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Na temelju ¢l. 35. Zakona o vlasnisStvu 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 - prociséeni tekst i 94/17), u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i
podruc¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07,
125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - proc¢isceni 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, 4/2115/21 - prociséeni tekst), Gradonacelnik Grada Pule dana 30. ozujka 2023. godine,
donosi

ODLUKU
o kupnji zemljista (Odvojak Kavrerskog puta)

Utvrduje se:

- da je izmedu Grada Pula - Pola i trgovackog drustva EXCELSIS d.o.o0. sa sjediStem
u Puli, Vinogradska 30, zaklju¢en Ugovor KLASA: 944-09/20-03/13, URBROJ: 2168/01-03-
03-03-0292-20-3 od 16. studenog 2020. godine, kojim je regulirano financiranje uredenja
pristupne prometnice s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom u dijelu naselja Valdebek
u Puli, na dijelu nekretnine k.¢. br. 4232/4 k.o. Pula - odvojak Kavrerskog puta;

- da sukladno geodetskom elaboratu izradenim od Gea Plus d.o.o., broj elaborata: 2021-043
od 15. listopada 2021. godine, u trasu prometnice ulaze nekretnine k.¢. br. 4232/6 k.o. Pula
povrsine 438 m2 1 k.¢. br. 4232/7 k.o. Pula povrSine 75 m2, nastale parcelacijom k.¢. br.
4232/4 k.o. Pula, u vlasnistvu trgovackog drustva EXCELSIS d.o.o0. sa sjediStem u Puli,
Vinogradska 30;

- da je procjembenim elaboratima stalne sudske vjestakinje Jasminke Peharda - Doblanovi¢,
dipl. ing. arh. iz travnja 2022. godine, utvrdena naknada za nekretninu k.¢. br. 4232/6 k.o.
Pula, povrsine 438 m?, u iznosu od 5.202,73 eura (39.200,00 kn') te za nekretninu k.¢. br.
4232/7 k.o. Pula, povr$ine 75 m?, u iznosu od 889,24 eura (6.700,00 kn?);

- da se dana 15. 12. 2022. godine trgovacko drustvo EXCELSIS d.o.o. pismenim
oCitovanjem suglasilo sa navedenim  procjembenim elaboratima d.o.0. odnosno sa
prijedlogom rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa na nacin da se sukladno navedenom
ugovoru o financiranju ukupni procijenjeni iznos predmetnih nekretnina prebije s iznosom
kojeg je investitor duzan uplatiti temeljem navedenog ugovora.

II

Sukladno utvrdenjima iz tocke I ove Odluke, u svrhu izgradnje pristupne prometnice s
oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom u dijelu naselja Valdebek u Puli (odvojak
Kavrerskog puta), izmedu trgovackog drustva EXCELSIS d.o.o. OIB: 50553749017, sa

! po fiksnom te&aju konverzije 7,53450 HRK za 1,00 EUR

2 po fiksnom te¢aju konverzije 7,53450 HRK za 1,00 EUR
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sjedistem u Puli, Vinogradska 30, kao prodavatelja, s jedne strane i Grada Pula - Pola, OIB:
79517841355, sa sjediStem u Puli, Forum 1, kao kupca, s druge strane, sklopiti ¢e se Ugovor
o kupoprodaji nekretnina k.¢. br. 4232/6 k.o. Pula, povrSine 438 m? te k.¢. br. 4232/7 k.o.
Pula, povr$ine 75 m2.

Kupoprodajna cijena za nekretninu k.¢. br. 4232/6 k.o. Pula, povrSine 438 m?, iznosi
5.202,73 eura (39.200,00 kn?), a za nekretninu k.¢. br. 4232/7 k.o. Pula, povrSine 75 m?,
iznosi 889,24 eura (6.700,00 kn*).

Ukupna kupoprodajna cijena za obje nekretnine iznosi 6.091,98 eura (45.900,00 kn’) te
¢e se ista prebiti sa troSkovima koje je drustvo EXCELSIS d.o.o. duzno isplatiti Gradu Pula -
Pola sukladno ugovoru o financiranju KLASA: 944-09/20-03/13, URBROJ: 2168/01-03-03-
03-0292-20-3 od 16. studenog 2020. godine.

Uknjizba prava vlasnistva u korist Grada Pula - Pola provesti ¢e se odmah po sklapanju
Ugovora o kupoprodaji nekretnina k.¢. br. 4232/6 k.o. Pula, povrsine 438 m? te k.¢. br. 4232/7
k.o. Pula, povrSine 75 m?.

111
Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za komunalni sustav i upravljanje
imovinom.

v

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:940-03/22-01/168
URBROJ:2163-7-04-05-0270-23-8
Pula, 30. ozujka 2023.

GRADONACELNIK
dr.sc. Filip Zoric¢ié, prof.

3 po fiksnom tecaju konverzije 7,53450 HRK za 1,00 EUR
4 po fiksnom te¢aju konverzije 7,53450 HRK za 1,00 EUR

3 po fiksnom te¢aju konverzije 7,53450 HRK za 1,00 EUR



Ovo je elektronicki dokument sukladan uredbi (EU) broj 910/2014.
Skeniranjem ovog QR koda, sustav ¢e vas preusmijeriti na stranice izvornika
ovog dokumenta, kako biste mogli provijeriti njegovu autenticnost.




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 Cl. 48.
Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - prociséeni tekst, 137/15, 123/17, 98/19 1 144/20) i ¢l.
61. Statuta Grada Pule - Pola (Sluzbene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20,
4/2115/21 - procCiséeni tekst).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosSenje Odluke temeljem koje ¢e se izmedu trgovackog drustva EXCELSIS d.o.o.
kao prodavatelja i Grada Pule - Pola kao kupca, sklopiti Ugovor o kupoprodaji nekretnina k.¢. br.
4232/6 k.o0. Pula, povrsine 438 m? te k.¢. br. 4232/7 k.o. Pula, povrsine 75 m?, na kojima je planirana
izgradnja pristupne prometnice s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom u dijelu naselja Valdebek
u Puli (odvojak Kavrerskog puta).

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Dana 16. 11. 2020. godine izmedu Grada Pula - Pola i trgovackog drustva EXCELSIS
d.o.o. sa sjediStem u Puli, Vinogradska 30, zakljucen je ugovor o financiranju KLASA: 944-09/20-
03/13, URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-3, kojim je utvrdeno da ¢e navedeno trgovacko
drustvo kao investitor financirati pripremu zemljiSta za izgradnju, ishodovanje svih potrebnih
akata 1 dokumentacije, izradu elaborata procjene vrijednosti zemljiSta i rjeSavanje imovinsko -
pravnih odnosa na zemljisStu na kojem ¢e se graditi prometnica te izgradnju prometnice s oborinskom
odvodnjom i javnom rasvjetom na dijelu tadasnje k.¢. br. 4232/4 k.o. Pula (odvojak Kavrerskog puta).

Trasa predmetne prometnice planirana je na zemljistu k.¢. br. 4232/6 k.o. Pula, povrsine 438 m?
te k.&. br. 4232/7 k.o. Pula, povrsine 75 m?, koje su u vlasnitvu trgovackog drustva EXCELSIS
d.o.o. sa sjediStem u Puli, Vinogradska 30.

Procjembenim elaboratima stalne sudske vjestakinje Jasminke Peharda - Doblanovi¢, dipl. ing.
arh. iz travnja 2022. godine, utvrdena je naknada za nekretninu k.¢. br. 4232/6 k.o. Pula, povrSine 438
m?, u iznosu od 5.202,73 eura te za nekretninu k.¢. br. 4232/7 k.o. Pula, povrsine 75 m?, u iznosu od
889,24 eura. S obzirom da je trgovacko druStvo EXCELSIS d.o.o. kao investitor ujedno 1 vlasnik
navedenih nekretnina, ukupni iznos kupoprodajnih cijena za obje nekretnine u iznosu od 6.091,98
eura prebiti ¢e se s troSkovima koje je investitor duzan isplatiti Gradu Pula - Pola sukladno Ugovoru
KLASA: 944-09/20-03/13, URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-3 od 16. 11. 2020. godine.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Isplata kupoprodajne cijene za predmetnu nekretninu trebala bi teretiti poziciju R5-R0252-411190
Zemljiste - stvarni troskovi gradnje - Ostala zemljista (Ugovor o financiranju Ugovoru KLASA: 944-
09/20-03/13, URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-3 od 16. 11. 2020. godine, zakljucen sa
trgovackim drustvom EXCELSIS d.o.0.).

Pripremio:

Nenad Zufi¢, dipl. iur.
P. 0. PROCELNICA
Anja Ademi, mag. fin.



Jasminka Peharda-Doblanovi¢ dipl.ing.arh.

Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i procjene nekretnina
Rjedenje br:i4Su-914/14

52100 Pula, Kascuni 1

Telefon:0982303582

E-mail:jasminka.doblanovic@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINA " Gradevinsko zemljiste - k.&. 4232/6

LOKACIJA : 52100 Pula, Kavrerski put

NARUCITELJ :  Grad Pula , Upravni odjel za komunalni sustav i
upravljanje imovinom
OIB:79517841355

SVRHA :  Odredivanje trzine vrijednosti buduée povrsine javne

namjene - naknade za izvlastenu nekretninu

Pula,travanj 2022.
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NARUCITELJ: Grad Pula , Upravni odjel za komunalni sustav i upraviljanje imovinom
VLASNIK: EXCELSIS D.0.0. PULA, VINOGRADSKA ULICA 30 (1/1)
OIB: 50553749017
1ZVRSITELJ: Jasminka Peharda-Doblanovi¢ dipl.ing.arh.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i procjene nekretnina
/L
{ 4,
SAZETAK VAZNIH CINJENICA
Nekretnina: Gradevinsko zemljiste - k.¢. 4232/6
Adresa: 52100 Pula, Kavrerski put
Zemljisnoknjizni ulozak: 15478
Zemljisnoknjizna Eestica koja se izvlaS¢uje (
prema provedenom geodetskom elaboratu br. br. .. 2
2021-043 izraden od GEA plus d.o.o. Pula iz Lo povrsine 438m
listopada 2021.)
Matiéna katastarska &estica br.: 4232/4 povr$ine 4759m’
Katastarska opcina: Pula
Puli

Opéinski sud u

Namjena:

Gradevinsko zemljiste

Svrha procjenjivanja:

Qdredivanje trzidne vrijednosti buduée povrSine
javne namjene - naknade za izvlastenu
nekretninu

Pretpostavka procjenjivanja:

Potrebe naruditelja

Pokazatelji vrijednosti

Trzisna vrijednost nekretnine koja se izvlascuje:
Posljedi¢ni gubici:

Posljediéni dobici:

Misljenja sam da naknada za izvlastenje
za nekretninu koja se izvlascuje:

na lokaciji:

Gradevinsko zemljiste

nema
ima

k.6.br. 4232/6 k.o. Pula
52100 Pula, Kavrerski put

iznosi:

39.200,00 kn

ili po te¢aju

1€= 7,547478

5.193,79 (€)
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupaniiski sud u Puli-Pola
I red predsiedmbka suds
krani¢eviceva R, 582100 Pula-Fola
Broi: 45u-914/13
Datum: 30, prosinca 2019

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIT

Predsiednik Zupanijskop suda v Puli-Pola Lok Krbec, na temelju €1L126. Zakona o

sudovima ("Narodne novine™ br. 2813, 3315, RIS, B0 0 67 08) 1 &l 2., 4 1 12,
Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (. Narodne povine™ br. 38 14, 1237135, 291601 61.19),

A0, prosanea 2019,

| JASMINKA PEHARDA-DOBLANOVIC, OIB: 74767382290, od oca Janka. rodena
10, wanka 1961 diplominana inzenjerka arbitekiure iz Pule, Kaftum 1. ponovne se imenuje

stalnom sudskom vjestakinpom strube: graditeli stve

I Mandat imenovanoe sudskog vieStaka trage 4 18etn) podine racunajuc od 28, prosinea

2009, nakon Sega moze bl ponovno IMEnos an
ObrarloZenie

Jasminka Pehards-Doblanovic podnijela te zabtjev za ponovoo mmenovanic stalnom
sudskom siestakiniom struke: graditeljstvo subladno Pravilniku o stalmim suds<skim viestacima
Uz ramolbu za imenovanje prilozila je svu porrebniu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kajima je obav lala vicitadenja, uvierenje nadleinog opcinsk
da se protiv nje ne vodi kaznem postupak. potvrdu o struénom usaveSavanju i 2ak)]

ugovor o esipurane od adgovarmosn 2a obavljame poslova stalnog sudshog s jestaha

suda da mje pod asira

isig odredbe ¢L4. Pravilnika 1 €126, Zakona o sudovima

utvrdeno e da ne postoje zapreke za imenovanie stalnim sudskim viestakom.

Provedenom provcrom u sm

MNa wemehu Clanka 12, Pravilmka valjalo je odluéim
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SADRZAJ:

1. Prijedlog
2. Zadatak

3. Nalaz

3.1 Lokacija nekretnine

3.2 |dentifikacija
3.2.1. Zemljisne knjige
3.2.2. Katastar

3.3. Prostorno planska dokumentacija

3.4. ZateCeno 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 zemljista
6.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina
6.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom
6.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje

6.3.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u
kakvoci)
6.3.3. lzracun posljedicnih gubitaka i dobitaka

7. Rekapitulacija - zakljuéak
8. Izjava vjeStaka
9. Popis primijenjenih propisa i literature

10. Prilozi
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1. Prijediog

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

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte u Puli, katastarska &estica br.4232/6 nastala promjenom
povrsine i oblika k.C.4232/4. Novoformirana k.¢. 4232/6 upisana je u ZK uloZak 15478 Opéinskog
suda u Puli, zemljigno-knjiZzni 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 izgradnje prometnica s oborinskom odvodnjom i javhom
rasvetom - Odvojak 1 i Odvojak 2 Kavrerskog puta u Puli sve temeljem Ugovora o financiranju
KLASA:944-09/20-03/13 UR.BROJ:2168/01-03-03-03-0292-20-3 od 16.11.2020.g. Prema nalogu
narucitelja potrebno je izraditi izraGun naknade sukladno pozitivnim propisima.

Elaborat se izraduje na temelju ofevida na terenu, podataka prikupljenih od naruéitelja te ostalih
dostupnih nesluzbenih podataka.

Svrha zadatka je utvrdivanje visine naknade za izvlastenje novonastale k.Z.br. 4232/6 k.o. Pula za
potrebe izgradnje prometnice s oborinskom odvodnjom i javnom rasvijetom u gradskoj &etvrti
Valdebek- odvojak sa Kavrerskog puta. 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 12.04.2022. godine.

Sukladno ¢&l. 49 Zakona o procjeni nekretnina trzi$na vrijednost buduéih povr$ina javne namjene iz
Ctlanka 46. tocke 3. Zakona utvrduje se na temelju odredbi Zakona koje se odnose na naéin procjene
naknade za izvlastene nekretnine.

Clankom 47. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina trzi$na vrijednost povr§ina javne namjene
utvrduje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isklju¢ivanju zemljista
buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (nacelo prethodnog uéinka).

Dan kakvocée utvrduje se u trenutku koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena
namjena koja je povod izvlastenja - parcelacijski elaborat izraden prema odredbama prostornog
plana - provedba Elaborata parcelacije - 26.01.2022.

Za potrebu procjene koristena je sljede¢a dokumentacija:
1. E - lzvadak iz zemljiSne knjige, zk.uloZak br.:15478 k.o. Pula, stanje na dan 05.04.2022.

2 E - Posjedovni list br. 107570 stanje na dan 06.04.2022.
3. E izvadak iz katastarskog plana , stanje na dan 06. 04. 2022.
4.Geodetski elaborat br. 2021-043 izraden od GEA plus d.o.0. Pula iz listopada 2021.
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3. Nalaz
3.1. Lokacija nekretnine

Predmetna nekretnina se nalazi u istoénom perifernom dijelu grada Pule , gradska ¢etvrt Valdebek.
Valdebek je udaljen oko 3 km od mora, 2 km od centra grada Pule i dobro je povezan javnim
gradskim prijevozom. Naselje je dvijema glavnim cestama: Premanturskom i Medulinskom cestom
preko ceste Prekomorskih brigada ( gradska obilaznica) dobro prometno povezano.Nekretnina je
neposredno orjentirana na nerazvrstanu cestu - Kavrerski put koja se dalje nastavlja na cestu prema
naselju Vintijan.

3.2, Identifikacija

3.2.1. ZEMLJISNE KNJIGE

i ljist
z.k. uloZak kat? S1a5kD k.¢ oznaka zemljista et zzem R
opéina (k.o.) (m®)
15478 Pula 4232/6 SUMA 438,00
POVRSINA UKUPNO ( m? ): 438,00

Vlasnik: EXCELSIS D.0.0. PULA, VINOGRADSKA ULICA 30 (1/1)
Zabiljezba: nema

Teret: nema
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3.2.2. KATASTAR

Parcelacija mati¢ne k.¢. 4232/4 k.o. Pula provedena je u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama.
K.E. 4232/6 k.o. Pula koja je predmetom izvlastenja oznacena je na digitalnom katastarskom planu
u nastavku.

PULA

Stanje DKP-a na dan: 1

Posjedovni list br. 107570 izvor:.www.katastar.hr

Stanje na dan 06.04.2022.

k.o. Pula

4232/6 suma povrsine 438 m>

ukupno: 438 m?
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3.3. Prostorno planska dokumentacija

Za lokaciju relevantni prostorni planovi su:
- Prostorni plan uredenja grada Pule ("Sluzbene novine", br. 12/06, 12/12 ,5/14, 7/15, 5/16,
2117, 5/17, 8/17-prociséeni tekst, 20/18, 1/19-prociséeni tekst, 11/19, 13/19-progisceni tekst)

- Generalni urbanisticki plan grada Pule (,SluZbene novine Grada Pule* br. 5a/08, 12/12, 5/14,
8/14 - pro¢i§éeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14 - prociceni tekst, 7/15, 9/15 - progiSceni tekst, 2/17,
5/17, 9/17 - prociséeni tekst, 20/18, 2/19 - procisceni tekst, 8/19, 11/19, 8/20, 3/21, 4/21 i 6/21-
prociséeni tekst)

lzvor:www.pula.hr

lzvod iz PPUG Pule-list. Br. 5.2. Gradevinska podrucja - k.o. Pula
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Prema rje$enju iz Prostornog plana uredenja grada Pule mati¢na katastarska estica se nalazi unutar
granica gradevinskog podruéja grada Pule u neizgradenom uredenom dijelu.

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

Prostornim planom uredenja Grada Pule je utvrdena obveza izrade Generalnog urbanistitkog plana.
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Generalni urbanisti¢ki plan grada Pule (,Sluzbene novine Grada Pule“ br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14 -
pro¢isceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14 - prociScéeni tekst, 7/15, 9/15 - prog&i§ceni tekst, 2/17, 5/17, 9/17 -
proci§céeni tekst, 20/18, 2/19 - proc¢iSéeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20, 3/21, 4/21 i 6/21-proci§ceni tekst) .

lzvod iz GUP-a grada Pule-list. Br. 1.B. Kori$tenje i namjena povrsina
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Prema rjeSenju iz GUP-a grada Pule zemlji§te se nalazi unutar povrSine stambene namjene (S).

Povrsine stanovanja (S) namijenjene su gradnji prvenstveno stambenih gradevina.

Unutar povrsina stanovanja, uz prostorije namijenjene stanovanju (osnovna namjena), u gradevinama
postoji mogucénost gradnje prostorija gospodarske te javne i drustvene namjene (sekundarna
namjena) tako da gradevinska bruto povrSina sekundarne namjene ne prelazi 30% ukupne
gradevinske bruto povrsine izgradene gradevine.

Unutar povréina stanovanja mogu se na samostalnim gradevnim Cesticama graditi i uredivati javna
djecja i rekreacijska igralista, javne zelene povrSine, javne prometne povrsine i garazno-parkirne kuce
kapaciteta najmanje 20 parkirali$nih mjesta.
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lzvod iz GUP-a grada Pule-list. Br. 3.1. Promet
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Lokacija se nalazi uz sabirnu ulicu.

Sabirne ulice u gradu Puli &ine gradske ulice/ceste koje povezuju naselja sa glavnim mjesnim
ulicama/cestama te koje povezuju podruéja unutar naselja.

Postoje¢e gradevine odnosno gradevne gestice na kojima postoji moguénost gradnje gradevina u
skladu s GUP-om, a neposredno granice s postoje¢im ili planiranim javnim prometnim povrSinama i to
glavnim mjesnim i sabirnim ulicama, ne mogu imati kolni prikljuéak neposredno na te, ve¢ na ostale

gradske ulice.

Iznimno, postoje¢e gradevine odnosno gradevne testice na kojima postoji moguénost gradnje
gradevina u skladu s GUP-om, a neposredno graniée s postojecim ili planiranim javnim prometnim
povréinama i to glavnim mjesnim i sabirnim ulicama, mogu imati kolni priklju¢ak neposredno na te
ulice ako zbog okolne izgradenosti ili denivelacije ne postoji moguénost kolnog prikljucka sa ostalih
ulica, a radi se o pojedinaénim gradevnim Cesticama — interpolacijama kojima se dovrSava blokovska
ili druga gradnja ili se radi o postoje¢im gradevinama.
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List br.4.3. B. Naéin i uvjeti gradnje

W YL
B

U dijelu odredivanja naéina i uvjeta gradnje na lokaciji je odredena zona br. 4 sa slijede¢im osnovnim
lokacijskim parametrima:

minimalna maksimalna cstalfi R
urbana povrsina povrsina nll(a ;m.wa ?" najvisa visina na]:e : r.cr?
morfologija | izgradenosti | izgradenosti | <ON9SNt (m) nadzemnl
5 2 izgradenosti etaZa
(m”) (m°)
A/IC 70 250 0,4 10 3

Zona A/C podrazumijeva podrucja mjesovite gradnje slobodnostojecih i poluuugradenih ili ugradenih
gradevina malih gabarita.

Unutar ovih zona omoguéava se gradnja gradevina urbane morfologije i tipologije A. i gradevina
urbane morfologije i tipologije C.

Moguénost gradnje gradevina urbane morfologije i tipologije C. u zonama A/C u slucajevima kada
susjedna gradevna &estica nije izgradena ili kada je na susjednoj gradevnoj Cestici izgradena
postojeéa slobodnostoje¢a gradevina uvjetuje se ishodovanjem ovjerene pisane suglasnosti viasnika
te susjedne gradevne &estice. U sluéaju da je na susjednoj gradevnoj Eestici izgradena poluugradena
osnovna gradevina, bez obzira na kojoj strani gradevne Cestice, na planiranoj gradevnoj ¢estici moze
se graditi gradevina urbane morfologije i tipologije C. bez potrebe ishodovanja suglasnosti vlasnika

susjedne gradevne Eestice.

Tipologija gradevina A podrazumijeva slobodnostoje¢e gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne
jedinice, koje su od svih granica vlastite gradevne &estice, osim uli¢ne, udaljene minimalno 4 metra.

Tipologija gradevina C podrazumijeva poluugradene i ugradene gradevine malih gabarita: gradevine
tipa dvojne gradevine, atrijske gradevine i nizovi s 1 — 4 funkcionalne jedinice, kojima je udaljenost
slobodnih strana od svih granica vlastite gradevne ¢estice, osim uliéne, minimalno 4 metra.

Koeficjent iskori$tenosti GUP-om grada Pule nije posebno propisan ve¢ je definiran kao odnos ukupne
(bruto) izgradene povrsine gradevine i povr$ine gradevne Eestice.

Koeficjent iskoristenosti = 1,2
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3.4. Zate¢eno stanje nekretnina

Predmet procjene je utvrdivanje naknade za potpuno izviadtenje k.. 4232/6 k.o. Pula ukupne
povrsine od 438 m?. K.& 4232/6 k.o. Pula je nastala od matiéne k.&. 4232/4, temeljem geodetskog
elaborata br. 2021-043 izraden od GEA plus d.o.0. Pula iz listopada 2021. Elaborat je proveden u
katastarskom operatu i zemlji§nim knjigama. lzvlastenje se provodi u svrhu izgradnje prometnica s
oborinskom odvodnjom i javnom rasvetom - Odvojak 1 i Odvojak 2 Kavrerskog puta u Puli sve
temeljem Ugovora o financiranju KLASA:944-09/20-03/13 UR.BROJ:2168/01-03-03-03-0292-20-3 od
16.11.2020.g.

lzvadak iz geodetskog elaborata dat je u nastavku.

U naravi zemljiste je neizgradena povrsina na kojoj su zapoceti zemljani radovi na gradnji pristupne
prometne povrsine. Zemljiste je u blagom padu prema ulici Kavrerski put.

Zemlljiste je druge kategorije - zemljiste za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog
stvarnih razloga ( oblik katastarske &estice) na istome ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Osim navedenog na matiénoj katastarskoj &estici zbog nemoguénosti neposrednog kolnog pristupa sa
Kavrerskog puta koji je u kategoriji sabirne ulice nije moguce ishodovati akt za gradenje.

K.&.4232/6 je formirana kako bi se sa iste osigurao kolni pristup preostalom dijelu mati€ne katastarske
Cestice - 4232/4.

Napomena:
Prostorno planski status nekretnine koja je predmetom potpunog izvladtenja od dana kakvoce do

dana vrednovanja nije izmjenjen.

Datum ocevida: 12.04.2022.
Datum kakvode: 26.01.2022.
Datum vrednovanja: 12.04.2022.

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 izvrSen 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

Predvida se da ¢e Hrvatska i 2020. godine ubirati plodove odrZivog gospodarskog rasta, prije nego sto
rast u 2021. uspori zbog pada globalne potraznje. Hrvatska je zahvaljujuéi petogodi$njem stabilnom
gospodarskom rastu i razboritoj stabilizacijskoj makroekonomskoj i fiskalnoj politici uspjela postupno
smanjiti svoj visoki javni, privatni i vanjski dug te tako ograniciti slabe toCke gospodarstva. Stopa
nezaposlenosti kontinuirano je u padu, $to pridonosi rastu raspoloZivog dohotka ku¢anstava. Nakon
petogodi$njeg oporavka, Hrvatska je 2019. konacno ostvarila ve¢i realni gospodarski output nego prije
krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u
2018. Pozitivha kretanja na trzistu rada, rast pla¢a te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretaci
rasta u 2019. ZabiljeZen je snazan rast izvoza dobara i usluga nakon prilicno slabih rezultata
ostvarenih u 2018., ali je jo$ brzi rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.Procjenjuje se ¢e realni
BDP u 2020. porasti za 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %. Unato¢ povecanju zabiljezenom prethodnih godina,
potencijalni rast i dalje je relativno slab i usporava dinamiku realne konvergencije s EU-om. UnatoC
znadajnom smanjenju u vrijeme recesije, u Hrvatskoj je u proteklih pet godina zabiljeZzen opravak
ulaganja. Oporavak je bio potaknut poviaéenjem sredstava iz fondova EU-a, iako su ostala privatna i
javna ulaganja i dalje niska. Unato¢ tome, razina ulaganja i dalje je neSto manja u odnosu na
usporediva gospodarstva i ispod prosjeka EU-a. U nekoliko sljedeéih godina ofekuje se porast
ulaganja.

(Izvadak iz Izvje§¢a Europske komisije za 2020, g. od 26,02.2020.9.)

4.2. Trziste nekretnina na podrucéje RH

Cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj 2019. prvi su put od financijske krize biljeZile dvoznamenkasti
rast. Povoljno makroekonomsko okruZenje, uz povecanje zaposlenosti i niske kamatne stope,
potaknulo je rast cijena nekretnina. Nakon $to su se u proSlom desetlieu vecinom smanjivale
(grafikon 4.2.7.), cijene stambenih nekretnina pogele su ubrzano rasti u skladu s rastom hipotekarnih
kredita. Cijene stambenih nekretnina u drugom tromjesedju 2019. rasle su po prosjecnoj godisnjoj
stopi od 10,4 %.

Medutim, to prikriva znatne regionalne razlike. Cijene stambenih nekretnina u Zagrebu povecale su se
za 14,5 %, $to je znatno iznad poveéanja cijena na jadranskoj obali (9,1 %) i u ostatku zemlje, gdje su
cijene narasle za 3,3 %. Najamnine za stambeni prostor takoder su u porastu. Tijekom 2019. do
mjeseca listopada najamnine su se povecale za 5,3 %. To je znatno povecanje, ratunajuci da su se u
2018. poveéale za 2,6 %. Porast cijlena stambenih nekretnina zajedno s velikim povec¢anjima
najamnina mogao bi dovesti do problema cjenovne pristupaénosti koji zahtijevaju pomno pracenje .

Unatoé& snaZnom porastu cijena stambenih nekretnina, cijene su jo$ uvijek ispod razina zabiljeZenih
prije financijske krize. Ipak, zasad nema naznaka precijenjenosti, s obzirom na to da ustaljene
referentne vrijednosti, npr. omjer cijene i najamnine, upucuju na to da su cijene stambenih nekretnina
u Hrvatskoj jo3 uvijek znatno ispod njihova dugoro€nog prosjeka.
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Rast cijeno slombenih nelaeining (2015=100)
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Snazan rast cijena stambenih nekretnina koji je obiljeZio proteklih nekoliko godina nastavio se i u
prvom tromjesecju 2020., premda se ofekuje njegovo blago usporavanje u odnosu na kraj 2019. No,
zbog negativnih posljedica pandemije na gospodarski rast, povecane neizvjesnosti u smislu sigurnosti
radnih mjesta i visine dohodaka, izraZzenog pada aktivnosti na trziStu nekretnina te povecéane sklonosti
likvidnijim i sigurnijim ufaganjima, one bi u sljedeéem razdoblju mogle stagnirati ili padati. Time se
povecavaju rizici povezani sa slabom likvidno$cu trzista nekretnina i padom vrijednosti kolaterala u
bilancama banaka. Epidemiologke mjere i nepovoljna makroekonomska kretanja gotovo su zamrznuli
kupoprodajno trziste nekretnina krajem prvog te u vec¢em dijelu drugog tromjesecja 2020. Nepovoljni
makroekonomski $ok pojavio se tek krajem prvog tromjesecja, pa bi se intenzitet rasta cijena na razini
tog tromjesetja mogao samo blago usporiti u odnosu na prosjeénu godi$nju stopa od 9% iz 2019.
godine, koja je ujedno bila medu najvi§ima u EU-u . Rast cijena u proteklom je razdoblju posebno bio
izrazen u gradu Zagrebu i na Jadranu , gdje su one dosegnule razine iz pretkriznog razdoblja, a
pokazatelji odstupanja cijena nekretnina od makroekonomskih fundamenata krajem 2019. upudivali
su na njihovu blagu precijenjenost .

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 21. od kolovoza 2020., sektor Nekretnine

Unatoé¢ rastu u 2019. broj kupoprodajnih transakcija znatno je nizi nego prije prethodne krize, a u
2020. ocekuje se njegov snazan pad . Istodobno, kao i kod cijena, i kod rasta broja kupoprodaja te u
njihovoj regionalnoj distribuciji dominiraju grad Zagreb i Jadran s udjelom od oko dvije trecine u
ukupnom broju transakcija .
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Aktualni rizici povezani s trziStem nekretnina Buduce kretanje cijena nekretnina obiljeZeno je visokom
razinom neizvjesnosti. Osim o daljnjem razvoju pandemije, ponajvise ¢e ovisiti o dugotrajnosti utjecaja
njezinih posljedica na ekonomiju, posebice na kretanja na trzidtu rada, turizam te opéenito na
otekivanja potroSata (Slika 4.8. i Slika 4.9.). Znatno usporavanje aktivhosti na trZistu nekretnina
povecava rizike povezane sa slabom likvidno$c¢u tog trziSta i mogudi pad cijene utjecat ¢e i na pad
vrijednosti kolaterala. Unato¢ i nadalje relativno povoljnim uvjetima financiranja rast nezaposlenosti
mogao bi dovesti do pada potraznje za nekretninama. K tome, u sluéaju da se ulagac¢i koji su
nekretnine kupili radi kratkoro€nog iznajmljivanja suoce s problemima u otplacdivanju dugova zbog
moguceg izostanka turisticke potraZnje, to bi moglo utjecati i na rast ponude stanova i potencijaino
pridonijeti padu cijena nekretnina. Na kretanje cijena nekretnina u gradu Zagrebu utjecat ¢e i
posljedice potresa, koje bi mogle poveéati potraznju za novijim i kvalitetnijim nekretninama, pa se
mozZe ocekivati raslojavanje cijena prema tim kriterijima. Uz to, ovisno o duljini frajanja krizne epizode
na globalnoj razini, mogla bi se smanijiti i inozemna potraznja za domacéim nekretninama, posebice
onima na Jadranu.

Procjena se zaklju€uje kao da je izvrSena prije posebnih utjecaja nastalih aktualnom svjetskom krizom
izazvanom korona virusom.

Obzirom na navedeno, te na &injenicu da nema sluzbenih statistickin podataka o kretanju trzisnih
cijena stambenih gradevina u vrijeme vrednovanja, vrijednost se ne korigira do utvrdivanja stvarnih
pokazatelja promjene cijena uvjetovanih aktualnom situacijom na trzistu.
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5. Odabir metode procjenjivanja

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina & 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir
postojeée obitaje u uobiéajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZi§ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom frZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Trziéna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemlji§ta ako obiljeZja procjenjivane katastarske estice 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 sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljisnoknjiznog fijela. U sluaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske &estice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica 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 Cestica 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 kuce 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 trodkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Zakljuéak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ée se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.
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6. Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine

6.1. ObiljeZja predmetnog zemljista

Zemljiste se nalazi:
unutar obuhvata GUP-a grada Pule
namjena zemljista prema - GUP-u - stambena (S)
kategorija zemljista: druga

6.2. Pregled javno dostupne kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Izvor poredbenih nekretnina: E Nekretnine

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

katastarska Cestica datum vrednovanija povrsina (m?) isgﬁgﬂﬁiﬁ namjena | kategorija
4232/6 12.04.2022. 438 1,2 stambena Il

POREDBENE NEKRETNINE

red.br. ID PN ( PU) datum transakcije | povrsina (m?) k-is namjena cijena (kn) cijena (kn/m?)
1 4410070 04.12.2020. 677 1.2 stambena 467.817,90 691,02
2 4226852 06.02.2020. 888 1,2 stambena 417.360,00 470,00
3 3728936 18.01.2018. 745 1.2 stambena 552.789,32 742,00

6.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Poredba 1: E-nekretnine 4410070
Zemljiste je gradevinsko, nalazi se u Puli, gradska Cetvrt Valdebek.
ObiljeZja:
kategorija: I
mjera kori$tenja zemljista: 1,2
veli¢ina zemljista: 677,00 (m?)
cijena: 467.817,90 kn 691,02 kn/m?
datum transakcije: 04.12.2020.
Poredba 2: E-nekretnine 4226852
Zemljiste je gradevinsko, nalazi se u Puli, gradska Cetvrt Valdebek.
Obiljezja:
kategorija: |
mjera koritenja zemljista: 1,2
veli¢ina zemljista: 888,00 (m?
cijena: 417.360,00 kn 470,00 kn/m*
datum transakcije: 06.02.2020.
Poredba 3: E-nekretnine 3728936
Zemljiste je gradevinsko, nalazi se u Puli, gradska cetvrt Valdebek.
Obiljezja:
kategorija: |
mijera koristenja zemljista: 1,2
veli¢ina zemljista: 745,00 (m2)
cijena: 552.789,32 kn 742,00 kn/m?
datum transakcije: 18.01.2019.
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6.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje

lindeksi (@ 2015. = 100)"
Indices (@ 2015 = 100)%

2018 a1l 109.44 99.03 111,59 112,19 110,54 99 57
a2 109,26 98.51 111.47 114,51 108,33 98,94
a3 11232 100,78 11468 11896 112.20 100,51
o4 113,54 101 .49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, a1 117.55 108,00 118.52 125.02 118,67 100,59
Q2 120.60 106,55 123,40 13115 119,24 102,24
Q3 121,36 109.07 12390 13346 118,05 10308
a4 124,90 108.49 128.08 137.38 120,35 109,64
2020. al 128,25 107,69 132,12 14079 125,39 108,31
o2 130,57 111,34 13423 14254 126,30 115.90
a3 129,75 11083 133,35 141,09 126,91 113,35
04 132,95 108 66 137 .45 14545 127 .61 119,45
2021, a1 134,19 113,37 138.20 14543 132,80 115,71
o2 139.03 118,77 143.00 152 55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 14558 154,60 138,18 122,62
Q4 14499 124 98 148.97 158.32 142,51 124,37
izvor: www.dsz.hr
MEBDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
bazni eradneks a1y azni indeks na Korekaiiski meduvremenski
red.br. ID PN (PU) datum transakcije | cijena (kn/m?) . dan sklapanja ) izjednadena cijena
vrednovanja faktor A/B
(A) ugovora (B ) (kn/m?)
1 4410070 04.12.2020. 691,02 127,61 1,12 771,70
2 4226852 06.02.2020. 470,00 142,51 125,39 1,14 534,17
3 3728936 18.01.2019. 742,00 118,67 1,20 891,06
20
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6.3.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoci)

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

423216 UTJECAJ SF‘REM!\IOST] ZA GRADNJU UTJECAJ IZGRADENOG
( Prilog 4)
izjednacena
kategorija K 2 she ZPOQ
i : . oeficijent . . . utjecaja
zemljista ovisno o udio djelomiéno ogranic¢ava ostala .
red.br. : p ; preraéunava- AR spremnosti za
spremnosti za vrijednosti ; koristenja dni ]
radju nja gradnju te ostalih
g tereta cijena
(kn/m?®)
procjenjivana nekretnina ] 100% 0,70 1,00
1 4410070 | 100% 1,00 1,00 540,19
2 4226852 100% 1,00 1,00 373,92
3 3728936 | 100% 1,00 1,00 623,74
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE - MOGUCNOSTI GRADNJE
izjednacena koeficijent koeficijent ; g ey interkvalitativnoizj
423216 cijena zbog iskoristivosti | preratunava- c'.::i;k‘;ahtratr";gﬁal;J:d:'aadﬁizzﬁ ednacena cijena
fadibE utiecaja (kn/m?) (kis) nia ) g 9 (kn/m?)
procjenjivana nekretnina 1,20 1,00
1 4410070 540,19 1,20 1,00 540,19 540,19
2 4226852 373,92 1,20 1,00 373,92 373,92
3 3728936 623,74 1,20 1,00 623,74 623,74
Erednja vrijednost kn/m? l 512,62 |km‘m2 |
KONTROLA - STATISTIKA
apiolidig relativho apsolutna
konaéna izjednacena Ot odstupanjeod |  vrijednost kvadrat pojedinaéno odstupanje od
red.br. = odstupanje od A i %
cijena (kn/m?) . 2 prosjeéne apsolutnog odstupanja medijana
prosjeéne cijene iy ;
cijene odstupanja
1 540 27,57 5,38% 2757 760,25 0
374 -138,70 -27,06% -138,70 19.237,15 166
624 111,13 21,68% 111,13 12.348,86 -84
< 30%
Prosjeéna kupoprodajna cijena 512,62
Standardna devijacija 127,17
Dvostruka standardna devijacija 254,35
Prosjeéno apsolutno odstupanje zadovoljava
Trziéna vrijednost 438 m* X 51262 kn/m* = 224.526,57 kn
= 67,92

Trzi$na vrijednost nekretnine Il kategorije (€/m?)
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6.3.3. Procjena naknade za gubitak prava

k.¢.br./k.o. Pula

Povrsina koja se izvlaséuje (m?)

Trzi$na vrijednost nekretnine |l

kategorije (€/m?)
4232/6 438 67,92
RS Yok a6 TrziSna vrijednost | TrZi$na vrijednost nekretnine koja se
k.¢.br./k.o. Pula G im’) nekretnine || izvladcuje (€) - Il kategorija (naknada
) kategorije (€/m?) za gubitak prava)
4232/6 438 67,92 29.748,56
67,92 | (€/m?)

6.3.4. Procjena naknade za posljediéne gubitke i dobitke

Posljediéni dobici:

Predmet procjene je utvrdivanje naknade za potpuno izviastenje k.¢. 4232/6 k.o. Pula. lzvlastenje
se provodi u svrhu pripreme za izgradnju prometnice koja ¢e se vezivati na ulicu Kavrerski put, a
kolno ¢e opskrbljivati gradevne &estice koje ¢e se formirati unutar povrSine preostalog dijela maticne
katastarske cestice - k.¢. 4232/4 .

e o
G2 4517 1

AZ0i7T

e ;m,'mﬂame .

A .ﬁ;'.rr.t

- o \'ll‘lm LEN
i Nl

-

_

Novoformirana k.&. br. 4232/6 k.o. Pula je u istom vlasni$tvu kao i k.&. br. 4232/4 k.o. Pula koja
danas u naravi predstavija neizgradeno gradevinsko zemljiste za koje je donesen propisani Generalni
urbanistiéki plana grada Pule, ali na istome iz razloga nepostojanja odgovarajuceg kolnog pristupa ,
kako je to propisano vazeéim Generalnim urbanistickim planom grada Pule, nisu ispunjeni svi uvjeti
za ishodovanje akta za gradnju.
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Nakon izviadtenja vlasnik ¢e na k.C. br. 4232/4 k.o. Pula povrSine 4246m* ostvarit posljediéni
dobitak , jer ée navedeno zemljidte prijeéi iz | KATEGORIJE u | KATEGORIJU spremnosti za gradnju.

Trzidna i Trzisna o
; vrijednost 1iEne koef. za vrijednost Treans
k.¢.br/k.o. | PovrSina : vrijednost o : vrijednost
1] nekretnine |l : preracunav| nekretnine | :
Pula (m?) 7 nekretnine Il ; = nekretnine |
kategorije Kategorije (€) anje kategorije kategoriie (€)
4232/4 4246 67,92 288.384,40 1,3 88,29 374.899,73
288.384,40 374.899,73

Slijedom iznesenog u nastavku se daje izra¢un posljediénog dobitka.

Posljedi¢ni dobitak-razlika | Vrijednost zemiji$ta nakon |Vrijednost zemijiSta prije izgradnje
-€ izgradnje prometnice - € prometnice - €

86.515,32 374.899,73 288.384,40

Posljeditni gubici:

U odnosu na GUP-om propisanu maksimalnu povrinu izgradenosti, smanjenje ukupne povrSine
gradevne &estice neée direktno proizvesti smanjenje gradevinske bruto povrsine.

Nema posljediénog gubitka.
6.4. 1znos naknade za izvliastenu nekretninu

Iznos naknade za izvladtenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedi¢nih
gubitaka od ¢ega se oduzimaju posljedicni dobitci.

;f;?;jnr;ai;:?adéieznau Naknada za gubitak prava| Naknada za posljedicni Naknada za
nekretninu (€) € gubitak (€) posljediéni dobitak (€)
-56.766,77 29.748,56 0,00 86.515,32

Zakonom o procjeni vrijednosti nekrentina (NN 78/15, ¢l. 50.st.4.) propisano je: " (4) 1znos naknade za
potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedi¢nih gubitaka,
od &ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci i ne moze biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista."
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Slijedom navedenog u nastavku se daje izracun naknade za poljoprivredno zemljiéte.

Red.br. k.o. k.¢.br. kultura povrS§ina  |datum kupopr.|cijena (€/m?)
1 Pula 2815/1 oranica 500,00 05.03.2021. 742
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 izjednaéena cijena poljoprivrednog zemljista:
Bazni* indeks na | Bazni* indeks na | Korekcijski Meduvrem.
k.€.br cijena (€/m?) dan vrednovanja dan sklapanja faktor = izjednacena
(A) ugovora (B) (AY/(B) cijena (€)
28151 7,42 132,20 1,08 8,00
3260/28 13,42 142,51 119,24 1,20 16,04
2193/18 9,55 118,05 1,21 11,53
Prosjeéna cijena 11,86

Sukladno &l. 50.st.4 Zakona o procjeni vrijednosti nekrentina trzisna
izvlagéuje , k.¢.br. 4232/6 povrsine 438 m? iznosi:

vrijednost nekretnine koja se

k.¢.br./ k.o. Pula

Povrsina koji se
izviascuje (m?)

TrziSna vrijednost
nekretnine €/m?)

TrZiSna vrijednost
nekretnine koja se
izvlascuje (€)

4232/6

438,00

11,86

5.192,91
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7. Rekapitulacija - zaklju¢ak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste - k.¢. 4232/6

na adresi:

z.k.C.
k.o.:

z.k.ul.:

52100 Pula, Kavrerski put
4232/6
Pula

15478

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Vrijednost naknade za potpuno izvladtenje iznosi:

zaokruzeno:

39.193,40 kn

39.200,00 kn

5193,79 (€

Pula,travanj, 2022. godine
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8. lzjava 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 zemljiSta procijenjen je u skladu sa vaze&im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
arheoloskih nalaza, kontaminacije tla, i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na trzignu vrijednost zemljista.

Procjena trZiSne vrijednosti zemljiSta napravijena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje arheoloki nalazi, elementi kontaminacije tla i sliéni elemenati.

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

Jasminka Peharda-Doblanovié di
Stalna sudska vjestakinja gradit

l.ing.arh.
jske struke i procjene nekretnina

.

Ovaj elaborat izraden je u dva primjerka koji se predaju naruéitelju, elektronska inagica pohranjena
je u arhivi vjeStaka.

Pula,travanj 2022,
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9. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izratuna 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 viasni$tvu 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, 39/19i 125/19)

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

- Zakon o zemljisnim knjjigama (NN 63/19)

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

- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14 i 32/19)

- 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
127117)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13. 83/15142/19)

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

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

- HRN EN ISO 9836/2011 (izra¢un povrsina zgrada)
- Posebni propisi Grada Pule
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10. Prilozi
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FOTOGRAFIJE NEKRETNINE
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DOKUMENTACIJA

e NESLUZBENA KOPIJA

~ r

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 05.04.2022. 23:20 Verificirani ZK ulodak

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 15478

Broj zadnjeg dnewnika: Z-3634/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Erfj; Povrsina
Rbr. | Zomiitsta Oznaka zemijista i Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
csgcsl

1. 4232/4 Kavrerski put - Strada Cavrer 4246

SUMA 42486
2 4232/6 Kawvrerski put - Strada Cavrer 438

suma 438
3. 423217 Kavrerski put - Strada Cavrer 75

SUMA -]

UKUPNO: 4758

B
Vliastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
EXCELSIS D.0.0.. OIB: 50553749017, VINOGRADSKA ULICA 30, PULA 52100 PULA (POLA)
c
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa I Iznos [F'l’imjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 05.04.2022.

Zemipdnoknjni izvadak (datum | vijeme @rade| 06.04.2022. 20:53:03 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

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

Stanje na dan. 06.04.2022

PRLIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedowvni list: 107570

Udio l Prezime i ime odnosno tvitka #li naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osebe OB

1
11 EXCELSIS D.0.0.. VINOGRADSKA ULICA - VIA DELLE VIGNE 30, FULA 52100 FULA 50553749017
(POLA). HRVATSKA (VLASNIK) |

Podlaci o katastarskim cesticama

i
) By uj Adresa katastirske festice/Natin uporabe katastuske |, ., | Posebni [
5 g katastarske |festice Nafinuporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni bro) :::;“hm rl‘:tiuj praval Primjedba |
Festice zgrade o refimi
[ 42324 Eavrerski pul - Strada Cavrer 4246| 75
SUMA [ 1246
42326 Eawrerski puf - .‘i.lrart-a Cavrer | 438 78
SUMA 438
2327 | Kavrerski pul - Sirada Cavver | 75 75
SUMA ] 75 1
Ukupna povréina katastarskih estica 4759

NAPOMENA - Ovaj prijepis posjiedovnog lista nije dokaz o viasnistyu na katastarskim cesticama upisanan 1 posjedovnom list
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i.cf NESLUZBENA VERZLIA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODEISKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA POLA

Ko PULA, 121256
ke br 42326

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Prbhizno myenlo wspasa 1. 1000
Izvormo mypeilo plana 1 1

Daturn asprss 06 042022
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IZVADAK IZ GEODETSKOG ELABORATA

1

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
- predloZeno novo stanje -

Mijerilo 1: 1000
lzvorno mjerilo 1: 1250

0
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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, Kas¢uni 1
Telefon:0992303582
E-mail:jasminka.doblanovic@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINA " Gradevinsko zemljiste - k.6. 4232/7

LOKACIJA : 52100 Pula, Kavrerski put

NARUCITELJ : Grad Pula , Upravni odjel za komunalni sustav i
upravljanje imovinom
OIB:79517841355

SVRHA : Odredivanje trzisSne vrijednosti buduée povrsine javne

namjene - naknade za izvlastenu nekretninu

Pula,travanj 2022.
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NARUCITELJ: Grad Pula , Upravni odjel za komunalni sustav i upravljanje imovinom

VLASNIK: EXCELSIS D.0.0. PULA, VINOGRADSKA ULICA 30 (1/1)
OIB: 50553749017

IZVRSITELJ: Jasminka Peharda-Doblanovié dipl.ing.arh.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i procjene nekretnina
A

\//

..

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste - k.€. 4232/7
Adresa: 52100 Pula, Kavrerski put
Zemlji$noknjizni ulozak: 15478

Zemljisnoknjizna testica koja se izvlaScuje (

prema provedenom geodetskom elaboratu br. br. 423217
2021-043 izraden od GEA plus d.o.o. Pula iz
listopada 2021.)

povrsine 75m’

Matiéna katastarska &estica br.: 4232/4 povrsine 4759m’
Katastarska opéina: Pula
Opéinski sud u Puli
Namjena: Gradevinsko zemljiste
Odredivanje trziSne vrijednosti buduée povrSine
Svrha procjenjivanja: javne namjene - naknade =za izvlastenu
nekretninu
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Pokazatelji vrijednosti

Trzisna vrijednost nekretnine koja se izviaScuje:
Posljedicni gubici: nema
Posljedi¢ni dobici: ima

Misljenja sam da naknada za izvlastenje

za nekretninu koja se izvladcuje: Gradevinsko zemljiSte k.¢.br. 4232/7 k.o. Pula
na lokaciji: 52100 Pula, Kavrerski put

iznosi:

6.700,00 kn

ili po te€aju 1€= 7,547478
887,71 (€)
2
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REPUBLIKA HRVATSKA

Zupanijski sud u Puli-Pola

I red

Kranjteviceva 8. S2100 Pula-Pola
Broj- 4Su-914-14

Datum: 30, prosinca 2019

cdsiednika sud

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola lzawok Krbec, na temelju €126, Zakona o

sudovamy Marcodne novine™ br 2813, 3315, RYIS, B2 6T/IB) te ¢l 2. 4.1 12
Pravilnika o stalnim sudshim vieStacima (GNarodne pos e br. 3814, 12313, 297061 61.19),
prosmea 200149,
rijesio ]
| JASMINEA PFHARDA-DOBLANOVIC, OIB: 747673282290, od oca Janka. rodena

nzenjerka arbmtekiure w2 Pule, Kafcum 1. ponovnoe se imenuie

10, weaka 1961, diplomis
stalnom sudshom vjeStakinjom strube: graditelistve

1 Mandat imenovanog sudskog viesiaka traje 3 1&enin) podine racunajuct od I8 prosinea

2009, nakon dega moze b ponovao Imenosun
! .|-‘lr\ (I.\".\‘-.q'.'-

e stalnom

lasminka Peharda-Deblanovic podnijela je aahtjev 2o ponosno mmenoss

sudskom viesmkiniom struke: graditelystvo subladno Pravilnike o stalmm sudskim viestacima

¢ eamolbu za imenovanje prilozila je svu potrebiin dokumentaciju, odnosno popis predmeta

i kojpima je obavljala vicitatenia, uvierenje nadieinog opimskog suda da mye pod istragom |
da se protiv nje ne vodi kazneni postupak, poisrdu o struénom usavesavanju i zokljuden

UPOVOF O OS] EUranu od odgovornosti za ohavime poslova stalnoe sudskog yviestaha

Provedenam provicrom o stusla odredbe EL4 Pravilnika i 1126, Zakona o sudovima

utvrdeno je da ne postoje zapreke 7a imenovame stalmm sudskim viestkom.

P Intka vahialo e edlucii ke

Ma wemelju Slanka
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SADRZAJ:
1. Prijedlog
2. Zadatak

3. Nalaz

3.1 Lokacija nekretnine

3.2 |dentifikacija
3.2.1. Zemljisne knjige
3.2.2. Katastar

3.3. Prostorno planska dokumentacija

3.4. ZateCeno 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 zemljista

6.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

6.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom
6.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje
6.3.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u

kakvogi)

6.3.3. lzracun posljedi€nih 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 narucitelja,Grada Pule , Upravnog odjela za prostorno uredenje, komunalni
sustav i imovinu zatraZena je izrada procjene iznosa naknade za izviastenje nekretnine.

Predmet procjene je gradevinsko zemljite u Puli, katastarska testica br.4232/7 nastala promjenom
povrsine i oblika k.¢.4232/4. Novoformirana k.¢. 4232/7 upisana je u ZK ulozak 15478 Opéinskog
suda u Puli, zemljisno-knjizni odjel Pula, katastarska op¢ina Pula.

2. Zadatak

Zadatak ovog vjestacenja je utvrdivanje stanja nekretnine i procjene vrijednosti nekretnine radi
utvrdivanja naknade za izvlastenje u svrhu izgradnje prometnica s oborinskom odvodnjom i javnom
rasvetom - Odvojak 1 i Odvojak 2 Kavrerskog puta u Puli sve temeljem Ugovora o financiranju
KLASA:944-09/20-03/13 UR.BROJ:2168/01-03-03-03-0292-20-3 od 16.11.2020.g. Prema nalogu
naruéitelja potrebno je izraditi izraun naknade sukladno pozitivnim propisima.

Elaborat se izraduje na temelju o&evida na terenu, podataka prikupljenih od naruéitelja te ostalih
dostupnih nesluzbenih podataka.

Svrha zadatka je utvrdivanje visine naknade za izvlastenje novonastale k.6.br. 4232/7 k.o. Pula za
potrebe izgradnje prometnice s oborinskom odvodnjom i javnhom rasvjetom u gradskoj Cetvrti
Valdebek- odvojak sa Kavrerskog puta. Iznos naknade za izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj
naknade za gubitak prava i posljediénih gubitaka od €ega se oduzimaju posljedicni dobitci.

Oéevid na licu mjesta sa fotografiranjem, a radi izrade ovog elaborata obavljen je 12.04.2022. godine.

Sukladno &l. 49 Zakona o procjeni nekretnina trZiSna vrijednost buducih povrSina javne namjene iz
¢lanka 46. toéke 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 povrSina javne namjene
utvrduje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi iskljucivanju zemljista
buduce javne namjene 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 - parcelacijski elaborat izraden prema odredbama prostornog
plana - provedba Elaborata parcelacije - 26.01.2022.

Za potrebu procjene kori$tena je sliede¢a dokumentacija:
1. E - Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk.uloZak br.:15478 k.o. Pula, stanje na dan 05.04.2022.

2 E - Posjedovni list br, 107570 stanje na dan 06.04.2022.
3. E izvadak iz katastarskog plana , stanje na dan 06. 04. 2022.
4.Geodetski elaborat br. 2021-043 izraden od GEA plus d.o.o. Pula iz listopada 2021.
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3. Nalaz

3.1. Lokacija nekretnine

Predmetna nekretnina se nalazi u istoénom perifernom dijelu grada Pule , gradska &etvrt VValdebek.
Valdebek je udaljen oko 3 km od mora, 2 km od centra grada Pule i dobro je povezan javnim
gradskim prijevozom. Naselje je dvijema glavnim cestama: Premanturskom i Medulinskom cestom
preko ceste Prekomorskih brigada ( gradska obilaznica) dobro prometno povezano. Nekretnina je
neposredno orjentirana na nerazvrstanu cestu - Kavrerski put koja se dalje nastavlja na cestu prema
naselju Vintijan.

3.2. Identifikacija

3.2.1. ZEMLJISNE KNJIGE

] ljist
+ & uloak ka.t:'astarska k& cznaka zemilitta povrsina zzem jista
opéina (k.o.) (m?)
15478 Pula 42327 SUMA 75,00
POVRSINA UKUPNO ( m? ): 75,00

Vlasnik: EXCELSIS D.O.O. PULA, VINOGRADSKA ULICA 30 (1/1)

ZabiljeZba: nema

Teret: nema
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3.2.2. KATASTAR

Parcelacija mati¢ne k.6. 4232/4 k.o. Pula provedena je u katastarskom operatu i zemlji$nim knjigama.
K.&. 4232/7 k.o. Pula koja je predmetom izvlastenja oznacena je na digitalnom katastarskom planu

u nastavku.
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Posjedovni list br. 107570 izvor:www katastar.hr

Stanje na dan 06.04.2022.

k.o. Pula

4232/7 suma povrsine 75 m?

ukupno: 75 m?
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3.3. Prostorno planska dokumentacija

Za lokaciju relevantni prostorni planovi su:
- Prostorni plan uredenja grada Pule ("Sluzbene novine", br. 12/06, 12/12 ,5/14, 7/15, 5/16,
2117, 5/17, 8/17-prociscéeni tekst, 20/18, 1/19-procisceni tekst, 11/19, 13/19-prociSceni tekst)

- Generalni urbanisti¢ki plan grada Pule (,Sluzbene novine Grada Pule* br. 5a/08, 12/12, 5/14,
8/14 - proci§éeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14 - proci§ceni tekst, 7/15, 9/15 - proci§ceni tekst, 2/17,
5/17, 9117 - procidcéeni tekst, 20/18, 2/19 - procidcéeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20, 3/21, 4/21 i 6/21-
proc&i§ceni tekst)

lzvor:www.pula.hr

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

b
GRADEVINSKD PODRUCIE NASELJA

GRADEVINGHO POORUCIE NASELIA
~IZGRADENIDIO

q  [PGRADEN DIO GRADEVINGHOG PODRUCIA NASELIA
PREDVIDEN ZA URBANL FREDBERAZBL

IZGRASENI DI0 GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA
FREDVIDEN ZA URDANL SANACLIL

GRADEVINSKO PODRUCIE NASTLIA
= HEIT3AAEFENI N0 - ot

GHADEVINSHO PODRDCIE NASELIA
= RELGHADEN! DIO - naunece

NEGRADIVE POVHSING PREMA PPUG-

Prema rje$enju iz Prostornog plana uredenja grada Pule mati¢na katastarska Cestica se nalazi unutar
granica gradevinskog podrucja grada Pule u neizgradenom uredenom dijelu.

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

Prostornim planom uredenja Grada Pule je utvrdena obveza izrade Generalnog urbanistickog plana.

10
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Generalni urbanisticki plan grada Pule (,Sluzbene novine Grada Pule® br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14 -
prociSceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14 - prociSéeni tekst, 7/15, 9/15 - proc&i§éeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17 -
prociS¢eni tekst, 20/18, 2/19 - procisceni tekst, 8/19, 11/19, 8/20, 3/21, 4/21 i 6/21-proéiSéeni tekst) .

lzvod iz GUP-a grada Pule-list. Br. 1.B. Kori$tenje i namjena povrsina
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Prema rjeSenju iz GUP-a grada Pule zemljiste se nalazi unutar povr§ine stambene namjene (S).

Povrsine stanovanja (S) namijenjene su gradniji prvenstveno stambenih gradevina.

Unutar povrSina stanovanja, uz prostorije namijenjene stanovanju (osnovna namjena), u gradevinama
postoji mogucnost gradnje prostorija gospodarske te javne i drustvene namjene (sekundarna
namjena) tako da gradevinska bruto povrSina sekundarne namjene ne prelazi 30% ukupne
gradevinske bruto povrsine izgradene gradevine.

Unutar povrSina stanovanja mogu se na samostalnim gradevnim &esticama graditi i uredivati javna
djecja i rekreacijska igralita, javne zelene povr$ine, javne prometne povrsine i garazno-parkirne kuée
kapaciteta najmanje 20 parkirali$nih mjesta.

"
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lzvod iz GUP-a grada Pule-list. Br. 3.1. Promet

=
Cestovni promet

Glavna mj

Sabima ulica
Trasa u ispitivanju
Granica korigora ceste
———  Biciklistitke staze
Predacke staze
Autobueni kolodvor

sty pulruik. AR

Jawni parking | garaia

pokaskils & ganaia G

ﬂ Benzinska postaja

Lokacija se nalazi uz sabirnu ulicu.

Sabirne ulice u gradu Puli ¢ine gradske ulice/ceste koje povezuju naselja sa glavnim mjesnim
ulicama/cestama te koje povezuju podrugja unutar naselja.

Postojeée gradevine odnosno gradevne Cestice na kojima postoji moguénost gradnje gradevina u
skladu s GUP-om, a neposredno granice s postojeéim ili planiranim javnim prometnim povrinama i to
glavnim mjesnim i sabirnim ulicama, ne mogu imati kolni priklju¢ak neposredno na te, ve¢ na ostale
gradske ulice.

Iznimno, postojeée gradevine odnosno gradevne Cestice na kojima postoji mogucnost gradnje
gradevina u skladu s GUP-om, a neposredno granie s postoje¢im ili planiranim javnim prometnim
povrsinama i to glavnim mjesnim i sabirnim ulicama, mogu imati kolni priklju¢ak neposredno na te
ulice ako zbog okolne izgradenosti ili denivelacije ne postoji moguénost kolnog prikljucka sa ostalih
ulica, a radi se o pojedinaénim gradevnim &esticama — interpolacijama kojima se dovrSava blokovska
ili druga gradnja ili se radi o postoje¢im gradevinama.

12
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List br.4.3. B. Nacin i uvjeti gradnje

U dijelu odredivanja natina i uvjeta gradnje na lokaciji je odredena zona br. 4 sa slijedeéim osnovnim
lokacijskim parametrima:

i kg maksimalni najveci broj
mortoioqia | izgradonosti | izgradencey | Koeficient | MMERNENE | nagzemnin
2 2 izgradenosti etaZa
(m7) (m7)
A/IC 70 250 04 10 3

Zona A/C podrazumijeva podru¢ja mjesovite gradnje slobodnostojecih i poluuugradenih ili ugradenih
gradevina malih gabarita.

Unutar ovih zona omoguéava se gradnja gradevina urbane morfologije i tipologije A. i gradevina
urbane morfologije i tipologije C.

Mogucnost gradnje gradevina urbane morfologije i tipologije C. u zonama A/C u slu¢ajevima kada
susjedna gradevna cCestica nije izgradena ili kada je na susjednoj gradevnoj Gestici izgradena
postojeca slobodnostojec¢a gradevina uvjetuje se ishodovanjem ovjerene pisane suglasnosti vliasnika
te susjedne gradevne Cestice. U slu€aju da je na susjednoj gradevnoj ¢estici izgradena poluugradena
osnovna gradevina, bez obzira na kojoj strani gradevne &estice, na planiranoj gradevnoj ¢estici moze
se graditi gradevina urbane morfologije i tipologije C. bez potrebe ishodovanja suglasnosti viasnika
susjedne gradevne Cestice.

Tipologija gradevina A podrazumijeva slobodnostojeée gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne
jedinice, koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim uli¢ne, udaljene minimalno 4 metra.

Tipologija gradevina C podrazumijeva poluugradene i ugradene gradevine malih gabarita: gradevine
tipa dvojne gradevine, atrijske gradevine i nizovi s 1 — 4 funkcionalne jedinice, kojima je udaljenost
slobodnih strana od svih granica vlastite gradevne ¢estice, osim uli¢ne, minimalno 4 metra.

Koeficjent iskori$tenosti GUP-om grada Pule nije posebno propisan ve¢ je definiran kao odnos ukupne
(bruto) izgradene povrSine gradevine i povrsine gradevne &estice.

Koeficjent iskoriStenosti = 1,2

13
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3.4. Zate€eno stanje nekretnina

Predmet procjene je utvrdivanje naknade za potpuno izvlastenje k.¢. 4232/7 k.o. Pula ukupne
povr$ine od 75 m?. K.&. 4232/7 k.o. Pula je nastala od matiéne k.&. 4232/4, temeljem geodetskog
elaborata br. 2021-043 izraden od GEA plus d.o.0. Pula iz listopada 2021. Elaborat je proveden u
katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama. |zvladtenje se provodi u svrhu izgradnje prometnica s
oborinskom odvodnjom i javhom rasvetom - Odvojak 1 i Odvojak 2 Kavrerskog puta u Puli sve
temeljem Ugovora o financiranju KLASA:944-09/20-03/13 UR.BROJ:2168/01-03-03-03-0292-20-3 od

16.11.2020.g.
lzvadak iz geodetskog elaborata dat je u nastavku.

U naravi zemljiste je neizgradena povrsina na kojoj su zapoceti zemljani radovi na gradnji pristupne
prometne povrsine. ZemljiSte je u blagom padu prema ulici Kavrerski put.

Zemljiste je druge kategorije - zemljiSte za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog
stvarnih razloga ( povrsina i oblik katastarske Cestice) na istome ne moze ishoditi gradevinska dozvola

prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Osim navedenog na mati¢noj katastarskoj éestici zbog nemogucnosti neposrednog kolnog pristupa sa
Kavrerskog puta koji je u kategoriji sabirne ulice nije moguée ishodovati akt za gradenje.

K.£.4232/7 je formirana kako bi se sa iste osigurao kolni pristup preostalom dijelu mati¢ne katastarske
Cestice - 4232/4.

Napomena:
Prostorno planski status nekretnine koja je predmetom potpunog izvlastenja od dana kakvoce do

dana vrednovanja nije izmjenjen.

Datum ocevida: 12.04.2022.
Datum kakvoce: 26.01.2022.
Datum vrednovanja: 12.04.2022.

3.5. Dokumentacija

Za potrebe izrade ovog elaborata kori$tena je nesluzbena dokumentacija s interneta (ZK izvadci i

stanje u katastru).
Za potrebu izrade ovog elaborata izvrS§en je osobni nesluzbeni uvid u vaZecu prostorno-plansku

dokumentaciju.
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4. Opéi vrijednosni odnosi na trZiStu nekretnina

4.1. Gospodarsko stanje u RH

Predvida se da ¢e Hrvatska i 2020. godine ubirati plodove odrZivog gospodarskog rasta, prije nego sto
rast u 2021. uspori zbog pada globalne potraznje. Hrvatska je zahvaljujuéi petogodiSnjem stabilnom
gospodarskom rastu i razboritoj stabilizacijskoj makroekonomskoj i fiskalnoj politici uspjela postupno
smanjiti svoj visoki javni, privatni i vanjski dug te tako ograniciti slabe totke gospodarstva. Stopa
nezaposlenosti kontinuirano je u padu, §to pridonosi rastu raspoloZivog dohotka ku¢anstava. Nakon
petogodis$njeg oporavka, Hrvatska je 2019. konacno ostvarila veci realni gospodarski output nego prije
krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u
2018. Pozitivha kretanja na trziStu rada, rast pla¢a te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretagi
rasta u 2019. ZabilieZen je snaZan rast izvoza dobara i usluga nakon priliéno slabih rezultata
ostvarenih u 2018, ali je jo$ brzi rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.Procjenjuje se ¢e realni
BDP u 2020. porasti za 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %. Unato€ povecanju zabiljezenom prethodnih godina,
potencijalni rast i dalje je relativno slab i usporava dinamiku realne konvergencije s EU-om. Unato¢
znac¢ajnom smanjenju u vrijeme recesije, u Hrvatskoj je u proteklih pet godina zabiljezen opravak
ulaganja. Oporavak je bio potaknut poviatenjem sredstava iz fondova EU-a, iako su ostala privatna i
javna ulaganja i dalje niska. Unato¢ tome, razina ulaganja i dalje je neSto manja u odnosu na
usporediva gospodarstva i ispod prosjeka EU-a. U nekoliko sljedeéih godina ofekuje se porast
ulaganja.

(lzvadak iz IzvjeSéa Europske komisije za 2020. g. od 26.02.2020.9.)

4.2. TrZiste nekretnina na podruéje RH

Cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj 2019. prvi su put od financijske krize biljeZile dvoznamenkasti
rast. Povoljno makroekonomsko okruzenje, uz povecanje zaposlenosti i niske kamatne stope,
potaknulo je rast cijena nekretnina. Nakon $to su se u pro$lom desetlieéu veéinom smanjivale
(grafikon 4.2.7.), cijene stambenih nekretnina po¢ele su ubrzano rasti u skladu s rastom hipotekarnih
kredita. Cijene stambenih nekretnina u drugom tromjeseéju 2019. rasle su po prosje¢noj godisnjoj
stopi od 10,4 %.

Medutim, to prikriva znatne regionalne razlike. Cijene stambenih nekretnina u Zagrebu povecale su se
za 14,5 %, $to je znatno iznad povecanja cijena na jadranskoj obali (9,1 %) i u ostatku zemlje, gdje su
cijene narasle za 3,3 %. Najamnine za stambeni prostor takoder su u porastu. Tijekom 2019. do
mjeseca listopada najamnine su se povecale za 5,3 %. To je znatno povecanje, racunajuci da su se u
2018. povecdale za 2,6 %. Porast cijena stambenih nekretnina zajedno s velikim povecanjima
najamnina mogao bi dovesti do problema cjenovne pristupaénosti koji zahtijevaju pomno pracenje .

Unato¢ snaZznom porastu cijena stambenih nekretnina, cijene su jo$ uvijek ispod razina zabiljeZenih
prije financijske krize. Ipak, zasad nema naznaka precijenjenosti, s obzirom na to da ustaljene
referentne vrijednosti, npr. omjer cijene i najamnine, upuéuju na to da su cijene stambenih nekretnina
u Hrvatskoj jo$ uvijek znatno ispod njihova dugoroénog prosjeka.
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Snazan rast cijena stambenih nekretnina koji je obiljeZio proteklih nekoliko godina nastavio se i u
prvom tromjeseéju 2020., premda se o¢ekuje njegovo blago usporavanje u odnosu na kraj 2019. No,
zbog negativnih posljedica pandemije na gospodarski rast, pove¢ane neizvjesnosti u smislu sigurnosti
radnih mjesta i visine dohodaka, izrazenog pada aktivnosti na trZiStu nekretnina te povec¢ane sklonosti
likvidnijim i sigurnijim ulaganjima, one bi u sljede¢em razdoblju mogle stagnirati ili padati. Time se
poveéavaju rizici povezani sa slabom likvidno$¢u trzista nekretnina i padom vrijednosti kolaterala u
bilancama banaka. Epidemiolo$ke mjere i nepovoljna makroekonomska kretanja gotovo su zamrznuli
kupoprodajno trziSte nekretnina krajem prvog te u ve¢em dijelu drugog tromjesecja 2020. Nepovoljni
makroekonomski $ok pojavio se tek krajem prvog tromjesecja, pa bi se intenzitet rasta cijena na razini
tog tromjesedja mogao samo blago usporiti u odnosu na prosjeénu godidnju stopa od 9% iz 2019.
godine, koja je ujedno bila medu najviS§ima u EU-u . Rast cijena u proteklom je razdoblju posebno bio
izrazen u gradu Zagrebu i na Jadranu , gdje su one dosegnule razine iz pretkriznog razdoblja, a
pokazatelji odstupanja cijena nekretnina od makroekonomskih fundamenata krajem 2019. upucivali

su na njihovu blagu precijenjenost .
Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 21. od kolovoza 2020., sektor Nekretnine

Unato€ rastu u 2019. broj kupoprodajnih transakcija znatno je niZi nego prije prethodne krize, a u
2020. oéekuje se njegov snazan pad . Istodobno, kao i kod cijena, i kod rasta broja kupoprodaja te u
njihovoj regionalnoj distribuciji dominiraju grad Zagreb i Jadran s udjelom od oko dvije trecine u
ukupnom broju transakcija .
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Aktualni rizici povezani s trzistem nekretnina Buducée kretanje cijena nekretnina obiljeZeno je visokom
razinom neizvjesnosti. Osim o daljnjem razvoju pandemije, ponajviSe ¢e ovisiti o dugotrajnosti utjecaja
njezinih posljedica na ekonomiju, posebice na kretanja na trZiStu rada, turizam te opcenito na
olekivanja potrosala (Slika 4.8. i Slika 4.9.). Znatno usporavanje aktivnosti na trZiStu nekretnina
povecéava rizike povezane sa slabom likvidno$éu tog trzista i moguéi pad cijene utjecat ¢e i na pad
vrijednosti kolaterala. Unato€ i nadalje relativno povoljnim uvjetima financiranja rast nezaposlenosti
mogao bi dovesti do pada potraZznje za nekretninama. K tome, u slu€aju da se ulagaci koji su
nekretnine kupili radi kratkoro€nog iznajmljivanja suoée s problemima u otplacivanju dugova zbog
moguceg izostanka turisticke potraznje, to bi moglo utjecati i na rast ponude stanova i potencijalno
pridonijeti padu cijena nekretnina. Na kretanje cijena nekretnina u gradu Zagrebu utjecat c¢e i
posliedice potresa, koje bi mogle povecati potraZnju za novijim i kvalitetnijim nekretninama, pa se
moze ocekivati raslojavanje cijena prema tim kriterijima. Uz to, ovisno o duljini trajanja krizne epizode
na globalnoj razini, mogla bi se smanijiti i inozemna potraZnja za domacim nekretninama, posebice
onima na Jadranu.

Procjena se zakljuCuje kao da je izvrSena prije posebnih utjecaja nastalih aktualnom svjetskom krizom
izazvanom korona virusom.

Obzirom na navedeno, te na €injenicu da nema sluzbenih statistickih podataka o kretanju trZiSnih
cijena stambenih gradevina u vrijeme vrednovanja, vrijednost se ne korigira do utvrdivanja stvarnih
pokazatelja promjene cijena uvjetovanih aktualnom situacijom na trzistu.
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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, uzimajuci u obzir
postojeée obi¢aje u uobitajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slu¢aja.

poredbena metoda

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

Trzi$na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica mozZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemlji§ta ako obiljeZja procjenjivane katastarske ¢estice 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 sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemlji$noknjiznog tijela. U sluéaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske &estice iz viSe zemljiSnoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemlji§noknjiZznih tijela.

prihodovna metfoda

Primjerena je za utvrdivanje trZi§ne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

trogskova 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 samostoje¢e, poluugradene i ugradene obiteljske kuce 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$ne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraéunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu tro$kovne 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 trziSne vrijednosti nekretnine

6.1. ObiljeZja predmetnog zemljista
Zemljiste se nalazi:
unutar obuhvata GUP-a grada Pule
namjena zemljista prema - GUP-u - stambena (S)
kategorija zemljista: druga

6.2. Pregled javno dostupne kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Izvor poredbenih nekretnina: E Nekretnine

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
katastarska cesti datum vredn ja Sina (m?) Hpeoye! j kat ij
ica vrednovanja |  povrsina (m iskoridtenosti namjena ategorija
42327 12.04.2022. 75 1,2 stambena I
POREDBENE NEKRETNINE
red.br. ID PN ( PU) datum transakcije | povrsina (m?) k-is namjena cijena (kn) cijena (kn/m?)
1 4410070 04.12.2020. 677 1.2 stambena 467.817,90 691,02
2 4226852 06.02.2020. 888 1,2 stambena 417,360,00 470,00
3 3728936 18.01.2019. 745 1,2 stambena 552.789,32 742,00

’docdoobﬁtiuiouaoouctuo-oo-utuc-tuoooc-.oohhbt&&

6.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Poredba 1: E-nekretnine 4410070
Zemljiste je gradevinsko, nalazi se u Puli, gradska &etvrt VValdebek.
ObiljeZja:
kategorija: |
mjera koristenja zemljista: 1,2
veli¢ina zemljista: 677,00 (m?)
cijena: 467.817,90 kn 691,02 kn/m?
datum transakcije: 04.12.2020.
Poredba 2: E-nekretnine 4226852
Zemljiste je gradevinsko, nalazi se u Puli, gradska ¢etvrt Valdebek.
Obiljezja:
kategorija: 1
mjera koridtenja zemljista: 1.2
veli¢ina zemljiSta: 888,00 (m?)
cijena: 417.360,00 kn 470,00 kn/m?
datum transakcije: 06.02.2020.
Poredba 3: E-nekretnine 3728936
Zemljiste je gradevinsko, nalazise u Puli, gradska ¢etvrt VValdebek.
Obiljezja:
kategorija: |
mjera koristenja zemljista: 1,2
velitina zemljista: 745,00 (m2)
cijena: 552.789,32 kn 742,00 kn/m?>
datum transakcije: 18.01.2019.
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6.3.1. Meduvremensko (intertemporaino) izjednaéenje

lindeksi (@ 2015 = 100)°
| Indices (@ 2015 = 100}

poslojea
stambeni objekti

Existing adwellings

Quarner
2018 a1 109 44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 9851 111.47 114,51 109,33 28 94
Q3 112,32 100.78 114,68 118.96 112,20 10051
Q4 11354 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. o 117,55 108,00 11952 125,02 118,67 10059
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 118,24 102,24
Q3 121,36 108,07 12390 133456 118,056 103.98
Q4 124,90 108.49 128.08 137,38 120,35 109,64
2020. (e} 128,25 107,69 132,12 140.79 125,39 109.31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 11083 133.35 141.09 125,91 113.35
04 132,95 108,66 137.45 145,45 127,51 119.45
2021. a1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 15265 13434 12217
a3 141,44 120,30 14556 154,60 138,18 122,62
Q4 144,09 124 98 14897 158,32 142,51 12437
izvor: www.dsz.hr
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
bean ;nadneks e bazni indeks na Korekeiiski meduvremenski
red.br. ID PN (PU) datum transakcije | cijena (kn/m?) : dan sklapanja ! izjednacena cijena
vrednovanja falktor A/B
(A) ugovora (B) (kn/m?)
1 4410070 04.12.2020. 691,02 12761 1,12 771,70
2 4226852 06.02.2020. 470,00 142,51 125,39 1,14 534,17
3 3728936 18.01.2019. 742,00 118,67 1,20 891,06
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6.3.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoci)

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE - utjecaj spremnosti za gradnju i tereta na nekretnini

423217 UTEGNISERENHOBTI ZABRADNIL UTJECAJ IZGRADENOG
( Prilog 4)
izjednacena
i cijena zbog
kategorija . Pt
vadbi zemljista ovisno o udio rtor:gﬁ:{;:ta. djelomicno ograni¢ava ostala & r:Pne::.'!:i S
o spremnosti za vrijednosti P ; koristenja pre
radnju nja gradnju te ostalih
9 tereta cijena
(kn/m?)
procjenjivana nekretnina Il 100% 0,70 1,00
1 4410070 | 100% 1,00 1,00 540,19
2 4226852 | 100% 1,00 1,00 373,92
3 37285936 | 100% 1,00 1,00 623,74
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE - MOGUCNOSTI GRADNJE
izjednacena koeficijent koeficijent ; T interkvalitativnoizj
4232/7 cijena zbog iskoristivosti | preraunava- c';,:i;k;zhtat:::ﬁgi?ew;adﬁzzﬁ ednaéena cijena
red.br. utjecaja (kn/im?) (kis) nja I o g (kn/m?)
procjenjivana nekretnina 1,20 1,00
1 4410070 540,19 1,20 1,00 540,19 540,19
2 4226852 373,92 1,20 1,00 37392 373,92
3 3728936 623,74 1,20 1,00 623,74 623,74

|Sredr|ja vrijednost kn/m?

512,62 lknfmz l

KONTROLA - STATISTIKA
T relativno apsolutna
konaéna izjednacena PRU odstupanje od |  vrijednost kvadrat pojedinaéno odstupanje od
red.br. 4 odstupanje od o . ;
cijena (kn/m?) G 41 prosjetne apsolutnog odstupanja medijana
prosjecne cijene i :
cijene odstupanja
1 540 27,57 5,38% 27,57 760,25 0
2 374 -138,70 -27,06% -138,70 19.237,15 166
3 624 111,13 21,68% 111,13 12.348,86 -84
< 30%
Prosjeéna kupoprodajna cijena 512,62
Standardna devijacija 127,17
Dvostruka standardna devijacija 254,35
Prosje€no apsolutno odstupanje zadovoljava
TrZiSna vrijednost 75 m? x 51262 kn/m* = 38.446,33 kn
= 67,92

TrziSna vrijednost nekretnine Il kategorije (€/m?)
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6.3.3. Procjena naknade za gubitak prava

k.¢.br./k.o0. Pula

PovrSina koja se izvlaséuje (m?)

TrZisna vrijednost nekretnine |l

kategorije (€/m?)
423217 75 67,92
: : Trzi8na vrijednost | TrziSna vrijednost nekretnine koja se
k.¢.br./k.o. Pula P;\:fg;.zoéfnf)e nekretnine I izvlaséuje (€) - |l kategorija (naknada
. kategorije (€/m?) za gubitak prava)
4232/7 75 67,92 5.093,93
67,92 | (€/m?)

6.3.4. Procjena naknade za posljediéne gubitke i dobitke

Posljedi€éni dobici:

Predmet procjene je utvrdivanje naknade za potpuno izvlastenje k.C. 4232/7 k.o. Pula. lzvlastenje
se provodi u svrhu pripreme za izgradnju prometnice koja ¢e se vezivati na ulicu Kavrerski put, a
kolno ée opskrbljivati gradevne &estice koje ¢e se formirati unutar povrsine preostalog dijela mati¢ne
katastarske Cestice - k.¢. 4232/4 .
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Novoformirana k.&. br. 4232/7 k.o. Pula je u istom vlasnistvu kao i k.¢. br. 4232/4 k.o. Pula koja
danas u naravi predstavlja neizgradeno gradevinsko zemljiSte za koje je donesen propisani Generalni
urbanisti¢ki plana grada Pule, ali na istome iz razloga nepostojanja odgovarajuceg kolnog pristupa ,
kako je to propisano vaZzec¢im Generalnim urbanisti¢kim planom grada Pule, nisu ispunjeni svi uvjeti
za ishodovanje akta za gradnju.
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Nakon izviastenja viasnik Ge na k.&. br. 4232/4 k.o. Pula povr$ine 4246m? ostvarit posljediéni
dobitak , jer ¢e navedeno zemljiste prijeci iz | KATEGORIJE u | KATEGORIJU spremnosti za gradnju.

TrZiSna — Trzi8na iy
0 TrziSna i Trzina
- o vrijednost = koef. za vrijednost =
k.C.br/k.o. | PovrSina 2 vrijednost 2 > vrijednost
! nekretnine ; preradunav| nekretnine | L
Pula (m?) 3 nekretnine Ii : - nekretnine |
kategorije keteqotiie: (€) anje kategorije kategofije (€]
(€/m?) e (€/m?) i
4232/4 4246 67,92 288.384,40 1.3 88,29 374.899,73
288.384,40 374.899,73

Slijedom iznesenog u nastavku se daje izraéun posljedi¢nog dobitka.

Posljedi¢ni dobitak-razlika
-€

Vrijednost zemljista nakon
izgradnje prometnice - €

Vrijednost zemljista prije izgradnje
prometnice - €

86.515,32

374.899,73

288.384,40

Posljediéni gubici:

U odnosu na GUP-om propisanu maksimalnu povrSinu izgradenosti, smanjenje ukupne povrsine
gradevne Cestice nece direktno proizvesti smanjenje gradevinske bruto povrdine.

Nema posljedi€nog gubitka.
6.4. Iznos naknade za izviastenu nekretninu

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

Iznos naknade za

Naknada za gubitak praval Naknada za posljediéni Naknada za

po:iukr:gzz:l: g(téi"" ) gubitak (€) posljediéni dobitak (€)
142159 5.093,93 0,00 86.515,32

Zakonom o procjeni vrijednosti nekrentina (NN 78/15, €l. 50.st.4.) propisano je: " (4) Iznos naknade za
potpuno izvladtenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedi¢nih gubitaka,
od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci i ne moze biti maniji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista."
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Slijedom navedenog u nastavku se daje izradun naknade za poljoprivredno zemljiste.

R R R R R R R R R R N R R R R R P R R R RN R R R SRR RIIIIIIIIT

Red.br. k.o. k.¢.br. kultura povrSina |datum kupopr.|cijena (€/m?)
1 Pula 2815/ oranica 500,00 05.03.2021. 7,42
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 izjednaéena cijena poljoprivrednog zemljista:
Bazni* indeks na | Bazni* indeks na | Korekcijski Meduvrem.
k.¢.br cijena (€/m?) dan vrednovanja dan sklapanja faktor = izijednacena
(A) ugovora (B) (A)/(B) cijena (€)
28151 7,42 132,20 1,08 8,00
3260/28 13,42 142,51 119,24 1,20 16,04
2193/18 9,55 118,05 1,21 11,83
Prosje&na cijena 11,86

Sukladno &l. 50.st.4 Zakona o procjeni vrijednosti nekrentina trziSna vrijednost nekretnine koja se
izvladéuje , k.&.br. 4232/7 povrsine 75 m” iznosi:

TrziSna vrijednost
nekretnine koja se
izvlagcéuje (€)

889,20

Trzisna vrijednost
nekretnine €/m?)

Povrsina koji se

k.¢.br./ k.o. Pula izviadéuje (m?)

11,86

423217 75,00
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7. Rekapitulacija - zakljuéak

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste - k.C. 4232/7

na adresi: 52100 Pula, Kavrerski put
zke.: 423217

k.o.: Pula

z.k.ul.: 15478

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

- Vrijednost naknade za potpuno izvlastenje iznosi:

6.711,20 kn

zaokruzeno: 6.700,00 kn

887,71 (€

Pula,travanj, 2022. 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 koridteni su relevantni podaci za izradu ove procjene.
Utvrdeni iznos cijene zemlji$ta procijenjen je u skladu sa vazedim zakonima, propisima i odredbama

te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljita iz aspekta:
arheoloskih nalaza, kontaminacije tla, i slicnih elemenata koji bi utjecali na trZiSnu vrijednost zemljita.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta 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, viasni¢ke, suvlasnicke ili
slicne interese na predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Jasminka Peharda-Doblanovié dipl.ing.arh.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i procjene nekretnina

MA« W’

Ovaj elaborat izraden je u dva primjerka koji se predaju naruditelju, elekironska ina€ica pohranjena
je u arhivi vjestaka.

Pula,travanj 2022.
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9. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podruéje
izracuna 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 vlasni$tvu 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 i 125/19)

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

- Zakon o zemljinim knjjigama (NN 63/19)

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

- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14 i 32/19)

- 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
127117)

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

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

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

- HRNEN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)
- Posebni propisi Grada Pule
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DOKUMENTACIJA

NESLUZBENA KOPIJA

I.-.-

L | |

E
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 05.04.2022. 23:20 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 15478

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3634/2022

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. i g Oznaka zemijista Primjedba
. {ka't. jutra | éhv m2
cestice)
1. 42324 Kavrerski put - Strada Cavrer 4246
SUMA 4246
2 423216 Kavrerski put - Strada Cavrer 438
SUMA 438
a 423217 Kavrerski put - Strada Cavrer 75
SUMA 75
UKUPNO: 4758
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki die: 11
EXCELSIS D.0.0O., OIB: 50553749017, VINOGRADSKA ULICA 30, PULA 52100 PULA (POLA})
C
Teretovnica
Ror. | Sadrzaj upisa | 1znos  [Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 05.04.2022.
Zemipinoknpzni izvadak (datum | wryeme erade) D6.04.2072. 20:53:03 Stranica’ 1
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATShA
DI_I?..-\\ NA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan. 06.04.2022
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedowni list: 107370

Udio Prezime i ime odnosno tvitka #i naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/1 EXCELSIS D.O.0., VINOGRADSKA ULICA - VIA DELLE VIGNE 30, PULA 52100 PULA 50553749017
(POLA). HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

) Braj Adresa kataxtarske festice Natin uporabe katastarske i - : Posebni
5‘ g katasiarske |Eestice Nafin uporabe zgrade, naziv zgr ade, kndénd broj -::zushm g';' pravnl Primjedba
testice zarade = rezimi
BN 42324 Eanvrerskl pul - Sirada Cavrer | 4246 75 (
SUMA 4246
| 42326 |Kawrerski pul - Strada Cavrer [ 138 75
SUMA 438
42327 bkavrerski pul - Strada Cavrer 78| 78 i
SUMA | 75 |
Ukupna povr§ina katastarskih €estica 4759

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedownog lista nije dokaz o viasmzthv na katastarskun ¢eshcama upisanan u posjedovnom listu
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a? NESLUZBENA VERZLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN] URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Ko PULA, 32256
bt br 42337

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Prab lizno myolo spisa 1 1000
Izvomo mjerilo plam 1]

Datumn ispisa: 06,04, 2022
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IZVADAK |Z GEODETSKOG ELABORATA

N 3 - -

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
- predloZeno novo stanje -

Mijerilo 1: 1000
lzvorno mjerilo 1 : 1250

-

=

s
.

®

/
S
/
Maja u:n?’hcw-r Kutie

A,
teradila: Maja Budisavijevic Kutid, dipling.gead o, indenjer geodesip Odgovorna osoba 73 ubavijanje struinh
ula, { 0. GEA PUIS doo .,-\. > geodetskih poslova
rol elaborata: 2021-043 Puta 1 VYw/ o 822 Maja Budisavijevic Kuti, dipling.geod
/ b
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Grad Pula-Pola, (GIB:79317841353), Forum 1 zastupan po  Gradonadelnike  Borisu
Viletic, & jedne strane

i

EXCELSIS disao. (O0B: S0553749017) iz Pole, Vinogradska 30 zastupan po ¢lany
uprave Davidu Detbinnco . ¢ druge strane

zakliucili su

UGOVOR

Clanak 1.

Ovien Ugovorom ugoyorne strane uredoju medusobhe odnose koji proizlaze 2 imteresa
i iskazane volje investitora EXCELSIS dow. (u daljnjem tekstu: Investitor) za finenciranje
uredenju pristupne prometnice & oborinskom odvodnjom 1 javnom rasyjetor a dijelu naselis
Vialdebek u Puli, na dijelu k¢ br. 4232/4 ko, Pula- odvojak Kayrerskog puta, i1 svrhiu
osiguranji prikljugenja gradevinskih Sestica koje ée nastati parcelacijom k& br 43704 ko
Pula na kojima lnvestitor ima namjeru gradity.

Dtveduje se da ¢e Investitor linancirati temeljem ovog Ugovoea pripremu zemljisa ta
Zgradnju - izeadu peodetskih pedioga | elaborata, jzradu projekine dokumentacije
ishodovanje akta o gradnji pristupne prametnice s oborinskom odvodnjom 1 javnom
risyjetom, le ostilu dokumentaciju nuZnu za ishedovanje aki o gradnji pristupne promemice
5 obarinskom edvednjom 1 javoom tasvietom, izrada elaborata procjens vrijednosti comljisn
i rjedavanje imovinsko-pravnih odnosa na zemljiftu na kojem de se graditi prometnica
izgradnju prometiice do mzine uredenosti- asfalini zastor opremijen sustavom advodiiy
oborinskil voda | juvaem rasvietom, ukljudujudi strudni nadzor, geodetske i ostale potrebog
ustuge i radnje.

Utvrduje se da ¢ se temeljem Ugovora poduzimati radnje 2 stavka 2, ovog Clanka u
svihu realizaciie prema redoslijeda | premu uplati potrebnib financijskil sredstava od sirane
Investitory,

Clanak 2.

Utvrduje se da je Grad Pula-Pola duo suglasnost na zakljulenje ovop Uanyvors
wimeljermn Zakljudka Gradonadelnika  Klasa: 340-03/20-01/102, Urbraj: 2168/01-03-03-01-
12§-20-7,

Predracunom  Klasa:  340-03/20-01/102.  Urbroj  2168/0 10303064 16.20-2
procijenjena e vrijednost priprerie za izgradnju | izgradnju promemice s ohorinskom
odvodnjom i jaynom rasvietom u iznosu od  740.000,00 kuna. Predraéuvom nije obubvadenc
riesavanje imovinsko-pravnil odnoss na zemljiste na kojem ¢e se graditi prometnics, u
vrijednost zemljifta utveditn ¢e se na temelju elaborata procjene vrijednostt sukladno
propisima o procjent vrijednosti nekretning,

Zaldjncak  Gradonadelnika Grada  Pula-Pola Klasa: 340-03:20-01102, Urbroj:
2LO8A-03-03-01-321-20-7, 1 Predeadun Klasa: 340-03/20-01/102, Urbroj: 21684 1-03-03-
O1-416-20-2  &ine privitak ovog Ugovora,
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U sluéaiu da teoskovi wredenja pristupne pronremnice budu vedi od jznosa proctjenjene
vrilednosti lovestitor je suglasan i pristaje saesiti sve troskove kaji e nastat,

Clanak 3.

Investitor se obveznje Gradu Pula-Pola platit na ime troskova pripreme sa pzeradngu
iznos od SOGG00 kuna u roku 30 dana od potpisivanja ovog Ugovora,

Investitor ¢e w svrhu realizacije ovog ugovora piacati potrebne fznose po zahijevi
Crrada Pula-Pole pege poduzimanga svib ostalih radngi.

Imovinsko-pravni odnosi rijesit ée se nakon fzrade elaborata prociene veijednost
cemijista na kojem de se graditi prometnica sa pripadajuéom infrastrukturam do razing
uredenosi wivedene Slankom 1, ovog ugovorn, U slucaju da je Investitor ujedne 1 vigsnik
semljisia koje Sini sastavnl dio planiane prometnice, ugovorne strape utveduju da ée se jznes
kojeg e [nvestitor biti o obvezi platit temeliem ovog Ugovora za rjesavanje imovinsho-
pravnih odnosa na predmémom semldjistuy prebiti (Rompenzirati) s fznosom kopoprodaine
cijene kuju bi Grad Pula-Pola platio za otkup zemljida Investitoru, U slucaju kada je zemijiste
koje co ulwti u sastavnl dio prometnice u viasnidtvy trecih osoba tavestitor s¢ phverule
osiguran sredstva za fesavanie imevinsko-pravnih adnosa uplatom isth na radun Grada Pule,

fnvestitor se abvezuje uplatiti cjelokupni iznos za izgradnju prometnice § aborinskum
advodnjomn 1 javoom rasvietom prema procijenjenoj vrijednosti za izvodenje radova u
glavnom prajektu koji ¢e bith izraden za predmetny infrastruktury, 2 sve prije ishodovanja
akta o grudnji (gradevinske dozvale) za pristupnu prometnicu § ohorinskom odvodnjony |
javnom rusyjetom. Zahtjeve za ishodavanje akta o gradnji (gradevinsko] dozvoliy fe se
pristupit tek po zaprimljeno] uplati,

Clanak 4,

urad Pula-Pola obveruje se zapodeti 8 poduzimanjem radnji u svrhu fevesena ovog
Ligovara odmah po uplati iznosa iz ¢lanka 3. stavak 1. ovog Ugovora,

Lgovorme strane suglasno utveduju da ée nakon ll]"ALILWﬂI‘I_N potrobnib financijskib
sredstava od strane Investitora Grad Pula-Pola odmah provoditi i sve ostale potrebne radnje |
cdgavarajuée postupke nabave,

Investitor se obvezuje da de u cijelosti osigurat financijska sredstva za realizaciju
evog Ugovora, a konadni obracun svib troskova bit ée utviden nakon zavesetka svib eadng i
pestipaka, o femu ée ugovorne strane zakljuéiti Aneks Ugovora.

Girad Pula ne odgovara Investitory 2a nemoguénost realizacije ugovora v sthudaju ds
fnvestitor ne osigura u cijelostt potrebna financijska sredstva, o Investitor nema pravo na
povrat uredenth sredstava v sluéaju raskida ugovora.

Clanaik 35,

L oslucajn gradnje gradeving na gradevinskim  desticama koje e imati pristup
(prikljucak) na buduéu prometnicu, lnvestitoru e se priznati kao pladeni iznos komunalnog
doprinosa iznos pladenog troska uredenja pristupne prometnice temeljem byog ugovora,
odnosne za iznos placenog trodka uwredenja u visini utvedenog iznosa obveze komunainog
doprinoesa bit ée osloboden pladanja topa doprinosa,
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L slucaju Keda Inyestitor gradnje gradevine na gradevinskoj Eestici kaja ée imati
pristup (prikljucak) na buducu prometicu bude pravia il fizicka osaba kojoi je tavestior
premio (ustupio) dio roska uredenja prometnice kojeg je platio temeljem ovop Usovora, a u
syrhu prizngvanga o kemunaln doprinos odoosno oslobadanje placanja, bududi fnvestiior
(lzicka i pravim vsoba) ¢e biti u obvezi Gradu Puli dostaviti nespormi dokae  (ugovor ili
drugr dokaz) iz koleg je vidljive u kojem iznosu i za koju gradevinsku parcelu jo Investuor
premio tistupie) placent trodak uredenja prometnice.

Clanak b,

Ovia) Ugovor objavit ée se u Slidbenim novinama Grada Pule sukindno odredbi ¢lanka
U7, atavak 3, Jakona o prostornom uredenju (Narodoe novine be, 15343, 63517 10418
A9 198/19),

Clanak 7.

Dgoverne strane e eventualnt spor mastojati rijefiti prvenstveno mimim putem, & 1
suprotnem spor ée gesavatl nadlezn sud.

Hpovorne strane u 2nak pristanka na prava j obveze 2 ovog LUgovora istog poiphiu

Ovaj Ugovor sastavljen je u (3) istovietnih primjeraka, od kojih Grad Pula-Pola
zadrzava Getiri (41 primjerka, o Investitor jedan (1) primjerak.

By B LASA 002003/ 5
Mula URBROLZ IS8 -03-03-00000 02 10
Pul, 16,11.2020

Huvestitor GRAD PULA-POLA
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