednost, a prikladna je za nekretnine koje
Viijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu 1 koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina 1 Pr':lvi]nik © metodama procjene vrijednosti nekretnina, su:

- pribliZna vrijednost zemljista

_ pribliZna vrijednost nekretnina,

- pregledi trZiSta nekretnina,

- poredbeni pokazatelj;,

- koeﬁciiemf za Pfilagodbu,

. kocﬁCiic_ntf %a prer aéunavanje,

i ndeksm nizovi,

_ stope kapitalizacije,
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Kako, za podrucje u kojem se nalazi promatrana nekretnina, ne postoji uredena baza podataka,
propisana Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, kod ovih nekretnina posluiti ¢e dostupni podaci evidentirani u bazi podataka e-
nckretnina, Grada Pula, kao i podataka koji su prikupljeni temeljem istra%vanja javno dostupnih
podataka, katastra, e-izvatka i osobnog poznavanja ponude nekretnina, temeljem koje je raden odabir,
a prema potrebi i uvidom u zemljisne knjige, glavnu kajigu i zbirku isprava nadle#nog Opéinskog suda
Pula-Pola. Prikupljeni podaci se arhiviraju u digitalnoj bazi procjenitelja, samo za potrebe izrade ovog
clabotata, dostupni su strankama u postupku, a isti se mogu provjeriti u nadlenom Opéinskom sudu
Pula-Pola.

8.2. ODABIR METODE

Obzirom na gore sve navedeno odabire se poredbena metoda procjene, glavna metoda, kao
najprikladniji postupak za utvrdivanije trZi$ne vrijednosti zemljiSta prema odredbama Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, gdje se trZisna vrijednost odreduje iz najmanie tri
kupoprodajne cijene, (transakcije), poredbenih nekretnina.

S obzirom na specifiénost zone i nekretnine, koja je predmetom procjene, zemljista koja se nalaze
unutar granica gradevinskog podrucja GUP PULA, planirane namjene "PROMETNE POVRSINE",
u postupku procjene, prema potrebi, posebno ée se odrediti vrijednost zemljista I kategorije stambene
namijene S, te ée se, ovisno o tome u kojoj zoni se nalaze prometnice, odrediti i vrijednost zemljita
na kojem se unutar tih zona planira izgradnja prometnica.

Za 1zracun trZisne veijednosti zemljiSta namjene S, pored koeficijenta meduvremenskog izjednacenja,
primjenit ce se cl. 27., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji omoguéava
1zvodenje drugih koeficijenata za prera¢unavanie razlika u vrijednosti drugih obilje¥ja istovrsnih
nekretnina. Za
izracun tr7ifne vrijednosti nekretnine namjene S koristit ée se slijedeéi korekcioni faktori:

a) meduvremensko izjednacavanje cijena definiranih 7a tri geografska podrudja, (indeks cijena stambenih
nekretnina Dr¥avnog zavoda za statistku), podaci preuzeti sa www.dsz.hr - hedonisticki pristup
regrestjskih modela, revalorizacija jedini¢nih cijena s obzirom na vrijeme prodaja usporednih
nekrentina.

b) kategorija zemljita koja se utvrduju prema spremnosti za gradnju na temelju prostorno planske
dokumentacije i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljeZja, uzimajuéi u obzir uviete
zastite okolisa 1 ostale utjecajne cimbenike. Sukladno ¢l 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti
nekretnina zemljite koje je predmet procjene je zemljiste IT kategorije (IT kategorija zemljista
obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljidtu za koje su doneseni svi propisani prostorni
planovi, ali se zbog stavrnih ili pravnih razloga ne moZe ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se uredju pitanja gradnje). S obzitom na navedeno pri usporedbi vrijednosti
zemljista sa dostupnim podacima koristiti ée se koeficijent za kategoriju zemljista,

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

¢) koeficijenti za preraCunavanije kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovesnih nekretnina zbog
odstupanja u njthovim obilje#jima.

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

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

1. Neuknjizenih tereta, (plodou¥ivanie, legalnost dijela ili cijele nekretnine i sL),

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

Usporedba s€ vi§i prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

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

9.1.1. PREDMETNA NEKRETNINA - PROMETNE POVRSINE

IiObi]]'cz"ja koja utjecu na vrijednost procijcnjivanc nekretnine. ]

fl Povrsina: 681,00

I Virsta: PROMETNICE 4
fl Mjera: 1 00 f
" Kategorija: "
" Lokacija:

f Dan vrednovanja: L 26. hstopada 2018 godine

9.1.2. POVEZANE NEKRETNINA - STAMBENA NAMJENA

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine.

I Povisina: l 3982,00
IL Vrsta: l} STAMBENA

Mjera: 1,00
Kategorija: 2. “

Lokacija: IF Pula
Dan vrednovanja: " 20. listopada 2018. godine II

9.2. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR
e-nekretnine (MGIPU RH)

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni

vrijednosti nekrtnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, kod ove
nekretnine cemo se shuZiti dostupnim podacima o prodaji sliénih nekretnina prikupljenih u bazi
podataka MGIPU dostavljenih od nadleZnih PU i Odsjeka za imovinu grada Pula, evidentiranih

temeljem kupoprodajnih ugovora, odnosno promijena u zemlji$nim knjigama. Podaci su arhivirani
osobno kod procjenitelja, a mogu se provijeriti na Opéinskom sudu Pula-Pola.

Koriste¢i njthove podatke, koji se smatraju najrelavantnijima za postignute prodajne cijene nekretnina,
nisu zatrazeni drugi podaci. Prema dostupnim podacima odabrano je osam nekretnina, gradevinskih
Cestica, (bilo da se radi o jednoj ili vide k.¢. ili njihovih dijelova koje &ne jednu gradevinsku cjelinu),
koje se u nastavku razmatraju kao usporedne nekretnine.

Za usporedbu se uzimaju, kao poredbene nekretnine, devet gradevinskih zemljita sli¢nih obiljezja,
prema spremnostt za gradnju, namjeni i povesini, prodanih na slobodnom teZistu u periodu od 2014 -
2018. godine, za potrebe izgradnje gradevina stambene namjene na usporedivom podrudju.

Daroslav Babi¢, Stalni sudski procjenitel;
E: bdarko55@hotmail.com, G: +385 98 435 929, T: +385 52 543 902 21




e

9.2.1. POREDBENE NEKRETNINE

El.br.: 2410L

« g a0 o a0 8
) ;S-q % ‘::*i :g\ '3’* Y —% 5_ —2 e B :‘;J""\ %
2 g E 3 +BEY E L 5 g—? &858l 8| Cienovaiblok
g @2 a g g[8I 888 & 8 2% 2| & &
T g g 5 87 gw| = 8.,% go = 8 E,) g 5| g (podrucje)
25 EolElE | FEF | gd 2RS4 g
Y ¥ = |2 58 |5 v
1. 1863/2 05.04.2016. S 1. Monvidal
2. Pula 1869/2 | 2655 | 94 | 30.05.2016. S 1,00 1. Monvidal
3, Pula 1863/1 | 1041 | 65 |05.04.2016. S 1,00 1. Monvidal
4. Pula 1870/10 | 564 | 150 [ 16.11.2015. S 1,00 1. Monvidal
5. Pula 915/214 | 508 | 167 [ 16.11.2015. S 1,00 1. Monvidal
6. Pula 1877 | 1592 | 91 [08.08.2017. S 1,00 1. Monvidal
7 Pula 1887/4 | 940 | 110 | 23.10.2015. S 1,00 1. Monvidal
8. Pula 894/6 | 306 | 64 |06.07.2017. S 1,00 5 Monvidal
9. Pula 915/194 | 443 | 134 [27.07.2017. S 1,00 1. Monvidal

9.3. ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA

9.4,

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti.

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna
od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku

pojedinacna odstupanija kupoprodajnih cijena veéa

il tjekom utvrdivanja tr¥isne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Analizirajuéi predmetne

kupoprodaje nekretnina iz evidentiranih kupoprodajnih cijena vidljivo je da nema zemljiste koje

snacajno odstupa od ostalih cijena u nacrtu izvatka, te ée se sukladno &. 4. stavak 3., Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja tr¥isne
vrijednosti, a prosjek ée se izracunati iz preostalih cijena.

GRUBO CISCENJE

Redni broj
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adnevak odluke o
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N
korn

ta gradevinskog

Vrs

Stenja (namjena)

a0

@]

=
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iE Pula 1863/2 | 843 | 65 | 05.04.2016. S 1,00 L5 sETE e
2 Pula 1869/2 2655 | 94 | 30.05.2016. S 1,00 1. -10,00 |%
3 Pula 1863/1 1041 | 65 | 05.04.2016. S 1,00 1 371,77 - %
4. Pula 1870/10 564 | 150 | 16.11.2015. S 1,00 1 43,62 %
5. Pula 915/214 508 | 167 | 16.11.2015. S 1,00 1 59,89 %
6. Pula 1877 15921 91 | 08.08.2017. S 1,00 1. -12,87  |%
/. Pula 1887/4 940 | 110 | 23.10.2015. S 1,00 1. 5,32 %
8. Pula 894/6 306 64 | 06.07.2017. S 1,00 1. -38,72 1%
- 0
o Pula 915/194 443 134 | 27.07.2017. S 1,00 1. 28,30 Y0
L Prosjecna cijena u €/m2: 104 I l
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Razloga za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna ima, jer ne zadovoljavaju prethodno
zadane parametre ima i to:.

transakcija pod rednim brojem 4 i 5. - previsoka jedini¢na cijena,

transakcija pod rednim brojem 1,31 8. - preniska jedini¢na cijena,
Kako je bilo iskljuéivanja neuobicajenih okolnosti u promatranom podrucju u kojem se nalaze
nekretnine, priblizno istih ili sli¢nih obilje%ja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja trzisne
vrijednosti, preostalo je Cetiri realizirana kupoprodajna ugovora unatrag Cetiri godine od dana
utvrdivanja trZisne vrijednosti koje zadovoljavaju propisane kriterije.
Prosjecna vijednost - privremena prosjeéna pos tignuta kupoprodajna vtijednost usporedivih
nekretnina iznosi 104,00 €/m?2.

Nekretnina, koja je predmetom utvrdivanja tr¥idne vrijednosti, djelomicno odstupa svojim obiljeZjima
od usporedivih nekretnina, gradevinskih estica na promatranom 1 usporedivom podruéju, te ée se
navedena odstupanja uzeti u obzir primjenom &. 27. st. 2. i &l. 62. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, za preradunavanie razlika u vrijednosti drugih obiljeZja istovrsnih nekretnina, a
kako je prikazano u daljnjem postupku utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnina.

10. IZJEDNACENJA I ANALIZE

10.1. MEDUVREMENSKO IZjEDNACENjE

8 Tﬁ - 0 v =<: =
zol & = s JJEElH o F gl <& £ F |z
4 % s & 8 .§ 37 g '5 I Fé’ g E g &g -5 g _g § ‘T 8| Meduvremenski
g g 2 a 3 8 t2laesg|ls2 EElz <« & ‘g « & 8 é 17jednacdena cijena
o g 5 0 =0 CENI BESHE= N IR~ Sl B 8 = g o = ] !
U 8 < < ~ a .o Zz O g-‘ e § = e § O )
E © M ~ VR = A 2] & £ |
2. Pula 1869/2 2655 | 94 | 30.05.2016. 100,33 110,54 1,10 103,40 |€
6. Pula 1877 | 1592 91 [08.082017.| 10546 11054 | 1,05| 9555 |€
il Pula 1887/4 940 | 110 | 23.10.2015. 100,51 110,54 1,10 121,00 (€
9. Pula 915/194 443 | 134 | 27.07.2017. 10546 110,54 1,05 140,70 (€
Prosjecna cijena u €/m2: 115,16 |€

10.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

- ————
(B L b=
g & ol alg8] 42 |4 o | £8. e
g & >3 )'g g ‘§ g '§ ’an g ;;.g % g Lio:‘: g & S| Meduvremenski i
bl > > s (88| 98E [958 €28 |2 §| interkvalitativno
_§ § é >§ é )5 5o 'g’:‘ é §o_§ gd-;’ g‘) 'g’“é u§ )g izjednacena cijena
K =l 2 8 = g
2. Pula 1869/2 | 2655 | 1034 1,00 1,00 1,00 1,00 103,40 |€
6. Pula 1877 | 1592 | 956 | 1,00 1,00 100 | 1,00] 9560 [€
2 Pula 1887/4 940 |121,0 1,00 1,00 1,00 1,00 121,00 |€
9. Pula 915/194 | 443 | 1407 1,00 1,00 1,00 1,00 140,70 1€
Prosjecna cijena u €/m2: 1152 1152 |€
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OBIL]EZ]A PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno ¢l. 27. Pravilnika o metodama procjena veijednosti nekretnina, st. 2, mogu se izvesti i drugi
koeficijenti za preracunavanije razlika u vrijednosti drugih obiljeZja naspram poredbenih nekretnina. Za
predmetnu nekretninu, koju &ni dio k.&.br.: 1868/1, k.o. Pula, koja je oblikom i namjenom formirana,
sukladno aktima za gradnju, za prometnu povriinu, te nije gradiva za bilo koju drugu namjenu osim za
infrastrukturu, te poloZaja poredbenih nekretnina izveden je koeficijent obiljeZja, povoljnosti gradevne
Cestice predmetnog podrudja koji se dobiva prema izrazu:

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

odnosno prema preporuc¢enom dobivenom izrazu za izratun koeficijenata povoljnosti za gradevne
Cestice bez posebnih 1 znadajnih obilje%ja:

KOEFICIJENT POLOZAJA-DOBRA ADRESA [kpaa = 1,00 | 022 |
NT KOMUNALNE OPREMI NO ko 1,00
KOEFICIJENT NAMJENE NEKRETNINE k, = 1,00 | o014 ]

KOEFICIJENT PROMETNE POVEZANOSTI 1,00

1,00

Kp=0,35x1,00+ 0,22 x 1,00 + 0,29 x 1,00 + 0,14 x 1,00 =

Povezanost predmetnog podrucja je odli¢na, u blizini glavnih gradskih prometnica, te je odabran
koeficijent 1,00 u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent dobre adrese od 1,00 zbog samog
poloZaja u naselju u odnosu na poredbene nekretnine, koeficijent komunalne opremljenosti od 1,00
zbog 1zvedene infrastrukture, 7a planirano podrudje je izgradena komunalna i energetska infrastrukturu
1 koeficijent tereta na nekretninu od 1,00 obzirom da je nekretnina u naravi neuredena i formirana je
od gradevinskog zemljista stambene namjene.

11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
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<
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1869
2. Pula 2 2655 94,00 103,40 103,40 10% 11,78 139
6. | Pula | 1877 1502 91,00 95,55 95,60 17% 19,58 383
1887/
7. | Pula | 4 940 110,00 121,00 121,00 5% -5,82 34
915/1
9. | Pula | 94 443 134,00 140,70 140,70 _22% 2552 651
Prosjek (medijan) u €/m2:{115,18 1207
Standardno odstupanje (+-): 17,37 15%
Pravilo dva sigma (+-): 34,74 30%

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva
sigma je zadovoljeno jer je izra¢unom dobiveni iznos maniji od 40%.
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11.1. OBRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA PREMA SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Zemljiste, predmetom procjene, dio k.¢.br.: 1868/1, k.o. Pula, je pripadak planirane pristupne
prometne povrsine dijela ogranka ulice Japodska, u naravi neuredena i neobradena povrsina, bez
izgradene komunalne i energetske infrastrukture, kojom se planira pristup do gradevinskog zemljista
naselja, sabirna prometnica naselja podrudja neizgradenog gradevinskog zemljista, stambene namejene,
S - STAMBENA NAMJENA. Za predmetno podrudje su doneseni svi propisani planovi i zbog svoje
namjene spada u IT kategoriju zemljista prema spremnosti za gradnju, a to je gradevinsko zemljiste za
koju su doneseni svi prostorni planovi, ali se zbog stvarnih ili pravnih razloga ne moZe ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduje pitanje gradnje gradevina
visokogradnje.

Obzirom da vrijednosni odnos izmedu razlicitih kategorija zemljiSta nije moguée odrediti primarno na
temelju poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista, odnosno uopée nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljista kojoj pripada procjenjivana
nekretnina stoga se koristi orijentacijski vrijednosni odnos iz Priloga 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina: ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OVISNO.O SPREMNOSRTI ZA GRADNJU.

Vrijednost zemljista dobivena iz kupoprodaja poredbenih nekretnina se odnosi na zemljista koje je
prodano na slobodnom trZistu nekretnina te je I kategorije, a zbog svoje povtsine, oblika i namjene
predmetna nekretnina je IT kategorija, gdje je propisani odnos udjela vrijednosti u postotcima 50-80
%. Za predmetnu nekretninu se odabire udjel od 80% kao najvisa vrijednost udjela dobivene na temlju
izra¢una kupoprodajnih ugovora poredbenih nekretnina zbog prostornim planom definirane namjene
zemljista, infrastrukturna namjena, te ¢injenice da je predmetna nekretnina u naravi male povrsine, da
je iskoristiva samo za prometne povrsine i na kojoj nema izgradenth gradevinskih elemenata,
infrastrukture 1 dr.

Orijentactjski odnos vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju se obra¢unava radi obrauna
posljedicnih dobitaka nakon ispunjavanja svih uvjeta propisanih planom 1 posebnim propisima 7a
ishodovanje akata za gradnju, na navedenim Cesticama i kona¢nog izracuna postene tr¥isne vrijednosti
predmetnih nekretnina.

11.1.1. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI II KATEGORIJE ZEMLJISTA

I KATEGORIJA || Povssina Prelimmarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - || zemljista vrijednost u postotcima (%o)ff  zemljista (€)
NAMJENA - m2) zemljista I ktg. 3) @ =
LOKACIJA (€/m2) (2) (1)*(2)*(3)/100
dio k.c. IT kategorija
1868/1, k.o. (prometne
Pula 51 681,00 115,18 62.750,06

Privremena vrijednost zemljista prema spremnosti za gradnju (€): 62. 750 06

Daroslav Babic, Stalni sudski procjenitel;
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11.1.2. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI I KATEGORIJE ZEMLJISTA

2410L

Elbr.:

Privtemena vrijednost zemljiSta prema spremnosti za gradnju (€):

KATEGORIJA || Povrsina T Prcliminarna Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - zemljista vrijednost u postotcima (Yo)|  zemljista (€)
NAMJENA - (m2) zemljista I ktg. 3 @ =
LOKACIJA 1) €/m2) (2 (1)*2)*(3)/100
1868/1 i k.c. IT kategorija
1868/3, k.o. (stambena
i 3982,00 115,18 366.917,41

11.1.3. TABELARNI IZRACUN VRIJEDNOSTI I KATEGORIJE ZEMLJISTA

366.917,41

" KATEG(?RI]A Povssina Preliminarna || Udjel vrijednosti Vrijednost
ZEMLJISTA - || zemljista vrijednost u postotcima (%o)|  zemljista (€)
NAMJENA - m2 zemljista I ktg. ?3) “) =
LOKACIJA €/m2) (2) (D)*(2)*(3)/100
1868/1 i k.c. I kategorija
1868/3, k.o. (stambena
i 3982,00 115,18 [ 458.646,76 |

Pula

Privremena vrijednost zemljista 458 646,76

prema spremnosti za gradnju (€):

11.3. OBRACUN POSLJEDICNTH DOBITAKA NEKRETNINA

Gradevinsko zemljiste, na kojem nema izgradenih gradevina stambene namjene, preostali dio &estice
oznake k.C.br.: 1868/1, k.o. Pula se nalazi u zoni S - STAMBENA NAMJENA, u kojem se nalazi i
predmetna nekretnina i nekretnine vezana s predmetnom ¢ini k.&.br.: 1868/3, k.o. Pula, u vrijeme
izrade ovog elaborata, nije gradivo gradevinsko zemljiSte, odnosno isto je gradevinsko zemljiste TT
kategorije. Nakon izgradnje prometnica, na nekretninama predmetom izracuna naknade za izvladtenje
nekretnine, isto Ce postati zemljiste I kategorije, a time ée se poveéati vrijednost gradevinskog zemljita
1 to za 20%, §to Cini razliku izmedu vrijednosti zemljista I 1 IT kategorije i posljedi¢ni dobitak na tom
zemlji$tu, odnosno povecat Ce se vrijednost zemljista poslije prodaje nekretnine predmetom procjene.

Posljedicni dobitak na
dijelu zemljista u zoni S

@=0)

Razlika vrijednost
zemljista I 1 11
kategorije

Ukupna vrijednost
zemljista IT kategorije u
zoni S

Ukupna vrijednost
zemljista I kategorije u
zoni S

®=@-0

458 646 76 366. 917 41 91.729; 35 9. 729 .35

OBRACUN POSLJEDICNIH GUBITAKA NEKRETNINE

11.4.

Za gradevinsko zemljiSte, na kojem nema izgradenih gradevina visokogradnje, kao niti gradevinskih
elemanta, oznake k.C.br.: 1868/1 u k.o. Pula u zoni S -STAMBENA NAMJENA, i zemljifte koje se
nalaze uz zemljiste predmetom potpunog izvlastenja je utvrdeno da nema posljedicnih gubitaka,
obzirom da nema izgradenih gradevina ili gradevinskih elemenata 1 da se u vtijeme ocevida ne kotisti

za bilo koju svrhu.

Daroslav Babic, Stalni sudski procjenitelj
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11.5. KUMULATIVNI IZRACUN VRIJEDNOSTI, DOBITAKA I ODBITAKA

Izracun iznosa naknade za potpuno izvlastenje nekretnina je propisan Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina u cl. 50., st. 4. i glasi: " Iznos naknade Sa potpuno igvlastenu nekretninu dobiva se kao hroj naknade
S gubitak prava i posijedicnil) gubitaka, od tega se oduzimaju posiedicni dobitci i ne mote biti manji od vrijednosti
poljoprivrednog Jemljista". Slijedom navedenog daje se izracun naknade za potpuno izvlastenije
predmetnih nekretnina.

[ Preliminarna vrijednost ]

usporednom metodom:

(€/m2 x m2) 92,14 X 681,00 = 62.74734 [l€
Dodatct 1 odbici na

poloZajna obiljezja
(preliminarna vrijednost x
koeficijent 12 stavka 10.3.
ovog elaborata): 62.747,34 X 1,00 = 62.747,34 €
Posljedicni dobici (izracun

1z stavka 11.3. ovog
f elaborata): 91.729,35 X 1,00 = 91.729.35 €
Izracun naknade (trZi$na

vtijednost s dodacima i
odbicima) 62.747,34 - 91729,35 = |- 2898201 [€
rrijednost ukupno (zaokruZeno): | - 29.000,00 [i€

Tr718na v

Kako je propisano Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina da iznos naknade 72 potpuno
izvlastenu nekretninu ne moZe biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista, a dobiveni iznos
vrijednosti predmetnog zemljista je negativana zbog ostvarenja boditka na povezanoj nekretnini u
odnosu na vrijednost predmetne nekretnine, stoga je pristupljeno pregledu baze podataka e-nekretnina
evidentiranih kupoprodaja poljoprivrednih zemljista kojom prilikom je utvedeno da se kupoprodajne
cijene poljoprivrednog zemljiSta krecu u rasponu od 3,00 - 8,60 €/m2, na podrudju grada Pula.
Obzirom da je izraCunata cijena negativna, stoga se smatra da najvisa cijena od 8,60 €/m2 negradivog
zemljiSta zadovoljava minimalni, propisani, iznos naknade.

Preliminarna vrijednost
usporednom metodom:
ﬁ/ m?2 x m2

12. ZAKLJUCAK

Svrha procjene je bilo iznosenje misljenja o postenoj trzi$noj vrijednosti iznosa naknade za potpuno
izvlastenje, na dan kakvoce, dijela nekretnine upisane u zemlji$nu knjig broj ZK uloska: 6144, pripadak
planirane pristupne prometne povisine u naselju Monvidal, OGRANAK CESTA 5, zemljista
predmetne povrsine 681 m2, koju ¢ini dio k.C.br.: 1868/1 u k.o. Pula, u Puli, koja obuhvaca i
predmetnu nekretninu. Postena trZisna vrijednost, status nekretnina u postupku i apsolutno vlasnistvo
su prethodno vec definirani.

Primjenjivana metoda izrade procjembenog elaborata rezultirale je slijedecim vrijednostima:
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METODA | IZRACUNU€ [ VRIJEDNOST € |

Poredbena | 5.856,60 | 7,42 kn | 43.455,97
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U € | 5.900,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U KUNAMA | 43.500,00
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U €/m?2 | 8,70
POSTENA TRZISNA VRIJEDNOST U kn/m2 | 65,00

Prema gore navedenoj analizi misljenja sam da je postena tr¥isna vrijednost iznosa naknade potpunog
izvlastenja nekretnine, dijela Cestice koja je planirana kao pripadak pristupne prometnice u naselju
Monvidal, koju €ini dio katastarske &estice k.&.br.: 1868/1 u k.o. Pula, upisana u ZK ulozak: 6144
sveukupne promatrane povisine katastarske Cestice 681 m2, u vlasni§tvu Jovan Guliane iv Pula an A--
26. listopada 2018., razumno predstavljena iznosom od

5.900,00 €

(slovima: pettisuéadevetstotina eura)

odnosno: 43.500,00 kn

(slovima: Eetrdesettritisuéepetstotina kuna)

Paritet obracunske vrijednosti kn/€ iznosi 7,422716kn/€, prema srednjem tecaju T
kakvoce.

13. IZJAVE, 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 vrSenja odevida na nekretnini.
U procjenjenu vrijednost nisu ukljuCeni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

Misljenje izneseno u ovom izvje$éu mozZe biti potpuno shvaéeno samo nakon cjelovitog &itanja
claborata, priloga, pretpostavki, ograni¢avajuéih uvjeta, drugih podataka, te opéih uvijeta poslovanija.
Kod izrade procjembenog elaborata sam djelovao kao neovisna stranka, koristei se najbolie svim
dostupnim podacima. Naknada za izradu izvjestaja o procjeni trzisne vrijednosti nekretnine ne ovisi o
donesenom zakljucku o procijenjenoj vrijednosti iste.

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

Viijednost ili vrijednosti navedene u elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vaZeée su
jedino uz uvazavanje istth. Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneeno temeljem navedenih
podataka o nekretninama i trZiStu.

Iako 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
varirati ovisno o osobi koja vrsi procjenu istih ¢injenica. Iz tog razloga, procjenitelj jaméi da su
konacne vrijednosti samo njegova najbolja procjena na dan ispitivanja nekretnine.

Ne postoje jamstva, bilo u pisanoj formi ili implicirana, da ée se nekretnina prodati za iznesenu
procijenjenu vrijednost.

Procijenjena vrijednost nekretnina podloZna je promjenama u skladu sa situacijom na tristu.
Procijenjena vrijednost nekretnina u direktnoj je ovisnosti s odnosom ponude i potraZnje na trzistu,
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vremenom i uvjetima prodaje, visinom kamatnih stopa, nac¢inom reklamiranja te ostalim subjektivnim
dimbenicima. Procijenjena vrijednost nekretnine uzima u obzir atraktivnost nekretnine na trZistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predocent.

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

Procjena podrazumijeva iskljuc¢ivanje odgovornosti za pojavu naknadnih ekonomskih ili fizickih
¢imbenika koji mogu utjecati na izneSeno misljenje.

Ne odgovaram za to¢nost oko pitanja pravne prirode, prirodnih svojstava nekretnine ili anketnih
podataka, kao niti za 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
ogranicenih stvarnih prava), osim ukoliko je suprotno izricito navedeno u izvjestaju. Procijenjena
trzisna vrijednost nekretnine odredena je pod pretpostavkom da takvi tereti i druga ogranicenja koja
smanjuju trZisnu vrijednost nekretnine ne postoje.

Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobi€ajena svojstva nekretnine, povrsine tla i 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
stecevinom Europske unije, zakonodavstvom Republike Hrvatske kao i propisima jedinica lokalne 1
podrucne (regionalne) samouprave ukoliko drugo nije izricito receno.

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

Sve procijenjene vrijednosti navedene u procjembenom elaboratu 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 svrhu izviSenja narucene usluge, obradivani 1 dalje koristeni u
elaboratu, su 1z dostavljene dokumentacije od narucitelja ili su prikupljent iz javno dostupnih zbirki
podataka, a u obradi ovog elaborata su tocni, potpuni, azurni te prikupljeni i obradeni na posten nacin.
Podaci su prikupljeni u svrhu s kojom su osobe, odnosno vlasnici koristenih osobnih podataka
upoznati i iste su dale privolu, a obradivani su samo u svrhu koja je podudarna sa svrthom prikupljanja.
Prikupljeni podaci su primjereni, relevantni i nisu prekomjerni. Brigu o zastiti osobnih podataka duzni
su voditi 1 primatelji osobnih podataka, fizicke ili pravne osobe, drzavna ili druga tijela kojima se
osobni podact otksivaju putem ovog elaborata.

Osobni podaci su zastieni 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 svrhe prikupljanja podataka, odnosno do dovrsetka elaborata.

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

Samo je procjenitelj ovlasten za izmjene pojedinih dijelova procjembenog elaborata. U suprotnom
iskljucujem svoju odgovornost za neovlastene izmjene.
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Sastavni dijelovi ove procjene su:

14.1. Izvadak iz zemljisne knjige - verificirani uloZak neslu¥bene kopije, preslika,
14.2. Tzvadak iz posjedovnog lista - verificirani uloZak neslu¥bene kopije, preslika,
14.3. Geodetska situacija prometnice, preslika,

14.4. Situacija gradevinskog oblikovanja prometnice, preslika,

14.5. Situacija planiranih stambenih gradevina, preslika.

U Puli, 26. listopada 2018. godine
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14. PRIVITCL:
14.1. IZVOD IZ ZK ULOSKA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Elbr.: 2410L

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 23.10.2018. 23:18

Katastarska opéina: 324256, PULA

Broj zadnjeg daevaika: Z-28559/2018
Alktivne plombe:

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloika: 6144

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
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A
Pasjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
e, | 2ol Oznaka zemljista Primjedba
. (k“." jutro | ¢hy m2
festice)
1868/1 PASNJAK 2939
2. 1868/3 PASNJAK 1724
3. 186911 PASNJAK 1081
4. 1970/1 ORANICA, PASNJAK 10258
5. 197072 VOCNJAK, VINOGRAD 938
6. 197173 PUT 1880
UKUPNO: 18820
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa ]Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
JOVAN GIULIANA, OIB: 27535194635, JAPODSKA ULICA 52, PULA 52100 PULA (POLA)
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa | Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 23.10.2018.
Zemljiénoknjizn irvadak (48T 1 vTijeme izrads) 24102018 11:34-04 Smamcs: 1
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14.2. IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

e_lg_zg NESLUZBENA KOPIJA
o

o

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 23.10.2018. 23:18
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni List: 11345

Udio Prezime i ime oduosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediste upisane osobe o1B
11 JOVAN GIULIANA, JAPODSKA ULICA 52, PULA. HRVATSKA (VLASNIK) 27535194635

Podaci o katastarskim ¢esticama

ul g Broj :Adresa Eafz_ns(arskc Sestice/Nacin l_lporabe katas_ta.rske‘ Povriina/ Broj Posebn.i o
~f| & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj - DL. pravni Primjedba
Eestice zgrade rezimi
18681 MONVIDAL 2939| 27
PASNJAK 2939
18683 MONVIDAL 1724 27
PASNJAK 1724
1869/9 MONVIDAL 17| 26
NEPLODNO ZEMLJISTE 17
187211 BORGO MONVIDAL 640 27
VOCNJAK 300
ORANICA 340
187212 BORGO MONVIDAL 6] 27
ORANICA 6
1873 BORGO MONVIDAL 28 27
DVORISTE 28
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 5354

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni3tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovoom listu.
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1.4. SITUACIJA GRADEVINSKOG OBLIKOVANJA PROMETNICE
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14.5. SITUACIJA PLANIRANIH STAMBENIH GRADEVINA
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