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Na temelju €l. 35., ¢l. 280. do 296. 1 €l. 391. Zakona o vlasni$tvu 1 drugim stvarnim pravima
(Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - procis¢eni tekst i 94/17) u vezi sa €l. 48.
Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01,
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i ¢l
61. Statuta Grada Pula - Pola (SluZzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 7/09,
16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 1 5/21), Gradonacelnik Grada Pula - Pola dana 26. rujna
2024. godine, donio je

ODLUKU O RASPISIVANJU NATJECAJA
ZA OSNIVANJE I PRIJENOS PRAVA GRADENJA

|
Raspisuje se natjecaj za osnivanje i prijenos prava gradenja na sljedecoj lokaciji:

Vrijeme
na koje se | Pocetna
re Ukupna . o . v .
Katastarska . osniva godisnja | Jamcevina u

d. k.o. MO .. povrsina

br Cestica m? pravo naknada u eur

: gradenja u EUR
god.
k.¢.br. 103/81 1
1. gtinjan Stinjan dio k.¢.br. 3246 30 16.690,00 1669,00
103/1

S najpovoljnijim ponuditeljem za pravo gradenja sklopit ¢e se ugovor o pravu gradenja,
kojim najpovoljniji ponuditelj preuzima obvezu izgradnje objekta — drustvenog centra Stinjan
na nekretnini na kojoj stje¢e pravo gradenja, sukladno Urbanisti¢kom planu uredenja Stinjan.
Gradevna Cestica nalazi se u obuhvatu Urbanisti¢kog plana uredenja Stinjan, unutar zone
mjeSovite namjene ,,M*.

Od ukupne povrSine objekta do 40% moze biti poslovne namjene za obavljanje trgovinske
djelatnosti (prodaja prehrambenih proizvoda i ostale mjeSovite robe), dok bi se za drustvene
djelatnosti 1 to za podruc¢ja sporta i rekreacije, kulturne i edukacijske aktivnosti lokalne
zajednice, zdravstva i sli¢no (viSenamjenske dvorane za organizaciju radionica, kulturnih
dogadanja, edukacija i druStvenih aktivnosti, organizaciju glazbenih i ostalih kulturnih
programa, ambulanta, ljekarna i sl.) koristio vecinski dio zgrade odnosno preostali dio zgrade
koji iznosi najmanje 60%.

Dozvoljava se eventualno odstupanje od propisanog omjera, uz ogranicenje da isti ne moze
biti manje od 50% u dijelu koji se odnosi na druStvene djelatnosti.
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Nositelj prava gradenja obvezuje se formirati gradevnu Cesticu za izgradnju objekta —

drustvenog centra Stinjan, te po provedbi parcelacijskog elaborata u katastarskim i
zemljiSnim knjigama sukladno grafickom prilogu koji €ini sastavni dio ove odluke, izdati
Gradu Pula - Pola tabularnu ispravu podobnu za uknjizbu brisanja prava gradenja na
dijelovima predmetnih nekretnina koji se nalaze izvan obuhvata planirane gradevne Cestice,
bez naknade.

Obveza plac¢anja naknade za pravo gradenja teCe od dana sklapanja ugovora, a naknada za
pravo gradenja placa se godiSnje unaprijed, s time da obveza pla¢anja naknade za prvu
godinu osnovanog prava gradenja dospijeva osmog dana od dana sklapanja glavnog ugovora.

Iznos godis$nje naknada za pravo gradenja bi se kod ovog poslovnog objekta revalorizirala
svakih 10 godina u skladu s indeksom promjene trziSne cijene zakupa zemljiSta na podrucju
Grada Pula - Pola, sukladno statistickim podacima izdanima od strane nadleznog
javnopravnog tijela.

Najpovoljniji ponuditelj u obvezi je u roku od jedne godine od dana zaklju¢enja ugovora o
osnivanju prava gradenja ishoditi gradevinsku dozvolu za gradnju objekta na osnovanom
pravu gradenja te u roku od dvije godine od dobivanja pravomo¢ne gradevinske dozvole
ishoditi uporabnu dozvolu. Navedeni rok ugovoriti ¢e se kao bitan sastojak ugovora o pravu
gradenja u smisli ¢l. 361. ZOO.

Nositelj prava gradenja nije ovlaSten prenositi pravo gradenja niti ga opteretiti ograni¢enim
stvarnim pravima u korist treih bez prethodne pisane suglasnosti vlasnika zemljista,
odgovara za sve obveze nastale u vezi sa steCenim pravom gradenja, te se obvezuje po
prestanku prava gradenja predati vlasniku zemljiSta nekretninu neopterecenu bilo kakvim
uknjizenim ili neuknjiZzenim teretima.

Za svo vrijeme trajanja prava gradenja nositelj prava gradenja je u obvezi na svim parkirnim
mjestima omoguciti koristenje istih pod jednakim uvjetima, odnosno omoguditi koriStenje
parkiralista kao javne povrSine.

Po prestanku prava gradenja, odnosno protekom vremena za koje je osnovano pravo gradenja
ili raskidom ugovora o pravu gradenja, na zemljiStu izgraden objekt prelazi u vlasniStvo
Grada Pula - Pola bez ikakvih tereta osnovanih u korist tre¢ih osoba (zalozno, fiducijarno ili
drugo stvarno pravo kao teret gradevine), a dotadasnji nositelj/nositelji prava gradenja ima/ju
pravo na naknadu za objekt izgraden na pravu gradenja. Ukoliko pravo gradenja prestane
protekom vremena za koje je osnovano pravo gradenja, dotadasnji nositelj prava gradenja
ima pravo na naknadu vrijednosti gradevine prema procijenjenoj vrijednosti od strane
sudskog vjestaka u trenutku prestanka prava gradenja.
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Nositelj prava gradenja na nekretninama na kojima postoji teret raznih instalacija, u slucaju

intervencije ili slicnih radova na instalacijama duZan je osigurati nesmetan pristup
instalacijama ovlastenim djelatnicima radi izvodenja radova.

Eventualna izmjeStanja instalacija, prikljucaka i objekata koja su teret na predmetnim
zemljiStima nositelj prava gradenja izvrSit ¢e o vlastitom trosku u skladu s posebnim uvjetima
nadleznih pravnih osoba.

Nekretnine se izlazu natjecaju prema nacelu «videno-kupljenoy, §to iskljucuje sve naknadne
prigovore nositelja prava gradenja u pogledu vidljivih nedostataka prava gradenja.

U sluc¢aju postojanja posjeda trece osobe na nekretninama nositelj prava gradenja je duzan o
svom troSku osloboditi nekretninu od stvari i osoba.

Namjena gradevinskog zemljiSta i gradevina

Na predmetnom gradevinskom zemljiStu izgradnja, odnosno privodenje namjeni, vrsit ¢e se u
skladu s dokumentima prostornog uredenja, posebnim uvjetima gradenja i ostalim uvjetima
predvidenima vazeé¢im propisima.
Nositelj prava gradenja prilikom ishodenja propisanih dokumenata prostornog uredenja
duzan je postivati uvjete Grada Pula - Pola i drugih pravnih osoba u vezi planirane
komunalne i druge infrastrukture.

Opseg uredenja gradevinskog zemljista

Na gradevinskom zemljiStu radi priklju¢enja planiranih gradevina predvidena je izgradnja
telekomunikacijske, plinske i elektro mreZe, te izgradnja objekata i uredaja komunalne
infrastrukture, i to: prometnice, sustava odvodnje oborinskih i otpadnih voda, javne rasvjete
te vodovodne i kanalizacijske mreZze.

Gradnja telekomunikacijske, plinske i1 elektro mreze i uredaja, te vodovoda i sustava
odvodnje otpadnih voda, kao i rok u kojem ¢e se izvesti i omoguciti prikljucak gradevinske
parcele na komunalnu i drugu infrastrukturu, regulirat ¢e se posebnim aktom kojeg kupac
pribavlja u skladu s posebnim propisima.

Visinu 1 nac¢in placanja komunalnog doprinosa za izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture, i to: izgradnju prometnice, odvodnju oborinskih voda i javne rasvjete, kao 1
rok u kojem ¢e se omoguciti priklju€ak gradevinskim parcelama na komunalnu
infrastrukturu, odredit ¢e se sukladno vaze¢im pozitivnim propisima.

Nositelj prava gradenja o svom ¢e trosku izvrsiti eventualnu prenamjenu zemljiSta u skladu s
odredbama Zakona o poljoprivrednom zemljistu.

11
Natjecaj se provodi prikupljanjem pisanih ponuda.
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Ponude se dostavljaju preporuc¢enom posiljkom ili osobnom predajom u zatvorenoj omotnici

sa naznakom ,NATJECAJ ZA OSNIVANJE PRAVA GRAPANJA RADI GRADNIE
DRUSTVENOG CENTRA STINJAN — k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan te na dijelu k.&.br. 103/1
k.o. Stinjan®.

Otvaranje i razmatranje prispjelih ponuda provesti ¢e se u prostorijama Komunalne palace, u
sali Gradske vijeénice, Forum br. 1, a vrijeme otvaranja i razmatranja prispjelih ponuda bit ¢e
utvrdeno tekstom natjecaja.

Oglas o raspisivanju natjecaja objavit ¢e se u dnevnom tisku, na oglasnoj plo¢i Upravnog
odjela za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove i na web-stranici Grada Pula -
Pola.

11
Jamcevina uplacdena od strane najpovoljnijeg ponuditelja za sudjelovanje na natjecaju
kompenzirat ¢e se s naknadama za pravo gradenja koje prve dospijevaju na naplatu.
Jamcevina se uplacuje na ziro ra¢un Grada Pula - Pola br. IBAN: HR9523600001835900006
Grad Pula-Pola - Proracun model 68, poziv na broj 7722-OIB, i mora biti evidentirana na
racuna Grada Pula - Pola najmanje dva dana prije otvaranja pisanih ponuda.

v
Ugovor o pravu gradenja sklapa se u roku od 8 dana od dana donoSenja Odluke nadleznog
tijela o prihvatu ponude.
Najpovoljniji ponuditelji koji odustanu od ponude nakon okoncanja postupka otvaranja
ponuda i unoSenja u zapisnik utvrdenja Komisije o ponudi koju smatra najpovoljnijom, koji
ne pristupe sklapanju ugovora o pravu gradenja u za to ostavljenom roku, ili ne uplate dvije
uzastopne dospjele naknade za pravo gradenja, gube pravo na povrat uplacene jamcevine, a
nekretnina ¢e se ponovno izloziti na javnom natjecaju.
Troskove solemnizacije 1 zemljiSnoknjizne provedbe ugovora snosi nositelj prava gradenja.
Rok za plac¢anje ugovorene naknade je bitan sastojak ugovora, a u slucaju propustanja tog
roka nastupaju pravne posljedice predvidene odredbom c¢lanka 361. Zakona o obveznim
odnosima (Narodne novine br. 35/05, 41/08, 125/11 i 78/15).
Ponuditelji kojima su ponude utvrdene kao nevaljane ili nepovoljne, upladena jamcevina
vratit ¢e se u roku od pet dana od donosenja Odluke iz stavka I ove tocke.
Grad Pula - Pola ne preuzima obvezu predaje posjeda nekretnina kupcu.

\Y
PROVEDBA NATJECAJA:

1. Komisija za provedbu natjecaja otvara i razmatra prispjele ponude, na mjestu i u
vrijeme odredeno objavljenim natjecajem, na na¢in da uvodno utvrdi koliko je
pisanih ponuda zaprimljeno i koji su ponuditelji prisutni.

2. Pisana ponuda mora sadrzavati:

» ime i prezime, odnosno naziv podnositelja ponude, s naznakom prebivalista, odnosno
boravista ili sjedista,
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oznaku nekretnina za koje se stavlja ponuda

ponudeni iznos godi$nje naknade za osnivanje prava gradenja (koja ne moze biti
manja od pocetne naknade utvrdene u tocki I ove odluke),

» idejno rjesenje gradevine za Ciju se gradnju osniva pravo gradenja.

Uz pisanu ponudu mora se priloziti (u originalu ili ovjerenom presliku):

= dokaz o hrvatskom drzavljanstvu ili registraciji domace pravne osobe, a ako je kao
najpovoljniji ponuditelj utvrdena fizicka ili pravna osoba pripadnosti drzavi koja nije
¢lanica Europske unije, ta je osoba duzna pribaviti potrebnu suglasnost za sklapanje
ugovora o kupoprodaji sukladno odredbama Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima.

= dokaz o uplati jamcevine,

= dokaz o podmirenju svih dospjelih dugovanja prema Gradu Pula - Pola (potvrda
Upravnog odjela za financije, gospodarstvo i provedbu ITU mehanizma Grada Pula -
Pola, Polanijev prolaz 2),

= dokaz o podmirenju svih dospjelih dugovanja prema Republici Hrvatskoj (Porezna
uprava, Ispostava Pula, Pula, Carrarina br. 5);

= ovlaStenje odnosno punomo¢ za zastupanje (za ovlaStene predstavnike odnosno
opunomocenike),

= ukoliko je najpovoljniju ponudu dala pravna osoba, moze priloziti izjavu kojom se
izjasnjava hoce li koristiti pravo na prijenos porezne obveze, te se takvo izjasnjenje
takoder unosi u zapisnik,

= broj ra¢una i naziva banke ponuditelja (za eventualni povrat jamcevine).

Uz navedene dokumente ponuditelj mora priloZiti sljedece pisane izjave:
* izjavu da je u potpunosti upoznat s uvjetima natjecaja, te da prihvaca uvjete iz
natjeCaja, te sve elemente koji su navedeni i uvjetovani u natjecaju,

= izjavu o prihvacanju maksimalnog vremena za gradnju objekta racunajuci od dana
sklapanja ugovora o pravu gradenja

3. O tijeku sjednice Komisije vodi se zapisnik.
4. Po okoncanju sjednice zapisnik potpisuju nazo¢ni ¢lanovi Komisije 1 zapisnicar.
5. Nakon otvaranja svake omotnice Komisija zapisnicki konstatira sadrzaj svake
pojedine ponude.
6. Zakasnjele i nepotpune ponude Komisija nec¢e uzeti u raspravljanje ve¢ ¢e odmah
zapisniCki utvrditi njithovu nevaljanost i donijeti odluku o njihovu odbacivanju.
Valjane ponude Komisija razmatra usporedbom ponudene naknade, te zapisnicki
utvrduje koju ponudu smatra najpovoljnijom.
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7. Ako je prispjelo viSe valjanih najpovoljnijih ponuda raznih ponuditelja koje su
istovjetne glede ponudene visine naknade za osnivanje prava gradenja komisija ¢e naknadno
pozvati te ponuditelje na dostavu novih ponuda u pisanom obliku.

8. Po okoncanju postupka natjecaja Zapisnik o provedenom natjecaju s prijedlogom
ponude za koju smatra da je potrebno prihvatiti, Komisija za provedbu natjecaja dostavlja
nadleznom tijelu na razmatranje i odlu¢ivanje.

9. Odluku o prihvatu najpovoljnije ponude i sklapanju ugovora, ovisno o visini
ponudene cijene, donosi GradonaCelnik Grada Pula - Pola, za ponude do iznosa od
132.722,00 Eura, odnosno Gradsko vije¢e Grada Pula - Pola, za ponude vece od iznosa od
132.722,00 Eura.

10. Ugovor o osnivanju i prijenosu prava gradenja sklapa se u roku od 8 dana od
donoSenja Odluke nadleznog tijela Grada Pula - Pola o prihvatu ponude i sklapanju ugovora.

VI

Sukladno Zakonu o pravu na pristup informacijama (Narodne novine br. 25/13,
85/15, 69/22), Grad Pula - Pola kao tijelo javne vlasti, obavezno je, radi upoznavanja
javnosti, omoguciti pristup informacijama o svom radu pravodobnom objavom na
internetskim stranicama ili u javnom glasilu. U cilju zakonom utvrdene svrhe i1 u interesu
javnosti, Grad Pula - Pola objavljuje sve donesene akte na sluZbenoj internetskoj stranici i u
sluzbenom glasilu Grada. Slijedom navedenog, smatrat ¢e se da je natjecatelj, podnosenjem
prijave koja sadrZi njegove osobne podatke na ovaj natjecaj, uz traZzene priloge, dao privolu
za njihovo prikupljanje, obradu i koriStenje istih javnom objavom na internetskim stranicama
i u sluzbenom glasilu Grada Pula - Pola, a u svrhu u koju su prikupljeni.

A1
Nadlezno tijelo Grada Pula - Pola pridrzava pravo ponistiti objavljeni natjecaj u
cijelosti ili djelomi¢no, bez posebnog obrazloZenja, do donoSenja Odluke o prihvatu ponude i
sklapanju ugovora o pravu gradenja.

VIII
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:024-02/23-01/142
URBROJ:2163-7-05-01-0247-24-7
Pula, 26. rujan 2024.

GRADONACELNIK
dr.sc. Filip Zoricié, prof.
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OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Cl. 35., €. 280. do 296. i &l. 391. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne
novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - procis¢eni tekst 1 94/17) u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i
podrucnoj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08,
36/09, 150/11, 144/12,19/13, 137/15, 123/17,98/19 1 144/20) i €. 61. Statuta Grada Pula - Pola
(Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21
15/21).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donoSenje odluke o raspisivanju natjecaja za osnivanje i prijenos prava gradenja na
k.¢. 103/81 i dio k.¢.br. 103/1 k.o. Pula, podru¢je MO Stinjan, u zoni UPU Stinjan, radi gradnje
gradevine sukladno namjeni odredenoj dokumentima prostornog uredenja 1 uvjetima iz ove
odluke.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Grad Pula - Pola, svjestan potrebe za unaprjedenjem drustvene infrastrukture i stvaranjem novih
poslovnih prilika na podru¢ju mjesnog odbora Stinjan, a vezano uz predmetnu nekretninu, k.¢.
103/81 i dio k.¢.br. 103/1 k.o. Pula, podru¢je MO Stinjan, u zoni UPU Stinjan, predlaze
stavljanje u funkciju predmetnih nekretnina, privodenje planiranoj namjeni i ostvarivanje
prihoda od iste putem osnivanja i prijenosa prava gradenja.

Cilj ovakvog natjecaja je gradnja suvremenog drustvenog centra koji ¢e sluziti potrebama
lokalne zajednice te ponuditi prostor za drustvene, kulturne, obrazovne i poslovne aktivnosti.
Trenutno, na podru¢ju mjesnog odbora Stinjan nedostaje adekvatnih prostora koji bi omoguéili
odrzavanje raznih dogadaja, radionica, izlozbi i1 drugih drusStvenih i kulturnih dogadanja, osim
u prostorijama samog Mjesnog odbora Stinjan, a koje nisu prikladne za prihvat veceg broja
mjestana istovremeno i1 odrzavanje takvih dogadaja. U sklopu ovog druStvenog centra bit ¢e
osigurani 1 trgovacki prostori u cilju stvaranja poslovnih prilika 1 poticanja gospodarskog
razvoja kroz osiguranje novih poslovnih prostora.

Osnivanje prava gradenja predlaze se na vrijeme od 30 godina od dana zakljucenja ugovora i
uz pocetnu godiSnju naknadu od 16.690,00 €/m2. Prestankom prava gradenja po sili zakona
prestaje 1 pravo plodouzivanja zemljiSta. Po prestanku prava gradenja, odnosno po isteku roka
na koji je pravo gradenja osnovano ili raskidom ugovora o pravu gradenja, Grad Pula - Pola
kao vlasnik zemljiSta stjeCe pravo vlasniStva na izgradenom objektu bez ikakvih upisanih ili
neupisanih tereta u korist trec¢ih osoba, a dotadasnji nositelj prava gradenja ima pravo na
naknadu za objekt izgraden na pravu gradenja prema procjeni vrijednosti izvrSenoj od strane
sudskog vjesStaka u trenutku prestanka prava gradenja, a koja bi predstavljala onoliku naknadu



za objekt koliko je nekretnina u prometu vrijednija s tim objektom nego bez njega, sukladno
odredbi ¢€l. 295. st. 3. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima.Najpovoljniji ponuditel;
u obvezi je izgraditi navedeni objekt i za njega ishodovati uporabnu dozvolu u roku od 36
mjeseci od dana sklapanja ugovora o pravu gradenja, a navedeni rok ugovoriti ¢e se kao bitan
sastojak ugovora o pravu gradenja u smisli ¢l. 361. ZOO, odnosno u roku od jedne godine od
dana zakljucenja ugovora o osnivanju prava gradenja ishoditi gradevinsku dozvolu za gradnju
objekta na osnovanom pravu gradenja te u roku od dvije godine od dobivanja pravomocne
gradevinske dozvole ishoditi uporabnu dozvolu.

Od ukupne povrSine objekta do 40% moze biti poslovne namjene za obavljanje trgovinske
djelatnosti (prodaja prehrambenih proizvoda i ostale mjeSovite robe), dok bi se za drustvene
djelatnosti 1 to za podrucja sporta i rekreacije, kulturne i edukacijske aktivnosti lokalne
zajednice, zdravstva i sli¢no (viSenamjenske dvorane za organizaciju radionica, kulturnih
dogadanja, edukacija i druStvenih aktivnosti, organizaciju glazbenih 1 ostalih kulturnih
programa, ambulanta) koristio vecinski dio zgrade odnosno preostali dio zgrade koji iznosi
najmanje 60%, uz eventualno odstupanje pri ¢emu dio koji se odnosi na druStvenu djelatnost
ne moze biti manji od 50%.

Drustveni centar nece biti samo fizicka zgrada ve¢ mjesto okupljanja koje promice
medugeneracijsko povezivanje, obrazovanje i razvoj vjeStina te kulturno obogacivanje
zajednice.

Nositelj prava gradenja duzan je prilikom ishodenja upravnih akata prostornog uredenja za
steCene nekretnine postivati uvjete Grada Pule-Pola i drugih pravnih osoba u svezi planirane
komunalne i druge infrastrukture.

Predlaze se da se natjecaj provede putem prikupljanja pisanih ponuda, a da se oglas o
raspisivanju natjecaja objavi u dnevnom tisku, na internet stranici Grada Pula - Pola i oglasnoj
ploc¢i nadleznog Upravnog odjela. Prijedlogom Odluke utvrdena je visina jamcevine te rok 1
nacin na koji se jamcevina treba uplatiti. Radi zastite interesa Grada Pula - Pola utvrdeno je da
se ugovor sklapa u roku od 8 dana od dana donosSenja Odluke o prihvatu ponude od strane
nadleznog tijela Grada Pula - Pola.

Najpovoljniji ponuditelji koji odustanu od ponude nakon okonc¢anja postupka otvaranja ponuda
i unoSenja u zapisnik utvrdenja Komisije o ponudi koju smatra najpovoljnijom, koji ne pristupe
sklapanju ugovora o pravu gradenja u za to ostavljenom roku, ili ne uplate dvije uzastopne
dospjele naknade za pravo gradenja, gube pravo na povrat uplac¢ene jamcevine, a nekretnina ¢e
se ponovno izloziti na javnom natjecaju.

Rok za placanje ugovorene naknade je bitan sastojak ugovora, a za slucaj propustanja roka
nastupaju pravne posljedice predvidene odredbom ¢lanka 361. Zakona o obveznim odnosima.
Troskove ovjere potpisa, solemnizacije i zemljiSnoknjizne provedbe ugovora snosi nositelj
prava gradenja.

Tockom V Odluke utvrdena su pravila provedbe natjecaja.

Za zaklju¢iti je da bi se gradnjom ovakvog objekta u Stinjanu unaprijedila kvaliteta Zivota samih
mjestana, ali 1 svih ostalih gradana Grada Pula - Pola, $to su isti putem svog mjesnog odbora u
viSe navrata 1 isticali kao jedan od osnovnih nedostataka na tom podrucju Grada.



Slijedom navedenoga, a obzirom da se predlaze stavljanje u funkciju zemljista u vlasnistvu
Grada Pula - Pola koje ¢e time dobiti dugorocnu vrijednost za zajednicu i Grad, predlaze se
donoSenje ovog akta.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta nisu potrebna financijska sredstva.

p.0o. GRADONACELNIKA
Sanja Kljaji¢ Daki¢, univ.mag.iur.
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Procjeniteljsko povjerenstvo za
procjenu vrijednosti nekretnina za podrudje Grada Pula-Pola

KLASA:940-03/24-03/13
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Pula, 24.05.2024
Upravni odjel za upravljanje imovinom i
imovinsko-pravne poslove / Odsjek za
upravljanje imovinom

Forum 2
52 100 Pula
PREDMET: Misljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembeni elaborat -
osnivanje prava gradenja radi izgradnje gradevine - zgrade

drustvenog centra Stinjan (dio k.&.br. 103/81 i dio k.&.br. 103/1 obje
k.o. Stinjan)
-dostavlja se

Postovani,

temeljem VaSeg zahtjeva za dostavu miSljenja procjeniteljskog povjerenstva na
procjembeni elaborat br. 19/03/24 ovlastenog stalnog sudskog vjestaka graditeljske struke i
procjene nekretnina, Karle Bozac, dipl.ing.grad. iz drustva DL STUDIO d.o.o0. , kojim se
utvrduje vrijednost nekretnina namijenjenth za osnivanje prava gradenja radi izgradnje
gradevine- zgrade druitvenog centra Stinjan na dijelu k&. 103/81 k.o. Stinjan i dijela k&.103/1
k.o. Stinjan koji se nalazi uz k&. 103/81 k.o. Stinjan kao i procjene visine iznosa naknade za
osnovano pravo gradenja dostavljamo misljenje.
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Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, odrzanoj dana 23. travnja 2024.

godine nakon razmatranja navedenog procjembenog elaborata, utvrdilo da je iskazana
jedini¢na vrijednost za gradevinsko zemljiSte u elaboratu vjeStaka u iznosu od 171,37
EUR/m2 u okviru u odnosu na prosjeénu cijenu iz evidencije o prometu nekretnina
informacijskog sustava Porezne uprave u razdoblju vrednovanja nekretnine vjestaka, te je ista
prihvatljiva u odnosu na prosjecnu cijenu iz informacijskog sustava Porezne uprave, a za
utvrdenu vrijednost mjesecne naknade - anuitet za prava gradenja Porezna uprava ne moze
dostaviti misljenje iz razloga Sto evidencija o prometu nekretnina informacijskog sustava
porezne uprave ne prati zasebno promet takve vrijednosti nekretnina.

Unato¢ ¢injenici da za konacnu vrijednost zemljiSta nije primijenjeno zaokruzivanje
procijenjene vrijednosti sukladno Uputi Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine, KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31 od 08.05.2023.
godine, procjeniteljsko povjerenstvo daje pozitivno misljenje na gore navedeni procjembeni
elaborat obzirom je isti izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine br. 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(Narodne novine br. 105/15).

S postovanjem,

Predsjednica povjerenstva:
Anamarija Segota, mag.iur.

DOSTAVITI:
1. Grad Pula-Pola, Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove
s prilogom:
e Uputa Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, KLASA:
364-04/21-01/2;
e Procjembeni elaborat
2. Arhiva
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REPUBLIKA HRVATSKA
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GRAD PULA-POLA

Upravni odjel za prostorno planiranje i zastitu okoliSa
Odsjek za gradnju

REGIONE ISTRIANA

CITTA DI PULA-POLA

ASSESSORATO ALLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE
E ALLA TUTELA DELL'AMBIENTE

Sezione per I'edilizia

KLASA: 350-05/22-10/000123

URBROJ: 2163-7-04-04-0467-22-0003
Pula, 06.05.2022.

Predmet:

» GRAD PULA - POLA
HR-52100 Pula, Forum 1

Lokacijska informacija
- dostavlja se

Dostavljamo Vam za traZzena zemljista k.. br. 103/81 i dio k.¢. br. 103/1 u k.o. Stinjan koji
se nalazi uz k.&. br. 103/8 u k.o. Stinjan a nije sastavni dio prometnice, kako je navedeno u
zahtjevu (Ulica Kaséuni, Pula) sljedeée informacije:

1. Popis prostornih planova unutar ¢ijeg obuhvata se nalaze zemljista

Utvrdeno je da se zemljista nalaze unutar obuhvata sljedecih planova:

PPUG Pula "Sluzbene novine Grada Pule" br.: 12/06., 12/12., 05/14., pro&i§éeni tekst
08/14., 07/15., procidéeni tekst 10/15., 05/16., prociSéeni tekst 08/16. , 02/17., 05/17.,
procidéeni tekst 08/17, 20/18, progisceni tekst 01/19, 11/19, prociséeni tekst 13/19.

GUP Grada Pula "Sluzbene novine Grada Pule" br.: 5a/08.; 12/12., 05/14., proci&éeni
tekst 08/14., 10/14., 13/14., proci§éeni tekst 19/14., 07/15., procidceni tekst 09/15.,
02/17., 05/17., proci§éeni tekst 09/17, 20/18, prociséeni tekst 02/19, 8/19, 11/19 i
prociséeni tekst 8/20, 3/21, 4/21 1 6/21 — prociSceni tekst.

UPU Stinjan (Sluzbene novine Grada Pule br.: 11/15.)

1.1. PROSTORNOG PLANA UREDPENJA GRADA PULE, i iste se nalaze:

unutar granica gradevinskog podru¢ja — unutar izgradenog dijela gradevinskog
podrucja

unutar zasti¢éenog obalnog podru¢ja mora

izvan vodozastitnog podrucja

izvan zone sanitarne zastite izvorista vode za piée

unutar obuhvata Generalnog urbanisti¢kog plana Grada Pule

unutar obuhvata Urbanistigkog plana uredenja Stinjan.

1.2. URBANISTIEKOG PLANA UREDPENJA STINJAN, iste se nalaze prema
kartografskom prikazu br. 1. — kori$tenje i namjena prostora - u mjerilu 1:2000 —
unutar zone mjesovite namjene ,M“, dio k.€. br. 103/1 dijelom unutar zone mjeSovite
namjene ,M", te dijelom unutar zone stambene namjene ,S*

KLASA: 350-05/22-10/000123, URBROJ: 2163-7-04-04-0467-22-0003 113 ID: P20220426-843175-225
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Clanak 25. Odredbi za provodenje UPU-a Stinjan

MJESOVITA NAMJENA

(1) PovrSine mjeSovite namjene namijenjene su gradnji stambenih gradevina, gradevina
gospodarske-poslovne namjene te gradevina javne i drudtvene namjene.

(2) Unutar povrSina mjeSovite namjene moguca je gradnja gradevina u okviru ¢&ijih
sadrzaja su kombinirane djelatnosti navedene stavkom 3. ovog &lanka ili gradevine koje u
potpunosti ima zastupljenju samo jednu od dozvoljenih djelatnosti.

(8) Unutar povrSina mjeSovite namjene (M) mogu se obavljati ove djelatnosti i grupe
djelatnosti:
‘ - stambena

- trgovactke djelatnosti sve koje ne ufjeCu negativnho na uvjete Zivota i rada na
susjednim gradevnim Cesticama, neovisno o vrsti zagadenja

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

- ugostiteljska djelatnost bez usluge smjestaja: restorani, barovi, kantine i sl.,

- djelatnosti sporta i rekreacije

- upravne djelatnosti

- djelatnosti socijalne skrbi

- zdravstvene djelatnosti: sve (medicinske, zubarske i veterinarske) osim bolni¢ke
djelatnosti, a za veterinarske se omoguéava samo praksa za male zivotinje

- predskolsko obrazovanje

- dje&je jaslice i dnevna briga o djeci

- kulturne djelatnosti

- djelatnosti sporta i rekreacije osim djelatnosti marina

(4) Unutar povrsina mjeSovite hamjene mogu se na samostalnim gradevnim &esticama
graditi i uredivati javna dje€ja i rekreacijska igralita, javne zelene povrsine, javhe prometne
povrsine i garazno-parkirne ku¢e kapaciteta najmanje 20 parkiralisnih mjesta.

(5) lzuzetno od odredbi st. 3 podstavka 4 ovog ¢lanka u dijelu propisane zabrane
obavljanja usluge smije$taja, unutar povrSina mjeSovite namjene na lokacijama poblize
opisanim u tablici 1. u nastavku, osim namjena i djelatnosti navedenih u prethodnim stavcima
ovog ¢lanka moguée je realizirati i pojedinatne zahvate ugostiteljsko turisticke namjene
kapaciteta | vrste smjestaja odredenih u tablici 1.

(6) Hoteli koji se mogu graditi na lokacijama iz Tablice 1 moraju udovoljavati uvjetima iz
Pravilnika o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz
skupine Hoteli (NN 88/07,58/08,62/09, 63/13 i 33/14).

(7) Unutar hotela dozvoljeno je obavljanje djelatnosti iz st.5. ¢lanka 27. ovih Odredbi za
provedbu.

(8) Hostel koji se mozZe graditi na lokaciji iz Tablice 1 mora udovoljavati uvjetima za vrstu
hostel sukladno razvrstaju iz Pravilnika o razvrstavanju i kategorizaciji drugih vrsta ugostiteljskih
objekata za smjestaj iz skupine ,Kampovi i druge vrste ugostiteljskih objekata za smjestaj* (NN
49/08 ,45/09i 94/13).

(9) Unutar hostela osim smijes$taja dozvoljeno je obavljanje ugostiteljskih djelatnosti koje
ne ometaju funkcioniranje osnovne djelatnosti, odnosno ne utjeCu negativno na uvjete Zivota i
rada na susjednim gradevnim &esticama, neovisno o vrsti zagadenja.

Clanak 24. Odredbi za provodenje UPU-a Stinjan

STAMBENA NAMJENA
(1) Povrsine stambene namjene (S) namijenjene su gradnji stambenih gradevina.

(2) U okviru gradevina stambene namjene, uz prostorije namijenjene stanovanju
(osnovna namjena), postoji moguénost gradnje prostorija gospodarske te javne i
drustvene namjene (sekundarna namjena), u skladu sa specifikacijom djelatnosti iz 5.
stavka ovog ¢lanka tako da bruto razvijena povrSina prostorija sekundarne namjene ne
prelazi 30% ukupne bruto razvijene povrsine izgradene gradevine.
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(3) Kod stambenih gradevina tipologije A i C s najviSe dvije nadzemne etaze koje
se mogu graditi unutar zona numerickih oznaka 1, 2, 3, 4 i 12 iz kartografskog prikaza
br.4A udio sekundarne namjene moze iznositi najviSe 49% ukupne bruto razvijene
povrsine izgradene gradevine.

(4) Prostorije sekundarne namjene se mogu graditi samo pod uvjetom da svojim
radnim aktivnostima na bilo koji nagin ne utjedu negativno na uvjete Zivota neovisno o
vrsti negativnog utjecaja, odnosno da neposredno ili posredno:

- ne premasuju dozvoljene vrijednosti emisija Stetnih tvari i utjecaja u okolis za
stambene namjene, sukladno vazedéim propisima (zrak, buka, otpad, otpadne vode),

- ne pogordavaju uvjete Zivota i rada na susjednim gradevnim Cesticama, zonama i
lokacijama s aspekta utjecaja buke, dima, neugodnih mirisa i sl., u odnosu na
zatedene,

- ne optere¢uju kolne prometnice u smislu prometa u mirovanju, odnosno, moraju
osigurati dovoljan broj parkirnih mjesta za dostavu, zaposlene i klijente prema
uvjetima iz ¢lanaka 126., 127. i 128. ovih odredbi za provedbu.

(5) Unutar gradevina stambene namjene (S) u okviru sekundarne namjene mogu
se obavljati slijedeée djelatnosti i grupe djelatnosti:

- djelatnosti trgovine na malo: sve osim trgovine motornim vozilima, skladistenja robe i
trgovine na malo izvan prodavaonica kao pojedinaéni lokalitet, kao i svih ostalih
djelatnosti iz ove grupe koje utjeCu negativno na uvjete Zivota na susjednim
gradevnim &esticama, neovisno o vrsti zagadenja

- usluzne djelatnosti: sve koje ne utje¢u negativno na uvjete Zivota na susjednim
gradevnim &esticama, neovisno o vrsti zagadenja, osim odrzavanja i popravak
motornih vozila, iznajmljivanje automobila i ostalih prometnih sredstava, te vozacke
Skole

- odgojno-obrazovne: samo djelatnost predskolskih institucija
- kulturne djelatnosti: sve osim objekata za kulturne priredbe

- ugostiteljske djelatnosti bez pruzanja usluga smjestaja: sve osim noc¢nih klubova i
disco klubova, kantina i opskrbljivanja pripremljenom hranom, djelatnost sajmova i
zabavnih parkova, te djelatnost kockarnica i kladionica

- zdravstvene djelatnosti: sve (medicinske, zubarske i veterinarske) osim bolnicke
djelatnosti, a za veterinarske se omoguc¢ava samo praksa za male Zivotinje

- turisti¢ki smjestaj u domadinstvima
- sportske djelatnosti namijenjene sportskoj rekreaciji

(6) Unutar povr$ina stambene namjene mogu se graditi i infrastrukturne, prometne,
i parkiralisne gradevine te uredivati javne zelene povrsine, javna djegja i rekreacijska
igralita kao i postavljati urbana oprema.

- kartografskom prikazu br. 2.1. — promet - u mjerilu 1:2000 ~ izvan obuhvata
planiranih gradevina prometa

- kartografskom prikazu br. 2.2. — prometna uliéna i komunalna infrastrukturna
mreza — elektrokomunikacijska mreza - u mjerilu 1:2000 — dio k.€. br. 103/1 unutar
obuhvata planiranih gradevina elektrokomunikacijske mreze

- kartografskom prikazu br. 2.3. — prometna ulicha i komunalna infrastrukturna
mreza — elektroenergetika — srednji napon u mijerilu 1:2000 — izvan obuhvata
planiranih gradevina sustava

- kartografskom prikazu br. 2.4. — prometna ulicna i komunalna infrastrukturna
mreZa — elektroenergetika ~ niski napon u mjerilu 1:2000 — izvan obuhvata planiranih
gradevina sustava
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kartografskom prikazu br. 2.5. — prometna ulicna i komunalna infrastrukturna
mreza — elektroenergetika — javna rasvjeta u mjerilu 1:2000 — izvan obuhvata
planiranih gradevina sustava.

kartografskom prikazu br. 2.6. — prometna uliéna i komunalna infrastrukturna
mreZa — vodoopskrba — u mjerilu 1:2000 — izvan obuhvata planiranih gradevina
sustava

kartografskom prikazu br. 2.7. — prometna ulicna i komunalna infrastrukturna
mreza — odvodnja otpadnih i oborinskih voda — u mjerilu 1:2000 — izvan obuhvata
planiranih gradevina sustava

kartografskom prikazu br. 2.8. — prometna ulicna i komunalna infrastrukturna
mreza — plinoopskrba — u mjerilu 1:2000 — dio k.€. br. 103/1 unutar obuhvata
planiranih gradevina sustava

kartografskom prikazu br. 3. — uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora - u
mjerilu 1:2000 — izvan obuhvata uvjeta koristenja

kartografskom prikazu 4.A — nacin i uvjeti gradnje — u mjerilu 1:2000 — k.¢. br.
103/81 unutar numeri¢ke oznake zone — 4 — zona gradnje slobodnostojecih
gradevina, dio k.6. br. 103/1 dijelom unutar numeri¢ke oznake zone — 1 — zona
gradnje ugradenih, poluugradenih i slobodnostojecih gradevina, te dijelom unutar
koridora prometnice

[ZVADAK IZ UPU-a - TABLICA LOKACIJSKIH UVJETA | NACINA GRADNJE ~ &lanak

Lokacijski uvjeti vezani uz tipologiju gradevina, veli¢ine i povr8ine gradevne

Sestice, povrsinu izgradenosti, koeficijent izgradenosti, najviSu visinu i najveci broj
nadzemnih etaza dati su u tablici u nastavku:

GRADEVINE KOMBINIRANIH DJELATNOSTI

Numeri¢ka oznaka Dozvoljena Povrina izgradenosti ( m?)
zone iz kartografskog tipologija
prikaza broj 4A. gradevina Min Max

4 AB,E 200 2000

GRADEVINE KOMBINIRANIH DJELATNOSTI
Numericka oznaka C T
. . Najvisa visina Najvedi broj

zone iz kartografskog max. k-ig (m) nadzemnih etaza
prikaza broj 4A.

4 0,5 10 4

izvod iz Clanak 67.

(1) lzuzetno od parametara lokacijskih uvjeta datih u tablici iz ¢lanka 66. ovih
odredbi u slugaju gradnje gradevine tipologije A i B unutar zona 4 minimalna
povrsina izgradenosti iznosi 50m2.

izvod iz Clanka 16.

(1) Unutar podrugja obuhvata Planom su rasporedene slijedece tipologije gradevina:
- A - SLOBODNOSTOJECE GRABPEVINE MALIH GABARITA: slobodnostojece
gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica
vlastite gradevne &estice, osim uli¢ne, udaljene minimalno 4 metra ukoliko prema
odredbama posebnih propisa odnosno Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne
pristupe (NN 35/94,55/94 i 142/03) za gradevinu nije potrebno osigurati vatrogasne
pristupe. Ukoliko je za gradevinu propisan uvjet o osiguranju vatrogasnih pristupa
minimalna $irina za operativni rad vatrogasaca iznosi 5,5m.
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Unutarnji i vanjski radijusi zakretanja vatrogasnih vozila su odredeni Pravilnikom o
uvjetima za vatrogasne pristupe. lzuzetno od prethodne definicije, gradevine
tipologije A koje ¢e se graditi unutar zona numeri¢kih oznaka br: 3,4, 5,7, 9,101 14
iz kartografskog prikaza br. 4A od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim ulicne
moraju biti udaljene minimalno 6 metara.

- B - SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE SREDNJIH GABARITA: slobodnostojecée
gradevine s 2 — 6 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica vlastite gradevne
Gestice, osim uliéne, udaljene minimalno 6 metara.

- E - SLOBODNOSTOJECE GRABEVINE SREDNJE VELIKIH GABARITA:
slobodnostojece gradevine srednje velikih gabarita s minimalno 4 funkcionalne
jedinice, koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim uli¢cne, udaliene
minimalno H/2+2,5 metra, ali ne manje od 6 metara. Propisana udaljenost mora se
zadovoljiti u svakom dijelu gradevine u odnosu na visinu tog dijela, pri ¢emu se
udaljenost od granice vlastite gradevne &estice mjeri od gornje ploCe stropne
konstrukcije svakog kata.

IZVADAK IZ UPU-a - TABLICA LOKACIJSKIH UVJETA | NACINA GRADNJE — &lanak
91.
Lokacijski uvjeti vezani uz tipologiju gradevina, veli¢ine i povrine gradevne
Sestice, povrsinu izgradenosti, koeficijent izgradenosti, najvidu visinu i najveci broj
nadzemnih etaza dati su u tablici u nastavku:

STAMBENE GRADEVINE
Numerlcka oznaka zone Dozvoljena Povrsina izgradenosti ( m?)
iz kartografskog prikaza tiologiia oradevina
broj 4A. pologlia & .
Min. Max.
1 AC 70 200
STAMBENE GRADEVINE
Numeric¢ka oznaka zone e TR
. i . . Najvisa visina Najvedi broj
iz kartografskog prikaza max. k-ig (m) nadzemnih etaza
broj 4A. , ;
1 0,4 10 3

izvod iz Clanka 16.
(1) Unutar podrugja obuhvata Planom su rasporedene slijedece tipologije gradevina:

- A - SLOBODNOSTOJENE GRADEVINE MALIH GABARITA: slobodnostojece
gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica
vlastite gradevne &estice, osim uli¢ne, udaljene minimalno 4 metra ukoliko prema
odredbama posebnih propisa odnosno Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne
pristupe (NN 35/94,55/94 i 142/03) za gradevinu nije potrebno osigurati vatrogasne
pristupe. Ukoliko je za gradevinu propisan uvjet o osiguranju vatrogasnih pristupa
minimalna $irina za operativni rad vatrogasaca iznosi 5,5m. Unutarnji i vanjski
radijusi zakretanja vatrogasnih vozila su odredeni Pravilnikom o uvjetima za
vatrogasne pristupe. lzuzetno od prethodne definicije, gradevine tipologije A koje ¢e
se graditi unutar zona numeri¢kih oznaka br: 3, 4, 5, 7, 9, 10 i 14 iz kartografskog
prikaza br. 4A od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim ulicne moraju biti
udaljene minimalno 6 metara.
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- C - POLUUGRAPENE | UGRAPENE 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 Gestice, osim uli¢ne,
minimalno 4 metra ukoliko prema odredbama posebnih propisa odnosno
Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne pristupe (NN 35/94,55/94 i 142/03) za
gradevinu nije potrebno osigurati vatrogasne pristupe. Ukoliko je za gradevinu
propisan uvjet o osiguranju vatrogasnih pristupa minimalna $irina za operativni rad
vatrogasaca iznosi 5,5m. Unutarnji i vanjski radijusi zakretanja vatrogasnih vozila su
odredeni Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne pristupe. U slucaju kada se
gradevina samo dijelom jedne strane nalazi na granici sa susjednom gradevnom
gesticom, preostali dio te strane mora biti udaljen kako je to ovim odredbama za
provedbu propisano za udaljenost slobodne strane. Izuzetno od prethodne definicije,
udaljenost slobodnih strane gradevina tipologije C koje ¢e se graditi unutar zona
numerickih oznaka br: 7, 9, 10 i 14 iz kartografskog prikaza br. 4A iznosi minimalno
6 metara.

- kartografskom prikazu 4.B. — nagin i uvjeti gradnje - oblici koristenja — u mjerilu
1:2000 — unutar zone nova gradnja, dio k.¢.br. 301/1 dijelom unutar zone nova
gradnja i dijelom unutar zone rekonstrucije i interpolacije

2. Predmetne nekretnine ne predstavljaju kuiturno dobro upisano u Registar
kulturnih dobara Republike Hrvatske.

3. Predmetne nekretnine se nalaze izvan podruéja za koje je Zakonom propisana
obveza donosenja urbanistiékog plana uredenja (¢lanak 79. stavak 1. Zakon o
prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19). Urbanisti¢ki plan je
donesen.

4. Odlukom o izradi Il izmjene i dopune UPU ,Lungomare” (Sluzbene novine Grada
Pule br. 19/20) pokrenut je postupak izmjena i dopuna navedenog plana -
predmetne nekretnine se nalaze izvan obuhvata navedene odluke

5. Odlukom o izradi UPU ,Karsiole" (Sluzbene novine Grada Pule br. 23/2021)
pokrenut je postupak izrade navedenog plana - predmetne nekretnine se nalaze
izvan obuhvata navedene odluke

6. Uvid u prostorne planove se moze izvr$iti u Gradu Pula, Upravnom odjelu za
prostorno planiranje i zaétitu okoli$a, Odsjeku za gradnju, Forum 2/l u uredovno
radno vrijeme sa strankama, uz prethodnu najavu

o ponedjeljak i petak od 8,00 — 11,00 sati; srijeda od 12,30 — 15,30 sati

7. Ostali prostorno planski uvjeti kojima se odreduje moguénost gradnje su propisani
Odredbama za provodenje PPUG-a, GUP-a Grada Pule i UPU-a Stinjan, a objavljene
su na internetskim stranicama Grada — Grad Pula-poéetna/Sluzbene novine

8. Prilog ovoj lokacijskoj informaciji su izvodi iz grafickog dijela PPUG-a i UPU
Stinjan koji su od utjecaja na predmetnu lokaciju

9. Ova lokacijska informacija vazi do stupanja na snagu izmjena i/ili dopuna
navedenih planova, i/ili njihovog stavljanja van snage.

Ova lokacijska informacija izdaje se pozivom na odredbe ¢lanka 36. Zakona o prostornom
uredenju (N.N. br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19).

Na temelju ove informacije ne moze se pristupiti provedbi zahvata u prostoru, niti izradi
projekata propisanih posebnim zakonom.
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Oslobodeno od pladanja upravne pristojbe prema Tarifnom broju 1. Uredbe o tarifi upravnih
pristojbi (Narodne novine, broj 92/21, 93/21 1 95/21).

PROCELNICA
Ingrid Bulian, dipl.ing.arh.

DOSTAVITI:

» igpis elektronicke isprave putem poste
— GRAD PULA - POLA

HR-52100 Pula, Forum 1
na KLASA: 944-05/21-01/58

» ispis elektronicke isprave u spis predmeta
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1ZVOD
IZ GRAFICKOG DIJELA PROSTORNOG PLANA UREDENJA
GRADA PULE
GRADEVINSKA PODRUCJA
kartografski prikaz 4.

GRADSKA GRANICA
(administrativna granica preuzeta iz PP1Z-a)

E GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA

GRANICA ZASTICENOG OBALNOG PODRUCJA MORA

| E—

E GRANICA OBAVEZNE IZRADE URBANISTICKOG PLANA UREDENJA

E POVIJESNA JEZGRA

IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA ZA KOJI SU PROPISANI

GRANICA VAZECEG GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA

UVJETI PROVEDBE ZAHVATA U PROSTORU S DETALINOSCU PROPISANOM ZA UP

E OBUHVAT OSTALIH VAZECIH PLANOVA
E GRANICA POJASA 100 m OD OBALNE CRTE

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- IZGRADENI DIO

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
PREDVIDEN ZA URBANU PREOBRAZBU

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
PREDVIDEN ZA URBANU SANACIIU

GRADEVINSKO PODRUCGJE NASELJA
- NEIZGRADENI DIO - uredeni
V GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
7] - NEIZGRADENI DIO - neuredeni

éﬁgﬁg{}:\: NEGRADIVE POVRSINE PREMA PPUG-u
B

KORIDOR JAVNE PROMETNE POVRSINE
(PRIKLJUCAK NA NERAZVRSTANU CESTU NC-501630)
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1ZVOD
IZ GRAFICKOG DIJELA UR"BANISTléKOG PLANA UREDENJA
§ STINJAN
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
kartografski prikaz 1.

GRANICA DBUHVATA PLANA
GRANICA ZABTITNOG OBALNOG POUASA -
1000 M

KORIDOR PROMETNICA|
ZABTITNI POJAS L-50162

KORDORI PROMETNICA - kzvan cbuhva'a

STAMBENA NAMJENA

MJESOVITA NAMIENA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

D4 - predikoiska, DS - o3novnolkolsis, D7 - kutuma, D8 - vierska
UGOSTITELJSKO -TURISTICKA NAMJENA

T4 - holol, T2 - turlsEtko naselo, T3 - kemp

ZASTITNE ZELENE POVRINE

JAVNE ZELENE POVRSINE

SPORT

REKREACUA - ostala.
KUPALISTE

PARKIRALISTE

KOLNO-PJESACKE POVRSINE

PJESACKE POVRAINE

MORSKA LUKA POSEBNE NAMJENE ZUPANISSKOG ZNACAIA
L8 - sporiska uka - kopneni dio

MORSKA LUKA POSEBNE NAWJENE ZUPANIJSKOG ZNACAIA
LS - sporisia luia - morskd dia
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1ZVOD
IZ GRAFICKOG DIJELA UR'BANISTIC":KOG PLANA UREDBENJA
STINJAN
EKM
kartografski prikaz 2.2.
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GRANICA OBUHVATA PLANA

GRANICA ZASTITNOG OBALNOG POJASA -
PROSTORA OGRANICENJA 1000 M

KORIDOR PROMETNICA

ZASTITNI POJAS L-50162

KORIDORI PROMETNICA - izvan obuhvata

KOLNO-PJESACKE POVRSINE

PJESACKE POVRSINE

TELEKOMUNIKACIJE

TK PODZEMNI VOD

—
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1ZVOD
IZ GRAFICKOG DIJELA UR_BANISTICKOG PLANA UREBENJA
STINJAN
PLINOOPSKRBA
kartografski prikaz 2.8.

). LR N
], JK% \

— o=
rayt \\"" =

A
i ¥4
! ‘/ \ oy

7

A

‘ GRANICE
GRANICA OBUHVATA PLANA

GRANICA ZASTITNOG OBALNOG POJASA -
PROSTORA OGRANICENJA 1000 M

KORIDOR PROMETNICA
ZASTITNI POJAS L-50162
KORIDORI PROMETNICA - izvan obuhvata

KOLNO-PJESACKE POVRSINE

PJESACKE POVRSINE

PLINOOPSKRBA

Ij MAGISTRALNI PLINOVOD - POSTOJECI
E LOKALNI PLINOVOD - SREDNJETLACNI - PLANIRANI
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1ZVOD
IZ GRAFICKOG DIJELA URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
STINJAN
NACIN | UVJETI GRAPENJA
kartografski prikaz 4.A

LEGENDA
GRANICE
GRANICA OBUHVATA PLANA

GRANICA ZASTITNOG OBALNOG POJASA -
PROSTORA OGRANICENJA 1000 M

KORIDOR PROMETNICA

ZASTITN| POJAS L-50162

KORIDORI PROMETNICA = lzvan obuhvata

KOLNO-PJESACKE POVRSINE

PJESACKE POVRSINE

ZONA GRADNJE UGRABENIH, POLUUGRABDENIH
SLOBODNOSTOJECIH GRADEVINA

ZONA GRADNJE SLOBODNOSTOJECIH GRABEVINA

UREDENE PARTERNE POVRSINE

REKONSTRUKCIJA PREMA POSEBNIM UVJETIMA

UREDENE MORSKE POVRSINE

NUMERICKA OZNAKA ZONE
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1ZVOD
IZ GRAFICKOG DIJELA URvBANISTIéKOG PLANA UREBENJA
STINJAN
OBLICI KORISTENJA
kartografski prikaz 4.B

LEGENDA
GRANICE

GRAMICA OBLUHVATA PLANA

GRAMICA ZASTITHCG OBALNOG POJASA -
FPROSTORA DGRANICERA 1000 M

KORIDCR PROMETHICA
ZASTITHI POJAS L-50162

KORIDCR] PROMETMICA - lzvan abuhvata

KOLNO-PUESACIKE POVREINE

SHEEEERE
Eﬁfﬁﬁ PIESACGKE POVRSINE

it

CELICI KORISTENIA

@ MOVA GRADNIA

REKONSTRUKCLIA, INTERPOLACLIA

MJERE ZA ZASTITU QD PRIRODNIH | ORUGIH NESRELA

PUTEVI ZN INTERVENCIIU | FRAVCI EVAXUACIIE
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PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ:
dio k.&.br. 103/81 i dio k.¢.br. 103/1 k.o. Stinjan GRAD PULA
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. SAZETAK

. OPCA DOKUMENTACIJA

. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACLIE
. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINA
5.2. ZEMUIJISNA KNJIGA I KATASTAR
5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

. OPIS NEKRETNINA

6.1. OPIS ZATECENOG STANJA

6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)
6.3. Stetne imisije , buka i zagadenje

6.4. Stanje tla - pogodnost za gradenje

. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

8.1. Gospodarsko stanje u RH
8.2. Trziéte ponudenih nekretnina na podrudju Grada Pule, naselje Stinjan
8.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

. ODABIR I OSNOVNE POSTAVKE POSTUPKA I METODE PROCIENE

9.1. UVOD
9.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA
9.2.1. ObiljeZja predmetnog zemljista
9.2.2. Poredbene nekretnine mjeSovite namjene
9.2.2.1. Izracun - poredbena metoda
9.2.2.2. MISLJENJE I ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
9.3. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA
9.4. Procjenjena trziSna vrijednost prava gradenja
9.5. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GODISNJE NAKNADE ZA PRAVO GRADENJA

10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI
11. PRILOZI

11.1. NALOG

11.2. Izvadak iz zemljisne knjige

11.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
11.4. Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena

11.5. RjesSenje o utvrdivanju gradevne Cestice

Broj elaborata: 19/03/24
ozujak 2024.g.
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1. SAZETAK

Svrha

Narucitelj procjene:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine u
svrhu rjesavanja imovinskopravnih odnosa radi
oshivanja prava gradenja
GRAD PULA, Forum 2,

Upravni odjel za komunalni sustav i upravljanje imovinom
OIB: 79517841355

Predmet procjene:

gradevinsko zemljiste na kgjem je planirana izgradnja
zgrade Drustvenog centra Stinjan (dio k.C.br. 103/81 i
dio k.C.br. 103/1 obje k.o. Stinjan)

1. Katastarska opcina - étinjan
z.k. ulozak — 943
ZemljiSno knjizna Cestica — 103/81

ukupna povrsina (m2) — 3.056

procjenjena povrsina na kojoj ¢e se zasnovat pravo — 2.943
gradenja (ukupna povrsSina umanjena za dio koji ulazi u
grad. Cesticu prema RjeSenju o utvrdivanju susjedne
grad. Cestice) (m2)

2. Katastarska opcina - étinjan
z.k. ulozak — 1658
ZemljiSno knjizna Cestica — 103/1

ukupna povrsina (m2) — 25.407
procjenjena povrsina na kojoj ¢e se zasnovat pravo — 303
gradenja (dio koji nije sastavni dio prometnice) (m2)
Procjenjena povrsina zemljista na kojoj e se — 3.246

zasnovat pravo gradenja (m2)

Lokacija nekretnine
Tip nekretnine, namjena

Kategorija zemljista

Pula, Stinjan, Ulica Kas¢uni, juZzno od kuénog br.34
ZemljiSte unutar granica gradevinskog podrucja,
mjeSovita namjena

I kategorija

Vlasnik nekretnine

GRAD PULA, Forum 1
OIB: 79517841355

Trziéna vrijednost ZEMLIISTA (€)
(neopterecenog pravom gradenja)

556.267,02 €

Godisnja kamata na PRAVO GRADENJA (€)
(mjesecna naknada - anuitet na pravo gradenja iznosi:

16.688,01 €
1.390,67 € )

Procjeniteljica:

Karla Bozac, dipl.ing.grad.

Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i
procjene nekretnina

Digitally signed by
KARLA KARLA BOZAC
BOZAC Date: 2024.03.20

13:27:13 +01'00'
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2. OPCA DOKUMENTACIJA

=0 REPUBRLIKA HRVATSKA Tt-23/1197-2
TRGOVACKI SUD U PAZINU MBS : 130138135
by EUTID: HRSR.130138135

RJESENUJE

Trgovacki sud u Pazinu po sudskom savjetniku Eli So3i¢ Kr3ulja, u
registarskom predmetu upisa u sudski registar osnivanja drustva s
ogranicenom odgovornoséu, po prijedlogu predlagatelja DL STUDIO
d.o.o. za nekretnine i savjetovanje, Vodnjan, Sveta Cecilija 20,
24.02.2023. godine

rijesio je
u sudski registar ovog suda upisuje se:
osnivanje drudtva s ograniéenom odgovornoséu
pod tvrtkom/nazivom DL STUDIO d.o.o. za nekretnine i
savjetovanje, sa sjediStem u Vodnjan, Sveta Cecilija 20, u
registarski ulozak s MBS 130138135, prema podacima naznacenim u

prilogu ovoga rjesSenja ("Podaci za upis u glavnu knjigu sudskog
registra™), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U PAZINU

U Pazinu, 24. veljace 2023. godine

Sudski savjetnik

Ela So3i¢ Krsulja

Uputa ¢ pravnom lijeku:

Pravo na Zalbu protiv rjesenja sudskog savjetnika (ovlastenog
registarskog referenta) ima sudionik ili druga oscba koja za to
ima pravni interes, a predlagatelj samo kada je zahtjev odbijen
ili prijava odbadena. Zalba se podnosi ovom sudu u roku od 8 dana
u dva primjerka.

D003, 2023-02-24 09:39:41 Stranica: 1 od 2
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= B> REPUBLIKA HRVATSKA Tt-23/1197-2
TRGOVACKI SUD U PAZINU MBS : 130138135
¥ EUTD: HRSR.130138135

Dokument je elektroni ki potpisan: | 2
Ela So i e

O=TRGOVA KI SUD U PAZINU
Kri ulja 25 4.87=50C115841544 85220 343 6354 333733 32373 135
. L . OU=Signature
Vrijeme potpisivanja: e
24-02-2023 e
09:40:03 CN=Ela Soi Kriufa

Broj zapisa: dzi-5207774
Kontrolni broj: mbSwwr-89%bxu

Vjerodostojnost ovog dokumenta moZete provjeriti na web adresi:
http://sudreg.pravosudije.hr/registar/kontrola izvornika/

unoscm gore navedencg broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta
i11i skeniranjem oveg QR koda. Sustav ¢e u oba sluc¢aja prikazati
izvornik ovog dokumenta. Ukoliko je ovaj dokument identidan
prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Trgovadki sud u Pazinu
potvrduje vjerodostojnost dokumenta.

D003, 2023-02-24 09:39:41 Stranica: 2 od 2

5/52



PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ: Broj elaborata: 19/03/24

dio k.&.br. 103/81 i dio k.C.br. 103/1 k.o. Stinjan GRAD PULA ozujak 2024.g.
-~
28> TRGOVACKI SUD U PAZINU MBS: 130138135
Tt-23/1197-2 EUID: HRSR.130138135
Datum: 24.02.2023

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjesenje)
Pod brojem upisa 1 za tvrtku DL STUDIO d.o.o. za nekretnine i
savjetovanje upisuje se:

SUBJEKT UPISA

TVRTKA:
DL STUDIO d.oc.o. za nekretnine i savjetovanje

DL STUDIO d.o.o.

SJEDISTE/ADRESA:
Vednjan (Grad Vodnjan - Dignano)
Sveta Cecilija 20

ADRESE ELEKTRONICKE POSTE:
dl.studio.istra@gmail.com

PRAVNI OBLIK:
drustve s ogranicenom odgovorno3céu

PRETEZITA DJELATNOST:
71.11 - Arhitektonske djelatnosti

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

Karla BoZac, CIB: 27420165358
Vodnjan, Sveta Cecilija 20
- jedini ¢lan d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

Karla BoZac, OIB: 27420165358
Vodnjan, Sveta Cecilija 20
- direktor
- zastupa samostalno i pojedinacno

TEMELJNI KAPITAL:
2.500,00 euro

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:

Izjava o osnivanju od 21.02.2023. godine

EVIDENCIJSKE DJELATNOSTI:

* - PruZanje usluga vijeStacenja iz podrudja
arhitekture i graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina

* - Poslovanje nekretninama

* - Djelatnost iznajmljivanja nekretnina

* - Poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina

* - Posredovanje u prometu nekretnina

D002, 2023-02-24 09:39:42 Stranica: 1 od 4
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-486/2019-13
Datum: 23. studenog 2020.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIE

Zupanijski sud u Puli — Pola, po predsjedniku suda Iztoku Krbecu, temeljem ¢&l. 126.
Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), te &l. 2. i
10. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16.61/19).
23. studenog 2020.

rijesio je

Karla Bozac, OIB: 27420165358, rodena 13. veljate 1976., diplomirana inZenjerka
gradevinarstva iz Vodnjana, Sv. Cecilija 20, imenuje se stalnom sudskom vjestakinjom
struke: graditeljstvo i procjene nekretnina.

Mandat imenovane sudske vjesStakinje traje 4 (Cetiri) godine. nakon ¢ega moze biti
ponovno imenovana.

Obrazlozenje

Karla BoZac podnijela je dana 3. rujna 2019. zahtjev za imenovanje stalnom sudskom
vjeStakinjom struke graditeljstvo i procjene nekretnina. sukladno Pravilniku o stalnim
sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 — u daljnjem tekstu: Pravilnik).
Iz dokumentacije priloZene zamolbi proizlazi da je diplomirala na Gradevinskom fakultetu u
Rijeci (diploma broj II-782 od 21. prosinca 2000.) i stekla visoku struénu spremu i strucni
naziv diplomirane inZenjerke gradevinarstva, kao i da je potreban broj godina radila na
poslovima za koje trazi imenovanje. Nadalje je utvrdeno da je Karla BoZac drzavljanka
Republike Hrvatske, da se protiv iste ne vodi kazneni postupak. a niti je evidentirana kao
osudena osoba.

Kandidatkinja za stalnu sudsku vjestakinju upucena je na stru¢nu obuku. Hrvatsko
drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja dostavilo je prijedlog urbroj: S0-2430/2020 od 12.
kolovoza 2020. iz kojeg proizlazi da Karla BoZac posjeduje potrebna znanja i vjeStine za
obavljanje poslova sudske vjestakinje pa predlazu da se istu imenuje stalnom sudskom
vjeStakinjom struke graditeljstvo i procjene nekretnina.

7/52



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ: Broj elaborata: 19/03/24
dio k.C.br. 103/81 i dio k.C.br. 103/1 k.o. Stinjan GRAD PULA ozujak 2024.q.

Prije imenovanja za stalnu sudsku vjestakinju kandidatkinja Karla BoZac dostavila je
dokaz o sklopljenom ugovoru o obveznom osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
stalne sudske vjestakinje.

Iz svega navedenog slijedi da je Karla BoZac u cijelosti udovoljila uvjetima za
imenovanje stalnom sudskom vjestakinjom koje propisuje Pravilnik, te je sukladno ¢l. 10.
Pravilnika valjalo odlu¢iti kao u izreci rjeSenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske u roku od
15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom —
preporuceno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva) primjerka.

NA:

. Karla Bozac, Vodnjan, Sv. Cecilija 20

. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika

. Op¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika

- Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske, Zagreb
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

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

» Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

 Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

e Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 36/19 i 125/19)

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 36/19 i 98/19)
o Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19 i 128/22)

» Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

* Prostorni plan uredenja Grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-procis¢eni tekst,
7/15, 10/15-procisceni tekst, 5/16, 8/16-prociSceni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-procisceni tekst , 20/18, 1/19-prociséeni
tekst, 11/19, 13/19-procisceni tekst)

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

* Urbanisticki plan uredenja §tinjan (Sluzbene novine Grada Pule br. 11/15)

Za potrebe izrade ovog elaborata koristena je sljedeca dokumentacija:
1. E - Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk.ulozak br.: 943, k.o. Stinjan, stanje na dan 13.3.2024.
2. E - Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk.uloZak br.: 1658, k.o. Stinjan, stanje na dan 13.3.2024.
3. E - Izvod iz katastarskog plana za k.C.br. 103/81 k.o. §tinjan, stanje na dan 13.3.2024.
4. E - Izvod iz katastarskog plana za k.&.br. 103/1 k.o. Stinjan, stanje na dan 13.3.2024.
5. E - posjedovni list br. 1402 k.o. §tinjan, stanje na dan 13.3.2024.

Za potrebu izrade ovog elaborata koristena je nesluzbena dokumentacija sa interneta e-Izvadak iz zemljisnih knjiga, e-
prijepis posjedovnog lista i e-digitalna kopija katastra.
Za potrebe procjene izvrSen je nesluzbeni uvid (putem interneta) u vazecCu prostorno-plansku dokumentaciju.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 024-02/23-01/142, Ur.broj: 2163-7-05-01-0247-24-5 od 19.03.2024. narucitelja:
GRAD PULA, Forum 2, Upravni odjel za komunalni sustav i upravljanje imovinom
OIB: 79517841355

izradena je procjena trziSne vrijednosti nekretnina:

dio k.C.br. 103/81  K.o. Stinjan a koji nije sastavni dio grad. Cestice susjedne gradevine
dio k.C.br. 103/1  K.o. Stinjan a koji nije sastavni dio prometnice (Ulica Kascuni)
na lokaciji:

Pula, Stinjan, Ulica Kas¢uni, juzno od kuénog br.34
u svrhu rjesavanja imovinslfopravnih odnosa radi osnivanja prava gradenja radi izgradnje gradevine —
zgrade Drustvenog centra Stinjan u kojoj bi kao dio sadrZaja bio i poslovni prostor trgovinske djelatnosti (market)
a na kojima GRAD PULA kao vlasnik namjerava osnovati pravo gradenja na rok od:
20 do 50 godina
iskljucivo radi izgradnje prethodno opisane zgrade,

sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15).

Ocevidom na licu mjesta 12.3.2024. godine identificirane su nekretnine, izvrSeno njihovo fotografiranje, te utvrdeni
ostali elementi potrebni za izradu nalaza i misljenja.

DATUM KAKVOCE: dan izrade elaborata (12.3.2024)
DATUM VREDOVANJA: dan izrade elaborata (12.3.2024.)

Vlasnik procjenjivane nekretnine je: GRAD PULA, Forum 1
OIB: 79517841355
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5. NALAzZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINA

Buduca gradevna Cestica koju Ce Ciniti predmetne nekretnine nalazi se na podrucju Grada Pule, na rubnom sjeverozapadnom
dijelu grada, u naselju Stinjan. Nekretnina je udaljena od centra grada cca 7 km, od mora cca 700m.

Sa zapadne i juzne strane granici sa javno prometnom povrsinom, Ulicom Kasc¢uni koja je jedna od glavnih sabirnih ulica u
naselju Stinjan. U zoni prevliadava stambena namjena tek manjim dijelom mjeSovita namjena. Na okolnim gradevnim
Cesticama prevladava izgradnja obiteljskih kuéa, samostojeceg tipa ili u nizovima, prevladavajuca etaznost etaznosti P+1,
P+2.

4 5 “4istorskazupania e
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https://www.iopcina.hr/gisapp/Default.aspx?a=pula
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5.2. ZEMLIJISNA KNJIGA I KATASTAR

1. U zemljiSnoj knjizi, nekretnina
k.C.br.  103/81
K.o. §tinjan
upisana u ZK ulozak: 943
Opcinskog suda u Puli, zemljiSnoknjizni odjel Puli, upisana je pod oznakom kao:
neizgradeno grad. zemljiste — 3.056 m?
Prema vlastovnici: GRAD PULA, Forum 1
OIB: 79517841355
Tereta nema.

Prema Prijepisu posjedovnog lista Drzavne geodetske uprave, Podrucni ured za katastar Pula, Odjel za katastar
nekretnina Pula nacin uporabe:

k.C.br. 103/81
K.o. Stinjan
gradiliste — 3.056 m?2

k,i/gz/

- (
186

3/1 103/10
103/Q

/__J 103/70
103/71
103/7

73

103/81

https://oss.uredjenazemlja.hr/map

2. U zemljiSnoj knjizi, nekretnina

k.C.br.  103/1

K.o. §tinjan
upisana u ZK ulozak: 1658
Opcinskog suda u Puli, zemljiSnoknjizni odjel Puli, upisana je pod oznakom kao:

pasnjak, dvoriste — 25.407 m?
Prema vlastovnici: GRAD PULA, Forum 1
OIB: 79517841355
Prema teretovnici.
Upisani tereti ne odnose se na podrucje obuhvata zemljista koje je predmet ove procjene.
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Prema Prijepisu posjedovnog lista Drzavne geodetske uprave, Podrucni ured za katastar Pula, Odjel za katastar
nekretnina Pula nacin uporabe:

k.C.br.  103/1

K.o. Stinjan
pasnjak — 25.378 m?
dvoriste — 29 m2
UKUPNO (m?) — 25.407 m?
e R
6/11 1
6124 !
e 6/11 ) @1 3
4 /6
/1
2246166 [ ¢ 113981
/n 3/
43/¥9

3/1

16/
46/4

42/144 f42 /143 =i
‘{ “S1Hl 2/14
3 ; 42/132 42/55

Yo ad.,dS e S

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema vaZzecoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom podrucju na snazi je:

* Prostorni plan uredenja Grada Pule (SluZbene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-procisceni tekst,
7/15, 10/15-procisceni tekst, 5/16, 8/16-procisceni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-procis¢eni tekst , 20/18, 1/19-procisceni
tekst, 11/19, 13/19-prociséeni tekst)

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

* Urbanisticki plan uredenja Stinjan (Sluzbene novine Grada Pule br. 11/15)

Namjena se odreduje sukladno predmetnim dokumentima prostornog uredenja.
Procijenjivana nekretnina se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja, izgraden dio.
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Prostorni plan uredenja Grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-procisceni tekst,
7/15, 10/15-procisceni tekst, 5/16, 8/16-procisceni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-procis¢eni tekst , 20/18, 1/19-procisceni
tekst, 11/19, 13/19-prociséeni tekst)

Broj kartografskog prikaza 1.A — KORISTENJE I NAMIENA POVRSINA

A A ol
0. KOZADA o, A A

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRABENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

Broj kartografskog prikaza 4. — GRADEVINSKA PODRUCJA k.o. Stinjan

GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- IZGRADPENI DIO
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Urbanisti¢ki plan uredenja Stinjan (Sluzbene novine Grada Pule br. 11/15)
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Prema odredbama Plana:

1.2. MJESOVITA NAMJENA (M)

Clanak 25.

(1) Povrsine mjeSovite namjene namijenjene su gradnji stambenih gradevina, gradevina gospodarske-poslovne namjene te
gradevina javne i drustvene namjene.

(2) Unutar povrsina mjeSovite namjene moguca je gradnja gradevina u okviru cijih sadrzaja su kombinirane djelatnosti
navedene stavkom 3. ovog Clanka ili gradevine koje u potpunosti ima zastupljenju samo jednu od dozvoljenih djelatnosti.
(3) Unutar povrsina mjeSovite namjene (M) mogu se obavljati ove djelatnosti i grupe djelatnosti:

- stambena

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

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

- ugostiteljska djelatnost bez usluge smjestaja: restorani, barovi, kantine i sl.,

- djelatnosti sporta i rekreacije

- upravne djelatnosti

- djelatnosti socijalne skrbi

- zdravstvene djelatnosti: sve (medicinske, zubarske i veterinarske) osim bolnicke djelatnosti, a za veterinarske se omogucava
samo praksa za male Zivotinje

- predskolsko obrazovanje

- djeCje jaslice i dnevna briga o djeci

- kulturne djelatnosti

- djelatnosti sporta i rekreacije osim djelatnosti marina

(4) Unutar povrsina mjeSovite namjene 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
parkiraliSnih mjesta.

GOSPODARSKE - POSLOVNE GRADEVINE

Numericka oznaka zone

iz kartografskog prikaza Dozvoljena t'ipologija Povrsina izgradenosti ( m2)
broj 4. A gradevina
Min. Max.

1 AC 70 200

3 AB.E 200 2000

4 A,B.E 200 2000

i AB,CE,F 100 400

8 G 200 2500

12 A,C 100 600

14 AB.E,C 200 2000

GOSPODARSKE - POSLOVNE GRADEVINE
Numeri¢ka oznaka zone e o s : . g '
. . . Najvisa visina Najvedéi broj
iz kartografskog prikaza max. k-ig . .
. (m) nadzemnih etaza

broj4. A

1 0,4 10 3

3 0.5 12 -

4 0,5 10 -

i 0,7 10 2

8 0,2 8 1

12 0,3 8 3

14 0,5 10 -
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GRADEVINE JAVNE | DRUSTVENE NAMJENE

Numericka oznaka zone

S Dozvoljena t.ipologija Povrsina izgradenosti ( m2)
broj 4A. gradevina
Min. Max.
1 AC 70 200
2 AC 50 150
3 AB.E 200 2000
4 AB.E 200 2000
11 postojeéa postojeca postojeéa
12 AC 100 600
14 A,CB,E 200 2000

GRADEVINE JAVNE | DRUSTVENE NAMJENE
Numeri¢cka oznaka zone o mon s Najvedéi broj
Najvisa visina

iz kartografskog prikaza max. k-ig (m) nadzemnih
broj 4A. etaza
1 0,4 10 3
2 0,7 12 -
3 0,5 12 -
4 0,5 10 -
11 postojeci postojeca postojeci
12 0,3 8 3
14 0,5 10 4

A - SLOBODNOSTOJENE GRADEVINE MALIH GABARITA:

slobodnostojece gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice,
osim uli¢ne, udaljene minimalno 4 metra

B - SLOBODNOSTOJECE GRAPEVINE SREDNJIH GABARITA:

slobodnostojece gradevine s 2 — 6 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim uli¢ne,
udaljene minimalno 6 metara.

E - SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE SREDNJE VELIKIH GABARITA:

slobodnostojece gradevine srednje velikih gabarita s minimalno 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica vlastite
gradevne Cestice, osim uli¢ne, udaljene minimalno H/2+2,5 metra, ali ne manje od 6 metara.

Propisana udaljenost mora se zadovoljiti u svakom dijelu gradevine u odnosu na visinu tog dijela, pri ¢emu se udaljenost od
granice vlastite gradevne Cestice mjeri od gornje ploce stropne konstrukcije svakog kata.
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Nadalje, utvrdeno je sljedece:

— jugoisto¢ni dio k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan ¢ini dio gradevne Eestice prema Rjedenju o utvrdivanju gradevne Cestice
izdano od strane 17, Grad Pula-Poila, Upravni odjel za prostorno planiranje i zastitu okoli$a, Odsjek za gradnju Klasa:
UP/1-350-05/21-05/000037, Urbroj: 2168/01-04-04-0466-21-0011 od 6.12.2021. godine kojim se utvrduje da
gradevnu Cesticu odnosno zemljiSte nuzno za redovitu uporabu postojece stambene i tri pomocne gradevine izgradene
na k.¢.br. 170/4, 107/23, 103/1 i 103/81 sve u k.o. Stinjan, ¢ine u cijelosti k.&.br. 170/4 i 103/113 te dijelovi k.C.br.
103/1, 103/81 i 107/23 sve u k.o. Stinjan kako je prikazano u prilogu Rjedenja (navedeno Rjesenje sastavni je dio
ovog elaborata). Preostali dio k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan a koji je predmet ove procjene i utvrdivanja naknade za pravo
gradenja iznosi 2.943 m2 (ukupna povrsina k.¢.br. 103/81 k.o. Stinjan umanjena za povrsinu koja ¢ini gradevnu
Cesticu prema Rjesenju o utvrdivanju gradevne Cestice) a dobivena je digitalnom izmjerom (u dwg formatu) - tocna

povrsina utvrdit ¢e se geodetskom izmjerom.

Povrsina k.C.br.
103/81 k.o. Stinjan
koja se izuzima jer
Cini dio gradevne
Cestice susjednih
gradevina
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— povrdina dijela k.¢.br. 103/1 k.o. Stinjan koji se nalazi izmedu k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan i UPU-om Stinjan (SN 11/15)
definiranih javno prometnih povrsina utvrdena je digitalnom izmjerom te iznosi 303 m2 - to¢na povrsina utvrdit ¢e se

geodetskom izmjerom.
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Oblik i povrsina buduce gradevne Cestice na kojoj se procjenjuje naknada za pravo gradenja utvrden prema ranije svemu
navedenom:

P= 3.246 m?2
\; ; /,/ Z \
| [
[1095(] | T A0/ 14
K.&br. uk.o. ukupna povrsina k.C. | povrsina koja €ini dio buduce
Stinjan (m2) grad. cestice (m2)
103/81 3.056 2,943
103/1 25.407 303
ukupno (m2) 28.463 3.246
6. OPIS NEKRETNINA

6.1. OPIS ZATECENOG STANJA

Nekretnina k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan
Nekretnina k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan razvedenog je, nepravilnog oblika ¢ija je maksimalna $irina cca 54 m, duzina cca 65 m,
povrsine 3.056 m2. Teren je ravan. Na dijelu sjeverne mede granici sa gradevnom cCesticom k.c.br. 103/56 k.o. §tinjan koja je
prema predmetnoj Cestici omedena niskim zidicem i Zicanom ogradom. Ostale mede nisu ogradene. Preko nekretnine postoji
makadamski put do susjednih gradevnih Cestica a kojima to nije jedini prilaz. Na jugoistocnom dijelu nalazi se ozakonjena
zgrada te je izdano RjeSenje o utvrdivanju gradevne Cestice kojem je utvrdeno da gradevnu Cesticu Cini i dio k.C.br. 103/81
k.o. Stinjan koji se nalazi ispod ozakonjene zgrade i pojas u $irini od 6m sjeverozapadno od ozakonjene zgrade ukupne
povrsine cca 87 m2. Ostali dio nekretnine je zatravljen, djelomic¢no odrZavan. Na zapadnoj strani djelomi¢no se koristi za
parkiranje vozila.

Nekretnina dio k.¢.br. 103/1 k.o. Pula
Dio nekretnine k.¢.br. 103/1 k.o. Stinjan koji je predmetni procjene nalazi se izmedu k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan i UPU-om
Stinjan (SN 11/15) planiranih prometnica a koji se nalazi sa juzne i zapadne strane k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan. Razvedenog
je, nepravilnog oblika. Procjenjivane povrsine 303 m2. Teren je ravan. Vec¢inom zatravljen, odrzavan.
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—

pogled na sjevernu medu:
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6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice:

Planirana gradevna Cestica koju ce Ciniti predmetne nekretnine - dio k.C.br. 103/81 k.o. Stinjan i dio k.¢.br. 103/1 a
koji se nalazi izmedu k.C.br. 1032/87 k.o. Stinjan i UPU-om Stinjan planiranih prometnica ima pristup na javno
prometnu povrsinu - Ulica Kas¢uni.

Parkiranje:

Na planiranoj gradevnoj Cestici koju ée ¢initi predmetne nekretnine - dio k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan i dio k.&.br. 103/1
k.o. Stinjan a koji se nalazi izmedu k.C.br. 103/87 k.o. Stinjan i UPU-om Stinjan planiranih prometnica biti ¢e
omoguceno parkiranje.

Infrastruktura:
Zona je komunalno opremljena, izgradena je sva infrastruktura.

6.3. Stetne imisije , buka i zagadenje
Vizualno nije moguce utvrditi, procjenjuje se da su unutar maksimalno dopustenih - propisanih vrijednosti.
Na lokaciji nisu uocena ostala zagadenja.

6.4. Stanje tla - pogodnost za gradenje
Nemam podataka o ispitivanju ovog tla te se u ovom elaboratu tlo procjenjuje kao standardno gradivo tlo.

7. OPIS PLANIRANOG ZAHVATA - GRADNJA ZGRADE DRUSTVENOG CENTRA STINJAN
7.1. Tehnicki opis

Prema dostavljenim podacima i prema vaZecoj prostorno planskoj dokumentaciji, na planiranoj gradevnoj Cestici koju ¢e Ciniti
predmetne nekretnine - dio k.¢.br. 103/81 k.o. Stinjan i dio k.C.br. 103/1 k.o. Stinjan a koji se nalazi izmedu k.¢.br. 103/81
k.o0. Stinjan i UPU-om Stinjan planiranih prometnicana planirana je izgradnja gradevine - zgrade Drudtvenog centra Stinjan u
kojoj bi kao dio sadrZaja bio i poslovni prostor trgovacke djelatnosti (market).

Povrsina gradevne Cestice iznosit ¢e cca 3.246 m2,

Prema UPU Stinjan (SN 11/15) na gradevnoj Cestici moguca je izgradnja slobodnostojec¢e gradevine srednje velikih gabarita s
minimalno 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim uli¢ne, udaljene minimalno
H/2+2,5 metra, ali ne manje od 6 metara.
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8. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

8.1. Gospodarsko stanje u RH

Realna aktivnost u europodrucju u posljednjem je tromjesec¢ju 2023. stagnirala u odnosu na prethodna tri mjeseca,

nakon vrlo blage kontrakcije tijekom ljetnih mjeseci (—0,1%). To je ve¢ peto uzastopno tromjesecje stagnacije, odnosno
tromjesecne promjene ekonomske aktivnosti u uskom rasponu od +0,1%. Usto, i nadalje su primjetne znatne razlike medu
zemljama ¢lanicama, od primjetnog pada realnog BDP-a u Njemackoj do izrazenog rasta u Spanjolskoj. Trenutno dostupne
ocjene upucuju na to da bi se prigusena dinamika mogla nastaviti i na poCetku 2024. godine (Slika 1.) zbog skromnog rasta
osobne potrosnje i investicija potisnutih viSim troskovima zaduZivanja i neizviesnos¢u glede izgleda europskoga i svjetskoga
gospodarstva. Tome u prilog govore i dostupni visokofrekventni pokazatelji, preliminarni kompozitni PMI indeks privatnog
sektora i indeks ekonomskog raspolozenja (ESI), koji se, unatoC blagom oporavku, jos krecu ispod dugorocnog prosjeka.

Nakon ubrzanja krajem prosle godine pod utjecajem nepovoljnoga baznog ucinka, ukupna se inflacija u europodrudju,

prema prvoj procjeni Eurostata, u sijeCnju samo blago usporila (na 2,8% s 2,9% u prosincu 2023.). U uvjetima pada cijena
energije i prehrambenih sirovina inflacija cijena hrane nastavila se smanjivati (na 5,7% sa 6,1% u prosincu), ali je i nadalje
relativno visoka. Intenzitet usporavanja inflacije u europodrucju donekle je ublazilo ukidanje fiskalnih mjera potpore
kucanstvima, koje su za cilj imale ublazavanje ucinaka prijasnjeg porasta cijena energenata, Sto je pridonijelo manjem
godiSnjem padu cijena energije u sijecnju (na 6,3% sa 6,7% u prosincu). Temeljna inflacija (koja iskljucuje cijene energije i
hrane) u europodrucju se nastavila usporavati te se s razine od 3,4% u prosincu spustila na 3,3% u sijecnju, Sto je bio
rezultat smanjenja inflacije cijena industrijskih proizvoda (na 2,0% s 2,5% u prosincu), dok se inflacija cijena usluga zadrzala
na istoj razini kao i u prosincu (4%) te je i nadalje poviSena poglavito zbog pritisaka proizaslih iz snaznog rasta troskova rada.

Istodobno, u Hrvatskoj su nastavljena relativho povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni podaci za Cetvrto
tromjesecje 2023. upucuju na naglaseno jacanje ekonomske aktivnosti krajem prosle godine, nakon blagog rasta ostvarenog
u tre¢em tromjesecju. Prema modelu brze procjene HNB-a realni bi se BDP u Cetvrtom tromjesecju 2023. mogao povecati za
1,0% u odnosu na prethodna tri mjeseca, a na godisnjoj razini rast bi mogao dosegnuti 3,8% (Slika 3.). Iako je industrijska
proizvodnja zamjetno smanjena u prosincu, ponajvise zbog snaznog pada ostvarenog u proizvodnji energije i proizvodnii
kapitalnih proizvoda, njezina je prosjecna razina u razdoblju od listopada

do prosinca i nadalje bila visa u odnosu na prosjek prethodna tri mjeseca. Osim toga, nastavljen je relativno snazan rast
realnog prometa od trgovine na malo podrzan pozitivhim kretanjima na trzistu rada i slabljenjem inflacije, Sto je povoljno
djelovalo na kretanje realnoga raspolozivog dohotka kuéanstava i potrosacki optimizam. Trend stabilnoga i Siroko
rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio se i krajem prosle godine, Sto je pratio ubrzan rast realnih placa. Izrazito
povoljna kretanja zabiljezena su u sektoru gradevinarstva, pri ¢emu je prosjecni indeks obujma gradevinskih radova u
listopadu i studenome za viSe od 10% nadmasivao razinu ostvarenu u istom razdoblju 2022. godine.

Anketni podaci o poslovnom i potrosackom optimizmu za sijeanj upucuju na nastavak povoljnih kretanja ekonom-

ske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom pocetku ove godine. Indeks ekonomskog raspoloZenja nastavio se poboljSavati, zrcaleci
poboljSanje potrosackoga i poslovnog optimizma, a u vecini djelatnosti ocekuje se nastavak rasta broja zaposlenih (Slika 4.).
Potrosacki se optimizam tako u sijeCnju nastavio kretati iznad svoga dugorocnog prosjeka, dosegnuvsi najvecu razinu od
kolovoza 2021. Poslovna ocekivanja u gradevini te posebice u usluznim djelatnostima poboljSala su se u sijecnju u usporedbi
s prosincem prosle godine, Sto je oba indeksa dovelo na pretpandemijske razine. S druge strane, ocekivanja u industriji
stagnirala su, a u trgovini se pogorsala, pri ¢emu se oba jos nalaze iznad dugorocnih prosjeka.

(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, velja¢a 2024., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-
publikacije/bilten)

Slika 1. Tromjesecne stope rasta realnog BDP-a u Slika 3. Tromjesec¢ni bruto domacdi proizvod Slika 4. Indeks ekonomskog raspoloZenja i oekivanog
europodrucju zaposljavanja u Hrvatskoj
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Kratice SMA (engl. Survey of Monetary Analysts) i SPF (engl. Survey of Professional Istrazivanjima HNB-a |-42 "Brza procjena BDP-a upotrebom dostupnih mjeseCnin
rars) odnose se na rezultate ESB-ovih anketa tr2isnih sudionika iz sijietnja. indikatora” autora D. Kunovca i B. Spalata). Modali su procijenjeni na osnovi Indeks (engl. Economic sentiment index, ESI) i
Pokazatelj Eurocoin razvila je Banka halije. a predstavija brzu modelsku procjenu podataka objavijenih do 2. veljae 2024. Crvena totka oznaluje ocjenu tromjesene Indeks otekivanog zapo3fjavanja (engl. Expected employment index. EEI) ratunaju se
tromjese&ne promjene realnog BDP-a europodrutja izvedenu iz dostupnih promjena reainog BDP-a. uz povijesne pogreske prociene u rasponu od = jedne na osnovi podataka iz Ankete o potro$atkom i poslovnom optimizmu. Za vise vidi

visokofrekventnih podataka (ocjena iz veljade). standardne devijacie. metodoloske smjernice Europske komisije.
vori; Eurostat; ESB; Banca d'ltal vori: DZS (s ka prilagodba HNB-a): izratun HN lzvor: Europska komisija
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8.2. Trziste ponudenih nekretnina na podruéju Grada Pule, naselje Stinjan

Na podrudju naselja Stinjan trziste nekretnina je aktivno. Najvedi broj transakcija odnosi se na gradevinska zemljista i stanove
- apartmane. Naselje je komunalno opremljeno. Najveci broj novoizgradenih gradevina su zgrade s apartmanima. Razvoj
naselja ne prati izgradnja ostalih sadrZaja (odgojno obrazovnih ustanova, drustvenih sadrzaja, trgovacko usluznih djelatnosti).

Promet u mirovanju uglavnom se rjesava unutar gradevnih Cestica. Javnih parkiraliSta nema.

S obzirom da na podrudju Stinjana previadava stambena namjena prema dostavljenom Izvodu iz zbirke kupoprodajnih cijena i
uvidom u sustav e-nekretnina vidljivo je da postoje evidentirane kuporodaje vecinom stambene namjene i tek manji broj
mjesovite namjene.

8.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodoloska osnova
Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je Uredbom (EU) br. 2016/792
Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih
objekata te provedbenom uredbom Komisije (EU) br. 2020/1148 od 31. srpnja 2020. o utvrdivanju metodoloskih i tehnickih
specifikacija u skladu s Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a o harmoniziranim indeksima potrosackih
cijena i indeksu cijena stambenih objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat kategorija
izdataka indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojece stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike
Hrvatske. DrZavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb,
Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova "Prirucnika o
indeksima cijena stambenih nekretnina".

Obuhvat

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koje su kupila kué¢anstva neovisno o
prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljiSta ukljucena je u trziSnu cijenu.

Indeks cijena stambenih objekata obuhvaca sve raspolozive podatke o transakcijama stambenih objekata (kuca i
stanova/apartmana) na podru¢ju Republike Hrvatske, izrazene u kunama, koje je dostavila Porezna uprava Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih u prethodnoj godini.
Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

Metoda izracun indeksa
IzraCunavanje pocinje izracunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskin modela, Cije su varijable
definirane na temelju raspolozivih podataka o svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izracunani na temelju
standardne vremenske indikatorske (time-dummy) hedonisticke regresije, a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti
Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izraun se primjenjuje pomic¢na vremenska indikatorska (rolling
window time-dummy) hedonisticka regresija. Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na vise
razine i na razinu ukupno.

(izvor: https://podaci.dzs.hr/2022/hr/29208)
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJéKATA"

HOUSE PRICE INDICES " \
Molimo korisnike da pri koristenju pod#taka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)?

postojeci
ukupno i [stambeni
Tromjesecje jekti objekti
Existing

Quarter el ] dwellings
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50

https://podaci.dzs.hr > media > msi-cijene

9. ODABIR I OSNOVNE POSTAVKE POSTUPKA I METODE PROCJENE

9.1. UVOD

Predmet ove procjene trZiéne vrijednosti je naknada za pravo gradenja zgrade Drudtvenog centra Stinjan u kojoj bi kao dio
sadrZaja bio i poslovni prostor trgovacke djelatnosti (market) na gradevnoj &estici koju ¢e ¢initi k.¢.br. 103/81 k.o. Stinjan i
dio k.C.br. 103/1 k.o. §tinjan a koji se nalazi izmedu k.C.br. 1032/87 k.o. étinjan i UPU-om §tinjan planiranih prometnicana, u
vlasnistvu Grada Pule.

U okviru iste utvrdit ce se:
1. Procjena trzisne vrijednost gradevinskog zemljista neoptere¢enog pravom gradenja

Odabrana metoda za procjenu gradevinskog zemljiSta je poredbena metoda koja se zasniva na trzisnoj
vrijednosti zemljiSta. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izracun trziSne vrijednosti nekretnine koristit ¢e se, osim faktora vremenskog izjednacCavanja, slijedeci
korekcioni faktori:
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a) kategorija zemljista koja se utvrduju prema spremnosti katastarske Cestice za gradnju na temelju
prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzir uvjete
zastite okolisa i ostale utjecajne ¢imbenike. ZemljiSte mjeSovite namjene procjenjuje se kao zemljiste I
kategorije (obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole
prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje). Za zemljiSte sportsko rekreacijske namjene,
sukladno ¢l. 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti nekretnina zemljiste je IV kategorije (IV kategorija
zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice izvan gradevinskog podrucja i za koja postoje ogranicenja u
postupku njihove obrade i koriStenja). S obzirom na navedeno pri usporedbi vrijednosti zemljiSta sa
dostupnim podacima se koriste zemljiSta I kategorije za utvrdivanja trziSne vrijednosti predmetne
nekretnine, te je potrebno koristiti propisane koeficijente za razliCite kategorije zemljista, (Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, PRILOG 4: ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI).

b) koeficijenti za preraCunavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljezjima.

2. Procjena trzisne vrijednost prava gradenja
Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja procjenitelj je duzan uzeti u obzir trziSnu vrijednost
zemljiSta neopterec¢enog pravom gradenja, kamatu na nekretnine, kamatu na pravo gradenja, odrZivi vijek
koriStenja gradevine za Ciju se gradnju osniva pravo gradenja, duZinu trajanja osnovanog prava gradenja,
odnosno ostatak trajanja osnovanog prava gradenja.
Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja narucitelj izrade procjembenog elaborata duzan je
procjenitelju priopCiti rok za revalorizaciju.
Kamatna stopa na pravo gradenja utvrduje se u odnosu na kamatnu stopu na nekretnine, a dobiveni iznos
kamate na pravo gradenja utvrduje se u obliku godisnjih obroka (anuiteta) koji se rasporeduju na mjesecne
naknade.
TrziSna vrijednost prava gradenja utvrduje se u financijsko-matematickom postupku kapitalizacijom razlike
izmedu kamate na nekretnine i kamate na pravo gradenja prema kamatnoj stopi na nekretnine i duzini
trajanja, odnosno ostatku trajanja osnovanog prava gradenja.
Trzisna vrijednost nekretnine optere¢ene pravom gradenja utvrduje se u financijsko-matemati¢kom postupku
kao zbroj diskontirane vrijednosti pravom gradenja neopterec¢ene nekretnine i kapitalizirane vrijednosti
kamate na pravo gradenja. Diskontiranje i kapitalizacija raCunaju se prema prikladnoj kamatnoj stopi na
nekretnine i ostatku vijeka koristenja prava gradenja.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina preporuka je da period revalorizacije utvrdivanja trzisSne
vrijednosti prava gradenja bude svakih 10 godina obzirom na tipologiju nekretnine (planirane gradnje).

9.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

9.2.1. ObiljeZja predmetnog zemljista
ZemljiSte se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja — izgradeni dio.
Zemljiste se nalazi u Gradu Puli, naselje Stinjan koje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.
Zemljiste koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, ukupne procjenjivane povrsine 3.246 m2,
ZemljiSte je mjeSovite namjene, procjenit ¢e se kao zemljiste I kategorije.
Prema UPU étinjan (SN 11/15) maksimalni kig=0,50; h=10m; broj etaza 4; maksimalni kis=2,00

9.2.2. Poredbene nekretnine mjesovite namjene

U svrhu utvrdivanja poredbenih nekretnina izvrsen je uvid u bazu e-nekretnina i u Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena Grada
Pule, Upravnog odjela za prostorno uredenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom Klasa: 940-03/24-
01/143, Urbroj: 2163-7-01-05-01-0380- od 14.3.2024. Uvidom u iste utvrdeno je da je na podrucju naselja Stinjan
evidentiran tek maniji broj kupoprodaja gradevinskog zemljista mjeSovite namjene. Na najblizem okolnom podrucju, u ovom
slu¢aju na podrucju naselja Veli Vrh, evidentirano je viSe kupoprodaja gradevinskog zemljista mjeSovite namjene te su na tom
podrucju odabrane poredbene nekretnine koje su slicnih karakteristika kao i procjenjivane nekretnine. Poredbene nekretnine
zemljista su I kategorije. Poredbene nekretnine nalaze se na udaljenosti od cca 2.200m od procjenjivane nekretnine.

Prema prostornoplanskoj dokumentaciji za poredbene nekretnine maksimalni kig=0,40; h=10m, broj etaza 3 te je kis=1,20.
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PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

POREDBA 1 - ID ZKC 2034541 POREDBA 2 - ID ZKC 2040372 POREDBA 3 - ID ZKC 1676021
Gradevinsko zemljiste - 1 k.C. u Gradevinsko zemljiste - 1 k.C. u Gradevinsko zemljiste - 1 k.C. u

k.o. Pula

Povrsina (m2): 1.372,00

Povrsina (m2): 430,00

k.o. Pula

k.o. Pula

Povrsina (m2): 1.370,00

Kupoprodajni
UGOVOR od: 24.11.2021

Kupoprodajni

UGOVOR od: 27.8.2021

Kupoprodajni
UGOVOR od: 25.1.2021

Cijena (€): 160.000,00

Cijena (€): 44.650,00

Cijena (€): 135.000,00

Cijena (€/m2): 116,62

Cijena (€/m2): 103,84

Cijena (€/m2): 98,54

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povr$ina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

Vrijednost atributa
2034541
11.3.2024.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4808489
KP - KUPOPRODAJA
05.02.2024
1.372,00
1.202.307,20
160.000,00
24.11.2021

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

Vrijednost atributa

2040372
11.3.2024.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4727919

KP - KUPOPRODAJA

12.02.2024

430,00

334.252,93

44.650,00

27.08.2021

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

Vrijednost atributa
1676021
11.3.2024.
GRADEVINSKO ZEMLJISTE (Gz)
4448484
KP - KUPOPRODAJA
18.05.2022
1.370,00
1.019.923,78
135.000,00
25.01.2021
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9.2.2.1. Izracun - poredbena metoda

NARUCITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 19/03/24
ozujak 2024.g.

Izracun poredbenom metodom, ¢l.27 Pravilnika p;":&fgg;\i/sga poredbena 1 poredbena 2 poredbena 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Grad / Opcina PULA PULA PULA PULA
Lokacija / Naselje Stinjan Veli Vrh Veli Vrh Veli Vrh
Nekretnina grad. Zemlj. grad. Zemlj. grad. Zemlj. grad. Zemlj.
Izvor podataka nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podataka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 24.11.2021 27.8.2021 25.1.2021
prodajna / traZena cijena (€) 160.000,00 44.650,00 135.000,00
Povrsina m? 3.246 1.372,00 430,00 1.370,00
Gijena €/m? 116,62 103,84 98,54
PROTOK VREMENA
indeks cijena stambenih nekretnina 168,50 142,51 138,18 132,80
Vremensko uskiladenje 1,18 1,22 1,27
Korigirana vrijednost po m? 137,61 126,68 125,15
Kategorija zemljista - sukladno Pravilniku I I I I
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m?2 137,61 126,68 125,15
Mogucnost gradnje (kis) -koef.sukladno

Prilogu 11. Pravilnika 2,00 1,20 1,20 1,20
Prilagodba 1,32 1,32 1,32
Prilagodena prodajna cijena po m?2 181,66 167,23 165,21
Indikator vrijednosti po m2 171,37 181,66 167,23 165,21
Uskladena vrijednost zemljista I kategorije (€/m2) 171,37
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odstupanje od prosjeka (apsolutno) -10,29 4,14 6,16
Odstupanje od prosjeka (%) -6 2,42 3,59
Kvadrat odstupanja 105,88 17,14 37,95
o' (standardno odstupanje) 7,33 4% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
20 (dvostruko standardno odstupanje) 14,66 8% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Prosjecna vrijednost - zemljiste I kategorije iznosi:

171,37 €/m?2

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od £30% od prosjecne
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrdivanja trzisne vrijednosti
pojedinacne nekretnine. Analizirajuéi predmetne kupoprodaje nekretnina iz prikupljenih kupoprodajnih cijena vidljivo je da
nema nekretnina koje znacajno odstupaju od ostalih cijena nakon interkvalitativnog izjednacenja, te ¢e se sukladno d¢l. 4.
stavak 3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina nece izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzisSne

vrijednosti.

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer je

izratunom dobiveni iznos manji od 40%.
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9.2.2.2. MISLIENJE I ZAKLJUCAK O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TrziSna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na datum procjene izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se ralizira po trzisnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

U postupku procjene utvrdena je vrijednost zemljista za I kategoriju.
Jc= 1x 171,37 €m2 = 171,37 €/m2
Procijenjena trzisna vrijednost predmetnih nekretnina mjesovite namjene:

k.C.br. dio 103/87 i dio 103/1

K.o. Pula
povrsine 3.246 m2 na adresi  Pula, Stinjan, Ulica Kas¢uni, juzno od kuénog br.34
iznosi:
povrsina k.C. | jedini¢na vrijednost | koeficijent | ukupna vrijednost
(m2) (€/m2) umanjenja (€)
3.246 | 171,37 | 1 | 556.267,02

U procijenjenu vrijednost nisu uracunati porezi,

9.3. UTVRDIVANJIE VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA

Napomena:

Za potrebu izrade ovog elaborata nije dostavljen Ugovor o osnivanju prava gradenja. Prema nalogu Naruditelja utvrden je
period revalorizacije svakih 10 godina te kamatna stopa prava gradenja 2,0% manja od kamatne stope na nekretninu.
Takoder, prema nalogu Narucitelja od ukupne povrsine objekta cca. 40% bilo bi poslovne namjene (trgovacko-usluzne)
dok bi se za sport, rekreaciju, zabavu i sl. koristio vecinski dio zgrade odnosno preostali dio zgrade od cca 60%.

Vz - vrijednost nekretnine (zemljista) koja je dobivena poredbenom metodom:
556.267,02 €

p - kamatna stopa nekretnine

Kamatna stopa nekretnine utvrdit ¢e se temeljem orijentacijskih kamatnih stopa na nekretninu propisanih u Prilogu 13.
Pravilnika.

U tablici u Prilog 13. Pravilnika orijentacijske kamatne stope na nekretnine utvrdene su za:
- POSLOVNI PROSTORI  ciiiiiviveeeeeeeereeennesenessssnenssssssssnsssnssssssssssssnsnsnssssssnsnnnnns 4,5% do 6,0 %

= TRGOVACKE CENTRI  veevveeeeeeeeeeesseessseseeessesseseseesssessssessesssessesessessssnessesenens 5,0% do 6,0 %
- SPORT, REKREACIIA, ZABAVA  eoveeeeeeeieetseeeeetsesesessessssessssss s sssnssessenenns 7,0% do 8,0 %
ODABRANO: 7,00%
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Prilagodavanje stopa kapitalizacije od prosjecnih podataka:

odabrano
vrlo dobar do izvrstan, -0,5 do -1,0% -0,5%
ograniceni rizici
prema polozaju nekretnine: dobar do vrlo dobar,
prosjecni rizici 0,00% i
lo$ do dobar, povecani rizici [ +0,5 do +1,0% -
kvaliteta gradevine narocito dobra do -0,5% -
(iskoristivost, trajnost, atrak- prosjecna 0,0% 0,0%
tivnost ...): narocito loga do +1,0% -
naroCito dobra do -0,5% -
gospodarska situacija: prosjecna 0,0% 0,0%
narocito losa do +1,0% -
ne postoji 0,0% -
razvojni potencijal nekretnine: uocljiv do -1,0% -
visok do -2,0 % -1,5%
Procijenjena kamatna stopa na nekretninu iznosi: p= 5,00%
Pg - kamatna stopa prava gradenja
Kamata na pravo gradenja ugovorne strane ugovaraju slobodno.
Ista je u principu (praksi) 1 - 2,5 % manja od kamatne stope nekretnine.
Odabrano: 2,0% manja
Pg= 3,00%

OVK - odrzivi vijek koristenja gradevine
Prema prilogu 9. Pravilnika odrzivi vijek koristenja gradevina za komunalne zgrade (vatrogasni domovi, drustveni i
omladinski domovi, djecji vrtici, centri za razonodu) iznosi 40 - 80 godina.

Prema prilogu 9. Pravilnika odrZivi vijek koriStenja gradevina za mjeSovite zgrade (mjeSovito koristene stambene i
poslovne zgrade s poslovnim udjelom do 80%) iznosi 50 - 70 godina.

Odabrano: 80 godina

9.4. Procjenjena trzisna vrijednost prava gradenja

Prema ranije navedenom utvrdeno je sljedece:

- trziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja 556.267,02 €
- trajanje prava gradenja od 20 god.
do 50 god.
- ostatak trajanja prava gradenja: u slucaju trajanja prava gradenja 20 godina 20 god.
u sluaju trajanja prava gradenja 50 godina 50 god.
- kamatna stopa na nekretninu 5,00%
- kamatna stopa na pravo gradenja 3,00%
- odrzivi vijek koriStenja gradevine 80 god.
- rok za revalorizaciju 10 god.

Procjenjena trzisna vrijednost prava gradenja:
- godisnja kamata na nekretninu ( 500% x 556.267,02 € ) 27.813,35 €
- godisnja kamata na pravo gradenja ( 3,000 x 556.267,02 € ) 16.688,01 €
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9.5. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GODISNJE NAKNADE ZA PRAVO GRADENJA

Temeljem procijenjene trziSne vrijednosti godiSnje naknade za pravo gradenja za cjelinu izracunata je jedini¢na trzisna
vrijednost godiSnje kamate za pravo gradenja (naknade za pravo gradenja):

ukupna godisnja naknada povrsina prava gradenja [ jedini¢na godisnja naknada

(€) (m?) (€/m2)
16.688,01 | 3.246 | 5,14
(mjesecna naknada - anuitet na pravo gradenja iznosi: 1.390,67 € )

10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene koristeni su relevantni
podaci za izradu ove procjene.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenjen je u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

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

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu ne postoje arheoloski
nalazi, elementi kontaminacije tla i sli¢ni elemenati.

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

Karla Bozac, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i procjene
nekretnina

Digitally signed by
KA R LA KARLA BOZAC

~, Date: 2024.03.20
BOZAC 13:27:43 +01'00'

U elaboratu su sadrzani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Pisani nalog Narucitelja, izvatci iz zemljiSne
knjige, katastar, posjedovni list, RjeSenje o utvrdivanju gradevne Cestice i Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena
sastavni su dio ovog elaborata.

Ovaj elaborat izraden je u dva primjerka za Naruditelja.
Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vjestaka.

Procjenu izradila: Direktorica:
Karla Bozac, dipl.ing.grad. Karla Bozac, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i
procjene nekretnina Digitally signed
KA R LA by KARLA BOZAC
Digitally sighed by 7 Date: 2024'0?'29
KARLA KARLA BOZAC BOZAC 13:28:23 +01'00

v, Date: 2024.03.20
BOZAC 13:28:00 +01'00'
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11. PRILOZI

11.1. NALOG

© 0 O

IS0 9001 IS0 27001 IQMet SR-10 Cro Cert

E

i

REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANLIA
%% GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA
UPRAVLJANIJE IMOVINOM 1
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
Odsjek za upravljanje imovinom

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
% CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALLA GESTIONE
DEI BENI PATRIMONIALI E
RAPPORTI GIURIDICO
PATRIMONIALI
Sezione alla gestione del patrimonio

KLASA:024-02/23-01/142
URBROJ:2163-7-05-01-0247-24-5
Pula, 19.03.2024.

DL STUDIO d.o.0.
Sv. Cecilija 20
52215 VODNIAN

PREDMET: Odluka o raspisivanju Javnog poziva za dostavu pisma namjere za
stjecanje prava gradenja na k.¢.br. 103/81 i dijelu k.¢.br. 103/1, obje k.o.
Stinjan, radi izgradnje drustvenog centra Stinjan
-Pisani nalog procjenitelju

Molimo da u ime i za racun ovog upravnog odjela izradite procjembeni elaborat za
procjenu trzisne vrijednosti k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan u cijelosti i dijela k.¢.br. 103/1 k.o.
Stinjan koji se nalazi uz k.&.br. 103/81 k.o. Stinjan, a koji nije sastavni dio prometnice (Ulica
Kasgcéuni), kao i procjenu visine iznosa naknade za osnovano pravo gradenja na tim Cesticama
sve 1 svrhu riesavanja imovinsko pravnih odnosa radi esnivanja prava gradenja radi izgradnje
gradevine — zgrade drutvenog centra Stinjan u kojoj bi kao dio sadrzaja bio i poslovni
prostor trgovinske djelatnosti (market). Gradevna ¢estica nalazi se u obuhvatu Urbanistickog
plana uredenja Stinjan, unutar zone mjefovite namjene .,M*. Pravo gradenja bi se osnovalo
na rok od najmanje 20, a najvise 50 godina.

Kamatna stopa na pravo gradenja treba biti manja od kamatne stope na nekretnine
odnosno u rasponu od 1% do 2.5%, te bi u procjeni trebalo izraditi sa kamatnom stopom od
2% koja bi se kod ovog poslovnog objekta revalorizirala svakih 10 godina,
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© 080

1509001 150 27004 IGMet SR-10 Cro Cert
Od ukupne povriine objekta cca. 40% bilo bi poslovne namjene (trgovacko-usluine)
dok b1 se za sport rekreaciju. zabavu i sl. koristio vecinski dio zgrade odnosno preostali dio
zgrade od cca 60%,

Datum vrednovanja i datum kakvode je datum izrade procjembenog elaborata.

p.o. PROCELNICA

Sanja Kljaji¢ Dakié, univ.mag.iur.
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Skeniranjem ovog QR koda, sustav Cokument je elektronickl potpisan sukladno uredbd (EUY
e vas preusmierti na stranice broj 91072014,
lzvarnika ovog dokumenta, kako
biste mogli provijeriti njegovu Potpienik: Kljajic Dakic Sanja, GRAD PULA-POLA
autentiénost | vierodostojnest. Datum: 19.03.2024 15:45:16
Certifikat: Gffia7e255e0f7fro00000005664280¢
Izdavatelj: CN=Fna RDC 2015; O=Fnancijska agencija; C=HR f
Hash: SHAZSE RSA
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NARUCITELJ:
GRAD PULA

11.2. Izvadak iz zemljisne knjige

:
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REPUBLIKA HRVATSKA

Broj elaborata: 19/03/24
ozujak 2024.g.

NESLUZBENA KOPIJA

Opcéinski sud u Puli-Pola

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 13.03.2024. 08:57

Katastarska opéina: 324345, STINJAN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-508/2005

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 943

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | Zemiista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat, jutro | &hv m2
cestice)
1. 103/81 NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE 3056
UKUPNO: 3056
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
GRAD PULA
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.03.2024.
13.03.2024. 09:07:42 Stranica; 1

ZemljiEnoknjiini izvadak {datum | vrljeme zrade)

35/52



PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:
dio k.&.br. 103/81 i dio k.¢.br. 103/1 k.o. Stinjan

ofils
l-l.l
mEn
|
‘.F

REPUBLIKA HRVATSKA

NARUCITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 19/03/24
ozujak 2024.g.

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 13.03.2024. 08:57

Katastarska opéina: 324345, STINJAN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3192/2024
Aktivne plombe: Z-2200/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZzak

Broj ZK uloska: 1658

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. | Zemiista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)

1. 1031 PASNJAK, DVORISTE 25326

DWVORISTE 29

PASNJAK 25297
2. 103120 |(PASNJAK T4
3. |103M23 |PASNJAK 686
4 103124 [(PASNJAK 30
5 103/125 [PASNJAK 31
6. |103/1126 |PASNJAK 30
7 103127 |PASNJAK 25
8 103128 |KALCEVA ULICA 383

PASNJAK 383
9, 103/131 |PASNJAK 545
10. 103132 [PASNJAK 2405
11. |103/133 |PASNJAK 174
12. (1031134 |PASNJAK 71
13. |103/135 |PASNJAK
14. |103/136 |PASNJAK 4
15. |103/143 |ULICA KOZADA 55

PASNJAK 55
16. 103/144 |ULICA KOZADA 73

DVORISTE 73
17. |103/152 |Ulica Balizerka - Via Barisella 24

DWVORISTE 24
18. |103M53 |Ulica Balizerka - Via Barisella 99

DVORISTE 29

PASNJAK 70
19. |103/154 |DVORISTE 71
Zemljinoknjizni izvadak (datum | vrijeme zrade) 13.03.2024. 09:07:54 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 324345, STINJAN

Broj elaborata: 19/03/24
ozujak 2024.g.

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 1658

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj Povrsina

zemljista
(kat.
cestice)

Oznaka zemljista

jutro | chv m2

Primjedba

20.

103/155 |DVORISTE

10

UKUPNO:

30119

DRUGI ODJELJAK

[Ror. I

Sadrzaj upisa

|Primjedba

271

Zaprimljeno 12.01.2023.g. pod brojem Z-553/2023

ZABILJEZBA, ZabiljeZuje se ODBIJENA provedba Prijavnog lista Drzavne geodetske uprave,
Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, klasa: 932-06/2022-02/2320 od 09.11.2022. RN 63/2022.

B
Vlastovnica

|Rbr.

I Sadrzaj upisa

[Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD PULA

21

Zaprimljeno, 01.09.2006. broj Z-13866/06

Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se i slijedeci upis:

Primljeno 13. svibnja 2004.g. br. Z - 4800/04

ZabiljeZuje se odbijen prijedlog Drzavne geodetske uprave u pogledu ké.br 103/1.

C
Teretovnica

[Ror. I

Sadrzaj upisa I Iznos

|Prlm]edba

1.1

1.2

1.3

Zaprimljeno, 01.09.2006. broj Z-13866/06

Uslijed prijenosa nekretnine u A prenosi se i slijedeci upis:

Primlj. 03. lipnja 1993. br. Z - 1500/93.

Na temelju pravom. rje$enja Odsjeka za imovinsko pravne poslove kl. UP/I-944-
17/93-01/13 od 14. svibnja 1993.g. uknjiZuje se pravo sluznosti postavljanja i
odrzavanja elektri¢nog kabela 10/20 kv na teret k&.br.103/1 u korist objekta TS
10/04 BaliZzerka.

Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, br. KI:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomo¢nog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluznosti postavijanja i
odrZzavanja elektroni¢nog kabela 10/20 kv, na teret k&. br. 103/1, u korist objekta
TS 10/04 BaliZzerka, upisane ovosudnim RjeSenjem Posl. br. Z- 1500/93, pod C
red. br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k¢. br. 103/131.

Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, br. KI:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoénog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjiZba prava sluZnosti postavijanja i
odrzavanja elektroniénog kabela 10/20 kv, na teret k&. br. 103/1, u korist objekta
TS 10/04 Balizerka, upisane ovosudnim Rjesenjem Posl. br. Z- 1500/93, pod C
red. br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k¢. br. 103/132.

ZemiljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

13.03.2024. 09:07:54

Stranica: 2

37/52




PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ:
dio k.C.br. 103/81 i dio k.C.br. 103/1 k.o. Stinjan GRAD PULA

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 324345, STINJAN

C
Teretovnica

Broj elaborata: 19/03/24

ozujak 2024.g.

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 1658

[ror. |

Sadrzaj upisa | Iznos

IPrimjedba

14

1.5

1.6

1.7

1.13

Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, br. KI:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoc¢nog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluZnosti postavljanja i
odrzavanja elektroniénog kabela 10/20 kv, na teret k&. br. 103/1, u korist objekta
TS 10/04 Balizerka, upisane ovosudnim RjeSenjem Posl. br. Z- 1500/93, pod C
red. br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k¢. br. 103/133.

Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola, br. Kl:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoc¢nog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluZnosti postavijanja i
odrzavanja elektroni¢nog kabela 10/20 kv, na teret k&. br. 103/1, u korist objekta
TS 10/04 Balizerka, upisane ovosudnim RjeSenjem Posl. br. Z- 1500/93, pod C
red. br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k&. br. 103/134.

Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, br. KI:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomo¢nog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluznosti postavljanja i
odrzavanja elektroni¢nog kabela 10/20 kv, na teret k&. br. 103/1, u Korist objekta
TS 10/04 BaliZerka, upisane ovosudnim RjeSenjem Posl. br. Z- 1500/93, pod C
red. br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k¢. br. 103/135.

Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, br. KI:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoc¢nog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluZnosti postavljanja i
odrzavanja elektroniénog kabela 10/20 kv, na teret k&. br. 103/1, u korist objekta
TS 10/04 Balizerka, upisane ovosudnim Rjesenjem Posl. br. Z- 1500/93, pod C
red. br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k¢. br. 103/136.

Zaprimljeno 05.12.2018.g. pod brojem Z-37488/2018

Temeljem Prijavnog lista Drzavne geodetske uprave, Podrucni ured za katastar
Pula-Pola br. Klasa: 932-06/18-02/1719 Urbroj: 541-27/2-18-3 od dana 10.
listopada 2018 godine, kopije katastarskog plana i pravomoé¢nog Rjesenja
Drzavne geodetske uprave, Podru¢ni ured za katastar Pula-Pola br. Klasa: UP/I-
932-07/18-02/1343 Urbroj: 541-27-02/1-18-2 od dana 30. listopada 2018. godine,
¢ini se vidljivim da se uknjizba prava sluZznosti postavljanja i odrzavanja
elektricnog kabela 10/20 kv na teret k&.br. 103/1 u korist objekta TS 10/04
Balizerka upisane ovosudnim Rjesenjem posl. br. Z-1500/93, pod C red. br. 1.1.,
sada odnosi i na teret novonastale ké.br. 103/141.

Zaprimljeno 15.05.2020.g. pod brojem Z-6202/2020

Cini se vidljivim da se upis sluZnosti uslijed cijepanja k&.br. 103/1 sada odnosi i
na teret novonastalih k&.br. 103/143 i k&.br. 103/144.

Zaprimljeno 17.02.2024.g. pod brojem Z-3192/2024

Cini se vidljivim da se uknjizba prava sluznosti postavljanja i odrzavanja
elektroni¢nog kabela 10/20 kv, na teret k&.br.103/1, u korist objekta TS 10/04
Balizerka, upisana ovosudnim RjeSenjem posl.br.Z-1500/93 pod C red.br.1.1.
sada odnosi i na teret novonastalih k&.br. 103/154, k&.br.103/155.

na 11

nait
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ:
dio k.C.br. 103/81 i dio k.C.br. 103/1 k.o. Stinjan GRAD PULA

1IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 324345, STINJAN

C
Teretovnica

Broj elaborata: 19/03/24
ozujak 2024.g.

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1658

|Rbr. | Sadrzaj upisa

Iznos

[Primjedba

2.1 Zaprimljeno 13.01.2009. broj Z-273/09
Temeljem Prijavnog lista Drzavne geodetske uprave, Podru¢nog ureda za
katastar Pazin, Ispostave Pula br. 932-06/08-02/538 od 13. listopada 2008.
godine, nacrta i pravomo¢énog Rjesenja Drzavne geodetske uprave, Podru¢nog
ureda za katastar Pazin, Ispostave Pula Klasa br. UP/I-932-07/08-02/824 od 18.
prosinca 2008. godine, te pravom. rjeSenja Odsjeka za imovinsko pravne poslove
kl. UP/1-944-17/93-01/13 od 14. svibnja 1993. god. koji se nalazi u ovosudnoj
zbirci isprava pod posl. br. Z-1500/93, zabiljeZuje se da se uknjizba prava
sluznosti postavljanja i odrzavanja elektricnog kabela 10/20 kv na teret ké.br.
103/1 u korist objekta TS 10/04 Balizerka sada odnosi i na teret novonastale k¢.
br. 103/121.

1. Na suvlasnicki dio: 1

1.1 Zaprimljeno 14.01.2008. broj Z-504/08
Na temelju Ugovora o sluznost Klasa:947-03/07-01/285 od 17. prosinca 2007.
godine, uknjiZuje se pravo sluZnosti izgradnje i odrZzavanja vodovodne mreZe, na
teret k€. br. 103/1, u korist:

VODOVOD PULA D.O.O., PULA, RADICEVA 9

1.2 Zaprimljeno 13.01.2009. broj Z-273/09
Temeljem Prijavnog lista Drzavne geodetske uprave, Podru¢nog ureda za
katastar Pazin, Ispostave Pula br. 932-06/08-02/538 od 13. listopada 2008.
godine, nacrta i pravomo¢nog Rjedenja Drzavne geodetske uprave, Podruénog
ureda za katastar Pazin, Ispostave Pula Klasa br. UP/I-932-07/08-02/824 od 18.
prosinca 2008. godine, te Ugovora o sluznosti Klasa: 947-03/07-01/285 od 17.
prosinca 2007. godine, koji se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl. br. Z-
504/08, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluZnosti izgradnje i odrZavanja
vodovodne mreze na teret k€.br. 103/1, a u korist Vodovod Pula d.o.o., Pula,
Radi¢eva 9, sada odnosi i na teret novonastale k&.br. 103/121.

1.4 Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11
Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, br. Kl:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoc¢nog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluznosti izgradnje i
odrzavanja vodovodne mreZe na teret k&. br. 103/1, a u korist Vodovod Pula d.o.
0., Pula, Radic¢eva 9, upisane ovosudnim RjeSenjem posl. br. Z-504/08, pod C
red.br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k¢. br. 103/131.

1.5 Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11
Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, br. Kl:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoc¢nog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluZnosti izgradnje i
odrzavanja vodovodne mreze na teret k&. br. 103/1, a u korist Vodovod Pula d.o.
o., Pula, Radi¢eva 9, upisane ovosudnim Rjesenjem posl. br. Z-504/08, pod C
red.br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k¢&. br. 103/132.

1.6 Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11
Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, br. Kl:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoc¢nog RjeSenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluZnosti izgradnje i
odrzavanja vodovodne mreZe na teret k&. br. 103/1, a u korist Vodovod Pula d.o.
o., Pula, Radic¢eva 9, upisane ovosudnim RjeSenjem posl. br. Z-504/08, pod C
red.br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k¢. br. 103/133.

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.03.2024. 09:07:54
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[Ror. | Sadrzaj upisa [

Iznos

[Primjedba

1.7 Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola, br. KI:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoc¢nog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluZnosti izgradnje i
odrzavanja vodovodne mreze na teret k&. br. 103/1, a u korist Vodovod Pula d.o.
0., Pula, Radi¢eva 9, upisane ovosudnim Rjesenjem posl. br. Z-504/08, pod C
red.br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k<. br. 103/134.

1.8 Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podru¢nog ureda za katastar Pula-Pola, br. Kl:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoc¢nog RjeSenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluZnosti izgradnje i
odrzavanja vodovodne mreZe na teret k¢. br. 103/1, a u korist Vodovod Pula d.o.
o., Pula, Radic¢eva 9, upisane ovosudnim RjeSenjem posl. br. Z-504/08, pod C
red.br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale k¢. br. 103/135.

1.9 Zaprimljeno 04.10.2011. broj Z-10600/11

Na temelju Prijavnog lista DGU - Podruénog ureda za katastar Pula-Pola, br. KI:
932-06/11-02/417 od 28. svibnja 2011. godine, pravomoénog Rjesenja DGU -
Podruénog ureda za katastar, Pula-Pola, br. UP/I-932-07/11-02/517 od 14. rujna
2011. godine i nacrta, zabiljeZuje se da se uknjizba prava sluznosti izgradnje i
odrzavanja vodovodne mreZe na teret k&. br. 103/1, a u korist Vodovod Pula d.o.
0., Pula, Radi¢eva 9, upisane ovosudnim RjeSenjem posl. br. Z-504/08, pod C
red.br. 1.1., sada odnosi i na teret novonastale ké. br. 103/136.

1.12 Zaprimljeno 05.12.2018.g. pod brojem Z-37488/2018

Temeljem Prijavnog lista Drzavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar
Pula-Pola br. Klasa: 932-06/18-02/1719 Urbroj: 541-27/2-18-3 od dana 10.
listopada 2018 godine, kopije katastarskog plana i pravomoénog Rjesenja
Drzavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Pula-Pola br. Klasa: UP/I-
932-07/18-02/1343 Urbroj: 541-27-02/1-18-2 od dana 30. listopada 2018. godine,
Cini se vidljivim da se uknjizba prava sluZnosti izgradnje i odrZzavanja vodovodne
mreZe na teret k€. br. 103/1, a u korist Vodovod Pula d.o.o., Pula, Radi¢eva 9,
upisane ovosudnim Rjedenjem posl. br. Z-504/08, pod C red.br. 1.1., sada odnosi
i na teret novonastale k¢. br. 103/141.

1.13 Zaprimljeno 15.05.2020.g. pod brojem Z-6202/2020

Cini se vidljivim da se upis sluZnosti uslijed cijepanja k&.br. 103/1 sada odnosi i
na teret novonastalih k&.br. 103/143 i k&.br. 103/144.

1.15 Zaprimljeno 17.02.2024.g. pod brojem Z-3192/2024

Cini se vidljivim da se uknjizba prava sluZnosti izgradnje i odrzavanja vodovodne
mreZe na teret k&.br.103/1, u korist Vovod Pula d.o.0., upisana ovosudnim
Rjesenjem posl.br.Z-504/08 pod C red.br.1.1. sada odnosi i na teret novonastalih
ké.br.103/154, k&.br.103/155.

nat1

na11

nati

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.03.2024.

ZemiljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.03.2024. 09:07:54
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ: Broj elaborata: 19/03/24
dio k.&.br. 103/81 i dio k.¢.br. 103/1 k.o. Stinjan GRAD PULA ozujak 2024.g.

11.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
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Stanje na dan: 13.03.2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-FOLA

Stanje na dan: 13.03.2024.

NARUCITELJ:

GRAD PULA

Broj elaborata: 19/03/24
ozujak 2024.g.
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PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:
dio k.&.br. 103/81 i dio k.¢.br. 103/1 k.o. Stinjan

ot

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 13.03.2024. 09:07

Katastarska opéina: STINJAN (Mbr. 324345)

NARUCITELJ:

GRAD PULA

Posjedovni list: 1402

Broj elaborata: 19/03/24

ozujak 2024.g.

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJIEDOVNOG LISTA

Udio Prezime i ime odnosnoe tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedifte upisane osobe ol
111 GRAD PULA-POLA, FORUM - FORUM 1, PULA 32100 PULA {POLA), HRVATSKA TUS1T841355
(WLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

vl & Braoj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske Povrdina/ Broi Posebni
| & | katastarske |Eestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 1 pravoi Primjedba
N 2 m2 D.L. iy
Cestice zerade rezimi
103/1 Ulica Kas$¢uni - Via Castion 25407( 2b
PASNJAK 25378
DVORISTE 29
103/8 TURULA 110 2
DVORISTE 110
103/81 BALIZERKA 3056 2
GRADILISTE 3056
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PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:
dio k.&.br. 103/81 i dio k.¢.br. 103/1 k.o. Stinjan

REPUBLIKA HRVATSKA - ISTARSKA ZUPANIJA / GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU

ODSJEK ZA UPRAVUANIJE IMOVINOM

-

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

ZatraZio/la; KARLA BOZAC (27420165358)

NARUCITELJ:

Broj elaborata: 19/03/24

GRAD PULA ozujak 2024.g.
11.4. Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena
1 ey 1 ] 3 4 5 &
NEKRETMINE
z VRSTA USDVORA ke P K® ke e [
A ADRESA . PUILA - POLA L PLILA - POLA L BLILA - POLA L PliLA - POLA FUILA - POLA L PULA - POLA
4 WRETA MEKRETHINE G2 &2 &2 67 G2 62
5 *E /2 17 14451334 1446/335 1446/336 1446,337
E Ko, E Emnian ETINIAM PULA PLILA PLLA PULA
-
POVASINA 12
T 1
7 AL i) 1638 1629 6B6 1372 370 955
POVRSMA U :
8 PROMETU (mf) 1551 1551 [ 1302 1370 295
SUVLASNIEK] DI
5 RNEE 1l 11 11 11 11 ST
16 RE 28/ 2947 1446/354 L4613 1446336 1446557
g
1 Koo - STIMRAN STiran PLILA PULA PULA BULA
12 HANIENA ] ™ M 1] M M
% KATEGORUA
TEMLIETA
E Ki may
w |FEL—
= <
E Wy Ay
CHlERARG m?
15 POMREINE (B oy 32,68 263 183,06 116,83 44,54 241
EEITR L AL HE HE HE ME HE HE
POV
18 : 213 i
- UKLLCEN POY NE HE HE ME ME HE
| oATUR sKLARANL
17 i 10.06.2022 100 20E2 16,92 2002 24.11.3021 25.00.2021 25.00.2001
. PLILA - PLILA - PULA - PUILA - BULA - BULA-
1.3 CIENDVNI BLOK MIESOWTO 3 SAIESCAITC 3 MUESCWVITO 2 MESOVTO 2 MIESOMTO 2 MAESOWITO 2
A PROVEDENA PRAOWEDENA PAOWEDENA PROVEDENA PROVEDENA FROVEDEMNA
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vatka: 46183
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dio k.C.br. 103/81 i dio k.C.br. 103/1 k.o0. Stinjan GRAD PULA ozujak 2024.9.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ: Broj elaborata: 19/03/24
dio k.C.br. 103/81 i dio k.C.br. 103/1 k.o. Stinjan GRAD PULA ozujak 2024.q.

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ULICA KASCUNI , PULA - POLA adnosna na k.& 103/81 k.o. STINJAN, PULA,
Predmetna nekretnina se prema planu pribliinih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku |

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zastite osobnih
podataka.

Podatcl u eMekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni | prije koritenja korisnik Ih treba provjeritl,

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eMekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-03/24-01/143

URBROI: 2163-7-01-05-01-D380- r;fazm'lj&;-ﬂznmm: ODOBRIOJODOBRILA:
S ILENYA ZUDIE MARINI

PULA-POLA, 14.3.2024, I

POJASNIENIA SHRACENIH NAZIVA

VRSTA UGOWDRA: KP — kupoprodaja, M — najam, E - zakep, PS — prava slulnasti, PG — pravo gradanja. 25 — zakup uz pravo sludnost), PG — 2akup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: P2 - poljoprivredno zamljiite, G2 - gradevinsks zemljiZe, 32 - Sumsko zemljiSte, PNZ - prirodnge neplodno 2emijifte, 5T - stanfapartrarn, G - garafa, PG —parkirng
garakno mjzsto, VEM - vanjsko-parkima mjesta, 0K — a efrada-obi kuca, KPE — bena grada-kaca ra povremeni boravak, PP — paslowni prontor, G2G — gaspodarska
werada, P2G - paslowna 2grada, VIG —vilestambena zgrada, SKL - skladiSte, 5P — spremifte, AN - razfifite nekretnine , 05 — ostalo, AU - rufevine

NAMIENA: GP_LZGRADEND - gradevinsko podrugje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADEND - gradevinsko podrslle - neizgradeni 4o, | - gospodarska namjena, 11 - gospodarska namjena -
pretedto Industriiska, 12 - gospadarsks namjena - pretelito zanatska, E - povrdine 2a kkosiitavanje mineralnih siravina (eksploataciisks palje), E1 - povriing za skariftavanje mineralnib
sirowina = enengetske, B2 - powrdine 2a Ishoritavanie minesalnib siroving - pectermalne wade, £3 - povrBine za IskoriStavanfe minesalnih sirovina = ostalo, H - povrSine uzgajoditia
[akwnlkeultiera), K - poslovna namjena, K1 - posiowna namjena - pretefite wiuine, K2 - pasioma namjena - preteBito trgoveitks, K3 - poslovna namjena - komunaing serdsna, T-
ugostiteljsko turisticka namjena, T1 - ugostiteljsko turisticka namjena — hotel, T - ugestiteljsko turisticka namjena - turisticko nasalje, T3 - ugostiteljsko turistitka namjena = kamp, & -
Epantske - rekreacljska namjena , R1 - 3partska - rekreacijska namijena - golf lgralite (PPZPPGZ PPPROLPPUCYE), A2 - Sportshi - rekreacijska namjena - jahalkl centar/hipadrom
[PPE,PPEZ PPPPO,PRUGSG) , B3 - Epartska - rekreacijska namjena - centar ga zimske dpartave (PREPPGZ,PRPPO,PPUO/G), R4 - Eportska - rekreacijska namjena - teniski centar
{PP2,PPGE PPPPO,PPUGG), AS - Epartska - rekreacijska namiena - centar ra vodene Ipontove (PPEPPGEZ FPPPOPPUOSG), I - poliopriviedns tlo skljufiva asnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - asshito vrijedne oheadiva tha, P2 - poljopriviedno tlo - vrijedne shradiva ta, P3 - poljaprivrednn to - ostala obeadiva ta, 5 - Suma skljugo osnovne namjens, 51 -
fuma - gospodarsks, 52 - fuma - 2adtitna fuma, 83 - fuma - fuma possbre namjene, PS - ostalo paljoprivredna to, Emme | Evmeko zemijigte, V - vodne povréine (vodotoi, jezera,
akumulacije, retencije, ribajaci), ¥ - pasebna namjena, 15 - povrdlne Infrestrukturnih sustava, G — grobije, 5 - stambena namjena, M - mjedouita namjena, M1 - mjedovits namjena -
pretediza stambena, M2 - mpeBovita nam|ena - preteiito paslowna, M3 - mjefovita namjena - povremena stanovanje, M4 - mjeovita namjens - pretedito paljeprivredna gospodarstva, D
- javna | druitvena namiena, D1 - favna | drustvena namjena = uprawna, D2 - jauna | drubtvena nam|ena = socljalna, 03 - javna | druStvena namjena - zdravstvena, D4 - fauna | droStvena
namjena — predkolzka, DS - favna | drudivena namjena - kolska, DE - javna | drudtvena namjena - visaka udiiidie, D7 - javna | dredtvena namjena — kultura, D8 - Javna | drudtvena
namjena = vierska, L - turistifka - uka posebne namjena, L1 - turisticha - luka posebne namjene — priveziste, L2 - turistifics - luka posebne namiene - turisticka luka, L3 - Turistitka - luka
pasebne nam|ene — maring, L4 - turistifka - luka pesabre namjene - nautiil centar, R1 - fporisko rakrezcijsks namjena - Sport (GUR, UPL, DPU|, R2 - iportsko rekreacijsks namjens -
rakreacija (GUP, LIPU, DELY, B3 - Sportsin rekreaciska namjana - kupaliSte (GUP, UPL, DPU), Z - zaititne zedene povrEing, 21 - javne melene povrdine - javni park, 23 - javne zelene
pavedine — Igraliite, I3 - favne elens povrdine - odmocdite, ert, | = (2G] praizvodna namjena [GUPR, UPU, DPU), G - (6] gospodarska namjena [GUP, UPU, DPUY, 22 - | 5G] gradske park-
Bume (GUR, UPU, DPU), 23 - [26) tematskl park (GUP, UPU, DPU), 24 — (2G) Javne gradske povidine — tematske 2ane (GUP, LIPU, DFU), GB - (26} groblje

46/52



PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ: Broj elaborata: 19/03/24
dio k.C.br. 103/81 i dio k.€.br. 103/1 k.o. Stinjan GRAD PULA ozujak 2024.g.

11.5. Rjesenje o utvrdivanju gradevne Cestice

- N

.-.-.

- - r
REPUBLIKA HRVATSKA EP A BAVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA STV UPMAVOAIEL 28 KOMUNALNI
GRAD PULA-POLA | Primijenc: L8127~ 700
Upravni odjei za prosiorno pianiranje i zaStitu ok ”*:ka ey o - AT o=
Odsjek za gradnju e %’; ..Og_gj_
REGIONE ISTRIANA [Cradzheri b7 FALEY AT
CITTA DI PULA-POLA ‘—%aéfﬁr&qu et V. ]

ASSESSORATO ALLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE ’ '
E ALLA TUTELA DELL'AMBIENTE
Sezione per I'edilizia

KLASA: UP/I-350-05/21-05/000037
URBROJ: 2168/01-04-04-0466-21-0011
Pula, 06.12.2021.

ISTARSKA ZUPANIJA, GRAD PULA-POLA, Upravni odjel za prostorno planiranje i zastitu
okolisa, Odsjek za gradnju, na temelju ¢lanka 115. stavka 1. Zakona o prostornom uredenju
(Narodne novine broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19), rjeSavajuéi po zahtjevu koji je
podnio BINO ZANETIC, 52100 PULA, KASCUNI 24, OIB 05345993336, izdaje

RJESENJE
O UTVRDIVANJU GRAPEVNE CESTICE

Utvrduje se da gradevnu &esticu odnosno zemljiste nuZno za redovitu uporabu postojeée
stambene i tri pomoéne gradevine izgradene na k.¢. br. 107/4, 107/23, 103/1 i 103/81 sve u
k.o. Stinjan, &ine u cijelosti k.. br. 107/4 i 103/113 te dijelovi k.&. br. 103/1, 103/81 i 107/23
sve u k.o. Stinjan, kako je to prikazano i ozna&eno crvenom bojom na grafickom prilogu
koji €ini sastavni dio ovog rjesenja.

% OBRAZLOZENJE

Podnositelj Bino Zaneti¢ iz Pule, Kas¢uni 24, OIB 05345993336 je zatraZzio podneskom
zaprimljenim dana 12.04. 2021. godine izdavanje rjeSenja o utvrdivanju gradevne &estice za

postojecu stambenu i tri pomocne gradevine koje su izgradene na k.€. br. 107/4, 107/23, 103/1 i
103/81 sve u k.o. Stinjan.

U spis je priloZena zakonom propisana dokumentacija i to:
a) kopija katastarskog plana

b) dokaz da je gradevina za koju se utvrduje gradevna &estica postojeéa:
- Rjesenje o izvedenom stanju Klasa: UP/I 361-03/13-07/1001 Urbroj: 2168/01-03-04-
0425-14-11 od 29.09. 2014. godine, izdano po Gradu Pula - Pola, Upravnom odjelu za
prostorno uredenje, Odsjeku za gradnju, pravomoéno dana 17.11. 2014. godine

c) verificirani ZK uloZak broj 6970 od 14.03. 2021. godine, iz kojeg je razvidno da je k.&. br.
107/4 u k.o. Stinjan u suvlasnidtvu podnositelja Zaneti¢ Dina, Pula, Ulica Kaséuni 24, OIB
05345993336 i Zaneti¢ Marije, Pula, Ulica Kaséuni 24, OIB 70246985694

d) verificirani ZK uloZak broj 6917 od 14.03. 2021. godine, iz kojeg je razvidno da je k.&. br.
103/113 u k.o. Stinjan u vlasnistvu Grada Pule
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e) verificirani ZK uloZak broj 1505 od 14.03. 2021. godine, iz kojeg je razvidno da je k.C. br.
107/23 u k.o. Stinjan u vlasnistvu Grada Pule

f) verificirani ZK uloZak broj 943 od 14.03. 2021. godine, iz kojeg je razvidno da je k.¢. br.
103/81 u k.o. Stinjan u vlasnistvu Grada Pule

g) verificirani ZK uloZak broj 1658 od 14.03. 2021. godine, iz kojeg je razvidno da'je k.C. br.
103/1 u k.o. Stinjan u zemlji$noj knjizi opisana kao ,Ulica Kas¢uni, pasnjak, dvoriste” te da

ia icta u viaenidhm Grada Pule
je1sla U viasnicsivu raca ruie

h) prijedlog formiranja gradevne &estice od 15.03. 2021. godine, izraden po Tretinjak Lei,
dipl.ing.geod. (iz ALTER GEA d.o.o., Pula) te kasnija dva izmijenjena prijedloga od 26.10.
2021. godine

Zahtjev je osnovan.

Dopisom od 01.10. 2021. godine su pozvana nadleZna tijela Grada Pule da se o€ituju o
dostavljenom prijedlogu formiranja gradevne Cestice.

Odsjek za prostorno planiranje i graditeljsko nasljede Grada Pule je u spis dostavio pisano
ocitovanje u kojemu se u bitnom navodi da se:
- k.€. br. 107/4, 103/113 i dio k.¢. br. 103/1 sve u k.o. Stinjan nalaze unutar namjene ,S“ —
stanovanje
- k.. br. 103/81 i dio k.€. br. 103/1 obje u k.o. Stinjan nalaze unutar namjene ,M* — mjeSovita
stambeno-poslovna, javna i druStvena namjena
- k.&. br. 107/23 u k.o. Stinjan nalazi dijelom unutar javno-prometne povrsine, a dijelom
unutar namjene ,S" — stanovanje
Obzirom na navedeno, navedeni Odsjek navodi da bi s aspekta prostornog planiranja u sastav
gradevne cestice trebalo ukljuditi:
- k.C. br. 107/4 i 103/113 obje u k.o. Stinjan, koje Gestice su u suvlasnidtvu podnositelja
zahtjeva
- dio k.. br. 107/23 u k.o. Stinjan koji se nalazi unutar namjene ,S* — stanovanje
- dio k.¢. br. 103/1 u k.o. Stinjan koji se nalazi unutar namjene ,S* ukljuéujuéi i dio
navedene katastarske cestice koji nije obuhvaéen prijedlogom formiranja gradevne
Cestice, a koji se nalazi u posjedu podnositelja zahtjeva (vidljivo iz geodetskog snimka
izvedenog stanja)
- dio k.&. br.- 103/81 u k.o. Stinjan koji se nalazi ispod pomoéne gradevine.
Buduci da predloZena gradevna Cestica grani¢i sa prometnom povrinom relevantnim drze
miSljenje Upravnog odjela za komunalni sustav i upravljanje imovinom.

Odsjek za izgradnju, odrZavanje i promet Grada Pule je putem Pododsjeka za izgradnju u spis
dostavio pisano ocitovanje u kojemu se u bitnom navodi da navedeni Odsjek nije suglasan sa
formiranjem gradevne Cestice prema dostavljenom prijedlogu obzirom da je dostavljeni prijedlog
potrebno uskladiti sa izdanom lokacijskom dozvolom za rekonstrukciju postojeéih i izgradnju
novih prometnih povrsina, oborinske odvodnje i javne rasvjete unutar naselja Stinjan Klasa:
UP/I 350-05/11-01/134 Urbroj: 2168/01-03-04-0375-12-23 od 13.08. 2012. godine, u dijelu koji

se odnosi na PR-89 — Ulica Kasc¢uni, a buduéi da dostavljeni prijedlog dijelom ulazi u koridor
planirane prometne povrsine.

Odsjel_< za zastitu okolisa Grada Pule je u spis dostavio pisano oé&itovanje u kojemu se u bitnom
navodi da vezano uz stanje zelenila isti nemaju primjedbi na formiranje gradevne &estice na
predloZeni nacin, uz obvezu oguvanja postojeceg zelenila na predmetnoj lokaciji.

Sluzba za poslove zastupanja Grada je u spis dostavila pisano oéitovanje u kojemu se u bitnom
navodi da Grad Pula-Pola nema u tijeku parni¢ne postupke s podnositeljem zahtjeva u vezi
predmetne nekretnine. Ostala pozvana tijela se nisu odazvala pozivu.
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Pozivom od 06.10.2021. godine pozvane su stranke u postupku na uvid u spis predmeta radi
izjaSnjenja. Pozivu se odazvao Davor Zaneti¢, opunomocenik podnositelja zahtjeva i stranke
Zaneti¢ Marije. Navedeni opunomodéenik je u spis dostavio dva izmijenjena prijedloga formiranja
gradevne Cestice, za koje je naveo da su uskladena sa izdanom lokacijskom dozvolom za
prometnicu, te je isti usmeno na zapisnik izjavio da ne inzistira na dostavljenim prijedlozima. O
odrzanom uvidu sacinjen je zapisnik.

Izmijenjeni prijedlozi formiranja gradevne Cestice su proslijedeni nadleznom Odsjeku za
izgradnju, odrzavanje i promet Grada Pule radi provjere uskladenosti istih sa planiranom
prometnicom za koju je izdana pravomoéna lokacijska dozvola. Navedeni je Odsjek dana 15.11.
2021. godine u spis dostavio ocitovanje u kojemu se u bitnom navodi da su isti suglasni sa oba
prijedloga, obzirom da dostavljeni izmijenjeni prijedlozi ne ulaze u koridor planirane prometnice
PR-89 — Ulica Kascuni.

RjeSenje o utvrdivanju gradevne cestice se, sukladno stavku 2. ¢lanka 157. Zakona o
prostornom uredenju, moze donijeti ako su na istoj katastarskoj Cestici izgradene dvije ili vise
gradevine koje gradevinski, funkcionalno ili tehnicko-tehnoloski nisu cjelina; ako je gradevina
izgradena na dvije ili viSe katastarskih Cestica; ako je gradevina izgradena na katastarskoj
Cestici €ija je povr§ina manja ili veca od povrsine propisane prostornim planom; ako je postojeca
katastarska cCestica na kojoj je izgradena gradevina takva da se ne mozZe smatrati zemljiStem
nuZnim za redovitu uporabu gradevine; te ako se radi o zgradi ozakonjenoj sukladno posebnom
zakonu. U konkretnom slucaju, postojece gradevine su ozakonjene sukladno posebnom
propisu, a iste se nalaze na viSe katastarskih Cestica.

Nadalje, stavkom 1. €lanka 159. Zakona o prostornom uredenju je odredeno da se gradevna
Cestica odreduje u skladu s prostornim planom, a ako to nije moguce tada u skladu s pravilima

struke, vodeci ra¢una da se gradevna Cestica utvrdi tako da oblikom i veli¢inom omoguéava
redovitu uporabu gradevine.

U odnosu na prostorno planske odrednice — Urbanistiéki plan uredenja “Stinjan” (SluZzbene
novine Grada Pule br. 11/15) utvrdeno je da se gradevna Cestica, kako je ista utvrdena ovim
rieSenjem, nalazi po namjeni povr§ina unutar namjene ,S“ — stanovanje, unutar zone oznake 1;
dozvoljena tipologija gradevina "A" i "C", minimalna povrsina izgradenosti 70 m2, maksimalna
povrsina izgradenosti 200 m2, maksimalni koeficijent izgradenosti 0,40, najvida visina 10
metara, najvedi broj nadzemnih etaza 3.

Tipologija gradevina “A” predstavlja slobodnostoje¢e gradevine malih gabarita s 1 - 4
funkcionalne jedinice, koje su od svih granica viastite gradevne &estice, osim uliéne, udaljene
minimalno 4 metra ukoliko prema odredbama posebnih propisa odnosno Pravilnikom o uvjetima
za vatrogasne pristupe (N.N. br. 35/94, 55/94 i 142/03) za gradevinu nije potrebno osigurati
vatrogasne pristupe, dok tipologija gradevina “C” predstavlja 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
Cestice, osim ulicne, minimalno 4 metra ukoliko prema odredbama posebnih propisa odnosno
Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne pristupe (N.N. br. 35/94,55/94 i 142/03) za gradevinu nije
potrebno osigurati vatrogasne pristupe.

Novoformiranu gradevnu cesticu ¢e €initi u cijelosti k.€. br. 107/4 i 103/113 te dijelovi k.¢. br.
103/1, 103/81 i 107/23 sve u k.o. Stinjan, kako je to prikazano i oznageno crvenom linijom na
grafickom prilogu koji ¢ini sastavni dio ovog rjeSenja, na naéin da ¢e se utvrdena gradevna
Cestica cijelom svojom povrsinom nalaziti unutar povr§ina namjene ,S* — stanovanje. Granica
gradevne Cestice na sjevernoj strani i¢i ¢e po postojeéem ogradnom zidu; na juznoj strani je
granica gradevne cCestice uskladena sa planiranom prometnom povriinom za koju je izdana
lokacijska dozvola; na istoénoj strani granica ide po medi Cestice koja je u suvlasnistvu
podnositelja zahtjeva (na nacin da ista ne obuhvaca dio susjedne gradevine), te na zapadnoj
strani granica gradevne cestice ide uz procelje postojece pomocéne gradevine prateci liniju
razgranic¢enja namjena iz vazece prostorno planske dokumentacije.
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Gradevna &estica, kako je ista odredena ovim rjeSenjem ¢e omoguditi redovnu uporabu i
: odrzavanje zgrade, a ista je odredena u skladu sa pravilima struke.

Clankom 160. Zakona o prostornom uredenju odredeno je da se parcelacija gradevinskog
zemljista, izmedu ostalog, provodi u skladu s rieSenjem o utvrdivanju gradevne Eestice, te ¢e
podnositelju zahtjeva biti moguce formirati gradevnu &esticu nakon $to ovo tijelo izda potvrdu o
uskladenosti parcelacijskog elaborata, izradenog po ovlastenom inZenjeru geodezije, s ovim
rieSenjem.

Slijedom iznijetog, valjalo je temeljem ¢Elanka 157. Zakona o prostornom uredenju, rijesiti kao u
izreci.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je
izdalo ovaj akt neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se S3alje poStom
preporuceno.

P.O. GRADONACELNIKA

Ingrid Bulian, dipl.ing.arh.

DOSTAVITI:
= ispis elektronicke isprave:

1. BDINO ZANETIC i MARIJA ZANETIC, putem opunomoéenika
DAVOR ZANETIC, Fazana, Istarska 17

2. GRAD PULA - POLA, Sluzba za poslove zastupanja Grada,
na KLASA: 960-03/21-01/445 - ovdje
GRAD PULA - POLA, Odsjek za upravljanje imovinom - ovdje

4. U spis - ovdje

NA ZNANJE:
= ispis elektronicke isprave:

1. GRAD PULA - POLA, Odsjek za zastitu okolisa,
na KLASA: 351-01/21-01/291 - ovdje

2. GRAD PULA - POLA, Pododsjek za izgradnju,
na KLASA: 340-03/21-01/186 — ovdje

3. GRAD PULA - POLA, Odsjek za prostorno planiranje i graditeljsko nasljede,
na KLASA: 350-02/21-01/92 — ovdje
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