Na temelju ¢l. 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 - procis€eni tekst 1 94/17), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj 1 podru¢noj
(regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,
150/11, 144/12, 19/13 — prociScéeni tekst, 137/15, 123/17 1 98/19) i €l. 61. Statuta Grada Pula —
Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18 1 2/20) Gradonacelnik
Grada Pule dana 27. listopada 2020. godine, donosi

ODLUKU
o kupnji zemljiSta - uredenje Setnice
izmedu ulice Valdefora i autokampa Stoja - Zelenika

Utvrduje se:

da je dana 29. travnja 2019. godine izdana Lokacijska dozvola KLASA: UP/I-350-05/19-

01/000002 URBROJ: 2168/01-03-05-0426-19-0006 za namjeravani zahvat u prostoru -

gradenje gradevine infrastrukturne namjene prometnog sustava, 2. skupine - biciklisticko-

pjesacka staza te gradenje gradevine infrastrukturne namjene energetskog sustava, 2.

skupine - javna rasvjeta, koja je postala pravomo¢na dana 07. kolovoza 2019. godine,

da je temeljem navedene Lokacijske dozvole od strane druStva A.G.G. d.o.o. izraden

Geodetski elaborat Broj: 23/18-P od 09. srpnja 2019. godine, koji ima Potvrdu DrZzavne

geodetske uprave, Podru¢nog ureda za katastar Pula KLASA: 932-06/19-02/2120

URBROJ: 541-23-03/4-19-19-6 od 06. studeni 2019. godine, kojim je predvidena

parcelacija nekretnina:

- k.¢. br. 5221/3 1 k.¢. br. 5222/1 obje k.o. Pula, obje u suvlasnistvu Svetomira Matteoni u
1/8 dijela 1 Roberta Matteoni u 1/8 dijela, na nac¢in da su formirane k.¢. br. 5221/6 k.o.
Pula povrsine 530 m2 i k.¢. br. 5222/4 k.o. Pula povrSine 301 m2, koje ulaze u trasu
zahvata - izgradnje Setnice,

- k.¢. br. 5222/2 i k.C. br. 5222/3 obje k.o. Pula, obje u suvlasni§tvu Laure del Pezzo u
17/30 dijela 1 Claudia Scolini u 5/30 dijela, na nacin da su formirane k.¢. br. 5222/5 k.o.
Pula povrSine 65 m2 i k.¢. br. 5222/6 k.o. Pula povrSine 223 m2, koje ulaze u trasu
zahvata - izgradnje Setnice,

da je Procjembenim elaboratima stalnog sudskog vjeStaka Ivana Davidovica iz veljace

2020. godine, utvrdena naknada za suvlasnicke dijelove Svetomira Matteoni od 1/8 dijela

1 Roberta Matteoni od 1/8 dijela novoformiranih nekretnina k.¢. br. 5221/6 1 k.¢. br.

5222/4 obje k.o. Pula, za svakog u iznosu od 10.076,91 Eura u kunskoj protuvrijednosti

po srednjem tecaju HNB na dan placanja te za suvlasnicki dio Laure del Pezzo od 17/30

dijela novoformiranih nekretnina k.C. br. 5222/5 1 k.€. br. 5222/6 obje k.o. Pula u iznosu

od 16.617,58 Eura u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tecaju HNB na dan pla¢anja i

za suvlasni¢ki dio Claudia Scolinia od 5/30 dijela novoformiranih nekretnina k.C. br.

5222/5 1 k.€. br. 5222/6 obje k.o. Pula u iznosu od 4.887,52 Eura u kunskoj

protuvrijednosti po srednjem te¢aju HNB na dan placanja,

da su se suvlasnici Svetomir Matteoni, Roberto Matteoni, Laura del Pezzo 1 Claudio

Scolini suglasili sa naprijed navedenim Procjembenim elaboratima odnosno sa

prijedlogom rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa za predmetne nekretnine.



II

Sukladno utvrdenjima iz tocke I. ove Odluke, u svrhu uredenja Setnice izmedu ulice Valdefora
1 autokampa Stoja - Zelenika, pristupiti ¢e se sklapanju Ugovora o kupoprodaji kako slijedi:

- izmedu Roberta Matteoni OIB: 75692702351, Pula, Palisina ulica 26 kao prodavatelja, s
jedne strane 1 Grada Pule-Pola, Pula, Forum 1, OIB 79517841355 kao kupca, s druge strane,
sklopiti ¢e se Ugovor o kupoprodaji suvlasni¢kih dijelova prodavatelja od 1/8 dijela
novoformiranih nekretnina k.¢. br. 5221/6 k.o. Pula povrSine 530 m2 i k.¢. br. 5222/4 k.o.
Pula povrSine 301 m2, uz isplatu kupoprodajne cijene prodavatelju u iznosu od 10.076,91
Eura u kunskoj protuvrijednosti po srednjem te¢aju HNB na dan placanja,

- izmedu Svetomira Matteoni OIB: 39518246139, Pula, Mutilska 55 kao prodavatelja, s jedne
strane 1 Grada Pule-Pola, Pula, Forum 1, OIB 79517841355 kao kupca, s druge strane, sklopiti
¢e se Ugovor o kupoprodaji suvlasni¢kih dijelova prodavatelja od 1/8 dijela novoformiranih
nekretnina k.¢. br. 5221/6 k.o. Pula povrSine 530 m2 1 k.¢. br. 5222/4 k.o. Pula povrSine 301
m2, uz isplatu kupoprodajne cijene prodavatelju u iznosu od 10.076,91 Eura u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem te¢aju HNB na dan placanja,

- izmedu Laure del Pezzo iz Italije, Caserta, Via de Franciscis 25 kao prodavateljice, s jedne
strane 1 Grada Pule-Pola, Pula, Forum 1, OIB 79517841355 kao kupca, s druge strane, sklopiti
¢e se Ugovor o kupoprodaji suvlasni¢kih dijelova prodavateljice od 17/30 dijela
novoformiranih nekretnina k.¢. br. 5222/5 k.o. Pula povrSine 65 m2 i k.¢. br. 5222/6 k.o. Pula
povrsine 223 m2, uz isplatu kupoprodajne cijene prodavateljici u iznosu od 16.617,58 Eura u
kunskoj protuvrijednosti po srednjem tecaju HNB na dan placanja,

- izmedu Claudia Scolini iz Italije, Trieste, Via Hermet 4 kao prodavatelja, s jedne strane 1
Grada Pule-Pola, Pula, Forum 1, OIB 79517841355 kao kupca, s druge strane, sklopiti ¢e se
Ugovor o kupoprodaji suvlasni¢kih dijelova prodavatelja od 5/30 dijela novoformiranih
nekretnina k.¢. br. 5222/5 k.o. Pula povrSine 65 m2 1 k.¢. br. 5222/6 k.o. Pula povrSine 223
m2, uz isplatu kupoprodajne cijene prodavatelju u iznosu od 4.887,52 Eura u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem te¢aju HNB na dan placanja.

Uknjizba prava vlasniStva u korist Grada Pule-Pola provesti ¢e se odmah po sklapanju
Ugovora o kupoprodaji nekretnina iz prethodnog stavka ove tocke Odluke, a po provedbi
Geodetskog elaborata iz to€. I. ove Odluke u katastarskom operatu 1 zemljiSnim knjigama.

III

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

v
Ovaj Odluka stupa na snagu danom donosenja.
KLASA:947-03/19-01/841
URBROJ:2168/01-03-06-00-0384-Z

Pula, 27. listopada 2020.

ZAMJENIK GRADONACELNIKA
Robert Cvek



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donosenje ove Odluke predstavljaju odredbe ¢l. 35. Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - procisceni tekst i
94/17), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne
novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 — procisc¢eni
tekst, 137/15, 123/17 1 98/19) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula — Pola (Sluzbene novine Grada Pule
br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18 i 2/20).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke kojom se odreduje sklapanje Ugovora o kupoprodaji
suvlasnickih dijelova Roberta Matteoni 1 Svetomira Matteoni, svakog od 1/8 dijela
novoformiranih nekretnina k.¢. br. 5221/6 k.o. Pula povrsine 530 m2 i k.¢. br. 5222/4 k.o.
Pula povrsine 301 m2 te Ugovora o kupoprodaji suvlasni¢kih dijelova Laure del Pezzo od
17/30 dijela i Claudia Scolini od 5/30 dijela novoformiranih nekretnina k.¢. br. 5222/5 k.o.
Pula povrsine 65 m2 i k.¢. br. 5222/6 k.o. Pula povrsine 223 m2, sve U svrhu uredenje Setnice
izmedu ulice Valdefora i autokampa Stoja - Zelenika.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Dana 29. travnja 2019. godine izdana je Lokacijska dozvola KLASA: UP/I-350-05/19-
01/000002 URBROJ: 2168/01-03-05-0426-19-0006 za namjeravani zahvat u prostoru -
gradenje gradevine infrastrukturne namjene prometnog sustava, 2. skupine - biciklisticko-
pjesSacka staza te gradenje gradevine infrastrukturne namjene energetskog sustava, 2. skupine
- javna rasvjeta, koja je postala pravomoc¢na dana 07. kolovoza 2019. godine.

Temeljem navedene Lokacijske dozvole od strane drustva A.G.G. d.0.0. izraden je Geodetski
elaborat Broj: 23/18-P od 09. srpnja 2019. godine, koji ima Potvrdu Drzavne geodetske
uprave, Podru¢nog ureda za katastar Pula KLASA: 932-06/19-02/2120 URBROJ: 541-23-
03/4-19-19-6 od 06. studeni 2019. godine, kojim je predvidena parcelacija nekretnina:

- k.¢. br. 5221/3 1 k.¢. br. 5222/1 obje k.o. Pula, obje u suvlasni§tvu Matteoni Svetomira u
1/8 dijela i Matteoni Roberta u 1/8 dijela, na na¢in da su formirane k.¢. br. 5221/6 k.o. Pula
povrsine 530 m2 i k.¢. br. 5222/4 k.o. Pula povrSine 301 m2, koje ulaze u trasu zahvata -
izgradnje Setnice,

- k.¢. br. 5222/2 i k.¢. br. 5222/3 obje k.o. Pula, obje u suvlasnistvu Laure del Pezzo u 17/30
dijela i Scolini Claudia u 5/30 dijela, na nacin da su formirane k.¢. br. 5222/5 k.o. Pula
povrsine 65 m2 1 k.C. br. 5222/6 k.o. Pula povrSine 223 m2, koje ulaze u trasu zahvata -
izgradnje Setnice.

Procjembenim elaboratima stalnog sudskog vjestaka Ivana Davidovi¢a iz veljate 2020.
godine, utvrdena je naknada za suvlasniCke dijelove Svetomira Matteoni od 1/8 dijela 1
Roberta Matteoni od 1/8 dijela novoformiranih nekretnina k.¢. br. 5221/6 1 k.¢. br. 5222/4
obje k.o. Pula, za svakog u iznosu od 10.076,91 Eura u kunskoj protuvrijednosti po srednjem
teCaju HNB na dan pla¢anja (cijena zemljista 97,01 Eur/m2 te posljedi¢ni gubitak za preostali
dio nekretnine u iznosu od 3.665,52 Eura) te za suvlasnic¢ki dio Laure del Pezzo od 17/30
dijela novoformiranih nekretnina k.¢. br. 5222/5 i k.¢. br. 5222/6 obje k.o. Pula u iznosu od
16.617,58 Eura u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tec¢aju HNB na dan plac¢anja (cijena
zemljista 101,82 Eur/m2) i za suvlasnicki dio Claudia Scolinia od 5/30 dijela novoformiranih



nekretnina k.¢. br. 5222/5 i k.€. br. 5222/6 obje k.o. Pula u iznosu od 4.887,52 Eura u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem tecaju HNB na dan plac¢anja (cijena zemljista 101,82 Eur/m2).
Uknjizba prava vlasniStva u korist Grada Pule-Pola provesti ¢e se odmah po sklapanju
navedenih Ugovora o kupoprodaji nekretnina, a po provedbi Geodetskog elaborata iz to¢. I.
Odluke u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:
Isplata kupoprodajnih cijena za predmetne nekretnine trebala bi teretiti poziciju R3-R0495-
411190 Zemljiste - Ostala zemljista.

Pripremila:

Ivana Vujinovi¢ Legovi¢, dipl.iur.

P.0. GRADONACELNIKA
Ingrid Bulian, dipl.ing.arh.



A.G.G. d.o.0. za geodetske poslove i projektiranje
A G G Kacic¢a Miosica 4, Pula IBAN HR62 2500 0091 1011 4110 1

tel.: 052 212 664 , fax.: 052 210 429 OIB 35718173629
agg@agg.hr
www.agg.hr
REPUBLIKA HRVATSKA ; _
ISTARSKA ZUPANIJA Bfgb‘%'imeaEta iz
irke GE:
GRAD PULA - POLA 41212019
Katastarska opcina: PULA. MBR 324256
Broj katastarskog plana: 49
Investitor : GRAD PULA-POLA, FORUM 2, PULA, 52100 PULA (POLA), OIB: 79517841355
ZA GRAD PULA-POLA
GEODETSKI ELABORAT
za potrebe provodenje promjena u katastru zemljista izraden u svrhu:
- provedba lokacijske dozvole
na k.. 5221/2, 5221/3, 5222/1, 5222/2, 5222/3, 5223/1, 5224/1 u K.O. PULA
Naziv predmeta: Parcelacija po lokacijskoj dozvoli - Setnica Zelenika (faza 1)
_ REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA
Klasa: 932-06/2019-02/2120
Ur. broj: 541-23-03/4-19-19-6
PULA, 06. 11. 2019.
Potvrdio: Andrea Markovi¢
Izradio: Odgovorna osoba za obavljanje stru¢nih Direktor
Bursi¢-Ruzi¢ Hana geodetskih poslova: Filip Nikoli¢, Sinisa Rami¢
Nikoli¢ Filip
//\ \F//‘LSZE d.o.o.
Pula, 09. 07. 2019. 7 AT A
—
Broj elaborata: 23/18-P e ;
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

KILASA: 932-06/19-02/2120
URBROJ: 541-23-03/4-19-19-6
PULA, 06.11.2019

Podrucni ured za katastar Pula-Pola, na temelju odredbe ¢1. 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
elaboratima (»Narodne novine, br. 59/18) rjesavajuéi po zahtjevu FILIP NIKOLIC (A. G. G. D. O. O.
ZA GEODETSKE POSLOVE I PROJEKTIRANIJE), OIB: 29051337658, ULICA KACICA MIOSICA
4, PULA 52100 PULA (POLA), HRVATSKA izdaje:

POTVRDU

Potvrduje se da je geodetski elaborat broj 412/2019, k.o. PULA (Mbr. 324256) FILIP NIKOLIC (A.
G. G.D. O. 0. ZA GEODETSKE POSLOVE I PROJEKTIRANJE), OIB: 29051337658, ULICA
KACICA MIOSICA 4, PULA 52100 PULA (POLA), HRVATSKA za narucditelja elaborata GRAD
PULA-POLA, OIB: 79517841355, FORUM 2, 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, 129/17, 18/19 1 97/19) u iznosu od 140,00 kuna naplacena je u
drzavnim biljezima/na propisani ra¢un. Upravna pristojba po tar. br. 1 ne naplacuje se.

SluZbena osoba:
Andrea Markovic¢

voditeljica odjela

Dostaviti:

1. FILIP NIKOLIC (A. G. G. D. O. 0. ZA GEODETSKE POSLOVE I PROJEKTIRANIJE), ULICA
KACICA MIOSICA 4, PULA 52100 PULA (POLA), HRVATSKA,
2. PISMOHRANA




PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA

BIOJ: oo, ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PULA
OPCINSKI SUD U PULI-POLA ) _
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA Prijavni list sastavljen: srpanj 2019

Katastarska opcina: PULA

PRIJAVNI LIST

ZA KATASTAR

Investitor: GRAD PULA-POLA
FORUM 2, PULA, 52100 PULA (POLA)
OIB: 79517841355

[zradio/la:
Buréié-Ruzié Hana Odgovorna osoba za obavljanje stru¢nih geodetskih poslova:

Nikoli¢ Filip
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DOSADASNJE STANJE

Redni broj

Broj posjedovnog lista

N

Dio il
udio
dijela

Prezime i ime odnosno tvrtka ili
naziv upisane osobe
Prebivalidte odnosno sjediste,
ulica i kuéni broj upisane osobe

OB

4

Suvias.
dio na
dijelu

Broj

katastar.

Cestice

6

Adresa katastarske
Gestice
(naziv rudine, ulice,
trgaisl)

NaCin uporabe katastarske

Cestice
Natin uporabe zgrade,
adresa zgrade
Naziv zgrade
Pravo gradenja

8

Povrsina
katastarske
Sestice

ha a m?

Posebni pravni rezimi

11266

1N

GRAD PULA, PULA {VLASNIK)
0IB: 88733676642

522112

GRAD

PASNJAK

555

555

11023

118

6/8

118

MATTEON! SVETOMIR, Pula,
MUTILSKA ULICA 85
(VLASNIK)

OIB: 39518246139

GRAD PULA, PULA (VLASNIK)
OIB: 88733676642

MATTEONI ROBERT, Pula,
PALISINA ULICA 26 (VLASNIK)
OIB: 75692702351

522113

STOJA

ORANICA

17 09

17 09

5950

1/8

6/8

118

MATTEONI SVETOMIR, Pula,
MUTILSKA ULICA 55
(VLASNIK)

OIB: 39518246139

GRAD PULA, PULA (VLASNIK)
018: 88733676642

MATTEONI ROBERT, Pula,
PALISINA ULICA 26 (VLASNIK)
OIB: 75692702351

522211

GRAD

PASNJAK

17 10

17 10

. A 4 4 i g - [ &

NOVO STANJE

Broj posjedovnog lista

Dio ili udio dijela

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

OiB
12

Suvlas,
dio na
dijelu

13

Broj

katastar,

Cestice

14

Adresa
katastarske
Cestice
(naziv rudine,
ulice, trga i sl.)

Broj
detal].
lista

15 | 16

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

17

Povrsina
katastarske
Cestice

ha a m?
18

N
P
ko]
o]
(=%
o
=}

Posebni pravni rezimi

Broj katastarske &estice :

-
@£

Broj ZK ulogka

11

7

7

GRAD PULA, PULA
(VLASNIK)
OIB: 88733676642

GRAD PULA, PULA
(VLASNIK)
OIB: 88733676642

GRAD PULA, PULA
(VLASNIK)
OIB: 88733676642

522112

5221/4

5221/5

49 STOJA

49 STOJA

49 STOJA

PASNJAK

345

PASNJAK

345
204

PASNJAK

2 04
06

06

522112

5221/4

522115

3132

3132

102

118

6/8

118

118

6/8

1/8

MATTEONI
SVETOMIR, Pula,
MUTILSKA ULICA 55
(VLASNIK)

OIB: 39518246139

GRAD PULA, PULA
(VLASNIK)
0OIB: 88733676642

MATTEONI ROBERT,
Pula, PALISINA ULICA
26 (VLASNIK)
OIB: 75692702351

MATTEONI
SVETOMIR, Pula,
MUTILSKA ULICA 55
(VLASNIK)

OIB: 39518246139

GRAD PULA, PULA
(VLASNIK)
OIB: 88733676642

MATTEONI ROBERT,
Pula, PALISINA ULICA
26 (VLASNIK)
OIB: 75692702351

522113

522116

49 STOJA

49 STOJA

ORANICA

1179

PASNJAK

179

530

530

522113

5221/6

2913

2013

5950

1/8

6/8

118

MATTEONI
SVETOMIR, Pula,
MUTILSKA ULICA 55
(VLASNIK)

OIB: 39518246139

GRAD PULA, PULA
(VLASNIK)
OIB: 88733676642

MATTEONI ROBERT,
Pula, PALISINA ULICA
26 (VLASNIK)
OIB: 75692702351

5222/1

49 STOJA

PASNJAK

14 09

14 09

522211

2945




DOSADASNJE STANJE

Redni broj

Broj posjedovnog lista

N

Dio il
udio
dijela

Prezime i ime odnosno tvrtka ili
naziv upisane osobe
PrebivaliSte odnosno sjediste,
ulica i kuéni broj upisane osobe

OB

Suvias.
dio na
dijelu

Broj
katastar.
Cestice

Adresa katastarske
Cestice
(naziv rudine, ulice,
trgaist)

Nacin uporabe katastarske
Cestice
Na€in uporabe zgrade,
adresa zgrade
Naziv zgrade
Pravo gradenja

Povr§ina
katastarske
Cestice

ha a m?

Posebni pravni reZimi

11061

34/60

10/60

16/60

DEL PEZZO LAURA,
CASERTA, VIADE
FRANCISCIS 25, ITALNA
(VLASNIK)

OIB: 91579918802

SCOLIN! CLAUDIO, TRST VIA
HERMET 4, [TALIJA (VLASNIK)

SOIAT ALBERT, ROMA
CALICE 113, ITALUA
(POSJEDNIK)
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA

GRAD PULA-POLA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,
KONMUNALNI SUSTAV | IMOVINU

Odsjek za gradnju

REPUBBLICA DI CROAZIA

REGIONE ISTRIANA

CITTA DI PULA-POLA

ASSESSORATO ALL’URBANISTICA, AGLI AFFARI
COMUNALI E AL PATRIMONIO

Sezione per I'edilizia

KLASA: UP/1-350-05/19-01/000002
URBROJ: 2168/01-03-05-0426-19-0006
Pula, 29.04.2019.

ISTARSKA ZUPANIJA, GRAD PULA-POLA, UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,
KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU, Odsjek za gradnju, rjesavajucéi po zahtjevu koji je podnio
investitor GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355, na temelju
&lanka 115. stavka 1. Zakona o prostornom uredenju ("Narodne novine" broj 153/13., 65/17.,
114/18. 1 39/19.) izdaje

LOKACIJSKU DOZVOLU

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

— gradenje gradevine infrastrukturne namjene prometnog sustava, 2. skupine - biciklisticko
- pjeSacka staza

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

gija trasa ide preko k.&. br. 5221/2, 5221/3, 5222/1, 5222/2, 5222/3, 5223/1, 5224/1 k.o.
Pula (Pula, Stoja), te se odreduju lokacijski uvjeti definirani prilozenom projektnom
dokumentacijom koja je sastavni dio lokacijske dozvole i to:

1. geodetska podloga za gradevine i zahvate u prostoru, oznake 23/18 ID od
12.2018.godine, koji je ovjerio ovlasteni geodeta Filip Nikoli¢, dipling.geod., broj
ovlastenja Geo 210 (iz A. G. G. d. 0. o. HR-52100 Pula, Kacica Miosi¢a 4, OIB
35718173629) - MAPA _3

2. idejni projekt - elektrotehnicki projekt, oznake 93/18-MP od 12.2018.godine, Kkoji je
ovjerio ovlasteni projektant Milan Maric, dipl.ing.el., broj ovlastenja E 1883 (iz ZASTITA
INZENJERING KONZALTING d. o. 0. HR-52210 Rovinj, Fra Pavla Pellizzera br. 24 a.,
OIB 33166159768) - MAPA _2

3. idejni projekt - gradevinski projekt oznake 1036/18-1 od 12.2018.godine, koji je ovjerio
ovlasteni projektant Denis Bolonovi¢, dipl.ing.grad., broj ovlastenja G 3205 (KONING
PROJEKT d.o.0. HR-52100 Pula, Spinc&iceva 4, OIB 71197404350) - MAPA _1.
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ll.  Na predmetnu projektnu dokumentaciju utvrdeni su propisani posebni uvjeti javnopravnih
tijela
— HEP-Operator distribucijskog sustava d.o.o., Elektroistra Pula - Posebni uvjet],
401100102/DR, od 13.06.2018.godine

— Hrvatske vode, VGO za slivove sjevernoga Jadrana - Obavijest, KLASA: 325-01/18-
07/2750, URBROJ: 374-23-3-18-2, od 12.06.2018.godine

— PLINARA d.0.0. - Posebni uvjeti, T/12520/18, od 12.06.2018.godine
— PRAGRANDE d.o.o. - Posebni uvjeti, 1259, od 26.06.2018.godine

— Ministarstvo zdravstva, Uprava za sanitarnu inspekciju, Sektor Zupanijske sanitarne
inspekcije, Sluzba za Istru i Primorje - Sanitarno-tehnicki uvjeti, KLASA: 540-02/18-
03/4813, URBROJ: 534-07-4-4-8/5-18-2, od 10.07.2018.godine

— VODOVOD PULA d.o.o. - Posebni uvjeti, 4042/18-100/AJV-mv, od 05.06.2018.godine.

Ill. Planirani zahvat

Planiranim zahvatom se predvida gradnja biciklisticko-pjesacke staze na povrsini postojece

Setnice izmedu ulice Valdefora i autokampa Stoja, ukupne duZine cca 275,50 metara, sa

dva prometna traka ukupne $irine 2,50 metara i pjeSacke staze Sirine 1,60 metara. Takoder

se predvida i gradnja javne rasvjete ukupne duZine cca 276,00 metara, sa 14 rasvjetnih

stupova visine 5,00 metara.

Planirani zahvat izvesti ¢e se u dvije faze:

- Faza 1 obuhvaéa gradnju biciklisticko-pjeSacke staze i javne rasvjete od spoja s ulicom
Stoja do postojeceg stubista, duljine cca 220,00 metara, Cija trasa ide preko k.C. br.
5221/2, k.&. br. 5221/3, k.¢. br. 5222/1, k.¢. br. 5222/2, k.€. br. 5222/3, k.C. br. 5223/1, k.C.

br. 5224/1 k.o. Pula

- Faza 2 obuhvaéa gradnju biciklisticko-pjeSacke staze i javne rasvjete od postojeceg
stubita do spoja sa Valedorovom ulicom, duljine cca 55,50 metara, Cija trasa ide preko
k.C. br. 5224/1 k.o0. Pula

IV. Ova lokacijska dozvola vazi dvije godine od dana njene pravomocnosti. U tom roku
potrebno je podnijeti zahtjev za izdavanje akta za gradenje. Investitor moZe za svaku od
planiranih faza ishoditi zaseban akt za gradnju.

V. Na temelju ove lokacijske dozvole ne moZe se zapodleti sa gradenjem, vec¢ je potrebno
ishoditi akt za gradenje prema odredbama Zakona o gradniji.

VI. Investitor je duzan, prije podnoenja zahtjeva za izdavanje akta za gradnju, imati valjani
dokaz da ima pravni interes za izdavanje akta za gradnju, sve sukladno odredbama Zakonu
o gradnji (N.N. br. 153/13 i 20/17).

OBRAZLOZENJE

Podnositelj, GRAD PULA - POLA, HR-52100 Pula, Forum 1, OIB 79517841355, je zatrazio
podneskom zaprimljenim dana 21.01.2019. godine izdavanje lokacijske dozvole za:

— gradenje gradevine infrastrukturne namjene prometnog sustava - biciklisticko - pjeSacka
staza, 2. skupine

~ gradenje gradevine infrastrukturne namjene energetskog sustava - javna rasvjeta, 2.
skupine

&ija trasa ide preko k.&. br. 5221/2, 5221/3, 5222/1, 5222/2, 5222/3, 5223/1, 5224/1 K.o. Pula
(Pula, Stoja), iz toke |. izreke ove dozvole.

U spis je priloZzena zakonom propisana dokumentacija i to:
a) prilozena su tri primjerka idejnog projekta iz tocke I. izreke lokacijske dozvole
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b) prilozene su propisane izjave projektanata da je glavni projekt izraden u skladu s
prostornim planom i drugim propisima
. ' — lIzjava projektanta o uskladenosti idejnog projekta s prostornim planom i drugim

propisima, oznake 1036/18-1, od prosinca 2018. godine, izdana po ovlastenom
projektantu Denisu Bolonovicu,dipl. ing.grad., broj oviastenja G3205

. - Izjava projektanta o uskladenosti idejnog projekta s prostornim planom i drugim
propisima, oznake 93/18-MP, od prosinca 2018. godine, izdana po ovlastenom
projektantu mr.sc. Milanu Mariéu,dipl. ing.el., broj ovlastenja E1883

l c) utvrdeni su propisani posebni uvjeti javnopravnih tijela
d) priloZene su izjave o poloZaju EKI mreZe, izdane od:
- OT - Optima telekom d.d., Broj: OT-52-1109/18 od 23.06.2018. godine

- VIPnet d.o.o., od 15.06.2018. godine
- HT Hrvatski telekom d.d., Oznake: T43-45277546-18 od 05.06.2018. godine

Zahtjev je osnovan.

U postupku izdavanja lokacijske dozvole utvrdeno je sljedece:
a) u spis je priloZzena zakonom propisana dokumentacija
b) utvrdeni su propisani posebni uvjeti javnopravnih tijela

c) uvidom u idejni projekt iz tocke 1. izreke ove dozvole, izradenom po ovlastenim osobama,
utvrdeno je da je taj projekt izraden u skladu sa odredbama sljedece prostorno planske

dokumentacije:

- GUP Grada Pula (“SluZbene novine Grada Pule" br.: 5a/08.; 12/12., 05/14., procisceni
tekst 08/14., 10/14., 13/14., procidceni tekst 19/14., 07/15., proci§éeni tekst 09/15,,
02/17., 05/17., pro&idéeni tekst 09/17., 20/18.,procisceni tekst 02/19).

Predmetni zahvat je u skladu s ¢lankom 120. i ¢lankom 13. GUP-a.

d) idejni projekt izradila je oviastena osoba, propisano je oznacen, te je izraden na nacin da
je onemoguéena promjena njegova sadrzaja odnosno zamjena njegovih dijelova

e) postoji obaveza izrade urbanistickog plana uredenja, urbanisticki plan je donesen

f) strankama u postupku omoguceno je osobnim pozivom da izvr$e uvid u spis predmeta, te
su se na poziv odazvale sljedece stranke i nakon uvida u spis dale izjave:,

Ronald Kontesi¢, iz zajedni¢kog odvjetni¢kog ureda Sanja Rojni¢ i Ronald Kontesic, Pula,
Flanaticka ulica 11/ll, kao punomoc¢nik Laure del Pezzo i Claudio Scolini, za k.C. br.
5222/2 i k.&. br. 5222/3 k.0. Pula, nakon uvida u idejni projekt u bithome je izjavio kako se
radi opreza protive izdavanju lokacijske dozvole.

Ostale pozvane stranke pozivu se nisu odazvale, niti su svoj izostanak pismeno ili
usmeno opravdali.

Stranka ALBERTO SIOAT s prebivalistem izvan RH, ltalija, Rim, Calice 113, poziv je
pozvan da u roku od 8 dana od primitka poziva odredi sukladno &lanku 34. Zakona i
opéem upravnom postupku, osobu ovlastenu za zastupanje u ovom postupku koja ima
prebivali$te u RH, te da nas o tome izvijesti pozivom na klasu predmeta, u protivnome ce
ovo tijelo imenovati priviemenog zastupnika, a dostava izvréena priviemenom zastupniku
smatrati ¢ée se dostavom izvrSenom stranci. Kako stranka u odredenom roku nije
imenovala priviemenog zastupnika, ovo tijelo je istome odredilo privremenog zastupnika
u osobi Miodrag Regvat, Pula, Forum 11. Pri izboru privremenog zastupnika ovo tijelo se
rukovodilo &injenicom da je isti dugi niz godina radio na poslovima provedbe dokumenata
prostornog uredenja. Dana 24.04.2019. godine, u Odsjek je pristupio Miodrag Regvat, te
je na zapisnik dao izjavu kako se slaZe sa idejnim projektom i planiranim zahvatom.
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Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi élanka 146. Zakona o prostornom uredenju,
te je odluceno kao u izreci.

Oslobodeno od plaéanja upravne pristojbe prema ¢lanku 8. Zakona o upravnim pristojbama
("Narodne novine" broj 115/16.).

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rje$enja moze se izjaviti zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je izdalo ovaj akt
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje poStom preporuc¢eno. Na zalbu se
plaéa pristojba u iznosu 35,00 kuna prema tarifnom broju 3. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi.

i RO GRADONACELNIKA
/57 Glordano Skuflic, dipl.ing.grad.

DOSTAVITI: : F o \
(/1.) GRAD PULA - POLA, S |
~" naKlasa: 363-01/17-01/174, sa idejnim'projektom.u dva, //
primjerka o SARECR
2. LAURA DEL PEZZO | CLAUDIA SCOLINI,
putem punom. Ronald Kontesi¢
Pula, Flanaticka 11/II
3. MIODRAG REGVAT,
Pula, Forum 11
4. Strankama koje se nisu odazvale na uvid u spis
predmeta, putem oglasne ploce - ovdje
5. U spis, ovdje
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Nekretnina:  k.C.br. 5221/3, k.o. Pula
novoformirana k.C.br. 5221/6, k.o. Pula

Narucitelj: Grad Pula, Upravni odjel za prostorno
Uredenje, komunalni sustav i imovinu

1.D.01/02/20

PROCJEMBENI ELABORAT

U Puli, veljaca 2020.

Stalni sudski viestak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
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1. RJESENJE O IMENOVANJU

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

Broj:  46y-1518/13-
Pet 16. travnja 2017.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec, na temelju &1.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15 i 82/16) te &L 2., 4. i 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vicstacima (,.Narodne novine* br. 38/14, 123/15 1 29/16), 16. travnja 2017.,

rijedio je

1 VAN DAVIDOVIC, diplomirani inZenjer gradevinarstva, OIB: 74709758593, od oca
Kredimira, roden 30. lipnja 1974. iz Valbandona, Dragonja 56, FaZana, ponovno se imenuje
stalnim sudskim viedtakom struke: graditeljstvo i procjena nekretnina.

1| Mandat imenovanog sudskog viedtaka traje 4 (Zetiri) godine ralunajuéi od dana 15.
travnja 2018., nakon Eega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ivan Davidovié podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
struke: graditeljstvo i procjena nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjeStacima,
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vjeitalenja, uvjerenje nadleZnog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, potvidu o struénom usavriavanju i zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog viedtaka.

Provedenom provjerom u smislu odredbe &.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vje§takom.
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2. SAZETAK PROCJENE

Nekretnina: Zemljiste unutar obuhvata
prostornog plana Grada Pule

Broj zemljista: dio k.C.br. 5221/3, k.o. Pula

Opdi podaci

Viasnik (viasnicki list): 1/8 Matteoni Roberto, OIB: 75692702351, Pula, Pausina 26
1/8 Matteoni Svetomir, OIB 39518246139, Pula, Mutilska 55
6/8 Grad Pula, OIB 79517841355, Pula, Forum 1

Upisana osoba {posjedovni list):
1/8 Matteoni Roberto, OIB: 75692702351, Pula, Pausina 26
1/8 Matteoni Svetomir, OIB 39518246139, Pula, Mutilska 55
6/8 Grad Pula, OIB 79517841355, Pula, Forum 1

Vrsta viasnistva: knjizno viasnistvo
Zemljisno-knjizni ulozak: 2913

Zemljisno knjizna Cestica: 5221/3

Povriina kat. Cestice prije izviastenja: 1.7092,00 m?2

Broj novoformirane k.C.: 5221/6
Povriina Cestice koja se izvlaicje: 530,20 m2

Povriina katastarske Cestice nakon izviadtenja: 1.178,80 m?
Katastarska opcina: Pula

Posjedovni list; 11023

Katastarska cestica: 5221/3

Svrha procjenjivanja: naknada za izviastenu nekretninu

Datum vrednovanja: 29. veljace 2020.

Datum kakvoce za procjenu
naknade za gubitak prava: 07. 08. 2019.

Dan kakvoce za procjenu naknade
za posliediéne gubitke i dobitke: 29. veljace 2019.

Datum ocCevida: 29. veljace 2019.

Usporedna vrijednost: 55.098,82 Eur
Gradevinska vrijednost: nije radena
Dohodovna vrijednost: nije radena
TrZziSna vrijednost: 55.098,82 Eur

Te&aj na dan vrednovanja: 1 EUR = 7,456909 kn

Trzisna vrijednost: 410.866,91 kn
Trzisna vrijednost (zaokruzeno): 411.000,00 kn




3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

- Pravilnik o stalnim sudskim vie§tacima (NN 38/14)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

- Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

4.UVOD

Na zahtjev Grada Pule, dodijelien mi je zadatak utvrdivanja naknade za izviasteni dio
nekretnine k.&.br. 5221/3, k.0. Pula, novoformirana k.C.br. 5221/6, k.o. Pula u svrhu izgradnje
gradevine infrastrukturme namjene prometnog sustava, biciklisticko-pjeSacke staze |
gradevine infrastrukturne namjene energetskog sustava i javne rasvjete za koje je dana 29.

04. 2019. izdana Lokacijska dozvola.

Preuzeta obveza pretpostavija izradu elaborata procjene vrijednosti dijela predmetne
zemljisno-knjizne Cestice.
Procjembeni elaborat je izraden temeliem pregleda dostupne dokumentacije kao i

uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta, koiji je izvrsen dana 29. veljace 2020.

Nakon izvrsenog pregleda dajem slijededi nalaz i mislienje:
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5. NALAZ

5.1. Opis i lokacija

Zemljiste se nalazi unutar gradske Cetvrti Stoja.

U naravi radi se o zelenoj povriini koja je smjestena izmedu gradske prometnice UL
Stoja i morske obale.

Zemljiste je nepravilnog, trapeznog oblika, smjesteno u okruzenju obiteljskin kuca i
zelenih povriina. Mede na terenu nisu vidljivo oznacene, osim sa sieverne stfrane gdje je ista
omedena parapetnim zidom.

Predmetno zemljiste nema izveden kolni prilaz na javno prometnu povisinu, isti je

izvediv buduéi da predmetna parcela granici sa ulicom Stoja.

B Pula

il 4437'M1385E




5.2. Dokaz vlasnistva

Iskaz parcele — upis u zemljisne knjige i katastar

b katastarska 9 i osjedovni resa, naci povriina zemljista (m?)
z.k. uloZak e z.k.C. oznaka zemljista pons g N katzest.
opdina list uporabe
Zk. katastar
2913 Pula 5221/3 Pasnjak 11023 sheja, 5221/3 . 1.709,00
oranica

e A Ao

Vlasnistvo i teretovno stanje razvidno je iz prilozenog izvatka iz zemljisne knjige.

5.3. Prostorno-planski status

Prema vazecoj prostorno-planskoj dokumentaciji PPU Grada Pule (SN 12/06, 12/12, 5/14, 8/14,
7/1,10/1515/16) nalazi se unutar granica gradevinskog podru¢ja naselja — neizgradeni dio.

O Sursio zenipite
@ Freazeo negladns zemifite

Prema Generalnom urbanisticki plan Grada Pule (Sluzbene novine 9/17), koristenje i namjena
prostora predmetno zemljiste nalazi se unutar podrucja sportsko rekreacijske namjene, R2 -
rekreacija.
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Kartografski prikaz 1.A. — Koristenje i namjena prostora

lzvod iz GUP-a Grada Pule:

REKREACIJA (R2)

Clanak 47.

Unutar povriina namijenjenih za rekreaciju mogu se graditi i uredivati otvorena rekreacijska
igralista bez tribina, naprave i konstrukcije za vodene atrakcije, trim staze, biciklistiCke staze,
viezbalista i slicno. U okviru povriina ove namjene moguce je postavljanje manijin prenosivih
objekata i naprava (kiosci) sukladno odgovaraju¢em aktu Grada Pule, osim unutar povrsina
namijenjenih rekreaciji koje se planiraju u neposrednom dodiru s linjom obale. Unutar
povriina namijenjenih rekreaciji koje se planiraju u neposrednom dodiru s linfjom obale mora
se omoguciti realizacija javnog prolaza najmanije Sirine 3m.

Povrsine namijenjene rekreaciji u morskom akvatoriju namijenjene su uredenju plaza, prema
vaZedim propisima o vrstama morskih plaza i uvjetima koje moraju zadovoljavati. Ovdje se,
zavisno o vrsti plaze, mogu graditi potporni zidovi, obale, obalni zidovi i suncalista, postavljati
naprave za rekreaciju, zabavu i privez rekreacijskih plovila, te obavljati i drugi sli¢ni radovi.

Unutar povriine namijenjene rekreaciji na lokaciji Valsaline mora se osigurati realizacija
pratecih rekreacijskin zahvata gradevinama ili prostorijaoma za dnevni i cjelodnevni boravak
osoba s invaliditetom i osoba fre¢e zZivotne dobi.

Unutar povrdina namijenjenih rekreaciji ne mogu se graditi gradevine visokogradnje.

Unutar povriina namijenjenih rekreaciji (R2) mogu se odvijati ove djelatnosti i skupine
djelatnosti:

- dielatnosti vezane za rekreaciju

- djelatnost ostalih Elanskih organizacija koje su vezane uz sport

lzuzetno od odredbi prethodnog stavka ovog ¢lanka, unutar povriine namijenjene rekreaciji
u luci Stinjan dozvoljava se obavljanje postojecin lu¢kih djelatnosti do privodenja namjeni
planiranoj ovim GUP-om.




d e d d

A

Kartografski prikaz 4.3. — Nacin gradnje

N m——-————

TABLICA LOKACIJSKIH UVJETA I NACINA GRADNJE GRADEVINA SVIH NAMJENA

oznaka mnnmalmr ¥ maks:maln__ 2 | maksimalni najvisa | mnajvect obveza gradevine pomocne
zone 2 T et e visina | brojetaza | natjecaja HBN visokogradnje | gradevine
izgradenosti | izorade nosti | izgradenosti 1 J J
iLavusuuaLya
uredene S
5 - ] - j - N : -
5 parterne postojeca postojeca ne NE yeassrakeis ne
povsiine

6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

6.1. Utvrdivanje kakvoce nekretnine

Svrha izrade nalaza i mislienja je utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine prije pokretanja
postupka potpunog izviastenja radi izgradnje pjesacko-biciklistiCke staze i javne rasviete.

Za predmetnu gradevinu izdana je Lokacijska dozvola, Klasa: UP/I-350-05/19-01/000002,
Urbroj: 2168/01-03-05-0426-19-0006 od dana 29. 04. 2019., potvrda pravomocnosti 07. 08. 2019.

Sukladno ¢&lanku. 46, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, predmetno zemljiste je buduca
povriina javne namjene.

U skladu s ¢lankom 47., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, trzisna vrijednost povrsina
javne namjene utvrduje se pema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi
isklju€enju zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg razvoja (nacelo prethodnog ucinkal).

Kakvoc¢a takvog zemljista utvrduje se sukladno ¢l. 49. — 53. Zakona, odnosno za utvrdivanje
naknade za gubitak prava kakvoca se utvrduje u trenutku prije iskljucenja zemljista iz daljnjeg
rozvoja (prijle 07. 08. 2019.), a za utvrdivanje naknade za posliedicne gubitke i dobitke
kakvoca se utvrduje na dan vrednovanja.
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Sukladno ranije navedenom stanje nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi iskljuCenju
zemljista buduce javne namjene iz dalinjeg razvoja bilo je zemljiste unutar podrucja sportsko
rekreacijske namjene, R2 - rekreacija (GUP Grada Pule), §to &ini uporabno svojstvo nekretnine
sukladno &l. 10., st. 1, post. 2. Pravilnika.

6.2. Andliza trzista

Trziste nekretnina u vrijeme pisanja ovog elaborata je u konstantnom porastu v odnosu na
prethodno razdoblie. Osobito postoji potrainja za povoljnim i kvalifetnim nekrethinama na
dobrim lokacijoma.

7. TRI PRISTUPA ODREBIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim fransakcijoma

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se fzv. metodom neposredne usporedbe
fransakcija ili prodaja, 1j. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih
nekretnina u stvarnim transakcijoma. Analizirgju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
fransakcija temelji se na nacelu supstitucije, 1j. da racionalni kupac nece htjeti za neku
nekretninu platiti vise nego $to stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.

7.2. Procjena vrijednosti nekretnine tfroskovnom metodom

Kod troskovnog nacela, procjenjuje se visina reprodukcijskin froskova, 1j. troskova izgradnje
potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti se odbija iznos amortizacije i pribraja
cijiena gradevinskog zemijista sa komunalnim doprinosom i prikjuccima na komunalnu
infrastrukturu, koji pripadaiju nekretnini. Pristup na temelju troskova se, u pravilu, upotrebljava
za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijoma njima slicnih
gradevina. Ova metoda daje najbolje rezultate na rijetko izgradenim podrucjima uz uvjet da
se procjenjuje cjelokupan objekt, a ne samo njegov posebni dio. Takav se pristup koristi |
tamo gdje ostvarenje dobiti nije osnovna namjena nekretnine (Skole, muzeji, bolnice).

7.3. Procjena vrijednosti nekretnine dohodovnom metodom

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduc¢nosti, uzevsi u obzir
moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadadnjosti. Ovaj se pristup moze
upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretfnina koje ostvaruju dobit. Osim brutto dobiti koju
nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti froskove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino
odrzavanje. Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti, kakva se oCekuje u sliedecoj prodaiji.
Kroz potencijaine ukupne dobitke od najma u buduénosti, tijekom vijeka trajanja nekretnine,
zracunava se njena sadasnja vrijednost, a uzimajuéi u obzir i sve troskove upravijanja i
odrzavanja te rizike ne iznajmljivanja i nemogucénosti poviacenja novca ulozenog u kupnju
zemljista.
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

U skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), a s obzirom na tip
nekretnine vrijednost iste utvrdit ¢e se u nastavku POREDBENOM METODOM.

Poredbena metoda bazira se na pretpostavei da kupac nije voljan plafiti nekretninu vise
nego $to kosta nekretnina jednakovrijednin tehnickih karakteristika na jednakovrijednoj
lokaciji.

8.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna ciiena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, j. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih
nekretnina u stvarnim transakcijoma. Analiziraju se nekretnine koje su bile predmet
kupoprodaije i usporeduju se njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.
Prilagodbe u usporedivanju se vise na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje zoni, itd.

Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu
odrediti u odnosu na neku fizitku jedinicnu mjeru, $to je obicno 1m2 povriine (gradevine fli
zemljista).

Bududi na web stranici htips://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ na podru¢ju Grada Pule nisu
evidentirane kupoprodaje zemljista koje se prema prostorno planskoj dokumentaciji nalaze u
podrucju sportsko rekreacijske namjene, Iste sam za potrebe procjene pronasao na podrucju
Istarske i Primorsko-goranske Zupanije, odabrane su kupoprodaje kako slijedi:

- k.€.br.563/3, k.o. Liznjan

11
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- k.C.br.3341/5, k.o. Vizinada
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Analiziraju se prodane nekretnine (Cija obilieZja su poznata), pa se njihova svojstva
usporeduju sa svojstvima predmetne nekretnine na promatranom podrucju.
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13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
: Indeksi (@ 2015. = 100)°
Indices (@ 2015 = 100)”

Tromjesedje

Quarter L L avellings

2015 at 10105 10087 10142 10162 10100 10020

Q2 g 98,67 9933 9984 9847 100,50

10098 9937 9992 10001 -

o . = |
2t L 99 948 10018 9862 10051 10016

2016, at 10121 907 10173 10043 10177 10021

Q2 | 1028 9580 10123 o981 o033 10052

Q3 | doiy | seer fe30l  dolse igles onn
Q4 | o075 e4p4 10197 10056 10139 9826
2017, a1 © o e 21, gz dodos) G553

Q3 ; 105,13 o7,76 10665 10645 10546 100,20

Q2 ; 104,55 9,71 10617 10269 10658 100,93

Q4 | 10845 9873 11046 11046 10367 10226

2018. Q1 3 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 L 1o sl mar o 1ias 10933 9894
Q3 : 11232 100,78 11468 11896 11220 10051
Q4 5 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. Q1 11755 10900 11952 12502 11867 10059
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224
Q3 | 1213 10907 12390 13346 11805 10398
izvor: www.dzs.hr
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8.1.1. Meduvremensko uskladivanje

Usporedbal 1
k.&.br. 863/3; k.o. Liznjan

ID ZKC - 931441

Datum ugovora: 26.04.2018. ICSN: 109,33
Povriina: 436,00 m2
Cijena: 266.744,73 kn
Cijena: 36.000,00 Eur 1€= 7.409576
Cijena po m2: 82,57 Eur/m2
Usporedba 2 ID ZKC - 669134
k.¢.br. 3341/5; k.o. Vizinada
Datum ugovora: 04.10.2016. ICSN: 101,80
Povriina: 8.745,00 m2
Cilena: 4.853.475,00 kn
Cijena: 646.360,40 Eur 1€= 7,50893
Cijena po m2: 73,91 Eur/m2
Usporedba 3 ID ZKC - 970332
k.C.br. 5393/1; k.o. Kostrena
Datum ugovora: 08. 08. 2018. ICSN: 112,20
Povriina: 965,00 m2
Cijena: 592.136,72 kn
Cijena: 80.000,00 Eur 1€= 7.401709
Cijena po m2: 82,90 Eur/m2
Kupoproddjna Bazni indeks™ Baizni indeks* Korekcijski Meduvremenski
Uspored. Lokacija cijena sl?lgs:n?o na doQ faktor izjefjnc:(:eno Eur/m2
{Eur) ugovora (A) vrednovanja (B) = (B}/{A) cijena (€}
1 k.&.br. 863/3; k.0. Liznjan 36.000,00 109,33 118,05 1,0798 38.871,31 89,15
2 k.C.or. 3341/5; k.. 646.360,40 101,8 118,05 1,1596 749.536,79 85,71
Vizinada
3 k.C.or. 5393/1; k.0. 80.000,00 1122 118,05 1,0521 84.171,12 87,22
Kostrena
*jzvor: www.dsz.hr Prosjek 87,36




fh—h—l—-lﬁh—#hﬂl—JHL—-ll—dl—lL—lL—lL—-lH—l—l—l-—ddd‘

8.1.2. Interkvalitativno iziednacavanje

Odstupanje u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilinik NN 105/15, ¢l. 21.)

" Kategorija
Kategorija o S g " i . ;
" zemljista koje je Korekcijski Korekcija usljed razlike u
Uspored. Lokacija poredbenog - Eur/m2
i~ predmet faktor kategoriji zemljista (Eur)
zemljista :
procjene
1 k.C.br. 863/3; k.o. Liznjan 1 38.871,31 89,15
k.C.br. 3341/5; k.o.
2 - / 1 749.536,79 85,71
Vizinada
k.C.br. 5393/1; k.o.
3 / | 1 84.171,12 87,22
Kostrena
Prosjek 87,36
Omjer indeksa razvijenosti predmetnog i poredbenog grada/opcine
Indks razvijenosti | Indeks razvijenosti : P KL{Poprodcjnc Kt{.poprodojna
" Poredbeni Omjer indeksa cijena nakon cijena nakon
Red. Br. Lokacija predmetnog poredbenog 2 y 4 5 5 ai " -
rada grada grad razvijenosti iziednacavanja iziednacavanja
g (Eun) (kn/m?2)
1 k.&.br. 863/3; k.o. Liznjan 110,298 Liznjan 1,00 38.697.21 88,76
2 k..br. 3341/5; k.o. Vizinada 109,804 105,557 Vizinada 1,04 779.693,79 89,16
3 k.&.br. 5393/1; k.o. Kostrena 117,842 Kostrena 0,93 78.429,81 81,27
izvor: https://razvoj.gov.hr Prosjek 86,40

Andlizom i obradom dostupnih podataka vrSimo

karakteristikama odabranih usporednih nekretnina.

usporedbu predmetne nekretnine
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8.1.2. Interkvalitativno iziednacavanje

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
d’g’z’;ﬁf’ | kebr 8833 || kebr 3341/5 | k.c.br. 5393/1;
i k.o. Liznjan k.o. Vizinada k.o. Kostrena
k.o. Pula
OSNOVNI ULAZINI PODACI
Meduvremenski izjednaéena cijena - 38.697,21 779.693,79 78.429,81
Povrsina nekretnine 530,20 436,00 8.745,00 965,00
Cijena po metru kvadratnom 86,40 88,76 89,16 81,27
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra losija loSija slicna
Prilagodba 1,00 1,20 1,20 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 98,26 106,51 106,99 8327
Veli¢ina nekretnine 1.709,00 436,00 8.745,00 965,00
Prilagodba 1,00 0,95 1,10 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 100,05 101,18 117,69 81,27
Oblik dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 100,05 101,18 117,69 81,27
Konfiguracija dobra slicna slicna slicha
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 100,05 101,18 117,69 3127
Pristup dobar bolji slican bolji
Prilagodba 1,00 0,95 1,00 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 97,01 96,12 117,69 77,21
Ostalo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 97,01 96,12 117,69 2l
Podudarnost poredbene i procijenjivane nekretnine (max. +40%) : 8% 32% -5%
Indikator vrijednosti po m? 97,01 96,12 117,69 77,21
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,89 -20,68 19,80
Odstupanje od prosjeka u postotku: 1% 21% 20%
Kvadrat odstupanja: 0,78 427,76 391,91
Standardno odstupanje: 16,54 17% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanjg 33,07 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Indikator oy i
o0 s 2 = L TrZisna vrijednost
TrzisSna vrijednost nekretnine Povrsina vrijednost ;
nekretnine (Eur)
(Eur/m?)
dio k.¢.br. 5221/3, k.o. Pula 530,20 97,01 51.433,30 EUR
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9. UTVRBDIVANJE IZNOSA NAKNADE

Kod utvrdivanja trzisne vrijednosti buducih povrsina javne namjene primjenjuju se odredbe
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koje se odnose na nacin procjene haknade za
izviastene nekretnine. Pri procjeni iznosa naknade poirebno je prema &l. 50 Zakona uivrditi
noknadu za gubitak prava, povecanje naknade za posliedicne gubitke i smanjenje naknade
za posliedicne dobitke, ukoliko isti postoje.

9.1. Naknada za gubitak prava

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrduje se u visini trZisne vrijednosti predmeta
izvlastenja { Cl. 51.1 &L 4. Zakona), ali prema kakvodi koja je bila mjerodavna prije iskljuCivanja
zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja, a prema utvrdenom
uporabnom svojstvu — nacelo prethodnog ucinka.

Naknada za gubitak prava na predmetnu nekretninu u povrsini od 530,20 m2 procjenjuje se
na iznos kako je to navedeno u tocki 8.1.2.

530,20 m2 x 97,01 Eur/m?2 = 51.433,30 Eur

9.2. Naknada za posliedicne gubitke

Naknada za posliedicne gubitke nastale zbog izviastenja treba uzeti u obzir samo ako i u mjeri
u kojoj ti gubitci nisu uzeti u obzir pri odredivanju naknade za gubitak prava. Naknadu za
posliedicne gubitke freba procijniti na temelju utvrdenih Zivotnih uvjeta i uvjeta koristenja
kakve je vlasnik nekretnine, koja se izvlai¢uje, imao koristedi tu nekretninu, uzimajuci u obzir
postenu ravnotezu izmedu zahtijeva opéeg i privatnog interesa i prava pojedinca za mirmo
vZivanje svojeg viasnistva (¢l. 52. Zakona).

Prilikom utvrdivanja naknade za gubitak prava uslijed izviastenja potrebno je razmotriti
eventualne posliedi¢ne gubitke na dan kakvoce koji je identiCan sa danom vrednovanja tj.
prema ucincima nakon izvliadtenja, i to:

1. naknadu za prolazni ili trajni gubitak koji dosadasnji viasnik pretrpi u svojoj stru€noj
dielatnosti/zanimaniju, poslovnoj djelatnosti ili pri izvrSavanju zadaca koje mu s tim u svezi
propadaju.

2. Naknadu za smanjenje vrijednosti koje izvastenjem katastarske Cestice ili jednog dijela
prostorno ili gospodarski povezanog zemijisnog prostora nastaje na drugom dijelu ili koje
izvia$tenjem prava nastaje na drugoj katastarskoj Cestici

3. Naknadu za nuine izdatke preselienja nastale kao posliedica izviadtenja.

S obzirom da je izviastenjem predmetne katastarske Cestice dollo do promjene oblika
preostalog dijela nekretnine smatram da u prikazanom dijelu nekretnine dolazi do umanjenja
vrijednosti zbog smanjene moguénosti koristenja uvjetovane oblikom u procijenjenom iznosu
od 50%.

Naknada za posljediéne gubitke iznosi:

75,57 m2 x 97,01 Eur/m2 x 0,5 = 3.665,52 Eur/m?
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9.3. Naknada za posliedicne dobitke

Procjena posliedi¢nih dobitaka temelji se na utvrdenim zZivotnim uvjetima i uvjetima koristenja
kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlascuje imao koristeciistu a pri tome se osobito uzimaju u
obzir povecanja vrijednosti okolnog zemljista zbog poboljanja kategorije zemljista i drugih
obiliezja koja se odnose na mogucnosti gradnje.

Smatram da posliedicnih dobitaka nema.

lzracun: 51.433,30 Eur + 3.665,52 Eur/m2- 0,00 = 55.098,82 Eur

10. KORELACIJA | ZAKLJUCAK

Sukladno iznesenom, mislienja sam da naknada za izvliasteni dio predmetne nekretnine k.C.br.
5221/3, k.o. Pula, novoformirana 5221/6 u povrsini od 530,20 m?2 iznosi 55.098,82 Eur odnosno
410.866,91 kn (prema srednjem tecaju HNB-a na dan vrednovanja), zaokruzeno 411.000,00
kn.

Izradio:
Stalni sudski viestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina

Dragonja 56
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11. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Pruzena usluga obavijena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima.
Djelovao smo kao neovisna stranka.

Procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu, te nije dozvolieno i ne vrijedi nikakvo drugacije
koristenje, kako od vase strane, tako i od strane trecih lica. Smatrat ¢u, po pravnoj obvezi
povijerlivom svu konverzaciju, povierene nam dokumente, te ovu procjenu vrijednosti.

Nisam istraZivao i ne snosimo odgovornost u svezi viasnickih prava i obveza glede predmetne
nekretnine. Ova procjena pretpostavija da su viasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su
dobra i utrfiva, te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle ofkloniti redovnim putem.
Pretpostavljom, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni. Prilozi
koristeni u ovoj procjeni, dobavljeni su od strane klijenata i nisu verificirani od strane pravnika
ili neke druge ovlastene osobe.

Za ovo izviesce nisu narucene nikakve analize tla ili geolodke studije, te nisu istrazivana prava
ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina, ugliena ili drugih podzemnih minerala. Nisu naruCene
ni napravijene nikakve studije o utjecaju na okolis. Posliedice koje bi bilo kakvo zagadivanje
okolisa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvies¢a, moze se
prosudivati samo nakon provodenja neovisne profesionalne studije o okolisu.

Pretpostavio sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjied¢u. Takoder je prefpostavijeno da
postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovliene sve potfrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti, od lokalne ili nacionalne viasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo
koristenje koje je obuhvaceno ovim elaboratom.
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12.1. Fotodokumentacija

- k.€.br.5221/3, k.o. Pula
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Nekretnina:  dio k.C.br. 5222/1, k.o. Pula
novoformirana k.C.br. 5222/4, k.o Pula

Narucitelj: Grad Pula, Upravni odjel za prostorno
Uredenje, komunalni sustav i imovinu

T1.D. 02/02/20

PROCJEMBENI ELABORAT

U Puli, veljaca 2020.

Stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
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1. RJESENJE O IMENOVANJU

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

Broj:  46y-1518/13-
Datum: 6. travaja 2017.

REPUBLIKA HRVATSKA

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec, na temelju ¢1.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15 i 82/16) te &L 2., 4. i 12. Pravilnika o
stalnim sudskim viestacima (,,Narodne novine* br. 38/14, 123/15 i 29/16), 16. travnja 2017.,

rijedio je

1 IVAN DAVIDOVIC, diplomirani inZenjer gradevinarstva, OIB: 74709758593, od oca
Kresimira, roden 30. lipnja 1974. iz Valbandona, Dragonja 56, FaZana, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjedtakom struke: graditeljstvo i procjena nekretnina.

1| Mandat imenovanog sudskog viedtaka traje 4 (etiri) godine radunajuci od dana 15.
travnja 2018., nakon &ega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ivan Davidovi¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
struke: graditeljstvo i procjena nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vieStacima.
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vjestalenja, uvjerenje nadleZnog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, potvrdu o struénom usavriavanju i zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vijestaka.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢1.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

Na temelju &lanka 12. Pravilnika valjalo je odl




2. SAZETAK PROCJENE

Nekretnina: Zemljiste unutar obuhvata
prostornog plana Grada Pule

Broj zemljista: dio k.C.br. 5222/1, k.o. Pula

Op¢i podaci

Vlasnik (vlasnicki list): 1/8 Matteoni Roberto, OIB: 75692702351, Pula, Pausina 26
1/8 Matteoni Svetomir, OIB 39518246139, Pula, Mutilska 55
3/4 Grad Pula, OIB 79517841355, Pula, Forum 1

Upisana osoba (posjedovni list):
1/8 Matteoni Roberto, OIB: 75692702351, Pula, Pausina 26
1/8 Matteoni Svetomir, OIB 39518246139, Pula, Mutilska 55
6/8 Grad Pula, OIB 79517841355, Pula, Forum 1

Vrsta vliasnistva: knjizno viasnistvo
Zemljisno-knjizni vlozak: 2945

Zemljisno knjizna Cestica: 5222/1

Povriina kat. Eestice prije izviastenja: 1.710,00 m?

Broj Novoformirane k.C.: 5222/4
Povriina Cestice koja se izvlias¢je: 301,00 m2

Povrsina katastarske Cestice nakon izvladtenja: 1.409,00 m?2
Katastarska opcina: Pula

Posjedovni list: 5950

Katastarska cestica: 5222/1

Svrha procjenijivanja: naknada za izvlastenu nekretninu

Datum vrednovanja: 29. veljaCe 2020.

Datum kakvoce za procjenu
naknade za gubitak prava: 07. 08. 2019.

Dan kakvoce za procjenu naknade
za posliedicne gubitke i dobitke: 29. veljaCe 2019.

Datum ocCevida: 29. veljace 2019.

Usporedna vrijednost: 29.199,21 Eur
Gradevinska vrilednost: nije radena
Dohodovna vrijednost: nije radena
TrziSna vrijednost: 29.199,21 Eur

Tecaj na dan vrednovanja: 1 EUR = 7,456909 kn

Trzisna vrijednost: 217.735,85 kn
Trzisna vrijednost (zaokruzeno): 218.000,00 kn
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

- Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01,79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

- Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

4. UVOD

Na zahtjev Grada Pule, dodijelien mi je zadatak utvrdivanja naknade za izvlasteni dio
nekretnine k.&.br. 5222/1, k.o. Pula, novoformirana k.C.br. 5222/4, k.o. Pula u svrhu izgradnje
gradevine infrastrukturne namjene prometnog sustava, biciklisticko-pjeSacke staze i
gradevine infrastrukturne namjene energetskog sustava i javne rasviete za koje je dana 29.

04. 2019. izdana Lokacijska dozvola.

Preuzeta obveza pretpostavija izradu elaborata procjene vrijednosti dijela predmetne
zemljisno-knjizne Cestice.
Procjembeni elaborat je izraden temeliem pregleda dostupne dokumentacije kao i

uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta, koji je izvrisen dana 29. veljaZe 2020.

Nakon izvrenog pregleda dajem slijededi nalaz i misljenje:




.

5. NALAZ

5.1. Opis i lokacija

Zemljiste se nalazi unutar gradske Cetvrti Stoja.

U naravi radi se o zelenoj povrsini koja je smjestena izmedu gradske prometnice Ul
Stoja i morske obale.

Zemljiste je nepravilnog, trapeznog oblika, smjesteno u okruzenju obiteljskih kuca i
zelenih povriina. Mede na terenu nisu vidljivo oznacene, osim sa sieverne strane gdje je ista
omedena parapetnim zidom.

Predmetno zemljiste nema izveden kolni prilaz na javno prometnu povrsinu, isti je

izvediv buduci da predmetna parcela granici sa ulicom Stoja.
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5.2. Dokaz vlasnistva

Iskaz parcele — upis u zemljisne knjige i katastar

s katastarska 4 o osjedovni | adresa, naéin 2 povriina zemljista (m?)
z.k. ulozak &, z.k.c. oznaka zemiljista pot 9 kat.cest.
opdina list uporabe
zik, katastar
2945 Pula 5222/1 Pasnjak 5950 crad, 5220/1 . 1.710,00
pasnjak

Vlasnistvo i teretovno stanje razvidno je iz prilozenog izvatka iz zemljisSne knjige.

5.3. Prostorno-planski status

Prema vazecoj prostorno-planskoj dokumentaciji PPU Grada Pule (SN 12/06, 12/12, 5/14, 8/14,
7/1,10/15i5/16) nalazi se unutar granica gradevinskog podrucja naselja — neizgradeni dio.

522173 PULA

Prema Generalnom urbanisticki plan Grada Pule (Sluzbene novine 9/17), koridtenje i namjena
prostora predmetno zemljiste nalazi se unutar podrucja sportsko rekreacijske namjene, R2 -

rekreacija.




Kartografski prikaz 1.A. — Koridtenje i namjena prostora
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lzvod iz GUP-a Grada Pule:

REKREACIJA (R2)

Clanak 47.

Unutar povrsina namijenjenih za rekreaciju mogu se graditi i uredivati otvorena rekreacijska
igralista bez tribina, naprave i konstrukcije za vodene atrakcije, trim staze, biciklistiCke staze,
viezbalista i slicno. U okviru povriina ove namjene moguce je postavljanje manjih prenosivih
objekata i naprava (kiosci) sukladno odgovaraju¢em aktu Grada Pule, osim unutar povrsina
namijenjenih rekreaciji koje se planiraju u neposrednom dodiru s linijom obale. Unutar
povrsina namijenjenih rekreaciji koje se planiraju u neposrednom dodiru s linijom obale mora
se omoguciti realizacija javnog prolaza najmanije Sirine 3m.

Povriine namijenjene rekreaciji u morskom akvatoriju namijenjene su uredenju plaza, prema
vazedim propisima o vrstama morskih plaza i uvjetima koje moraju zadovoljavati. Ovdije se,
zavisno o vrsti plaze, mogu graditi potporni zidovi, obale, obalni zidovi i suncalista, postavijati
naprave za rekreaciju, zabavu i privez rekreacijskih plovila, te obavljati i drugi slicni radovi.

Unutar povriine namijenjene rekreaciji na lokaciji Valsaline mora se osigurati realizacija
pratecih rekreacijskin zahvata gradevinama ili prostorijoma za dnevni i cjelodnevni boravak
osoba s invaliditetom i osoba trece Zivotne dobi.

Unutar povriina namijenjenih rekreaciji ne mogu se graditi gradevine visokogradnje.

Unutar povrsina namijenjenih rekreaciji (R2) mogu se odvijati ove djelatnosti i skupine
djelatnosti:

- djelatnosti vezane za rekreaciju

- djielatnost ostalih clanskih organizacija koje su vezane uz sport

lzuzetno od odredbi prethodnog stavka ovog ¢lanka, unutar povriine namijenjene rekreaciji
u luci Stinjan dozvoljava se obavljanje postojecih luckih djelatnosti do privodenja namjeni
planiranoj ovim GUP-om.




Kartografski prikaz 4.3. — Nacin gradnje
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6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

6.1. Utvrdivanje kakvoce nekretnine

Svrha izrade nalaza i mislienja je utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine prije pokretanja
postupka potpunog izviastenja radi izgradnje pjesacko-biciklisticke staze i javne rasviete.

Za predmetnu gradevinu izdana je Lokacijska dozvola, Klasa: UP/I-350-05/19-01/000002,
Urbroj: 2168/01-03-05-0426-19-0006 od dana 29. 04. 2019., potvrda pravomocnosti 07. 08. 201 9.

Sukladno &lanku. 46, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, predmetno zemljiste je buduca
povrsina javne namjene.

U skladu s &lankom 47., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, trzisna vrijednost povrsina
javne namjene utvrduje se pema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi
isklju&enju zemljista buduce javne namjene iz dalinjeg razvoja (nacelo prethodnog ucinka).
Kakvoéa takvog zemljista utvrduje se sukladno ¢l. 49. - 53. Zakona, odnosno za utvrdivanje
naknade za gubitak prava kakvoéa se utvrduje u trenutku prije iskljuenja zemljista iz daljnjeg
razvoja (prije 07. 08. 2019.), a za utvrdivanje naknade za posliedicne gubitke i dobitke
kakvoca se utvrduje na dan vrednovanja.




Sukladno ranije navedenom stanje nekretnine u frenutku koji neposredno prethodi iskljuCenju
zemljista buduce javne namjene iz dalinjeg razvoja bilo je zemljiste unutar podrucja sportsko
rekreacijske namjene, R2 - rekreacija (GUP Grada Pule), $to &ini uporabno svojstvo nekretnine
sukladno ¢&l. 10., st. 1, post. 2. Pravilnika.

6.2. Andliza trzista

Trziste nekretnina u vrijeme pisanja ovog elaborata je u konstantnom porastu u odnosu na
prethodno razdoblje. Osobito postoji potraznja za povolinim i kvalitetnim nekretninama na
dobrim lokacijama.

7. TRI PRISTUPA ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna ciiena nekretnine odreduje se fzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, 1j. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih
nekretnina u stvarnim transakcijoma. Andliziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstifucije, 1. da racionalni kupac nece htjeti za neku
nekretninu platiti vise nego 3to stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.

7.2. Procjena vrijednosti nekretnine troskovnom metodom

Kod troskovnog nacela, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, 1j. troskova izgradnje
potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti se odbija iznos amortizacije i pribraja
cilena gradevinskog zemljista sa komunalnim doprinosom i prikljuccima na komunalnu
infrastrukturu, koji pripadaju nekretnini. Pristup na temelju troskova se, u pravilu, upotrebljava
za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim fransakcijoma njima slicnin
gradevina. Ova metoda daje najbolje rezultate na rijetko izgradenim podrucjima uz uviet da
se procjenjuje cjelokupan objekt, a ne samo njegov posebni dio. Takav se pristup koristi i
tamo gdije ostvarenje dobiti nije osnovna namjena nekretnine (Skole, muzeji, bolnice).

7.3. Procjena vrijednosti nekretnine dohodovnom metodom

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzr
mogucée rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadadnjosti. Ovaj se pristup moze
upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Osim brutto dobiti koju
nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti tfroskove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino
odrzavanje. Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti, kakva se ocekuje u sliedecoj prodaii.

Kroz potencijalne ukupne dobitke od najma u buduénosti, tiiekom viieka frajanja nekretnine,
izradunava se njena sadadnja viijednost, a uzimajuéi u obzir i sve trokove upravijanja i
odrzavanja te rizike ne iznajmljivanja i nemoguénosti povlacenja novca uloZzenog u kupnju
zemljista.




8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

U skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), a s obzirom na fip
nekretnine vrijednost iste utvrdit ¢e se u nastavku POREDBENOM METODOM.

Poredbena metoda bazira se na pretpostavci da kupac nije volian platiti nekretninu vise
nego §to ko$ta nekretnina jednakovrijednih tehnickih karakteristika na jednakovrijednoj
lokaciji.

8.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, 1j. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih
nekretnina U stvamim transakcijoma. Andliziraju se nekretnine koje su bile predmet
kupoprodaje i usporeduju se njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.
Prilagodbe u usporedivanju se vrie na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje zoni, itd.

Bududéi da se usporedne nekretnine raziikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povolino je tu cijenu
odrediti U odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, §to je obic¢no Tm?2 povisine (gradevine ili
zemljistal).

Bududi na web stranici https://nekretnine.maipu.hr/Auth/ na podru¢ju Grada Pule nisu
evidentirane kupoprodaje zemljista koje se prema prostorno planskoj dokumentaciji naloze u
podrugju sportsko rekreacijske namjene, Iste sam za potrebe procjene pronasao na podrucju
Istarske i Primorsko-goranske zupanije, odabrane su kupoprodaje kako slijedi:

- k.€.br.563/3, k.o. Liznjan
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Analiziraju se prodane nekretnine (Cija obiljeZja su poznata), pa se njihova svojstva
usporeduju sa svojstvima predmetne nekretnine na promatranom podrucju.
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13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
Jpamna aion vistiearn, ) lindoksi(@ 2016, = (00)°
CROATIAN WUREAL O ATSTICE ]nd[ces (g 2015 = 100)2)

i postojeci
stambeni
Tromjesedje jekti objekti
EXxisting
Quarter

101,12

Q2 . wB @ ws 64 6
&= | 2 9B 10098 9937 @ 9992
Q4 .- 9996 | 9948 10018 | 9862
2016, . e} L @ wmo o ol g 400
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 10033 10052
o 103 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
@4 @ | 1075 @ 98 101,97 100,56 10139 9826
2017. P o we dwst 10 B2 9553

Q2 10455 9671 10617 10269 10658 10093

Q3 | 10513 g776) 10665 10645 10548 10020

Q4 . 145 9873 11046 110461 10867 10226

2018, ey T e 03 iise. . 12ae tose . e9at
Q2 : = 71709,26 9851 1711,47 = 11151 109,_333 9894

Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51

Q4 113,54 101,49; 116,00' 119,82 113,50 102,00

_2019. Q1 i 117,557 109,00f; 119,52 125.02 118,67§ 100,59
' Q2 § 12060, 10655° 12340 13145 11904 10224

@3 - 121,36 109,07, 123,90 133,46 118,05 103,98

izvor: www.dzs.hr




8.1.1. Meduvremensko uskladivanje
] Usporedba 1 1D ZKC - 931441
) k.€.br. 863/3; k.o. Liznjan
} Datum ugovora: 26. 04, 2018. ICSN: 109.33
| Povriina: 436,00 m2
- Cijena: 266.744,73 kn
] Cijena: 36.000,00 Eur 1€= 7,409576
Cijena po m2: 82,57 Eur/m2
‘ Usporedba 2 ID ZKC - 669134
- k.C.br. 3341/5; k.o. ViZinada
} Datumugovora: 04.10. 2016. ICSN: 101,80
Povriina: 8.745,00 m2
} Cijena: 4.853.475,00 kn
Cijena: 646.360,40 Eur 1€= 7,50893
Cijena po m2: 73,91 Eur/m?2
Usporedba 3 ID ZKC - 970332
] k.C.br. 5393/1; k.o. Kostrena
Datum ugovora: 08. 08. 2018. ICSN: 112,20
Povriina: 965,00 m2
Cijena: 592.136,72 kn
E Cijena: 80.000,00 Eur 1€= 7,401709
_ Cijena po m2: 82,90 Eur/m2
Kupoprodajna Bazni indeks™ Baizni indeks* Korekcijski Meduvremenski
- " - na dan i .
Uspored. Lokacija cijena sklapanja na dan faktor izjednacena Eur/m2
B {Eur) ugovora (A) vrednovanja (B) = (B)/(A) cijena (€}
- 1 k.&.br. 863/3; k.0. Liznjan 36.000,00 109,33 118,05 1,0798 38.871,31 89,15
_ 2 k.C.br. 3341/5; k.. 646.360,40 101,8 118,05 1,1596 749.536,79 85,71
Vizinada
- 3 k.C.br. 5393/1; k.0. 80.000,00 12,2 118,05 1,0621 84.171,12 87,22
Kostrena
- * jzvor: www.dsz.hr Prosjek 87,36
o
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J 14




’h-l—-

8.1.2. Interkvalitativno iziednacavanje

Odstupanje u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, €l. 21.)

. Kategorija
Kategorija o e i T . . .
. zemljista koje je Korekcijski Korekcija usljed razlike u
Uspored. Lokacija poredbenog Eur/m2
- predmet faktor kategoriji zemljista (Eur)
zemljista .
procjene
1 k.€.br. 863/3; k.o. Liznjan 1 38.871,31 89,15
k.C.br. 3341/5; k.o.
2 o | 1 749.536,79 85,71
Vizinada
k.C.br. 5393/1; k.o.
3 1 84.171,12 87,22
Kostrena
Prosjek 87,36
Omjer indeksa razvijenosti predmetnog i poredbenog grada/opcine
Indks razvijenosti } Indeks razvijenosti - %o KU.POPmdana KUp oprodaina
5 Poredbeni Omijer indeksa cijena nakon cijena nakon
Red. Br. Lokacija predmetnog poredbenog o . L o . - . .
e grada grad razvijenosti izjiednacavanja iziednacavanja
d (Eur) (kn/m2)
1 k.&.br. 863/3; k.o. Liznjan 110,298 Liznjan 1,00 38.697.21 88,76
2 k.&.br. 3341/5; k.o. Vizinada 109,804 105,557 Vizinada 1,04 779.693,79 89,16
3 k.&.br. 5393/1; k.o. Kostrena 117,842 Kostrena 0,93 78.429,81 81,27
izvor: https://razvoj.gov.hr Prosjek 86,40

Analizom i obradom dostupnih podataka vrSimo
karakteristikama odalbranih usporednih nekretnina.

usporedbu predmetne nekretnine s




8.1.2. Interkvalitativho iziednacavanje

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina I 2 8
dg’z';'zc;'f” | kebr 8633 | kcbr. 334175 | k.c.br. 5393/1;
q k.o. Liznjan k.o. Vizinada k.o. Kostrena
k.o. Pula
OSNOVNI ULAZINI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena 38.697,21 779.693,79 78.429,81
Povrsina nekretnine 301,00 436,00 8.745,00 965,00
Cijena po metru kvadratnom 86,40 88,76 89,16 81,27
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra losija losija slicha
Prilagodba 1,00 1,20 1,20 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 98,26 106,51 106,99 81,27
Veli¢ina nekretnine 1.710,00 436,00 8.745,00 965,00
Prilagodba 1,00 0,95 1,10 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 100,05 101,18 117,69 81,27
Oblik dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 100,05 101,18 117,69 Sil. 27
Konfiguracija dobra slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 100,05 101,18 117,69 81,27
Pristup dobar bolji slican bolji
Prilagodba 1,00 0,95 1,00 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 97.01 96,12 117,69 1L21
Ostalo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 97,01 96,12 117,69 Tl
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40%) : 8% 32% -5%
Indikator vrijednosti po m? 97,01 96,12 117,69 77,21
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,89 -20,68 19,80
Odstupanje od prosjeka u postotku: 1% 21% 20%
Kvadrat odstupanja: 0,78 427,76 391,91
Standardno odstupanje: 16,54 17% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanjq 33,07 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Indikator J i
Tl il : = 5 Trzisna vrijednost
Trzisna vrijednost nekretnine Povrsina vrijednost :
nekretnine (Eur)
(Eur/m?)
dio k.€.br. 5222/1, k.o. Pula 301,00 97,01 29.199,21 EUR
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9. UTVRDIVANJE IZNOSA NAKNADE

Kod utvrdivanja trzisne vrijednosti bududcin povriina javne namjene primjenjuju se odredbe
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koje se odnose na nacin procjene naknade za
izvlastene nekretnine. Pri procjeni iznosa naknade potrebno je prema &l. 50 Zakona utvrditi
naknadu za gubitak prava, povecanje naknade za posliedicne gubitke i smanjenje naknade
za posliedicne dobitke, ukoliko isti postoje.

9.1. Naknada za gubitak prava

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrduje se v visini trZisne vrijednosti predmeta
izviastenja ( &l. 51.1 &l. 4. Zakonay), ali prema kakvodi koja je bila mjerodavna prije iskljuCivanja
zemijista buduée javne namjene iz dalinjeg konjunkturnog razvoja, a prema utvrdenom
uporabnom svojstvu — nacelo prethodnog ucinka.

Naknada za gubitak prava na predmetnu nekretninu u povrsini od 301,00 m? procjenjuje se
na iznos kako je to navedeno u tocki 8.1.2.

301,00 m2 x 97,01 Eur/m2 = 29.199,21 Eur

9.2. Naknada za posljedicne gubitke

Naknada za posliedine gubitke nastale zbog izviastenja freba uzeti u obzir samo ako i u mjeri
U kojoj ti gubitci nisu uzeti u obzir pri odredivanju naoknade za gubitak prava. Naknadu za
posliedicne gubitke freba procijniti na temelju utvrdenih Zivotnih uvjeta i uvjeta koristenja
kakve je vlasnik nekretnine, koja se izvlas¢uje, imao koristeci tu nekretninu, uzimajuci v obzir
postenu ravnotezu izmedu zahtijeva opéeg i privatnog interesa i prava pojedinca za mirno
uzivanije svojeg vlasnistva (&l 52. Zakona).

Prilikom utvrdivanja naknade za gubitak prava uslijed izvliastenja potrebno je razmotriti
eventualne posliedi¢ne gubitke na dan kakvoce koji je identiCan sa danom vrednovanja 1j.
prema ucincima nakon izvlastenja, i to:

1. naknadu za prolazni ili trajni gubitak koji dosadasnji viasnik pretrpi u svojoj strucnoj
djelatnosti/zanimanju, poslovnoj dielatnosti ili pri izvrsavanju zadaca koje mu s tim u svezi
propadaju.

2. Naknadu za smanjenje vrijednosti koje izvastenjem katastarske Cestice ili jednog dijela
prostorno ili gospodarski povezanog zemljisnog prostora nastaje na drugom dijelu ili koje
izvlastenjem prava nastaje na drugoj katastarskoj Cestici

3. Naknadu za nuine izdatke preseljenja nastale kao posliedica izviastenja.

Smatram da posljedicnih gubitaka nema.

9.3. Naknada za posliedicne dobitke

Procjena posliedicnih dobitaka temelji se na utvrdenim Zivotnim uvjetima i uvjetima koristenja
kakve je viasnik nekretnine koja se izviaicuje imao koristeciistu a pri fome se osobito uzimaju v
obzir povecanja vrijednosti okolnog zemljista zbog poboljfanja kategorije zemiljista i drugih
obiliezja koja se odnose na mogucnosti gradnje.

Smatram da posliedi¢nih dobitaka nema.

[zracun: 29.199,21 Eur + 0,00 ~ 0,00 = 29.199,21 Eur
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10. KORELACIJA | ZAKLJUCAK

Sukladno iznesenom, mislienja sam da naknada za izvlasteni dio predmetne nekretnine k.C.br.
5222/1, k.o. Pula, novoformirana 5221/4 u povrsini od 301,00 m? iznosi 29.199,21 Eur odnosno
217.735,85 kn (prema srednjem tecaju HNB-a na dan vrednovanja), zaokruzeno 218.000,00

kn.
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11. OPCI UV JETI POSLOVANJA

PruZzena usluga obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima.
Djelovao smo kao neovisna stranka.

Procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu, te nije dozvolieno i ne vrijedi nikakvo drugacije
koristenje, kako od vase strane, tako i od strane trec¢ih lica. Smatrat ¢u, po pravnoj obvezi
povijerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente, te ovu procjenu vrijednosti.

Nisam istrazivao i ne snosimo odgovornost u svezi vliasnickih prava i obveza glede predmetne
nekretnine. Ova procjena pretpostavlja da su viasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su
dobra i utrZiva, te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti redovnim putem.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to&nost podataka koji su mi predoceni. Prilozi
koristeni u ovoj procjeni, dobavljeni su od strane klijenata i nisu verificirani od strane pravnika
ili neke druge ovlastene osobe.

Za ovo izvies¢e nisu narucene nikakve andlize tla ili geoloske studije, te nisu istrazivana prava
ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina, ugliena ili drugih podzemnih minerala. Nisu narucene
ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Posliedice koje bi bilo kakvo zagadivanje
okolisa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvieS¢a, moze se
prosudivati samo nakon provodenja neovisne profesionalne studije o okolisu.

Pretpostavio sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvie$¢u. Takoder je pretpostavlieno da
postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnin osoba ili organizacija, za bilo kakvo
koristenje koje je obuhvaceno ovim elaboratom.




12.PRILOZ




12.1. Fotodokumentacija

- k.€.br.5222/1, k.o. Pula
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Nekretnina:  k.C.br. 5222/2, k.o. Pula
novoformirana k.C.br. 5222/5, k.o. Pula

Narucitelj: Grad Pula, Upravni odjel za prostorno
Uredenje, komunalni sustav i imovinu

T.D. 03/02/20
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U Puli, veljaca 2020.

za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
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1. RJESENJE O IMENOVANJU

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

Broj:  4Su-1518/13-
D e -
16 travnja 2017.

REPUBLIKA HRVATSKA

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec, na temelju €1.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine” br.28/13, 33/15, 82/15 i 82/16) te &L 2., 4. i 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vie$tacima (,.Narodne novine* br. 38/14, 123/15 i 29/16), 16. travnja 2017,

rijesio je

I [VAN DAVIDOVIC, diplomirani inZenjer gradevinarstva, OIB: 74709758593, od oca
KreSimira, roden 30. lipnja 1974. iz Valbandona, Dragonja 56, FaZana, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vije$takom struke: graditeljstvo i procjena nekretnina.

I Mandat imenovanog sudskog vjedtaka traje 4 (Cetiri) godine ralunajudi od dana 15.
travnja 2018.. nakon Eega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ivan Davidovié¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
struke: graditeljstvo i procjena nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjeStacima,
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vjeitalenja, uvjerenje nadleZznog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, potvrdu o struénom usavrSavanju i zakljuten
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vieSaka,

Provedenom provjerom u smislu odredbe &1.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

Na temelju élanka 12. Pravilnika valjalo je odl
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2. SAZETAK PROC JENE
Nekretnina: Zemljiste unutar obuhvata
prostornog plana Grada Pule

Broj zemiljista: dio k.C.br. 5222/2, k.o. Pula

Opéi podaci
Viasnik {viasnicki list): 6/30  Soiat Alberto, Italia, Roma, Calice 113
2/30  Soiat Alberto, Italia, Roma, Via del Codice 113
17/30 Del Pezzo Laura rod. Milivisich pok. Karla, Italia, Caserta, Via de
Franciscis 25
5/30  Scolini Claudio pok. Giuliana, Italia, Trieste, Via Hermat 4

Upisana osoba (posjedovni list}:
34/60 Del Pezzo Laura, Caserta, Via de Franciscis 25, {talija
10/60 Scolini Claudio, Trst, Via Hermet 4, Italija
16/60 Soiat Alberto, Roma, Calice 113, Italija

Vrsta viasnistva: knjizno vlasnistvo
Zemljisno-knjizni ulozak: 2909

Zemijisno knjizna Cestica: 5222/2

Povriina kat. Cestice prije izviadtenja: 418,00 m2

Broj Novoformirane k.C.: 5222/5
Povriina Cestice koja se izvliascuje: 65,00 m2

Povriina katastarske cestice nakon izviastenja: 353,00 m2
Katastarska opcina: Pula

Posjedovni list: 11061
Katastarska Cestica: 5222/2

Svrha procjenjivanja: naknada za izvliadtenu nekretninu

~ Datum vrednovanja: 29. veljaCe 2020.

Datum kakvoce za procjenu
naknade za gubitak prava: 07. 08. 2019.

Dan kakvoce za procjenu naknade
za posliediéne gubitke i dobitke: 29. veljace 2019.

Datum ocevida: 29. veljace 2019.

Usporedna vrijednost: 6.618,52 Eur
Gradevinska vrijednost: nije radena
Dohodovna vrijednosi: nije radena
TrZziSna vrijednosth: 6.618,52 Eur

Tecqj na dan vrednovanja: 1 EUR = 7,456909 kn

Trzisna vrijednost: 49.353,70 kn
TrZisna vrijednost (zaokruzeno): 49.000,00 kn




3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00. 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

- Zakon o gradnji (NN 153/13,20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

4. UvOD

Na zahtjev Grada Pule, dodijelien mi je zadatak utvrdivanja naknade za izvladteni dio
nekretnine k.&.br. 5222/2, k.o. Pula, novoformirana k.€.br. 5222/5, k.o. Pula u svrhu izgradnje
gradevine infrastruktume  namjene  prometnog  sustava, biciklisticko-pjesacke staze i
gradevine infrastrukturne namjene energetskog sustava i javne rasviete za koje je dana 29.

04. 2019. izdana Lokacijska dozvola.

Preuzeta obveza pretpostavija izradu elaborata procjene vrijednosti dijela predmeine
zemljisno-knjizne Cestice.
Procjembeni elaborat je izraden temeliem pregleda dostupne dokumentacije kao i

uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta, koji je izvisen dana 29. veljace 2020.

Nakon izvrienog pregleda dajem sljededi nalaz i mislienje:




5. NALAZ

5.1. Opis i lokacija

Zemljiste se nalazi unutar gradske cetvrti Stoja.

U naravi radi se o zelenoj povrsini koja je smjestena izmedu gradske prometnice Ul
Stoja i morske obale.

Zemljiste je pravilnog, pravokutnog oblika, smjesteno u okruzenju obiteljskih kuca i
zelenih povrsina. Mede na terenu nisu vidliivo oznacene, osim sa sjeverne strane gdje je ista
omedena parapetnim zidom.

Predmetno zemljiste nema izveden kolni prilaz na javno prometnu povriinu, medutim
na istu je moguce pristupiti preko susiedne k.C.br. 5222/3, k.o. Pula koja je u viasnistvu istin

osoba.
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5.2. Dokaz vliasnistva

Iskaz parcele — upis u zemljisne knjige i katastar

2 i 5
i katastarska 4 f posjedovni | adresa, nagin 2 povriina zemljista (m?)
z.k. ulozak opéina z.k.&: oznaka zemljista list uporabe kat.cest.
z.k. katastar
2909 Pula 5222/2 Pasnjak 11061 Stola, 5222/2 . 418,00
pasnjak

Viasnistvo i teretovno stanje razvidno je iz prilozenog izvatka iz zemljisne knjige.

5.3. Prostorno-planski status

Prema vazecoj prostorno-planskoj dokumentaciji PPU Grada Pule (SN 12/06, 12/12, 5/14, 8/14,
7/1,10/15i 5/16) nalazi se unutar granica gradevinskog podrucja naselja - neizgradeni dio.

522173 PURA

Prema Generalnom urbanisti¢ki plan Grada Pule (Sluzbene novine 9/17), koristenje i namjena
prostora predmetno zemljiste nalazi se unutar podrucja sportsko rekreacijske namjene, R2 -
rekreacija.




Kartografski prikaz 1.A. - Koristenje i namjena prostora

T

lzvod iz GUP-a Grada Pule:

REKREACIJA (R2)

Clanak 47.

Unutar povrsina namijenjenih za rekreaciju mogu se graditi i uredivati otvorena rekreacijska
igralista bez tribina, naprave i konstrukcije za vodene atrakcije, frim staze, biciklistiCke staze,
viezbalista i slicno. U okviru povriina ove namjene moguce je postavljanje manijih prenosivih
objekata i naprava (kiosci) sukladno odgovaraju¢em aktu Grada Pule, osim unutar povrsina
namijenjenih rekreaciji koje se planiraju u neposrednom dodiru s linfjom obale. Unutar
povrsina namijenjenih rekreaciji koje se planiraju u neposrednom dodiru s linijom obale mora
se omoguciti realizacija javnog prolaza najmanje sirine 3m.

Povriine namijenjene rekreaciji u morskom akvatoriju namijenjene su uredenju plaza, prema
vazedim propisima o vrstama morskih plaza i uvjetima koje moraju zadovoljavati. Ovdje se,
zavisno o vrsti plaze, mogu graditi potporni zidovi, obale, obalni zidovi i suncalista, postavljati
naprave za rekreaciju, zabavu i privez rekreacijskin plovila, te obavljatii drugi slicni radovi.

Unutar povriine namijenjene rekreaciji na lokaciji Valsaline mora se osigurati realizacija
pratecih rekreacijskin zahvata gradevinama ili prostorijama za dnevni i cjelodnevni boravak
osoba s invaliditetom i osoba fre¢e zZivotne dobi.

Unutar povriina namijenjenih rekreaciji ne mogu se graditi gradevine visokogradnje.

Unutar povrsina namijenjenih rekreaciji (R2) mogu se odvijati ove djelatnosti i skupine
djelatnosti:

- dielatnosti vezane za rekreaciju

- djelatnost ostalih Clanskih organizacija koje su vezane uz sport

lzuzetno od odredbi prethodnog stavka ovog &lanka, unutar povriine namijenjene rekreaciji
u luci Stinjan dozvoljava se obavljanje postojecih luckih djelatnosti do privodenja namjeni
planiranoj ovim GUP-om.




Kartografski prikaz 4.3. — Nacin gradnje
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6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

6.1. Utvrdivanje kakvoce nekretnine

Svrha izrade nalaza i mislienja je utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine prije pokretanja
postupka potpunog izviastenja radi izgradnje pjesacko-biciklisticke staze i javne rasviete.

Za predmetnu gradevinu izdana je Lokacijska dozvola, Klasa: UP/I-350-05/19-01/000002,
Urbroj: 2168/01-03-05-0426-19-0006 od dana 29. 04. 2019., potvrda pravomocnosti 07. 08. 2019.

Sukladno &lanku. 46, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, predmetno zemljiste je buduca
povriina javne namjene.

U skladu s ¢lankom 47., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, trzisna vrijednost povrsina
javne namjene utvrduje se pema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi
isklju&enju zemljista buduce javne namjene iz dalinjeg razvoja (nacelo prethodnog ucinkal).
Kakvoéa takvog zemljista utvrduje se sukladno ¢l. 49. - 53. Zakona, odnosno za utvrdivanje
naknade za gubitak prava kakvoca se utvrduje u trenutku prije iskljuCenja zemljista iz daljnjeg
razvoja (prije 07. 08. 2019.), a za utvrdivanje naknade za posliedicne gubitke i dobitke
kakvoca se utvrduje na dan vrednovanja.
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Sukladno ranije navedenom stanje nekretnine u frenutku koji neposredno prethodi iskljucenju
zemljista buduce javne namjene iz dalinjeg razvoja bilo je zemiljiste unutar podrucja sportsko
rekreacijske namjene, R2 — rekreacija (GUP Grada Pule), 3to &ini uporabno svojstvo nekretnine
sukladno &l 10., st. 1, post. 2. Pravilnika.

6.2. Analiza trzista

TrZiste nekretnina u vrijeme pisanja ovog elaborata je u konstantnom porastu u odnosu na
prethodno razdoblje. Osobito postoji potraznja za povoljnim i kvalitetnim nekretninama na
dobrim lokacijama.

7. TRI PRISTUPA ODREBDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim fransakcijama

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, 1j. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slhicnih
nekretnina u stvarnim transakcijoma. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, ). da racionalni kupac nece hijeti za neku
nekretninu platiti vise nego §to stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.

7.2. Procjena vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom

Kod troskovnog nacela, procjenjuje se visina reprodukcijskin froskova, tj. froskova izgradnje
potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti se odbija iznos amortizacije i pribraja
cijena gradevinskog zemljista sa komunalnim doprinosom i prikljuccima na komunainu
infrastrukturu, koji pripadaju nekretnini. Pristup na temelju troskova se, u pravilu, upotrebljava
za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavijenim transakcijama njima slicnih
gradevina. Ova metoda daje najbolje rezultate na rijetko izgradenim podrucjima uz uvjet da
se procjenjuje cjelokupan objekt, a ne samo njegov posebni dio. Takav se pristup koristi i
tamo gdje ostvarenje dobifi nije osnovna namjena nekretnine (3kole, muzeji, bolnice).

7.3. Procjena vrijednosti nekretnine dohodovnom metodom

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzr
moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. Ovaj se pristup mMmoze
upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Osim brutto dobiti koju
nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti froskove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino
odrzavanje. Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti, kakva se ocekuje u sliedecoj proddiji.
Kroz potencijalne ukupne dobitke od najma u buducnosti, tijiekom vijeka trajanja nekretnine,
izradunava se njena sadadnja vrijednost, a uzimaju¢i u obzir i sve troskove upravijanja i
odrzavanja te rizike ne iznajmljivanja i nemogucénosti poviac¢enja novca ulozenog u kupnju
zemljista.
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

U skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), a s obzirom na fip
nekretnine vrijednost iste utvrdit ¢e se u nastavku POREDBENOM METODOM.

Poredbena metoda bazira se na pretpostavci da kupac nije volian platiti nekretninu vise
nego §to kosta nekretnina jednakovrijednin tehnickin karakteristika na jednakovrijednoj
lokaciji.

8.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim fransakcijoma

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, 1j. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih
nekretnina u stvarnim transakcijoma. Andaliziraju se nekretnine koje su bile predmet
kupoprodaije i usporeduju se njinova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.
Prilagodbe u usporedivanju se vise na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje zoni, itd.

Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljino je tu cijenu
odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru, §to je obi¢no 1m?2 povriine (gradevine ili
zemljista).

Bududi na web stranici hitps://nekretnine.maipu.hr/Auth/ na podru€ju Grada Pule nisu
evidentirane kupoprodaje zemiljista koje se prema prostorno planskoj dokumentaciji nalaze u
podrugju sportsko rekreacijske namjene, Iste sam za potrebe procjene pronasao na podrucju
Istarske i Primorsko-goranske zupanije, odabrane su kupoprodaje kako slijedi:

- k.¢.br.563/3, k.o. Liznjan
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- k.C.br.3341/5, k.o. Vizinada
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Datum ugavea 08.08.2018

Status podatiz PROVEDEIA EVALUACIA
Qenovn bick. i

Analiziraju se prodane nekretnine (Cija obiljezja su poznata), pa se njihova svojstva
usporeduju sa svojstvima predmetne nekretnine na promatranom podrucju.
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13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

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

ngiA\'m| ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (@ 2015. = 100)2) :
S Indices (@ 2015 = 100)?

ukupno

Tromjesecje

Quarter

Total

2 f0ie2 10100 10020
& | 20 m3 el ®m3  we B4 100%
a3 996 1088 993 9@ 10001 9914

Q4 5 9996 9948 10018 9862 10051 10016

2016. Qf B 99,07 101,73 10043

Q2 1 10028 9580 101238 9991

10177 10021
10033 10052

Q3 . sl wmer f2a folw Tolel . o

. 94L84 - 101,97 100,56 101,39 98,26

Qa e

72 10225 955
| 10658 10083

10546 100,20

10867 10226

GO e wme s
Qpr e 10455 9671 10617 10269
Q3 o 105,13 97,76 - 106,6§ & 106,45 .

L L e B e TR

2018. Q1 109,44 9903 111,59 11219 11054 99,57
Q2 f 109,26 985l Mi4r st 1093 98,94
Q3 | T2 o078 . 11468 11896 1920 10054
Q4 . 11354 10149 11600, 11982 = 11350 = 102,00

2019. Q1 . 17,55 10900 11952 12502 11867 10059
: Q2 f 12060 10655 12340 131,15 11924 102,24
, Q3 12136 109,07 12390 13346 11805 10398
izvor: www.dzs.hr
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8.1.1. Meduvremensko uskladivanje

Usporedba 1
k.C.br. 863/3; k.o. Liznjan

1D ZKC - 931441

Datum ugovora: 26.04.2018. |CSN: 109,33
Povrsina: 436,00 m2
Cijena: 266.744,73 kn
Cijena: 36.000,00 Eur 1€= 7,409576
Cijena po m2: 82,57 Eur/m2
Usporedba 2 ID ZKC - 669134
k.&.br. 3341/5; k.o. Viiinada
Datum ugovora: 04.10. 2016. ICSN: 101,80
Povriina: 8.745,00 m2
Cijena: 4.853.475,00 kn
Cijena: 646.360,40 Eur 1€= 7,50893
Cijena po m2: 73,91 Eur/m2
Usporedba 3 D ZKC - 970332
k.&.br. 5393/1; k.o. Kostrena
Datum ugovora: 08. 08. 2018. JCSN: 112,20
Povriina: 965,00 m2
Cijena: 592.136,72 kn
Cijena: 80.000,00 Eur 1€= 7,401709
Cijena po m2: 82,90 Eur/m2
Kupoprodaina Bazni indeks® Bazni indeks*® Korekcijski Meduvremenski
Uspored. Lokacija cijena SBZ;;:;O na doﬁ faktor izje"dncéeno Eur/m2
{Eur} ugovora (A) vrednovanja (B) = (B)/{A) cijena (€)
1 k.&.br. 863/3; k.o. Liznjan 36.000,00 109,33 118,05 1,0798 38.871,31 89,15
2 k.C.or, 334175 ko 646.360,40 101.8 118,05 1,159 749.536,79 85,71
Vizinada
3 k.&.br. 5393/1; k.0. 80.000,00 112,2 118,05 1,0521 84.171.12 87.22
Kostrena
* jzvor: www.dsz.hr Prosjek 87.36




8.1.2. Interkvalitativno iziednacavanje

Odstupanje u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, €l. 21.)

" Kategorija
Kategorija . . o ]| . .
" zemljista koje je Korekcijski Korekcija usljed razlike u
Uspored. Lokacija poredbenog L Eur/m2
e predmet faktor kategoriji zemljista (Eur)
zemljista .
procjene
1 k.€.br. 863/3; k.o. Liznjan | 1 38.871,31 89,15
k.C.br. 3341/5; k.o.
2 i | | 1 749.536,79 85,71
Vizinada
k.€.br. 5393/1; k.o.
3 1 84.171,12 87,22
Kostrena
Prosjek 87,36
Omijer indeksa razvijenosti predmetnog i poredbenog grada/opéine
Indks razvijenosti | Indeks razvijenosti . s~ KL{_poprodo]nc KU.FOpmdq]na
i Poredbeni Omijer indeksa cijena nakon cijena nakon
Red. Br. Lokacija predmetnog poredbenog & : gt 2 < i 5 *
Fedld reida grad razvijenosti izjednacavanja iziednacavanja
s (Eur) (kn/m2)
1 k.&.br. 863/3; k.o. Liznjan 110,298 Liznjan 1,00 38.697.,21 88.76
2 k.&.br. 3341/5; k.o. Vizinada 109,804 105,557 Vizinada 1,04 779.693,79 89,16
3 k.&.br. 5393/1; k.o. Kostrena 117,842 Kostrena 0,93 78.429,81 81,27
izvor: https://razvoj.gov.hr Prosjek 86,40

Analizom i obradom dostupnih podataka visimo usporedbu predmetne nekretnine s
karakteristikama odabranih usporednih nekretnina.




8.1.2. Interkvalitativno iziednacavanije

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
digz’;'z‘:;zb’ | kebr 833 | kebr 3341/5 | k.c.br. 5393/1;
4 k.o. Liznjan k.o. Vizinada k.o. Kostrena

k.o. Pula
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjiednacena cijena - 38.697,21 779.693,79 78.429,81
Povrsina nekretnine 65,00 436,00 8.745,00 965,00
Cijena po metru kvadratnom 86,40 88,76 89,16 81,27
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra losija losija slicna
Prilagodba 1,00 1,20 1,20 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 98,26 106,51 106,99 81,27
Veli¢ina nekretnine 418,00 436,00 8.745,00 965,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,10 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 101,82 106,51 117,69 8127
Oblik dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 101,82 106,51 11769 8127
Konfiguracija dobra slicna slicna slicnha
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 101,82 106,51 117,69 81,27
Pristup dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 101,82 106,51 117,69 81,27
Ostalo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 101,82 106,51 117,69 81,27
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40%) : 20% 32% 0%
Indikator vrijednosti po m? 101,82 106,51 117,69 81,27
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -4,68 -15,87 20,55
Odstupanje od prosjeka u postotku: 5% 16% 20%
Kvadrat odstupanja: 21,93 251,74 422,26
Standardno odstupanje: 15,23 15% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanj 30,46 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Indikator 253 »
2 = : o - TrzisSna vrijednost
Trzisna vrijednost nekretnine Povrsina vrijednost ;
nekretnine (Eur)
(Eur/m?)
dio k.¢.br. 5222/2, k.o. Pula 65,00 101,82 6.618,52 EUR
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9. UTVRDIVANJE IZNOSA NAKNADE

Kod utvrdivanja trzisne vrijednosti buducih povriina javne namjene primjenjuju se odredbe
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koje se odnose na nacin procjene naknade za
izvlastene nekretnine. Pri procjeni iznosa naknade potrebno je prema &l. 50 Zakona utvrditi
naknadu za gubitak prava, povecanje naknade za posliedicne gubitke i smanjenje naknade
za posijedicne dobitke, ukoliko isti postoje.

9.1. Naknada za gubitak prava

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrduje se u visini frzisne vrijednosti predmeta
izvlastenja { CI. 51.1i &l. 4. Zakona), ali prema kakvodi koja je bila mjerodavna prije iskljuCivanja
zemljista buduce javne namjene iz daljinjeg konjunkturnog razvoja, a prema utvrdenom
uporabnom svojstvu - nacelo prethodnog ucinka.

Naknada za gubitak prava na predmetnu nekretninu u povriini od 65,00 m2 procjenjuje se na
iznos kako je to navedeno u tocki 8.1.2.

65,00 m2 x 101,82 Eur/m?2 = 6.618,52 Eur

9.2. Naknada za posliedicne gubitke

Naknada za posliedicne gubitke nastale zbog izviastenja treba uzeti u obzir samo ako i u mjeri
u kojoj ti gubitci nisu uzeti u obzir pri odredivanju naknade za gubitak prava. Naknadu za
posliedicne gubitke freba procijniti na temelju utvrdenih Zivotnih uvieta i uvieta koristenja
kakve je vlasnik nekretnine, koja se izvlas¢uje, imao koristedi tu nekretninu, uzimajuéi u obzir
postenu ravnotezu izmedu zahtijeva opceg i privatnog interesa i prava pojedinca za mirno
vzivanje svojeg vlasnistva (Cl. 52. Zakona).

Prilikom utvrdivanja naknade za gubitak prava uslijed izvladtenja potrebno je razmotriti
eventualne posliedi¢ne gubitke na dan kakvoce kaoji je identi¢an sa danom vrednovanja tj.
prema ucincima nakon izvlastenija, i to:

1. naknadu za prolazni ili frajni gubitak koji dosadasinji viasnik pretrpi u svojoj stru¢noj
djelatnosti/zanimanju, posiovnoj djelatnosti ili pri izviavanju zadaéa koje mu s tim u svezi
propadaju.

2. Naknadu za smanjenje vrijednosti koje izvastenjem katastarske Cestice ili jednog dijela
prostorno ili gospodarski povezanog zemljisSnog prostora nastaje na drugom dijelu ili koje
izviastenjem prava nastaje na drugoj katastarskoj Cestici

3. Naknadu za nuine izdatke preseljenja nastale kao posliedica izvliastenja.

Smatram da posljedicnih gubitaka nema.

9.3. Naknada za posliedicne dobitke

Procjena posljedicnih dobitaka temelji se na utvrdenim Zivotnim uvjetima i uvijetima koristenjo
kakve je vlasnik nekretnine koja se izvias¢uje imao koristediistu a pri tome se osobito uzimaju u
obzir povecanija vrijednosti okolnog zemljista zbog poboljanja kategorije zemljista i drugih
obiljezja koja se odnose na moguénosti gradnje.

Smatram da posliedicnih dobitaka nema.

lzracun: 6.618,52 Eur + 0,00 - 0,00 = 6.618,52 Eur




10. KORELACIJA | ZAKLJUCAK

Sukladno iznesenom, mislienja sam da naknada za izvliasteni dio predmetne nekretnine k.C.br.
5222/2, k.o. Pula, novoformirana 5222/5 u povrsini od 65,00 m2 iznosi 6.618,52 Eur odnosno
49.353,70 kn (prema srednjem tecaju HNB-a na dan vrednovanja), zaokruzeno 49.000,00 kn.

lzradio:

1onia 56

FAZANA

11. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Pruzena usluga obavliena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima.
Djelovao smo kao neovisna stranka.

Procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu, te nije dozvoljeno i ne vrijedi nikakvo drugacije
koristenje, kako od vase strane, tako i od strane frecih lica. Smatrat ¢u, po pravnoj obvezi
povijerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente, te ovu procjenu vrijednosti.

Nisam istrazivao i ne snosimo odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne
nekretnine. Ova procjena pretpostavilja da su viasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su
dobra i utrZiva, te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti redovnim putem.
Pretpostavljom, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoceni. Prilozi
koristeni u ovoj procjeni, dobavljeni su od strane klijenata i nisu verificirani od strane pravnika
ili neke druge ovlastene osobe.

Za ovo izvjesce nisu narucene nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu istrazivana prava
ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina, ugliena ili drugih podzemnih minerala. Nisu naru¢ene
ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje
okolida na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvijes¢a, moze se
prosudivati samo nakon provodenja neovisne profesionalne studije o okoliSu.

Pretpostavio sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvies¢u. Takoder je pretpostavliieno da
postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo
koristenje koje je obuhvaceno ovim elaboratom.
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12.1. Fotodokumentacija

- k.€.br.5222/2, k.o. Pula
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