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Na temelju ¢l. 35. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15 - procisceni tekst 1 94/17), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podrucnoj
(regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,
150/11, 144/12, 19/13 — procisceni tekst, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i ¢l. 61. Statuta
Grada Pule — Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20 i
4/21) Gradonacelnik Grada Pule dana 17. veljace 2021. godine, donosi

ODLUKU
o kupnji zemljisSta - odvojak sa SiSanske ceste

Utvrduje se:

- da je dana 7. srpnja 2020. godine izmedu Grada Pule i trgovackog drustva Geomatika
d.o.0. zaklju¢en Ugovor KLASA: 944-09/18-03/13 URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-
3, kojim je regulirano financiranje uredenja pristupne prometnice (odvojka sa Sisanske
ceste) na nekretnini k.¢. br. 2768/1 k.o. Pula,

- da je sukladno navedenom Ugovoru, drustvo Geomatika d.0.0. kao investitor u obvezi
financirati rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa na zemljiStu na kojem ¢e se graditi
prometnica,

- da nekretnina k.¢. br. 2768/1 k.o. Pula povrSine 606 m2 u zemljiSnim knjigama dolazi
upisana kao vlasnistvo drustva Geomatika d.o.o., Pula, Milanovic¢eva ulica 16,

- da je Procjembenim elaboratom stalne sudske vjestakinje Jasminke Peharda-Doblanovi¢,
dipl.ing.arh iz sije¢nja 2021. godine, utvrdena naknada za nekretninu k.¢. br. 2768/1 k.o.
Pula povrsine 606 m2 u ukupnom iznosu od 48.800,00 kn,

- da se drustvo Geomatika d.o.o. suglasilo sa Procjembenim elaboratom d.o.0. odnosno sa
prijedlogom rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa.

II

Sukladno utvrdenjima iz tocke 1. ove Odluke, u svrhu izgradnje pristupne prometnice u dijelu
naselja Siki¢i - odvojka sa Sidanske ceste, izmedu trgovackog drustva Geomatika d.o.o. OIB:
72306055229, Pula, Milanoviceva ulica 16 kao prodavatelja, s jedne strane i Grada Pule-Pola
OIB: 79517841355, Pula, Forum 1 kao kupca, s druge strane, sklopiti ¢e se Ugovor o
kupoprodaji nekretnine k.¢. br. 2768/1 k.o. Pula povrSine 606 m2.

Kupoprodajna cijena za nekretninu k.¢. br. 2768/1 k.o. Pula povr§ine 606 m2 iznosi ukupno
48.800,00 kn te ¢e se ista prebiti sa troskovima koje je drustvo Geomatika d.o.0. duzno
isplatiti Gradu Pula sukladno Ugovoru KLASA: 944-09/18-03/13 URBROJ: 2168/01-03-03-
03-0292-20-3 od 7. srpnja 2020. godine.

Uknjizba prava vlasniStva u korist Grada Pule-Pola provesti ¢e se odmah po sklapanju
Ugovora o kupoprodaji nekretnine k.¢. br. 2768/1 k.o. Pula povrSine 606 m2.
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Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za prostorno uredenje, komunalni sustav
1 imovinu.

v
Ovaj Odluka stupa na snagu danom donosenja.
KLASA:947-03/20-01/965

URBROJ:2168/01-03-06-00-0384-21-9
Pula, 17. veljace 2021.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donoSenje ove Odluke predstavljaju odredbe ¢l. 35. Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - procisceni tekst i 94/17), u vezi sa ¢l. 48.
Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 — prociséeni tekst, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i
¢l. 61. Statuta Grada Pule — Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18,
2/201 4/21).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donoSenje Odluke temeljem koje ¢e se izmedu drustva Geomatika d.o.o. kao
prodavatelja i Grada Pule kao kupca, sklopiti Ugovor o kupoprodaji nekretnine k.¢. br. 2768/1 k.o.
Pula povrsine 606 m2, koja u cijelosti predstavlja sastavni dio pristupne prometnice u dijelu naselja
Sikiéi - odvojka s Sisanske ceste.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Dana 7. srpnja 2020. godine izmedu Grada Pule i trgovackog druStva Geomatika d.o.o. zakljucen je
Ugovor KLASA: 944-09/18-03/13 URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-3, kojim je regulirano
financiranje uredenja pristupne prometnice (odvojka sa Sianske ulice) na nekretnini k.¢. br. 2768/1
k.o. Pula, u vlasni$tvu dru$tva Geomatika d.o.0.

Sukladno navedenom Ugovoru, drustvo Geomatika d.o.o. kao investitor u obvezi je financirati
rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa na zemljistu na kojem ¢e se graditi prometnica.
Procjembenim elaboratom stalne sudske vjestakinje Jasminke Peharda-Doblanovi¢, dipl.ing.arh iz
sije¢nja 2021. godine, utvrdena je naknada za nekretninu k.¢. br. 2768/1 k.o. Pula povrSine 606 m2
u ukupnom iznosu od 48.800,00 kn.

Drustvo Geomatika d.o.o. suglasilo se sa Procjembenim elaboratom d.0.0. odnosno sa prijedlogom
rjesavanja imovinsko pravnih odnosa.

S obzirom da je druStvo Geomatika d.o.o. kao investitor ujedno i1 vlasnik navedene nekretnine, iznos
kupoprodajne cijene za k.¢. br. 2768/1 k.o. Pula u ukupnom iznosu od 48.800,00 kn prebiti ¢e se s
troskovima koje je druStvo Geomatika d.o.o. duzno isplatiti Gradu Pula sukladno Ugovoru KLASA:
944-09/18-03/13 Urbroj: 2168/01-03-03-03-0292-20-3 od 07. srpnja 2020. godine.

Uknjizba prava vlasnistva u korist Grada Pule provesti ¢e se odmah po sklapanju navedenog
Ugovora o kupoprodaji.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Isplata kupoprodajne cijene za predmetnu nekretninu trebala bi teretiti poziciju R3-R0459-411190
Zemljiste - stvarni troskovi gradnje (Ugovor o financiranju Ugovoru KLASA: 944-09/18-03/13
URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-3 od 7. srpnja 2020. godine, zakljuen sa drustvom
GEOMATIKA d.o.0.)

Pripremila:
Ivana Vujinovi¢ Legovi¢, dipl.iur.
PROCELNICA
Ingrid Bulian, dipl.ing.arh.
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Grad Pula-Pola, (OIB:79517841355), Forum 1 zastupan po Gradonafelniku Borisu
Miletié, & jedne strane

i

GEOMATIKA d.o.o. Pula (OIB 72306055229) iz Pule, Milanovideva ulica 18
zastupano po {lanu uprave Bojanu Miatac, s druge strane

zakljuéili su

UGOVOR

Clanak 1.

Ovim Ugovorom ugovorne strane ureduju medusobne odnose kojl proizlaze iz interesa
investitora GEOMATIKA d.o.0. Pula ( u daljnjem tekstu: investitor) da sudjeluyje  u
financiranju uredenja pristupne prometaice na k. & 2768/1 k.o. Pula (nastala parcelacijom od
k.& br. 2768 k.o. Pula) , do budutih gradevinskh Gestica k.. br. 276812, 276813, 2768/4,
276815, 2768/6, 2768/7, 2768/8, 2768/9 2768/10 sve k.o. Pula (nastale parcelacijorn dijelova
k.&. br. 2768 k.o.Pula)

Utvrduje se da e investitor financirati temeljem ovog Ugovora pripremu zemljiSta za
izgradnju — izradu idejnog rjedenja, glavnog projekta s trodkovnikom, ishodovanje
gradevinske dozvole, geodetske usluge, te ostalu dokurnentaciju nuZnu za ishodovanje akta o
gradnji prometne povrsine s javnom rasvjetom, izrada elaborata procjene vrijednosti zemljista
i rjesavanje imovinsko-pravnih odnosa na zemljistu na kojem ée se graditi prometnica, t€
izgradnju prometnice do razine uredenosti — makadam s javnom rasvjetom.

Utvrduje se da ¢e se temeljem Ugovora poduzimati radnje iz stavka 2. ovog ¢lanka u
svrhu realizacije prema redoslijedu i prema uplati potrebnih financijskih sredstava od strane
investitora.

Clanak 2.

Utvrduje se da je Grad Pula-Pola dao suglasnost na zakljuCenje ovog Ugovora
temeljem Zakljucka Gradonadelnika Klasa: 340-03/18-01/79, Ur.broj: 2168/01-03-03-01-
0321-18-5.

Predratunom Klasa: 340-03/18-01/79, Ur. broj: 2168/01-03-03-01-0321-18-2
procijenjena je vrijednost pripreme za izgradnju 1 izgradnju prometnice do razine uredenosti-
makadam s javnom rasvjetom. Predradunom nije obuhvaéeno rieSavanje imovinsko-pravnih
odnosa zemljidta na kojem ¢e se graditi prometnica, a vrijednost zemljidta utvrditi ée se na
temelju elaborata procjene yrijednosti sukladno propisima o procjeni vrijednosti nekretnina.

Zakljucak Gradonaéelnika Grada Pula-Pola Klasa: 340-03/18-01/79, Ur.broj: 2168/01-
03-03-01-0321-19-5 i Predratun Klasa: 340-03/18-01/79, Ur. broj: 2168/01-03-03-01-0321-
18-2 &ine privitak ovog Ugovora.

Investitor se obvezuje Gradu Pula-Pola platiti na ime trofkova pripreme za izgradnju

iznos od 30.000,00 kuna u roku 30 dana od potpisivanja ovog Ugovora.,a preostali iznos ¢e
placati prije poduzimanja radnju u svrhu realizacije ugovora.




Pladeni iznos trodkova uredenja prometnice priznat ¢e se u placeni iznos komunalnog
doprinosa investitorima koji ée graditi gradevine na gradevinskim Cesticama k& br. 2768/2Z,
2768/3, 2768/4, 276815, 2768/6, 2768/7, 2768/8, 2768/9 i 2768/10 sve k.o. Pula (nastale
parcelacijom dijelova k& br. 2768 ko, Pula) ili ‘gradevinskim desticama nastalim
preparcelacijom katastarskih Sestica navedenih u ovorn Clanku.,

Clanak 4.

Grad Pula-Pola obvezuje se zapodeti s poduzimanjem radnji u svrhu izvidenja ovog
Ugovora odmah po uplati iznosa iz &lanka 2. stavak 4. ovog Ugovora.

Imovinsko-pravni odnosi rijediti ¢e se nakon izrade elaborata procjene vijednosti
zemlji$ta na kojem ée se graditi promefnica sa pripadajucom infrastukturom do stupnja
izvedenosti definiranog ¢lankow 1. ovog ugovora,

Ugovorne strane suglasno utvrduju da ée investitor po pozivu od strane Grada Pula-
Pola upladivati potrebna sredstva, a Grad Pula-Fola ée provesii odgovarajuce postupke nabave
i radnje u ¢ilju izvrienja ovog Ugovora.

Konadni obradun svih trofkova bit ée dostavljen investitoru nakon zavrietia svib
radnji koje ée se poduzeti u svrhu realizacije ovog Ugovora, a nakon toga ée ugovorne strane
sklopiti Aneks ovog Ugovora.

Clanak 5.

Ovaj Ugovor objavit e se u Sluzbenim novinama Grada FPule sukladno odredbi
lanka 167. stavak 5. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine br. 153/13, 65/17 i
114/18).

Clanak 6.

Ugovorne strane ée eventualni spor nastojati rijesiti prvenstveno mirnim putem, a u
suprotnom spor ¢e rjedavati nadleZni sud.

#

Ugovorne strane u znak pristanka na prava i obveze iz ovog Ugovora istog potpisuju.

Ovaj Ugovor sastavljen je u (5) istovjetnih primjeraka, od kojib Grad Pula-Pola
zadrzava Cetiri (4) primjerka , a investitor jedan (1) primjerak.

Broj: - KILASA:944-09/18-03/13
Pula, /3 &% L= URBROJ:2168/01-03-03-03-0292-20-3
Pula, 07.07.2020

GEOMATIKA D.0.0O. GRAD PULA-P OLA
Clan uprave : Gradomalelnik
Bojan Mlatac : Boris Mileti¢/
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Jasminka Peharda-Doblanovi¢ dipl.ing.arh.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i procjene nekretnina
Rjesenje br:4Su-914/14

52100 Pula, Kaséuni 1
Telefon:0992303582

E-mail:jasminka.doblanovic@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINA

LOKACIJA

NARUCITELJ

SVRHA

Pula, sije¢anj 2021.

Gradevinsko zemljite - k.¢. 2768/1 k.o. Pula

52100 Pula, Sikiéi

Grad Pula , Upravni odjel za prostorno uredenje,
komunalni sustav i imovinu
0OIB:79517841355

Odredivanje trzi$ne vrijednosti buduée povrsine javne
namjene - naknade za izvlastenu nekretninu
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NARUCITELJ: Grad Pula , Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu

VLASNIK: GEOMATIKA D.0.0., MILANOVICEVA ULICA 16, PULA 52100 PULA
(1/1)

OIB: 72306052229

IZVRSITELJ: Jasminka Peharda Doblanowc dlpl m,g*aph_ SKE S7p ‘:}A

Jasminka
d(’ DU/'/
!1;';" ing. arh.

SAZETAK VAZNIH CINJEN | N4

(an '}\
o

\\0944. kavécv\\‘\;:ii'!v
s
Nekretnina: Gradevinsko zemiljiste - k.c. 2768/1 k.o. Pula
Adresa: 52100 Pula, Sikici
ZemljiSnoknjizni uloZak: 5175
ZemljiSnoknjizna Cestica koja se izvlaS¢uje 2768/1 povrsine 606m’
Katastarska op¢ina: Pula
Op¢inski sud u Puli
Namjena: Gradevinsko zemljiste
Odredivanje trzi$ne vrijednosti buduc¢e povrsine
Svrha procjenjivanja: javne namjene - naknade za izvlastenu
nekretninu
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narugitelja
Pokazatelji vrijednosti
Trzisna vrijednost nekretnine koja se izvlascuje:
Posljedi¢ni gubici: nema
Posljedicni dobici: ima
Misljenja sam da naknada za izvlastenje
za nekretninu koja se izvlaséuje: Gradevinsko zemljiste k.¢.br. 2768/1 k.o. Pula
na lokaciji: 52100 Pula, Sikiéi
iznosi:

48.800,00 kn

ili po tecaju 1€= 17,5637

6.451,87 (€)
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjeeviceva 8. 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-914/14
Datum: 30. prosinca 2019,

REPUBLIKA HRVATSKA

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola lztok Krbec, na temelju ¢1.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15. 82/15. 82/16 i 67/18) te ¢l. 2.0 4. 1 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (..Narodne novine™ br. 38/14, 123/13. 29/16 i 61/19),
30. prosinca 2019.,

rijedio je

I JASMINKA PEHARDA-DOBLANOVIC, OIB; 74767382290, od oca Janka, rodena
10. ozujka 1961.. diplomirana inZenjerka arhitekture iz Pule. Kas¢uni 1, ponovno se imenuje
stalnom sudskom vjestakinjom struke: graditeljstvo.

11 Mandat imenovanog sudskog vjeStaka traje 4 (2etiri) godine racunajuci od 28. prosinca
2019., nakon ¢ega moze biti ponovno imenoyan.

Obrazlozenje

Jasminka Pcharda-Doblanovié podnijela je 7ahtjev za ponovno imenovanje stalnom
sudskom viestakinjom struke: graditeljstvo sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjestacima.
Uz zamolbu za imenovanje priloZila je svu potrebitu dokumentaciju. odnosno popis predmeta
u kojima je obavljala vjeStatenja, uvijerenje nadleznog opdinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv nje ne vodi kazneni postupak. polvrdu o struénom usavriavanju i zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vieStaka.

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 odluciti Kaserrieresd 1j
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjedenja o ponovnom imenovanju dopuitena je Zalba Ministarstvu pravosuda Republike
Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjesenja. Zalba se neposredno predaje
ili 3alje postom preporuéeno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva)
primjerka.

DNA:

1. Jasminka Pcharda-Doblanovic, Pula, Kaséuni |

. Opéinski sud u Puli-Pola. ured predsjednika -- po Kona¢nosti
. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po kona¢nosti

. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb

4 L2t
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8. 32100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-914/14-28

-

Datum: 3. sije¢nja 2020.
REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENII

Zupanijski sud u Puli - Pola. po predsjedniku suda{ztoku Krbecu. temeljem &l. 126,
Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/13, 82715, 82/16. 67/8). te ¢1.10. Praviinika
o stalnim sudskim viestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16, 61/19), 3. sijecnja
-

2020.,

rijesio je

Ispravlja se Rjesenje poslovni broj. 4 Su-914/14 od 20. prosinca 2019, u stavku |
izieche u odnosu na podrugje vieStadenja - struka, na nacin da praviino glasi: “graditeljstvo i
procjena nekretnina ',

U preostalom dijelu gore navedeno riesenje neizmijenjeno.
Obrazlozenje

Rjcsenjem predsjednika Zupanijskog suda u Puli-Pola. poslovni broj 4 Su-914/14 od
30. prosinca 2019, Jasminka Peharda-Doblanovi¢ ponovno  je imenovana stainom sudskom
viestakinjom struke:graditeljstva, na vrijeme od ¢etiri godine. Uvidom u naprijed navedeno
ricdenié utvrdeno je da je ocitom omaskom u pisanju izostavljeno podrucje vieStatenja kaje se
odnosi na procjenu nekretnina (prosireno riesenjem poslovoi broj 4 Su-914/14-17 od 21.
ozuika 2016.) ¢ umjesto struke graditeljstvo, treba pravilno stajati: struke graditeljstvo i

procjena nekretnina

Slijedom navedenog  postupajuéi po sluzbenoj duznosti valjalo je odluéiti kao v zreci

rjesenjia.
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SADRZAJ:

1. Prijediog
2. Zadatak

3. Nalaz

3.1 Lokacija nekretnine

3.2 ldentifikacija
3.2.1. Zemljisne knjige
3.2.2. Katastar

3.3. Prostorno planska dokumentacija

3.4. Zate€eno stanje nekretnine

3.5. Dokumentacija

4. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

5. Odabir metode procjenjivanja

6. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
6.1. Obiljezja predmetnog zemijista
6.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina
6.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom
6.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednagenje
6.3.2. Interkvalitativno izjednagavanje (za odstupanje u

kakvodi)
6.3.3. Izracun posljediénih gubitaka i dobitaka

7. Rekapitulacija - zaklju¢ak
8. Izjava vjestaka
9. Popis primijenjenih propisa i literature

10. Prilozi
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1. Prijedlog

Na temelju zahtjeva naruditelja,Grada Pule , Upravnog odjela za prostorno uredenje, komunalni
sustav i imovinu zatraZena je izrada procjene iznosa naknade za izvlastenje nekretnine.

Predmet procjene je gradevinsko zemljite u Puli, katastarska ¢estica br. 2768/1 k.o. Pula upisana u
ZK ulozak 5175 Opéinskog suda u Puli, zemlji§no-knjizni odjel Pula, katastarska opéina Pula.

2. Zadatak

Zadatak ovog vjestaCenja je utvrdivanje stanja nekretnine i procjene vrijednosti nekretnine radi
utvrdivanja naknade za izvlaStenje u svrhu pripreme za izgradnju pristupne prometnice na k.C.
2768/1 (nastale parcelacijom k.¢. 2768) do buduéih gradevnih Cestica - k.¢.br. 2768/2, 2768/3, 2768/4,
2768/5, 2768/6, 2768/7, 2768/8, 2768/9 i 2768/10 sve k.o. Pula.. Prema nalogu naruditelja potrebno je
izraditi izracun naknade sukladno pozitivhim propisima.

Parcelacija je nastala neposredno temeljem odredbi Prostornog plana uredenja Grada Pule.

Elaborat se izraduje na temelju oéevida na terenu, podataka prikupljenih od naruditelja te ostalih
dostupnih nesluzbenih podataka.

Svrha zadatka je utvrdivanje visine naknade za izvlastenje k.C.br. 2768/1 k.o. Pula za potrebe
pripreme za izgradnju prometnice koja ¢e se vezivati na Sisansku cestu, a kolno ée opskrbljivati
katastarske Gestice nastale parcelacijom iste k.6. 2768 k.o. Pula. Iznos naknade za izvlaStenu
nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedi¢nih gubitaka od ¢ega se oduzimaju
posljedi¢ni dobitci.

Ocevid na licu mjesta sa fotografiranjem, a radi izrade ovog elaborata obavljen je 25.01.2021. godine.

Sukladno ¢&l. 49 Zakona o procjeni nekretnina trziSna vrijednost buduéih povrsina javne namjene iz
&lanka 46. totke 3. Zakona utvrduje se na temelju odredbi Zakona koje se odnose na nacin procjene
naknade za izvlastene nekretnine.

Clankom 47. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina trZisna vrijednost povrina javne namjene
utvrduje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi iskljucivanju zemljiSta
buduée javne namijene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (nacelo prethodnog ucinka).

Dan kakvoée utvrduje se u trenutku koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena
namjena koja je povod izvlastenja .

Za potrebu procjene koritena je sliede¢a dokumentacija:
1. E - Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk.uloZak br.:5175 k.o. Pula, stanje na dan 23.01.2021.

2 E - Posjedovni list br. 15375 stanje na dan 23.01.2021.
3. E izvadak iz katastarskog plana , stanje na dan 24. 01. 2021.
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3. Nalaz

3.1. Lokacija nekretnine

Predmetna nekretnina katastarska ¢estica 2768/1 k.o. Pula se nalazi u istoénom perifernom dijelu

grada Pule,

gradska &etvrt Siki¢i. Sikiéi su od centra grada udaljeni oko 4km. Lokacija se nalazi

neposrednu uz glavnu prometnicu Pula - Si§an, Sianska cesta.

3.2. Identifikacija

3.2.1. ZEMLJISNE KNJIGE

Si ljist
z.k. uloZak ka:c_a stareks k.¢ oznaka zemljista i zzem e
opéina (k.o.) (m®)
5175 Pula 2768/1 PUT 606,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 606,00

Vlasnik:

Zabiljezba:

Teret:

GEOMATIKA D.0.0., MILANOVICEVA ULICA 16, PULA 52100 PULA (1/1)
OIB: 72306052229

nema

sluznost prolaska vodovodnog cjevovoda
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3.2.2. KATASTAR

na digitalnom katastarskom

K.&.br. 2768/1 k.o. Pula koja je predmetom izvlastenja oznalena je

planu u nastavku.

Posjedovni list br. 15375
Stanje na dan 23.01.2021.

k.o. Pula

2768/1 put

izvor:www katastar.hr

ukupno:




3.3. Prostorno planska dokumentacija

Za lokaciju relevantni prostorni plan je:
- Prostorni plan uredenja grada Pule ("Sluzbene novine", br. 12/06, 12/12 /5/14, 7/15, 5/16,
2/17,5/17, 8/17-procisSéeni tekst, 20/18, 1/19-procisS¢eni tekst, 11/19, 13/19-procisceni tekst)

lzvor:www.pula.hr

lzvod iz PPUG Pule-list. Br. 5.2. Gradevinska podruéja - k.o. Pula

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- IZGRADENI DIO

1ZGRABENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
PREDVIDEN ZA URBANU PREOBRAZBU

IZGRABENI DIO GRABDEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
PREDVIDEN ZA URBANU SANACNU

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- NEIZGRADENI DIC - uredeni

GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- NEIZGRADENI DIO - neuredeni

| NEGRADIVE POVRSINE PREMA PPUG-u

Prema rjeSenju iz Prostornog plana uredenja grada Pule katastarska ¢estica se nalazi unutar granica
gradevinskog podruéja grada Pule u neizgradenom uredenom dijelu.

T i oI n mnmmmmmmmmMmm

U odnosu na prethodno navedeno za zemljiSte sukladno ¢&l. 79. Zakona o prostornom uredenju ne
postoji obveza izrade urbanistickog plana uredenja.

U gradevinskom podru¢ju naselja Pula i u njegovim izdvojenim dijelovima prostor je namijenjen
prvenstveno gradnji gradevina stambene namjene, a zatim i svim drugim gradevinama i sadrzajima
koji sluZe za zadovoljavanje potreba stanovnika za odgovarajué¢im standardom Zivota, te za radom,
kulturom, rekreacijom i sl.
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Prostornim planom uredenja grada Pule za gradnju stambenih gradevina odredeni su slijededi
parametri lokacijskih uvjeta:
- povrsina gradevne Cestice za gradnju jednoobiteljske i viSeobiteljske stambene gradevine
iznosi od minimalno 120 do maksimalno 2000m?>.
- minimalna udaljenost gradevnog pravca iznosi 3,00m

- maksimalna izgradenost za gradevne &estice veée od 500 m?, a manje od 800 m? jednaka
je zbiru 210m? i 25% povrsine gradevne Cestice iznad 500m?

- makismalna visina iznosi 10,0m
najvedi broj nadzemnih etaza - 3

- u neizgradenom dijelu gradevinskog podruéja gradevna ¢estica mora imati pristup s kolnika
javne prometne povrsine minimalne Sirine 6 m, tj. 5,5 m u sluc¢aju rekonstrukcije postojece
nerazvrstane ceste. U slu€aju priklju¢ka/prilaza gradevne Cestice s postojeceg javnog puta
¢ija Sirina nije u skladu s uvjetima iz Plana, regulacijski pravac se postavlja na 5 m od osi
postojeceg puta s kojeg se ostvaruje priklju€enje na javnu prometnu povrsinu,

Izvod iz PPUG Pule-list. Br. 1.b. - Promet

\\/

s,
ey

PROMET
CESTOVNI PROMET

OSTALE DRZAVNE CESTE
ZUPANIJSKA CESTA

LOKALNA CESTA

OSTALE NERAZVRSTANE CESTE

4
(4
A Y
RASKRIZJE CESTA U DVIJE RAZINE \‘

Lokacija je neposredno orjentirana na glavnu cestu, nerazvrstanu cestu prekategoriziranu iz javnih
cesta - SiSanska cesta.

NERAZVRSTANE CESTE PREKATEGORIZIRANE IZ JAVNIH /

Prostornim planom uredenja Grada Pule je propisano da gradevne Cestice na kojima postoji
mogucénost gradnje gradevina , a neposredno graniée s postoje¢im ili planiranim javnim prometnim
povrsinama prikazanim u grafickom dijelu Plana, ne mogu imati kolni priklju¢ak/prilaz neposredno na
te ceste/ulice.

"

N

|
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iznimno, postojeée gradevine odnosno gradevne Cestice na kojima postoji moguénost gradnje
gradevina, a koje neposredno grani¢e s postojeéim ili planiranim javnim prometnim povrsSinama
prikazanim u grafickom dijelu Plana, mogu imati kolni prikljuak/prilaz neposredno na te ceste/ulice
ako zbog okolne izgradenosti ili denivelacije ne postoji moguénost kolnog prikljuéka/prilaza s ostalih
ulica, a radi se o pojedinaénim gradevnim Cesticama — interpolacijama kojima se dovrSava blokovska
ili druga gradnja ili se radi o postoje¢im gradevinama.

3.4. Zateceno stanje nekretnina

Predmet procjene je utvrdivanje naknade za potpuno izviastenje k.¢. 2768/1 k.o. Pula ukupne
povrsine od 606m? . jzvlastenje se provodi u svrhu pripreme za izgradnju prometnice koja ¢e se
vezivati na Siansku cestu, a koino ¢e opskrbijivati katastarske ¢estice nastale parcelacijom k.¢. 2768
k.o. Pula

U naravi zemljiste je neizgradeno gradevinsko zemiljiSte , neuredena zelena povrSina rubno obrasla
gustim zelenilom.

Rubno uz katastarsku &esticu koja se procijenjuje prolazi dalekovod. Obzirom na buduéu namjenu
predmetne k.¢. isti se ne procijenjuje od utjecaja na vrijednost nekretnine

Zemljiste je druge kategorije - zemlji$te za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog
stvarnih razloga ( k.&. oblikovana u formi pristupne prometne povrsine) na istome ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Datum odevida: 26.01.2021.
Datum kakvode: 26.01.2021.
Datum vrednovanja: 26.01.2021.

3.5. Dokumentacija

Za potrebe izrade ovog elaborata koristena je nesluzbena dokumentacija s interneta (ZK izvadci i
stanje u katastru).

Za potrebu izrade ovog elaborata izvr§en je osobni nesluzbeni uvid u vaZeéu prostorno-plansku
dokumentaciju.
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4. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

4.1. Gospodarsko stanje u RH

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski je rast
umjeren i postupno se priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrlo sporo povecava. Smanjuju se
makroekonomske neravnoteze, uglavnhom zahvaljujuéi pozitivhom gospodarskom okruzenju i razboritom
upravljanju javnim financijama. Povoljni gospodarski izgledi mogli bi se iskoristiti za ubrzanje strukturnih
reformi, $to bi potaknulo potencijalni rast. Reforme bi trebale biti usmjerene na o€uvanje pozitivnih kretanja na
trzidtu rada i stvaranje poslovnog okruZenja koje pogoduje ulaganjima i ve¢em rastu produktivnosti. Nastavljen
je gospodarski oporavak, uglavnom zahvaljujuéi snaznoj domacéoj potraznji. Procjenjuje se da je u 2018.
ostvaren umjeren rast BDP-a od 2,8 %, u odnosu na 2,9 % u 2017. Osobna potrosnja i dalje je visoka jer
kucanstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i plaéa ostvaruju veéi raspoloZivi dohodak. Javna su ulaganja i
dalje niska, $to usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s ve¢
rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izraZeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset
godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. Ogekuje se daljnji
stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potroSnju u 2019. i 2020.,
ocekuje se da Ce potrosnja kucanstava i dalje biti glavni pokretaé rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja
¢e se s vremenom povecavati. Konkretno, ocekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i
dalje pogodovati privatnom sektoru. U javhom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja
otekuje povecano poviacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog Kkontinuiranog pogorSanja salda robne
razmjene ocekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast. Op¢enito se procjenjuje umjereniji
rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Za jatanje potencijala rasta gospodarstva nuzna su ulaganja u prometnu, energetsku i okolisnu infrastrukturu
te u stjecanje vjestina, istraZivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utje¢e niska razina kapitalnih
ulaganja u opremu i infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i povezanosti prometne infrastrukture,
osobito u Zeljeznickom sektoru. Ulaganja u infrastrukturu nuzna su i radi pobolj$anja energetske ucinkovitosti,
vodoopskrbe i lakSeg prijelaza na kruzno gospodarstvo.

(Izvadak iz |zvje$¢a Europske komisije za 2019. g. od 27.02.2019.9.)

4.2. Trziste nekretnina na podruéje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

"Trziste stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, sto je vidljivo u kreditnoj aktivnosti usmjerenoj
na trziste nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih pokazatelja u gradevinarstvu. Unatoc
odekivanom nastavku rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim trzistem ne ocjenjuju se prekomjernima s
obzirom na povoljna makroekonomska kretanja. Tijekom 2018. trZiSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz
prirast (0,7% BDP-a) novog duga umanjenog za otplate (mjerenog transakcijama). Najveci doprinos tom rastu
dolazi od poveéanog obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018. porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se
blago povecéali i krediti domacih kreditnih institucija poduze¢ima iz djelatnosti poslovanja s nekretninama kao i
njihove inozemne obveze, a smanjene su domace i inozemne obveze poduzecéa iz djelatnosti gradevinarstva.
Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno (za 0,5% na
godignjoj razini) ponajprije pod utjecajem te¢ajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen
medu regijama. Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,1% na
razini 2018. godine. No, unato¢ zna¢ajnom oporavku u posljednje dvije godine, opaZeni rast cijena i dalje je
mnogo umjereniji nego u pretkriznom razdoblju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjesecju rasle
po (godisnjim) stopama vec¢ima od 10%. Dinamiku cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna
regionalna heterogenost, pri éemu u Gradu Zagrebu i na jadranskoj obali cijene rastu znatno brze nego u
ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i na Jadran na godi$njoj razini u
prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije
mijenjale
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5. Odabir metode procjenjivanja

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojecée obi¢aje u uobi€ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih kuc¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje fri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Trzisna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljeZjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrZzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U sluaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troskova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske ku¢e koje prema
svojim obiljeZjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Zakljucak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.
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6. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine

6.1. ObiljeZja predmetnog zemljiSta
ZemljiSte se nalazi:
unutar obuhvata PPUG Pule

namjena zemljista prema - PPUG-u - neizgradeni uredeni dio gradevinskog podruéja naselja
kategorija zemljidta: druga
6.2. Pregled javno dostupne kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Izvor poredbenih nekretnina: E Nekretnine

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
katastarska Cestica datum vrednovanja povrsina (m?) isi(;?itslgjigtsti namjena | kategorija
2768/1 26.01.2021. 606 12 g’f;’:é;:je I
POREDBENE NEKRETNINE
red.br. ID PN (PU) datum transakcije | povrsina (m?) k-is namjena cijena (kn) cijena (kn/m?)
1 3743108 06.02.2018. 559 120 grf::;ﬁ':je 271.281,46 485,30
2 4034529 06.02.2019. 803 1,10 gr'r?:sd;‘j‘:je 300.000,00 373,60
3 3729564 11.01.2018. 781 1410 gr'rf’::éllj‘:je 290.314,63 371,72

6.3. Procjena vrijednosti zemljis$ta poredbenom metodom

Poredba 1: E-nekretnine 3743108
k.8.2775/9, k.0.Pula. Zemljiéte se nalazi u Puli - Siki¢i. Namjena zemlji§ta je neizgradeni uredeni dio
gradevinskog podrucja naselja.

Obiljezja:
kategorija: |
mjera koriStenja zemljista: 1,2
veli¢ina zemljista: 559,00 (mz)
cijena: 271.281,46 kn 485,30 kn/m?
datum transakcije: 06.02.2018.
Poredba 2: E-nekretnine 4034529

k.6.2770/17, k.o.Pula. Zemljidte se nalazi u Puli - Siki¢i. Namjena zemlji$ta je neizgradeni uredeni dio
gradevinskog podrucja naselja.

Obiljezja:
kategorija: I
mjera koriStenja zemljista: 1,1
veliina zemljista: 803,00 (m?
cijena: 300.000,00 kn 373,60 kn/m?
datum transakcije: 06.02.2019.
Poredba 3: E-nekretnine 3729564

k.6.2657/9, k.o.Pula. Zemlji$te se nalazi u Puli - Siki¢i. Namjena zemljista je neizgradeni uredeni dio
gradevinskog podrucja naselja.

Obiljezja:
kategorija: I
mjera kori$tenja zemljista: 1,1
veli¢ina zemljista: 781,00 (m?)
cijena: 290.314,63 kn 371,72 kn/m2
datum transakcije: 11.01.2018.
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6.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje

113.1.3.
|INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

|HOUSE PRICE INDICES™"

| Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

|Users are kindly requested (o state
ORZAVNG ZAVOD ZA STATISTIKL

REPUBLIEE HRVATSK Indeksi @ 201S. = 100):‘
Ak st o e Indices (@ 2015 = 100)

Tromjesedie

Quarter

20186. a1 10121 99 07 101.73 100.43 101.77 10021
‘ Q2 100.28 95.80 101.23 9991 100.33 100.52
Q3 101.31 9667 102.30 101.96 101.80 97.74
Q4 109.75 94384 101.97 100.58 101.39 98.26
r 2017 a1 100.85 92 .86 ‘102 51 100.72 102.25 9553
| Qz 104.55 8871 2 108.17 10288 106.58 100.93
| Q3 105.13 97.76 106.65 106.45 105.48 100.20
i Q4 108.45 98.73 110.48 110.48 108.67 102.26
,' 2018. Q1 10544 89003 111.59 11218 110.54 9857
| Q2 10926 9851 111.47 11451 108.33 58 54
Q3 112.32 100.78 114.68 11896 112.20 100.51
| Q4 113.54 101.4% 116.00 119.82 113.50 102.00
|
r 2015, Q1 117.55 108.00 119.52 125.02 118.67 100.59
a2 12060 108.55 123.40 131.15 118.24 102.24
Q3 121.36 109.07 123.50 133.48 118.05 10388
Q4 12490 108.48 128.08 137.38 120.35 109.64
!
' 2020. Q1 128.25 107.69 132.12 140.79 125.39 109.31
Qz 13057 111.34 13423 14254 126.30 115.90
izvor: www.dsz.hr
MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE
bazni Ln:neks na bazni indeks na korekeijski meduvremenski
red.br. ID PN (PU) datum transakcije | cijena (kn/m?) . dan sklapanja izjednacena cijena
vrednovanja ( faktor A/B K/

A) ugovora (B) (kn/m?)

1 3743108 06.02.2018. 485,30 110,54 1,14 554,49

2 4034529 06.02.2019. 373,60 126,30 118,67 1,06 397,62

3 3729564 11.01.2018. 371,72 110,54 1,14 424,72
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6.3.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoci)

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACAVANJE - utjecaj spremnosti za gradnju i tereta na nekretnini

UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU

2768/1 (Prilog 4) UTJECAJ IZGRADENOG
izjednacena
kategorija . cljena zl?og
1 . koeficijent . - - utjecaja
zemlji$ta ovisno o udio M djelomiéno ogranicava ostala )
red.br. . " . preracunava- ¥ X spremnosti za
spremnosti za vrijednosti < koristenja . .
) nja gradnju te ostalih
gradnju -
tereta cijena
(kn/m?)
procjenjivana nekretnina Il 60% 0,60 1,00
1 3743108 | 100% 1,00 1,00 332,69
2 4034529 | 100% 1,00 1,00 238,57
3 3729564 | 100% 1,00 1,00 254,83
INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNAGAVANJE - MOGUCNOSTI GRADNJE
izjednaéena koeficijent koeficijent . g interkvalitativnoizj
) p . interkvalitativno izjednagena N =
2768/1 cijena zbog iskoristivosti | preraéunava- iaha Zhoa razlitite aradivosh ednacgena cijena
red.br. utjecaja (kn/m?) (kis) nja I 9 9 (kn/m?)
procjenjivana nekretnina 1,20 1,00
1 3743108 332,69 1,20 1,00 332,69 332,69
2 4034529 238,57 1,10 1,05 238,57 227,21
3 3729564 254,83 1,10 1,05 254,83 242,70
Srednja vrijednost kn/m? 267,53 |knlm2J
KONTROLA - STATISTIKA
apsolutno relativno apsolutna
konaéna izjednacena p . odstupanje od vrijednost kvadrat pojedinaéno odstupanje od
red.br. i odstupanje od i . ”
cijena (kn/m?) L 5 prosje¢ne apsolutnog odstupanja medijana
prosjecne cijene - :
cijene odstupanja
1 333 65,16 24,36% 65,16 4.24572 -90
227 -40,32 -15,07% -40,32 1.625,88 15
243 -24,84 -9,28% -24,84 616,88 0
< 30%
Prosje¢na kupoprodajna cijena 267,53
Standardna devijacija 56,96
Dvostruka standardna devijacija 113,92
Prosjecno apsolutno odstupanje zadovoljava
Trzi$na vrijednost 606 m2> x 267,53 kn/m?*> = 162.125,37 kn

Trzigna vrijednost nekretnine Il kategorije (€/m?)

17
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6.3.3. Procjena naknade za gubitak prava

k.¢.br./k.o. Pula

PovrSina koja se izvlasc¢uje (m?)

Trzidna vrijednost nekretnine |l
kategorije (€/m?)

2768/1

606

35,37

Bovising ko TrZi$na vrijednost | Trzi$na vrijednost nekretnine koja se
k.¢.br./k.o. Pula R Al émz) nekretnine |l izvladéuje (€) - Il kategorija (naknada
L kategorije (€/m?) za gubitak prava)
27681 606 3537 - 21.434,66
35,37 | (€/m?)

6.3.4. Procjena naknade za posljediéne gubitke i dobitke

Posljedicni dobici:
Predmet procjene je utvrdivanje naknade za potpuno izvlastenje k.¢. 2768/1 k.o. Pula ukupne

povrsine od 606m? . lzvlastenje se provodi u svrhu pripreme za izgradnju prometnice koja Ce se
vezivati na Sigansku cestu, a kolno ée opskrbljivati katastarske Cestice nastale parcelacijom k.&. 2768

k.o. Pula

Novom pristupnom prometnicom ¢e se osigurati kolni pristup novoformiranim katastarskim ¢esticama
koje se nalaze unutar neizgradenog uredenog dijela gradevinskog podru¢ja naselja, vidljivo iz
grafickog prikaza u nastavku.

i ‘,: - d ‘ / 1;\ E
/27 1000] /H‘
- "}? ‘C / ;ncm

ek 2170059 7
217 l(y'lﬂ
~ J 2000007
: 2170150

206010
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Buduce gradevne Cestice - k.C.br. 2768/2, 2768/3, 2768/4, 2768/5, 2768/6, 2768/7, 2768/8, 2768/9 i
2768/10 sve k.o. Pula kojima Ce se osigurati kolni pristup novom prometnicom u istom su vlasnistvu
kao i k.. 2768/1 koja je predmetom izvlastenja.

Nakon izvlastenja vlasnik ¢e na k.C.br. 2768/2, 2768/3, 2768/4, 2768/5, 2768/6, 2768/7, 2768/8,
2768/9 i 2768/10 sve k.o. Pula ostvariti posljedi¢ni dobitak , jer ¢e navedena zemljiSta prijeci iz Il
KATEGORIJE u | KATEGORIJU spremnosti za gradnju.

lzvadak iz zemljiSne knjige ZK ulozak 5175

Stanje na dan 23.01.2021.

k.o. Pula

2768/2 oranica povrdine 689 m?
2768/3 oranica povrsine 672 m?
2768/4 oranica povrsine 666 m?>
2768/5 oranica povrsine 670 m?
2768/6 oranica povr$ine 674 m?
2768/7 oranica povrsine 525 m?
2768/8 oranica povrsine 710 m?
2768/9 oranica povrsine 589 m?
2768/10 oranica povrsine 588 m?

ukupno: 5783 m?

Slijedom iznesenog u nastavku se daje izra¢un posljedi¢nog dobitka.

Posljedic¢ni dobitak-raziika Vrijednost zemijista nakon |Vrijednost zemljista prije izgradnje
-€ izgradnje prometnice - € prometnice - €

136.365,91 340.914,78 204.548,87

Posljedi¢ni gubici:

Nema posljediénog gubitka.

6.4. Iznos naknade za izvlastenu nekretninu

Iznos naknade za izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedicnih
gubitaka od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci.

;i?gjnr;aiggd;eznau Naknada za gubitak prava| Naknada za posljedi¢ni Naknada za
; adigni dobi
nekretninu (€) © gubitak (€) posljedi&ni dobitak (€)
-114.931,25 21.434,66 0,00 136.365,91
19
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Zakonom o procjeni vrijednosti nekrentina (NN 78/15, &l. 50.st.4.) propisano je: " (4) Iznos naknade za
potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedi¢nih gubitaka,
od &ega se oduzimaju posljediéni dobitci i ne moze biti maniji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista.”

Slijedom navedenog u nastavku se daje izraéun naknade za poljoprivredno zemljiste.

Red.br. k.o. k.€.br kultura povrsina  |datum kupopr.|cijena (€/m?)
1 Pula 4384 oranica 3.122,00 21.05.2018. 6,51
2 Pula 3260/28 oranica 1.118,00 28.05.2019. 13,42
3 Pula 2193/18 oranica 566,55 11.07.2019. 9,55
Meduvremenski izjednacena cijena poljoprivrednog zemljista:
Bazni* indeks na | Bazni* indeks na | Korekcijski Meduvrem.
k.¢.br cijena (€/m? | dan vrednovanja dan sklapanja faktor = iziednacena
(A) ugovora (B) (A)/(B) ciiena (€)
4384 6,51 109,33 1,16 7,52
3260/28 13,42 126,30 119,24 1,06 14,21
2193/18 9,55 118,05 1,07 10,22
Prosjecna cijena 10,65

Sukladno &l. 50.st.4 Zakona o procjeni vrijednosti nekrentina trziSna nekretnine koja se izvlascuje
k.¢.br. 2768/1 povrsine 606 m? iznosi:

k.¢.br./ k.o. Pula

PovrSina koji se
izvlascuje (m?)

Trzisna vrijednost
nekretnine €/m?)

TrziSna vrijednost
nekretnine koja se
izvlascuje (€)

2768/1

606,00

10,65

6.455,58
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7. Rekapitulacija - zaklju¢ak

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste - k.¢. 2768/1 k.o. Pula

na adresi: 52100 Pula, Siki¢i
zké.: 2768/1

k.o.: Pula

z.k.ul.: 5175

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Vrijednost naknade za potpuno izvlastenje iznosi:

1€ 7,563703

48.828,12 kn

zaokruzeno: 48.800,00 kn

6.451,87 (€)

Pula,sije¢anj, 2021. godine
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8. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene.

Utvrdeni iznos cijene zemlji$ta procijenjen je u skladu sa vaze&im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljugio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemlji$ta iz aspekta:
arheologkih nalaza, kontaminacije tla, i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trzi$ne vrijednosti zemlji$ta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje arheoloski nalazi, elementi kontaminacije tla i sliéni elemenati.

Potvrdujem da kao procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili
sliéne interese na predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

é &th.

Jasminka Peharda-Doblanovié¢ dipl.i AN
| efstrulge ijprociene nekretnlna

Stalna sudska vjestakinj graditelj

u[ ’H" ovi

je u arhivi viestaka.

Pula, sije¢anj 2021.
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9. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraduna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08,;
38/09 153/09; 143/12)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19 1 125/19)

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

- Zakon o zemlji$nim knjjigama (NN 63/19)

- Zakon o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14132/19)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17 i 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13, 154/14, 119/15, 120/16 i
127/17)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13. 83/15i 42/19)

Pravilnik o naéinu utvrdivanju obujma i povrSine gradevina u svrhu obraduna komunalnog
doprinosa (NN 15/19)

- Pravilnik o energetskom pregledu i energetskom certificiranju (NN 88/17)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povrsina zgrada)
- Posebni propisi Grada Pule

23




10. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

L N
W
| W

s
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢éinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 23.01.2021. 22:49

Katastarska opéina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-19048/2020
Aktivne plombe:

Verificivani ZK ulozak

Broj ZK ulodka: 5175

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zem‘ljiﬁta Oznaka zemljiSta Primjedba
; (lu}t. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 2768/1 NOVAKI 606
PUT 606
2 2768/2 NOVAKI 689
ORANICA 689
3. 2768/3 NOVAKI 672
ORANICA 672
4. 2768/4 NOVAKI 666
ORANICA 666
s 2768/5 ORANICA 670
6. 2768/6 ORANICA 674
7. 2768/7 NOVAKI 525
ORANICA 525
8. 27688  |NOVAKI 710
ORANICA 710
9. 2768/9 NOVAKI 589
ORANICA 589
10, 2768/10 NOVAKIL S88
ORANICA 388
UKUPNO: 6389
B
Vlastovnica
Rbr. I SadrZaj upisa Primjedba
7. Vlasnicki dio: 1/1
GEOMATIKA D.0.0., OIB: 72306052229, MILANOVICEVA ULICA 16, PULA 52100 PULA (POLA)
Zemljisnoknjiznt zvadak (dahum i vrijeme zrade) 24.01.2021, 20:38:48 Stranica: 1
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IZVADAK 12 ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 324256, PULA

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK ulofka: 5175

- C
" Teretovnica
;a Rbr. l SadrZaj upisa X ’ Lznos |Primjedba
1.
‘ 1.1 Zaprimljeno 06.08.2020.g. pod brojem Z-11162/2020
, UKNJIIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.&. 2768/1. UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI POSTAVLIANJA I ODRZAVANJIA VODOVODNOG
‘ CIEVOVODA BROJ: 6170/20 (OV-5634/2020, JAVNI BILJEZNIK DENIS KRAJCAR)
03.08.2020, SITUACIJA GRADEVINSKOG OBLIKOVANIA 03.08.2020, uknjizuje se
:,’ pravo sluinosti postavljanja i odrzavanja vodovednog cjevovoda na teret ki.br. 2768/1. u
pojasu od 1,5 m sa svake strane poloZene vodovodne cijevi, u smjeru prikazanom na
_. grafitkom prikazu koji je sastavni dio ugovora, za korist:
VODOVOD PULA D.O.O., OIB: 19798348108, RADICEVA ULICA 9, PULA 52100
/. PULA (POLA)
3 Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 23.01.2021.
’ Zemljifnoknjizni izvadak {datim { vijeme tzrade) 24.01.2028. 20:38:48 Stranica: 2
- 27
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oo NESLUZBENA KOPIJA
H-nﬂ
‘.nur
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA .
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 23.01.2021. 22:49
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 15375

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediite upisane osobe oIB

171 GEOMATIKA D.O.0., MILANOVICEVA ULICA 16, PULA. HRVATSKA (VLASNIK) 72306052229

Podaci o katastarskim Cesticama

5 2 Broj .:\dr_esn knsf\s'tarske Cestice/Natin l‘lporabe kntas:tzl‘1~ske_ Powrdina/ Braj Posebqi )
gl a ka;astarskt Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj sy DL ltrmau Primjedba
estice zgrade reZimi
2121747  |MUNISCINA 12| 30
PUT 12
2190/1 MONTE TURKO 790 29
PUT 790
2190/7 MONTE TURKO 529 29
SUMA 529
2190/8 MONTE TURKO 539 29
SUMA 539
2190/9 MONTE TURKO 544| 29
SUMA 544
2190/10 MONTE TURKO 1061 29
PUT 1061
2190/11 MONTE TURKO 303 29
SUMA 503
2190/12 MONTE TURKO 477 29
SUMA 477
2190/13 MONTE TURKO 475 29
SUMA 475
2190/14 MONTE TURKO 478 29
SUMA 475
2190/15 MONTE TURKO 521 29
SUMA 521
2190/16 MONTE TURKO 521 29
SUMA 521
2190/17 MONTE TURKO 521 29
L SUMA 521
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wl e Broj ‘ .i&dr.esn kat:‘astarsk‘e Festic‘e/NaEin 1}p01*ahe katmita‘rske. Povrdina/ Broj Pu‘sebl}i o
KRS katvasta_‘rske Cestice/Natin uperabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravii Primjedba
Cestice zgrade reZimi
2190/18 MONTE TURKO 821 29
SUMA . s21
2190/19 MONTE TURKO 519 29
SUMA 519
2190/20 MONTE TURKO 588 29
SuMA 588
2190721 MONTE TURKO 8511 29
SUMA 551
2190/22 MONTE TURKO 585 29
SUMA 555
2190/23 MONTE TURKOQ 553 29
JUMA 553
2190/24 MONTE TURKO 655 29
SUMA 655
2130/25 MONTE TURKO 522 29
SUMA 522
2190/26 MONTE TURKO 5421 29
SUMA 542
2190/27 MONTE TURKO 475 29
SUMA 475
2190/28 MONTE TURKO 548, 29
SUMA 548
2190/29 MONTE TURKO 643 29
SUMA 643
2190/30 MONTE TURKOQ 664 29
SUMA 664
2190/31 MONTE TURKO 598! 29
SUMA 598
2190/32 MONTE TURKO 105{ 29
PUT 103
2190/33 MONTE TURKO 540 29
SUMA 540
2190/34 MONTE TURKO 5000 29
SumaA 500
2190/35 MONTE TURKO S46; 29
SUMA 546
2190/36 MONTE TURKO 531 29
PUT 53
2190/37 MONTE TURKO 527, 29
SUMA 527
219038 MONTE TURKQ 464! 29
SUMA 464
2190/39 MONTE TURKO 4250 29
SUMA 425

29
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;‘ sl 2], Broj. i\(lresa anastarskle Eestic'e/Naéin upor:\.be katasta}‘sl?e Povrding/ Broj Po:‘;eln}i .
. =] at‘astfu ske |Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
3 Lestice zgrade reZimi
2190/40 |MONTE TURKOQ 463 29
) SUMA } 463
. 2i90/41 |MONTE TURKO 464 29
*‘ SUMA 464
* 2190/42 |MONTE TURKO 549 29
SUMA 549
N 219%/43 |MONTE TURKO 539, 29
SUMA 539
’ 219%/44 |MONTE TURKO 478 29
: JUMA 475
. 2190/45  |MONTE TURKO 103] 29
» PUT 103
2190/46  |MONTE TURKOQ 524 29
» SUMA 524
2199/47  |MONTE TURKO 514] 29
‘ SUMA 514
: 2190/48 |MONTE TURKO 135) 29
‘ PUT 135
» 2190/49  |MONTE TURKO 464 29
SUMA 464
‘ 2190/50 |MONTE TURKO 463] 29
p SUMA 463
2 2190/51 |[MONTE TURKG 462 29
2 SUMA 462
: 2190/%2 |MONTE TURKO 464) 20
n IUMA 464
2190/53 |MONTE TURKO 532 29
2 SUMA 532
2190/54 [MONTE TURKO 302 29
‘ SUMA 502
2 219%/55  |MONTE TURKO 500] 29
SUMA 500
‘ 2190756 |MONTE TURKO 138 29
PUT 135
» 219¢/57 |MONTE TURKO 464] 29
SuMA 464
‘ 2190/58  |MONTE TURKOQ 472) 29
E SUMA 472
i 2190759  |MONTE TURKOQ 466) 29
» FUMA 466
2190/66 |MOMNTE TURKQ 495 29
a SuMaA 495
2196/61 |MONTE TURKO 498 29
. JUMA 498
E )
a
2
: )
D
a2
b )
- )
)
. )
»
» 30
»
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»
‘ .’ wl o Broj i%dre.sa lmgastm‘ske Eestice/Natin uporabe katastarske Powrsina Broj Poselni
. NS katastal'ske testice/INatin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuénd broj DL pravid Primjedba
A’ estice zgrade reimi
; ;. 2120/62 |MONTE TURKO 477 29
- SUMA. 477
1 ’ 219063 |MONTE TURKO 469| 29
SUMA 469
;’ 2190/64 |MONTE TURKC 465, 29
. SUMA 465
’ 2190/65 |MONTE TURKO 205 29
: ;' SUMA 205
. 219%/66 |MONTE TURKO 136 20
~ ’ $UMA 136
; 2190/67 |MONTE TURKO 300 29
: ’ PUT 30
. 2247/4 BUMBULJER 629| 43,56
i ORANICA 629
’ 2475  |BUMBULJER 5991 43,36
- ORANICA 599
, 224776 BUMBULJER 363| 43,56
ORANICA 563
’ 22477  |BUMBULJER 345| 43,56
’ ORANICA 545
: 2626/2 BRAJDICE 553] 69,70
; ’ ORANICA 553
: 2768/1 NOVAKI 606 57
' PUT 606
276872 |NOVAKI 689] 57
: ' ORANICA 689
;’ ’ 27683 |NOVAKI 62| 57
ORANICA 672
: , 27684 |NOVAKI 666| 57
: ORANICA 666
. 27685 |[NOVAKI 670 57
: ORANICA 670
' 2768/6 NOVAKI 674 &7
’ ORANICA 674
- 2768/7  |NOVAKI 25 57
’ ORANICA 525
‘ 27688  |NOVAKI 716] 57
' ORANICA 710
2768/9 NOVAKIL 89| &7
’ ORANICA 589
’ ’ 2768/10 |NOVAKI 588| 57
: ORANICA 598
. 27703 |VRH 26| 57
’ PUT 26 |
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; 8 2|k Broj‘ .;’—\(!l'esn kaSastm‘sk.e éestlc‘eanEin upora‘be katv\s’ta.rslfe Povrdina Broj Po#bqi B}
: N atvastfu slce | Cestice/INadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
Eestice zgrade reimi
: 3 2770/4 VRH 2394 69
m PUT 2394
2770/44 VRH 882 69
D PASNIAK 522
277748 VRH 323 69
, 3 PASNIAK 523
a 2770/42  |[VRH 348| 69
PASNIAK 548
@ 277050 |VRYH 04| 69
PASNIAK 594
a 277081 VRH 631 69
PASNJAK 631
@ 2770/52 VRH 632 69
’ PASNIAK 632
2770153 |[VRH G628, 69
’ PASNJAK 628
277054 VRH 624 &7
, PASNJAK 624
2776/56 VRH 619 57
' PASNIAK 619
. 277058 VRH 609 57
PASNJAK 609
’ 3266/14 |BRAJDE 387 69,70
ORANICA 387
a Ukupna povr§ina katastarskih Cestica 47602
2
@ NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.
®
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;.E NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K o PULA, 324256
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA k.¢ br.: 27681

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1

Datum ispisa: 24.01.2021
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O REPUBLIKA HRVATSKA Wl kaTASTAR Q Trazi
ﬁ Driavna geodetska uprava m




