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Temeljem cl. 35. st. 2. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine broj:
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15 1 94/17), a u vezi sa ¢lankom 48. Zakona o lokalnoj 1 podru¢noj (regionalnoj)
samoupravi (Narodne novine broj: 33/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12,
19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), ¢l. 176. Zakona o prostornom uredenju (Narodne
novine broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula - Pola
(Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola broj 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20,
4/2115/21), Gradonacelnik Grada Pula - Pola dana 26. studenog 2024. godine, donosi

ODLUKU
o prodaji zemljiSta neposrednom pogodbom — Lidija Hrle

Utvrduje se:

— da je Lidija Hrle, OIB: 73840782781, Krapina, P. Zrinskog i K. Frankopana 10, podnijela
dana 31.01.2020. godine, Gradu Pula - Pola zahtjev za kupnju k.¢. 365/3 k.o. Pula,
povrsine 22 m2;

— da je Lidija Hrle ishodovala pravomo¢no Rjesenje o izvedenom stanju KLASA: UP/I 361-
03/13-07/1080, URBROJ: 2168/01-03-04-0367-15-10 od 29.05.2015. godine, kojim je
ozakonjuje nezakonito izgradena pomoc¢na zgrada koja se nalazi na dijelu k.¢. 365 k.o.
Pula;

— da je Lidija Hrle ishodovala pravomoéno RjeSenje o utvrdivanju gradevne cCestice
KLASA: UP/I-350-05/16-05/000127, UR.BROJ: 2168/01-03-05-0426-17-0005 od
26.07.2017. godine, kojim je utvrdeno da gradevnu Cesticu postoje¢e pomocne gradevine -
garaze gradevine sagradene na dijelu k.¢. 365/1 k.o. Pula, ¢ini dio k.¢. 365/1 k.o. Pula,
odnosno zemljiste ispod zgrade, kako je to prikazano i oznaeno crvenom bojom na
grafickom prilogu koji je sastavni dio citiranog RjeSenja;

— da slijedom navedenog utvrdenja nekretnina k.¢. 365/3 k.o. Pula predstavlja zemljiSte koje
¢ini dio gradevne Cestice zgrade za koju je doneseno rjeSenje o izvedenom stanju na
temelju posebnog zakona kojim se ureduje ozakonjenje nezakonitih zgrada;

— da je procjenom sudskog vjeStaka trziSna vrijednost zemljiSta koje Cini k.¢. 365/3 k.o. Pula
utvrdena u iznosu od 3.725,26 Eura (jedini¢na trZiSna vrijednost u iznosu od 169,33
Eura/m2);

— da su u zemljiSnim knjigama Opc¢inskog suda u Puli, nekretnina k.C. 365/5 k.o. Pula,
upisana u vlasniStvo Grada Pula-Pola;

— da je na e-mail izjavom dana 05.11.2024. godine, Lidija Hrle, izrazila suglasnost s
procjenjenom trziSnom vrijednosti nekretnine k.¢. 365/5 k.o. Pula u iznosu od 3.725,26
Eura te s obvezom isplate cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene zajedno sa troSkovima
izrade procjembenog elaborata od 330,00 Eura, u roku od 30 dana od dana sklapanja
ugovora o kupoprodaji.
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Sukladno utvrdenjima iz tocke I ove Odluke, Grad Pula - Pola, sa sjediStem u Puli, Forum 1,
OIB: 79517841355, sklopit ¢e, kao prodavatelj, ugovor o kupoprodaji k.¢. 365/5 k.o. Pula,
povrsine 22 m2, s Lidijom Hrle, OIB: 73840782781, Krapina, P. Zrinskog i K. Frankopana
10, kao kupcem, za utvrdenu ukupnu kupoprodajnu cijenu u iznosu od 3.725,26 Eura, uz
obvezu isplate cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene i troSka izrade procjembenog
elaborata u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora.

I1I

Kupac nekretnine duzan je platiti Gradu Pula - Pola troskove izrade elaborata procjene
vrijednosti nekretnine u iznosu od 330,00 Eura, na Ziro ratun Grada Pule-Pola broj IBAN
HR9523600001835900006 Grad Pula-Pola-Proracun, model 68, pozivom na broj 7706-OIB u
roku od 30 dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji.

Javnobiljeznicke troskove i troskove zemljisnoknjizne provedbe ugovora snosi kupac.

10Y

Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za upravljanje imovinom i1 imovinsko —
pravne poslove

A%
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.
KL ASA:944-05/20-01/22

URBROJ:2163-7-05-01-0247-24-6
Pula, 26. studeni 2024.

GRADONACELNIK
dr.sc. Filip Zorici¢, prof.
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OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donoSenje Odluke predstavlja ¢l. 35. st. 2.. Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima (,,Narodne novine* broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15194/17), a u vezi sa ¢lankom 48. Zakona
o lokalnoj 1 podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (,,Narodne novine* broj: 33/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), ¢l. 176. Zakona
o prostornom uredenju (Narodne novine broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 1 67/23) 1 ¢l.
61. Statuta Grada Pula - Pola (Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola broj 7/09,
16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 1 5/21).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke o prodaji zemljiSta k.¢. 365/3 k.o. Pula, povrSine 22 m2,
neposrednom pogodbom Lidiji Hrle, OIB: 73840782781, Krapina, P. Zrinskog i K. Frankopana
10.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Lidija Hrle, OIB: 73840782781, Krapina, P. Zrinskog 1 K. Frankopana 10, podnijela je dana
03.07.2023. godine, Gradu Pula-Pola zahtjev za kupnju k.¢. 365/3 k.o. Pula, povrSine 22 m2.
Predmetnom zahtjevu je prilozeno:

- rjeSenje o izvedenom stanju KLASA: UP/I 361-03/13-07/1080, URBROJ: 2168/01-03-04-
0367-15-10 od 29.05.2015. godine, kojim je ozakonjuje nezakonito izgradena pomocna
zgradakoja se nalazi na k.¢. 365 k.o. Pula

- rjeSenje o utvrdivanju gradevne Cestice KLASA: UP/I-350-05/16-05/000127, UR.BROJ:
2168/01-03-05-0426-17-0005 od 26.07.2017. godine, kojim je utvrdeno da gradevnu Cesticu
postojece pomocne gradevine - garaze gradevine sagradene na dijelu k.¢. 365/1 k.o. Pula, ¢ini
dio k.¢. 365/1 k.o. Pula, odnosno zemljiste ispod zgrade, kako je to prikazano i oznaceno
crvenom bojom na grafickom prilogu koji je sastavni dio citiranog RjesSenja;

Iz isprava prilozenih zahtjevu vidljivo je da nekretnine k.¢. 365/1 k.o. Pula predstavlja
zemljiste koje ¢ini dio gradevne Cestice zgrade za koju je doneseno rjeSenje o izvedenom stanju
na temelju posebnog zakona kojim se ureduje ozakonjenje nezakonitih zgrada.

Odredbom stavka ¢l. 176. Zakona o prostornom uredenju (,,Narodne novine* broj: 153/13,
65/17,114/18, 39/19, 98/19 1 67/23) propisano je da su jedinice lokalne i podruc¢ne (regionalne)
samouprave duzne na zahtjev vlasnika zemljiSta, odnosno gradevine, odnosno investitora
zgrade po trznoj cijeni prodati bez provedbe javnog natjeCaja zemljiSte koje €ini gradevnu
Cesticu zgrade za koju je doneseno rjesenje o izvedenom stanju na temelju posebnog zakona
kojim se ureduje ozakonjenje nezakonitih zgrada.

Procjenom sudskog vjeStaka trziSna vrijednost zemljiSta koje ¢ini k.¢. 365/3 k.o. Pula
utvrdena je u iznosu od 3.725,26 Eura (jedini¢na trziSna vrijednost u iznosu od 169,33
Eura/m2). Predlozeni rok i1 nacin plac¢anja jednaki su roku i nac¢inu plac¢anja koji se ugovaraju
prilikom prodaje gradevinskog zemljiSta u vlasniStvu Grada Pula-Pola putem javnog
nadmetanja.

Slijedom navedenog, predlaze se donosenje ove Odluke o prodaji zemljiSta neposrednom
pogodbom.



PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu ove Odluke nije potrebno izdvojiti sredstva iz proracuna Grada Pula - Pola.

P.0. PROCELNICA
Natasa Simonelli, mag.iur.
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
&7 GRADPULA-POLA ovierava
UPRAVNI ODJEL ZA PROST ORNO sl
UREPENJIE ~biady podataka:
Odsjek za gradnju panié
‘ N
REPUERBLICA DI CROAZIA :
REGIONE ISTRIANA

& CITTA DI PULA-POLA (
ASSESSORATO ALL'URBANISTICA :.
Seimeper l'edilizia

Klasa: UP/1361-03/13-07/1080
Urbroj:2168/01-03-04-0367-15-10
Pula, 29.5.2015.

Grad Pula, Upravni odjel za prostorno uredenje, Odsjek za gradnju, rjeSavajuéi u
postupku pokrenutom po zahtjevu HRLE LIDIJE iz Pule, Radi¢eva 32, OIB 73840782781, za
izdavanje rjesenja o izvedenom stanju, na temelju &lanka 8. stavka 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (N.N. br. 86/ 12), izdaje

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. 1. Ozakonjuje se nezakonito izgradena pomoéna zgrada, koja se nalazi na dio
k.¢. br. 365 u k.o. Pula. Pomoéna zgrada je pravilnog oblika, maksimalnih
tlocrtnih dimenzija 3,40m x 6,00m visine 2,20 metra, koja ima jednu
nadzemnu etau (P), koja ima ravni krov, koja je u funkeiji osnovne zgrade
koja je izgradena temeljem gradevinske dozvole Broj: 10-7962/1-59 od
dana 30.06. 1959. godine na dio k.. br. 365, dio k.& br. 362 i dio k.&. br.
366/1 sve u k.o. Pula, na adresi Radic¢eva 32.

1.2.Nezakonito izgradena pomoéna zgrada iz to€ke 1. je zavrSena zgrada i na
njoj su izvedeni svi gradevinski i drugi radovi, te fasada

1.3.Zgrada iz tocke 1.1. predstavlja pomoénu zgradu iz ¢lanka 14. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama

2. Smjestaj zgrade: .
Smjestaj pomoéne zgrade priblizno je oznaden na kopijama katastarskog

plana stare i nove izmjere.

3. Kopija katastarskog plana (stari i novi premjer), sastavni su dio ovog rjeSenja.




4. Na temelju ovog rjeSenja, predmetna zgrada se moZe koristiti, odnosno staviti u
pogon, prikljuditi na objekte komunalne infrastrukture, izvriiti evidentiranje
gradevine u katastarskom operatu, te ishoditi upis zabiljeZbe u zemlji¥noj knjizi
da je za predmetnu zgradu izdano ovo rjeSenje.

5. Po pravomocénosti ovog rjelenja, stranka je duZna podnijeti zahtjev za
utvrdivanje gradevne Cestice predmetnoj zgradi sukladno posebnom zakonu
kojim se ureduje prostrono uredenje i gradnja.

ObrazloZenje
Dana 04.06.2013. godine, investitotica HRLE LIDIJA iz Pule, Radic¢eva 32, podnijela je
zahtjev za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju za nezakonito izgradenu pomoénu zgradu u
funkciji osnovne zgrade izgradene na dio k.¢. br. 365, dio k.¢&. br. 362 i dio k.¢. br. 366/1 sve
u k.0. Pula, sve opisano izrekom ovog rjeSenja.

Uz zahtjev je priloZeno i naknadno dostavljeno:
- tri primjerka kopije katastarskog plana (stari i novi premjer)
- dokaz legalnosti osnovne gradevine

Dana 14.03.2014. godine je, po sluZbenoj duZnosti, izvrSen uvid u DOF5/2011
godine, kojim je utvrdeno da je na istom predmetna zgrada vidljiva, te je izraden njegov ispis,
o demu je sastavljena sluZbena biljeska.

Stranke u postupku su pozvane, javnom objavom na oglasnoj plo¢i ovoga tijela, na
uvid u spis predmeta radi izjasnjenja. Uvid u spis predmeta je bio zakazan za dan 28.03.2014.
godine u vremenu od 09,00 do 09,30 sati.

U naznadeno viijeme od puzvunih siranaka poziva se niiko nije vdazvao. G uvidu u
spis predmeta je sastavljen zapisnik.

Oéevid se odrZao na dan 23.12. 2014 .godine. Oevidom je utvrdeno da je predmetna
pomoéna zgrada dovriena i da se koristi.

Sukladno obvezi iz &lanka 25. stavak 4. Zakona, a nakon $to je utvrdeno da su
ispunjeni svi uvjeti za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju, dana 31.12.2014. godine, tijelu
Grada Pule nadleZnom za utvrdivanje naknade za zadrZavanje nezakonito izgradene zgrade u
prostoru, su dostavljeni podaci potrebni za obratun visine naknade. Dana 26.05. 2015. godine
je od navedenog tijela zaprimljena potvrda Klasa: UP/I 944-09/15-05/1695 Urbroj: 2168/01-
04-02-02-0427-15-5, da je naknada za zadrZavanje placena u cijelosti.

U provedenom postupku i ofevidom obavljenim dana 31.12. 2014. godine utvrdeno je:
o daje zgrada vidljiva na digitalnoj ortofotokarti (DOF5/2011)
e daje stranka zahtjev za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju podnijela pravodobno
o da su zahtjevu priloZeni dokumenti propisani ¢lankom 14. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama
o da se zgrada ne nalazi unutar povrsina ili dobara iz ¢lanka 5. stavak 1. i 2. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, te da nema zapreke za njeno ozakonjenje
e dazgrada ima jednu etaZu i tlocrtnu povrSinu manju od 50 m2
e da su na zgradi izvedeni svi gradevinski i drugi radovi i da se ista koristi sukladno
njenoj namjeni
e da se zgrada nalazi unutar obuhvata Prostornog plana uredenja Grada Pula (“Sluzbene
novine Grada Pula” br. 12/06, 12/12, 8/14) i Generalnog urbanisti¢kog plana Grada Pule
(Sluzbene novine Grada Pule br 5a/08, 12/12, 8/14, 10/14, 13/14 i 19/14) i to unutar
izgradenog dijela gradevinskog podrudja naselja, unutar zasticenog obalnog pojasa, unutar




& &6 & 6

509001  1SO 27001 iQNetSR-10 Cro Cert
povriine stambene namjene - "S", oznake zone "37", zona "E/F" — Podruéja mje3ovite

gradnje slobodnostoje¢ih i poluuugradenih ili ugradenih gradevina srednjih gabarita.,
minimalne povriine izgradenosti 70 m2, maksimaine povrSine izgradenosti 800 m2,
maksimalnog koeficijenta izgradenosti 0.70, najvise visine 20.00 m.

*  da gradevinski inspektor nije donio rjedenje o uklanjanju predmetne gradevine

* da je strankama u postupku pruzena moguénost uvida u spis predmeta radi izja3njenja
* da je dostavljena potvrda Grada Pule, Klasa: UP/I 944-09/15-05/1695 Urbroj: 2168/01-
04-02-02-0427-15-5 od dana 26.05. 2015. godine, o placenoj naknadi za zadrzavanje
nezakonite zgrade u prostoru u cijelosti

Slijedom navedenog, utvrdeno je da su ispunjeni uvjeti propisani za izdavanje rjelenja
0 izvedenom stanju, te je valjalo, temeljem lanka 8. stavak 1. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama, odlugiti kao u izreci.

Upravna pristojba temeljem Tar.br. 1.1 2. Zakona o upravnim pristojbama (N.N. br.
8/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05,
- 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10, 126/11, 112/12, 19/13, 80/13 i40/14) u
-~ iznosu od 70,00 kuna u biljezima nalijepljena je i propisno ponistena na podnesku.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornog
uredenja, Zagreb; Ulica Republike Austrije 20, u roku 15 dana od dana primitka.

Zalba se predaje u dva primjerka Gradu Pula, Upravni odjel za prostorno uredenje —
Odsjek za gradnju, Pula, Stara trznica 1, neposredno ili putem poSte preporuenom
posiljkom, a moZe se izjaviti i usmeno na zapisnik.

Ze Zalbu se placa upravna pristojba (a biljezima) u iznosa od 50,00 kuna po Tar. br.
3. Zakona o upravnim pristojbama (N.N. br. 8/96; 77/96, 95/97; 131/97; 68/98; 66/99;
145/99; 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/5, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08,

60/08, 20/10, 69/10, 126/11, 112/12, 19/13, 80/13 i 40/14).

Dostaviti:
A1Y, HRLE LIDUA
““Pula, Radi¢eva 32,
2. Strankama koje se nisu odazvale
pozivu na uvid u spis predmeta
- putem oglasne plode - ovdje
3. Arhiva-ovdje

PROCELNIK

Giordano ékuﬂic’, mag.ing.aedif.

Na znanje nakon izvr$nosti:

1. Ministarstvo graditeljstva i prostornog
uredenja Republike Hrvatske
Uprava za inspekcijske poslove, :

Odjel inspekcijskog nadzora u Pazinu

Pazin, Prolaz F. Matej¢iéa 8

2. Ministarstvo financija, Porezna uprava,
Podrugni ured Pazin,
Pazin, M.B. Rasana 2/4

3. Ured drZavne uprave u Istarskoj Zupaniji
SluZba za gospodarstvo,
Pula, Splitska 14




_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA U Puli,
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
MJERILO: 7 7255

Upravane pristojbe po &l 16
Tarbr. 1. Zoo> kn
Tar.br. 55. _ 2200 kn
UKUPNO: _fgco kn
Zakona o upravnim pristojbama napladene su i
poniStene na podnesku.
Oslobodeno upravnih pristojbi po &. ~ tocka s
Zakona o upravnim pristojbama. Podaci se izdaju u
svrhu lec iz cines
te se u druge svhe ne mogt/ koristiti.
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KLASA: 935- C¢/13-07/ 2562
,REPUBLIKA HRVATSKA - URBROJ: 541-27-22/9- 73-3
DRZAVNA GEODPETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA U puii, 929 04 201

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
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PUBLIKA HRVATSKA

ARSKA ZUPANIJA

3RAD PULA-POLA

JPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,
COMUNALNI SUSTAV | IMOVINU

)dsjek za gradnju

EPUBBLICA DI CROAZIA

EGIONE ISTRIANA

ITTA DI PULA-POLA

SSESSORATO ALL'URBANISTICA, AGLI AFFARI
OMUNALLI E AL PATRIMONIO

' Sezione per I'edilizia

KLASA: UP/I-350-05/16-05/000127
URBROJ: 2168/01-03-05-0426-17-0005
Pula, 26.07.2017.

ISTARSKA ZUPANIJA, GRAD PULA-POLA, UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,
KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU, Odsjek za gradnju, rje$avajuéi po zahtjevu koji je podnijela
LIDIJA HRLE, HR-49000 KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA 10, OIB 73840782781,
zastupana po Kugi¢ Mirsad, Fojba 18, Pula, na temelju ¢lanka 115. stavka 1. Zakona o
prostornom uredenju (,Narodne novine" broj 153/13.), izdaje

RJESENJE
O UTVRPIVANJU GRADEVNE CESTICE

Odreduje se da gradevnu C&esticu postojece pomoéne gradevine — garaze, koja je
sagradena na k.&. br. 365/1 k.o. Pula, &ini dio k.¢. br. 365/1 k.o. Pula, odnosno zemljiste
ispod zgrade, kako je to prikazano i ozna¢eno crvenom bojom na grafickom prilogu koji
sastavni dio ove dozvole.

OBRAZLOZENJE

Podnositeljica LIDIJA HRLE, HR-49000 KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA 10, OIB
73840782781 zastupan po Kugi¢ Mirsad, Fojba 18, Pula, je zatraZila podneskom zaprimljenim
dana 30.06.2016. godine izdavanje rje$enja o utvrdivanju ‘gradevne Cestice za gradevinu
izgradenu na k.¢.br. 365/1 k.o. Pula.

U spis je priloZzena zakonom propisana dokumentacija i to:

a) prilozena je kopija katastarskog plana na kojoj se odreduju oblik i velicina gradevne
Cestice,

DOKUMENT: RJESENJE O UTVRDIVANJU GRADEVNE CESTICE ID: P20160630-2514129-264
PODNOSITELJ: LIDIJA HRLE, HR-48000 KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA 10, OIB 73840782781
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) prilozen je dokaz da je gradevina za koju se utvrduje gradevna Cestica postoje¢a —
' Rjesenje o izvedenom stanju Klasa: UP/l 361-03/13-07/1080 Urbroj:2168/01-03-04-0367-

15-10 od 29.05. 2015. godine
) verificirani ZK ulozak broj: 9340 za k.&. br. 365/1 k.o. Pula, iz kojeg je razvidno da je ista
upisana kao vlasni$tvo Grada Pule

jutkom od dana 09.11. 2016. godine, gornja Klasa, Urbroj:2168/01-03-05-0426-16-3 od
11. 2016. godine, stranke u postupku pozvane su na usmenu raspravu zakazanu za 25.11.

516. godine u 12:30 sati. Pozivu se nitko od pozvanih stranaka_ nije odazvao, niti su svoj
ostanak pismeno ili usmeno opravdali.

lankom 20. stavkom 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. br.
6/12) je odredeno da se gradevna gestica zgrade za koju je doneseno rjedenje o izvedenom
anju utvrduje sukladno posebnom zakonu kojim se ureduje prostorno uredenje i gradnja po
ravomocénosti rieenja o izvedenom stanju. Posebni zakon koji ima u vidu citirana odredba je

akon o prostornom uredenju (N.N. br. 153/13).

Rjeenje o utvrdivanju gradevne Cestice se, sukladno stavku 2. ¢lanka 157. Zakona o
prostornom uredenju, moze donijeti ako su na istoj katastarskoj Gestici izgradene dvije ili viSe
gradevine koje gradevinski, funkcionalno ili tehniko-tehnoloski nisu cjelina; ako je gradevina
izgradena na dvije ili vise katastarskih Gestica; ako je gradevina izgradena na katastarskoj
gestici &ija je povrina manja ili veca od povrsine propisane prostornim planom; ako je postojeta
katastarska Sestica na kojoj je izgradena gradevina takva da se ne moze smatrati zemijiStem
nuznim za redovitu uporabu gradevine; te ako se radi o zgradi ozakonjenoj sukladno posebnom

zakonu,

U konkretnom sluéaju, postojeta pomoéna zgrada je ozakonjena sukladno posebnom propisu.
Zakonom je odredeno da se gradevna gestica odreduje u skladu s prostornim planom, a ako to
nije moguce tada u skladu s pravilima struke, vode¢i rauna da se gradevna Cestica utvrdi tako
da oblikom i velig&inom omoguéava redovitu uporabu gradevine.

U odnosu na prostorno planske odrednice — GUP Grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br.
5a/08, 12/12, 5/14, 8/14 — progiséeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14 — procidéeni tekst, 7/15, 9/15 -
progidéeni tekst), utvrdeno je da se predmetna zgrada nalazi po namjeni povrsina unutar
namjene ,S* — stanovanje, unutar zone izgradnje 37; urbana morfologija ,E/F* — podrucje
mjeSovite gradnje slobodnostojedih i poluugradenih ili ugradenih gradevina srednjih gabarita,
minimalna povrsina izgradenosti 70 m2, maksimalna povréina izgradenosti 800 m2, maksimalni
koeficijent izgradenosti 0,70, maksimalna visina 20 metara; maksimalni broj nadzemnih etaza
nije propisan. Iz navedenog je razvidno da predloZena gradevna Cestica nije po svim
odrednicama u skladu s dokumentom prostornog uredenja, obzirom da okolna izgradnja i
postojece stanje to ne omogucavaju, te je ista odredena u skladu s pravilima struke. Gradevna
gestica, kako je ista odredena ovim rieSenjem Ce omoguéiti’ redovnu uporabu i odrzavanje

zgrade.

Glankom 160. Zakona o prostornom uredenju odredeno je da se parcelacija gradevinskog
zemljiéta, izmedu ostalog, provodi u skladu s rjeSenjem o utvrdivanju gradevne Cestice, te Ce
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.
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pravna pristojba prema Tarifnom broju 1. i 2. Zakona o upravnim pristojbama plaéena je u

znosu 70,00 kuna drzavnim biljezima emisije Republike Hrvatske, koji su zalijeplieni na
odnesku i poni$teni peatom ovoga tijela.

PUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rie$enja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je izdalo ovaj akt
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postom. Na Zalbu se plaéa

pristojba u iznosu 50,00 kuna u drzavnim biljezima prema tarifnom broju 3. Zakona o upravnim
pristojbama.

_P.O GRADONACELNIKA

 Giordario: kufli¢, dipl.ing.grad.
; S e ““”T‘—“';Lt-’-—~Azrs:..»:=m\
DQSTAVITI: I
LIDIJA HRLE, v
KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA™0. -
zastupana po Kugi¢ Mirsad, Fojba 18, Pula,
2. GRAD PULA, Sluzba za zastupanje Grada,
Pula, Forum 1
3. U spis, ovdje.
NA ZNANJE NAKON PRAVOMOCNOSTI:
1. GRAD PULA, Odsijek za upravijanje imovinom,
Pula, Forum 2/1i
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2.

RJESENJE SUDA - OVLASTENIJE

2l

@
REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/400
URBROJ:  514-03-03-02/02-23-08

Zagreb, 13. studenog 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,
21/22,, 16/23.), povodom zahtjeva Dalibora Dangubi¢a, magistre inZenjera gradevinarstva iz
Pule, Scalicrova 21, OIB: 71872144787, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjeStaka,
donosi

RJESENJE

I. Dalibor Dangubi¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Pule, Scalierova 21, OIB:
71872144787, imenuje se stalnim sudskim vjedtakom za podrudja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.

II. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Dalibor Dangubi¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Pule, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru&ja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni€ki zapis iz Knjige drZavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta u Rijeci, Sveutilista u Rijeci o stefenoj vi%oj
struénoj spremi, ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveugilista u Rijeci o
zavrSenom specijalisti¢kom diplomskom struénom studiju kojom je stekao struéni naziv struéni
specijalist inZenjer gradevinarstva, ovjerenu presliku uvjerenja Gradevinskog fakulteta,
Sveucilista u Rijeci o priznatom struénom nazivu magistra inZenjera gradevinarstva, ovjerenu
presliku uvjerenja o poloZenom struénom ispitu za obavljanje poslova prostornog uredenja i
graditeljstva Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva, potvrdu o upisu u
Imenik ovla§tenih inZenjera gradevinarstva Hrvatske komore inZenjera gradevinarstva,
elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u matinoj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, potvrdu poslodavea o radu na poslovima u struci i trajanju radnog
odnosa, policu osiguranja od odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi
kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti, rjeienje
Zupanijskog suda u Puli-Pola, broj: 4 Su-749/2018 od 25. studenog 2019. godine kojim se
imenuje stalnim sudskim viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta u
kojima je obavio vjestalenje.

VLRV TN

ahEHkmhJk-Z4ANy4U7-51A

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com
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Uvieti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drZavljanin Republike Hrvatske, drZavljanin drZave &lanice Europske unije ili drZavljanin
drZave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavr§en
preddiplomski i diplomski sveuéili¥ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavr$en preddiplomski sveu€ilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrugju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéiliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveugilidnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrenog preddiplomskog
sveutilidnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjedtaka, uspjeno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavijanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomocno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno midljenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz Clanka 126.
Zakona o sudovima te je rije§eno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pe€ata u skladu s podruéjem |
imenovanja iz izreke ovog rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu. |

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisn'i&}i:sezéalj\e, ostom, odnosno
dostavlja u elektroni€kom obliku putem informacijskog sustayaé(b\}\‘ga Ry,

DOSTAVITI:
1. Dalibor Dangubi¢, Pula, Scalierova 2!
2. Pismohrana-ovdje ,

G NACE A

9ahEHkmhJk-Z4Ny4U7-51A

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str. 4
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3. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trZisSne
vrijednosti nekretnina.

Potvrdujem da posjedujem dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu
nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da
napravim kvalitetnu procjenu. Potvrdujemo da kao potpisnik ovog nemam nikakve poslovne,
pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nemam nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog elaborata sproveo sam pregled nekretnine te izvrSio istrazivanje
trziSta kako lokalnog tako i Sireg okruzZenja, prikupljene podatke obradio i protumacio koristedi
zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Izradivac procjembenog elaborata izjavljuje da je isti elaborat izraden neovisno i nepristrano, te
ne postoji mogudi sukob interesa, a sve sukladno ¢lanku 9. stavak 2. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina.

DALIBOR DANGUBIC, mag.ing.aedif.

Stalni sudski vjestak za podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str. 5
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4,

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22, 60/22, 16/23)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13i65/17 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o vlasnis$tvu 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)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

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

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 73/20)
e Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 154/22)
e Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje m? etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj

(NN 98/18)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21,

45/21)

KORISTENA LITERATURA

Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
European Valuation Standards (EVS 2016)

IZVORI PRIBAVUENIH PODATAKA

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

Izvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena Sluzbe za vrednovanje nekretnina

Portal: http://www.mgipu.hr | e-nekretnine

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str. 6
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5. ZADATAK | ANALIZA NEKRETNINE

5.1. Zadatak

Prema zahtjevu Narucitelja, GRAD PULA-POLA, Forum 1, Pula, OIB: 79517841355 potrebno je izraditi
elaborat o trziSnoj vrijednosti nekretnine na podrucju Grada Pula, na podrué¢ju MO Monte Zaro, zbog
potreba narucitelja u svrhu prodaje zemljista i to nekretnine k.¢. 365/3; k.o. Pula.

Procjena je izradena za potrebe Narucitelja.

Datum ocevida: 02.01.2024.
Datum kakvoce: 08.01.2024.
Datum vrednovanja: 08.01.2024.

Dokumentacija

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

Za potrebu izrade ovog elaborata izvrSen je osobni nesluzbeni uvid u vazeéu prostorno-plansku
dokumentaciju.

Procjenjivane nekretnine

Cetvrt/Op¢ina: Monte Zaro

Grad/Naselje: Pula

Zupanija: Istarska

ZK ulozak: 2340, k.o. Pula

k.C.br. i kat. opéina: k.¢. 365/3; k.o. Pula; posjedovni list 11577

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen je fiksni te¢aj HNB-a
od 01. sijec¢nja 2023. koji je iznosio 1 EUR = 7,5345 HRK.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja, u
videnom stanju, prema mogucénostima prodaje.

*trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljinog prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str. 7
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5.1.1. Pisani zadatak narucitelja

o
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
¥ GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA
UPRAVLJANJE 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:944-05/20-01/22
URBROJ:2163-7-05-01-0247-24-3
Pula, 16.01.2024
DANGUBIC DALIBOR
SCALIEROVA 21
52 100 PULA

PREDMET: kupnja zemljiéta
Dopis

Postovani,

molimo da u ime i za radun ovog upravnog odjela izradite procjembeni elaborat za procjenu
vrijednosti dolje navedene nekretnina sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine br. 78/15) na naéin da je dan kakvoce isti kao 1 dan vrednovanja nekretnine:

- k.é. 365/3 k.o. Pula sa 22 m2 (i1zrada procjembenog elaborata trazi se u svrhu rjesavanja
imovinsko pravnih odnosa radi prodaje predmetne nekretnine koja éini dio gradevne éestice
zgrade-garaze izgradene na k.¢. 365/3 k.o. Pula &iji je vlasnik pisanim zahtjevom iskazao
interes za otkupom nekretnine, za koju je ishodovano rjieenje o izvedenom stanjul. Datum

vrednovanja i datum kakvoée je datum izrade procjembenog elaborata).
S postovanjem.
P.0. PROCELNICA

Sanja Kljajic Dakic, univ.mag.iur.

Prilog: Rjesenje x2

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com
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5.2. Identifikacija i lokacija nekretnine

Prostorna makrolokacija nekretnine

[=}
LISIGNANO,

Pula je najvedi je grad Istre, a poput ostatka regije poznata je po svojoj blagoj klimi, mirnome
moru i netaknutoj prirodi. Pula je najveci grad i glavna luka Istarskog poluotoka smjesten na
juznom dijelu rta. Jedan je od najpopularnijih turisti¢kih centara i kulturnih prizora.

Mikrolokacija predmetne nekretnine

Procjenjivana nekretnina nalazi se na podrucju gradske ¢etvrti Monte Zaro, u blizini centra grada
Pule. Nekretnina je od centra grada udaljena oko 0,6 km i dobro je povezana javnim gradskim
prijevozom. Cinjenica da je lokacija nekretnine blizu centra grada, te da se mikro-lokacija
nekretnine koja se procjenjuje moze oznaciti, ukupno, kao mirna i umjereno naseljena stambena
sredina sa zelenim povrSinama oko gradevina.

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str.9
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Identifikacija nekretnine

Matic¢na k.¢.br. k.¢. 365/3; k.o. Pula oznacena je na digitalnom katastarskom planu u nastavku.

izvor: www.dgu.hr

PRLIEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 13403

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB

171 DRUSTVENO VLASNISTVO, PULA (VLASNIK)

OPCINA PULA, PULA

e Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
[5" g katastarske |Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D L.! pravni Primjedba
Cestice zgrade : rezimi
365/3 RADICEVA ULICA 22| s2
GARAZA 22
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brﬁj Povrsina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
c J::'C-E) jutre | &hv | m2

1. [365/3 |GARAZA 22

GARAZA 22

UKUPNO: 22

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
GRAD PULA

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str. 10
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Za utvrdivanje prostorno planskog statusa nekretnine relevantan je

e PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA PULE;

Sluzbene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-prociséeni tekst, 7/15, 10/15-prociséeni tekst,
5/16, 8/16-prociséeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-prociséeni tekst , 20/18, 1/19-prociséeni tekst, 11/19, 13/19-
procisceni tekst

PPUG Pula, 1. Koristenje i namjena

e GENERALNI URBANISTICKI PLAN GRADA PULE;
Sluzbene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-prociséeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-prociscéeni
tekst, 7/15, 9/15-prociséeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-prociséeni tekst, 20/18, 2/19-prociséeni tekst, 8/19,
11/19, 8/20, 3/21, 4/21 i 6/21-prociséeni tekst

GUP Pula, 1.B. Koristenje i namjena prostora

Prostori/povrsine za razvoj i uredenje
Razvoj i uredenje naselja

Stambena namjena € -———————————
stambena namjena S, rezidencijalna stambena namjena RS
M

MjeSovita namjena
mjesovita stambeno - poslovno - javna i drustvena namjena M

Javna i drustvena namjena

opca javna i drustvena D, upravna D1, socijalna D2, zdravstvena D3,
predékolska D4, osnovnoskolska DS, visoko uéiliste D6,

kultura D7, vjerska D8, srednjoskolska D9

Gospodarska namjena - proizvodna
industrijsko - zanatska namjena 12

Gospodarska namjena - poslovna namjena
opca poslovna K, trgovacko usluZna K1,
komunalno servisna K3, javni promet K4

Gospodarska namjena - ugostiteljsko turisticka namjena
hotel T1, turisticko naselje T2, kamp T3, ugostiteljsko zabavni centar T4
Turisticke zone TZ1, TZ2

Predmetna nekretnina se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja grada — stambene namjene (S)

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str. 11
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Generalnim urbanistickim planom grada Pule, clankom 69. utvrdeni su lokacijski uvjeti i nacin gradnje

Zona 37; GUP Pula, Nacin gradnje

oznaka zone zona e o (m) = pﬂ'(‘;?)"' = i kocfi vi';ﬁf:;) paivet h]::{!‘ obveza nat]eéaja‘ ubpv | BEAECE g::::::e
35 EF 200 600 0,70 10 3 ne NG da ne
36 E/F 50 800 0,70 15 5 ne DA da ne
37 E/F 70 800 0,70 20 7 ne DA da ne
38 EF 100 1000 0,60 15 5 ne NE da ne
39 EF 400 800 0,70 12 4 ne NG da ne
40 G 200 4000 0,20 12 3 ne NG da ne
ZONA E/F. — podruc¢ja mjeSovite gradnje slobodnostojecih i poluuugradenih ili ugradenih

gradevina srednje velikih gabarita.

Unutar ovih zona omogudava se gradnja gradevina urbane morfologije i tipologije E. i gradevina
urbane morfologije i tipologije F.

Do ostvarenja tih planskih postavki, unutar ovih se zona omogucava i gradnja gradevina manjih
gabarita (urbane morfologije i tipologije A., B. | C.), pri ¢emu se lokacijski uvjet minimalna
povriina izgradenosti odreduje 50 m?. Moguénost gradnje gradevina urbane morfologije i
tipologije C. i F. u zonama E/F u slucajevima kada susjedna gradevna cestica nije izgradena ili
kada je na susjednoj gradevnoj Cestici izgradena postojeca slobodnostoje¢a gradevina uvjetuje
se ishodovanjem ovjerene pisane suglasnosti vlasnika te gradevne cestice. U slucaju da je na
susjednoj gradevnoj Cestici izgradena poluugradena osnovna gradevina bez obzira na kojoj strani
gradevne Cestice na planiranoj gradevnoj Cestici moZe se graditi gradevina urbane morfologije C.
ili F. bez potrebe ishodovanja suglasnosti vlasnika susjedne gradevne Cestice. (izvor GUP grada
Pule)

Koeficijent iskoristenosti GUP-om grada Pule nije posebno propisan vec je definiran kao odnos
ukupne (bruto) izgradene povrsine gradevine i povrsine gradevne Cestice.

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str. 12
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5.3. Tehnicki opis nekretnina

5.3.1. Zateceno stanje nekretnine

Opis lokacije

Zemljiste je smjesteno u gradu Puli, podrucju mjesnog odbora Monte Zaro na udaljenosti cca.
600 m od centra Pule, te se prema planskoj dokumentaciji nalazi u gradevinskom podrucju
naselja. Prilaz zemljiStu omogucen je makadamskom povrSinom koja prolazi preko drugih
katastarskih Cestica u vlasnistvu Grada Pule. Lokacija je komunalno opremljena osnovnom
infrastrukturom.

Opis zemljista

Predmetnu nekretninu &ini jedna katastarska Cestica k.¢. 365/3, k.o. Pula povrdine 22 m?.
Ocevidom na licu mjesta je utvrdeno da se na predmetnoj Cestici nalazi gradevina, u naravi
garaZa, a da ostatak povrsine u naravi predstavlja prirodno zatravljeni teren, te da je nekretnina
zapadnim dijelom naslonjena na k.¢. ¥947; k.o. Pula. Nekretnina je reljefno ravna i pravokutnog
oblika, dijelom obrasla travom. Gradevine na Cestici nisu predmet procjene (¢l. 36. st. 1.
pravilnika), a sve u skladu s projektnim zadatkom i €l. 176. Zakona o prostornom uredenju.

S obzirom na sve gore utvrdene Cinjenice, imajuéi u vidu da se predmetna nekretnina sukladno
GUP-u Grada Pule nalazi u stambenoj zoni, te da predmetno zemljiste sukladno projektnom
zadatku u svrhu rjesavanja imovinsko pravnih odnosa radi prodaje predmetne nekretnine koja
¢ini dio gradevne Cestice zgrade-garaze izgradene na k.¢. 365/3 k.o. Pula ciji je vlasnik pisanim
zahtjevom iskazao interes za otkupom nekretnine, a za koju je ishodovano rjesenje o izvedenom
stanju, predmetno zemljiSte se smatra zemljiStem |. kategorije s koeficientom upotrebne
vrijednosti 1,00 (sukladno ¢lanku 10. i prilogu 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/2015).

5.3.2. Fotodokumentacija s oCevida

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str. 13
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6. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i
bez prisile.

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski
je rast umjeren i postupno se priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrlo sporo povecava.
Smanjuju se makroekonomske neravnotezZe, uglavnom zahvaljujuéi pozitivnom gospodarskom
okruZzenju i razboritom upravljanju javnim financijama. Povoljni gospodarski izgledi mogli bi se
iskoristiti za ubrzanje strukturnih reformi, sto bi potaknulo potencijalni rast. Reforme bi trebale
biti usmjerene na ocuvanje pozitivnih kretanja na trzistu rada i stvaranje poslovnog okruzenja
koje pogoduje ulaganjima i ve¢em rastu produktivnosti. Nastavljen je gospodarski oporavak,
uglavnom zahvaljujuéi snaznoj domacoj potrazniji.

U uvjetima snaznoga gospodarskog oporavka tijekom 2021. godine cijene stambenih nekretnina
nastavile su rasti zahvaljujuéi snazinoj inozemnoj potraznji, povoljnim uvjetima financiranja,
nastavku rasta stambenoga kreditiranja i povecanju troskova gradnje u gradevinskom sektoru.
Uz sve vedi nesklad kretanja cijena i njihovih kljuénih makroekonomskih odrednica, rizici koji
izviru s trzista stambenih nekretnina povecavaju se i zbog nepovoljnih ucinaka inflatornih
pritisaka na realne dohotke i potraznju te neizvjesnosti u vezi s nastavkom pandemije
koronavirusa i ratnim sukobom u Ukrajini. Eventualni nastavak snaznog rasta cijena stambenih
nekretnina povecava i vjerojatnost naglog preokreta u slu¢aju makroekonomskog poremecaja,
Sto bi smanjilo likvidnost i poveéalo potencijalne gubitke za kreditne institucije. Na trzistu
komercijalnih nekretnina nastavljaju rasti pritisci na pad prinosa, posebice u segmentu logistickih
prostora.

1 stambenih

na L Hrv: L l- | Zadrzao s .'.::. 1

we Grad Zagreb we= Jadran = ()stalo

Nominaina stopa rasta - desno Realna stopa rasta - desno
g 180 M %
n ” |
140 /, 17
o T / LT 1"
£120 — T —/7’-'..__-: 27
00—+ —+ :’:’ﬁ + 4 8
Pz | :
5:' T - - - -+
/ // 12
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Napomena: Za detalje o konstrukeiji nominalnag indeksa vidi Kunovac | Kotarac (2019.): Cijene stambenih nekretnina u

Hrvaftsko). Realna stopa rasta iratunata je deflacioniranjem pomodu harmonizicanog indeksa potroZatkih cijena.
lzvari: DZS i Eurostat; izratun HNB-a
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TrziSte stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pandemiju uzrokovanu koronavirusom, a
cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog oporavka u
drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet porasta cijena ubrzavao se tijekom godine, a u
posljednjem tromjesecju 2021. godisSnja stopa rasta dosegnula je 9,1%. Pritom je najveci porast
zabiljezen na Jadranu (11,7%), dok se u Zagrebu i ostatku Hrvatske rast cijena u odnosu na
prethodne godine usporio. Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle za
7,3% u odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom iznosu su (deflacionirano potrosackim
cijenama). Ukupan porast cijena stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u Hrvatskoj
dosegnuo je otprilike 40%, Sto je u skladu s prosje¢nim kretanjima u EU-u, a sama razina cijena
premasila je raniji vrhunac iz 2008. godine za 12%.

Uz rastuéu potraznju na trZiStu stambenih nekretnina, obujam kupoprodajnih transakcija
nadmasio je pretpandemijsku razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja transakcija na
trzistu stambenih nekretnina uz porast ukupnog obujma od 9% u odnosu na 2019. godinu, nakon
znatnog usporavanja u uvjetima pandemije i potresa koji su pogodili grad Zagreb i Sisacko-
moslavacku Zupaniju. Broj transakcija porastao je na cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je
bio izrazen na Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala treéina transakcija. Tom je porastu
znatno pridonijela potraznja nerezidenata, koji su u 2021. godini u ukupnom broju transakcija
sudjelovali s oko 10%, u ukupnoj vrijednosti s oko 20% . Ocekivani skori ulazak u euro podrucje i
podrucje Schengena mogao bi dodatno potaknuti potraznju nerezidenata, posebice u priobalnim
regijama.

Slika 4.4. Promet stambenih nekretnina podupire i potraznja

nerezidenata

Rezidenti B Nerezidenti == |Jdio nerezidenata — desno

mivd. HAK

Slika 4.5. Potraznja nerezidenata koncentrirana je u

priohalnim Zupanijama
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Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni
na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.

DRZAVNI
gly¥ zavoo =
=dll sTATISTIKU
CFRCA TN HLEAL:
OF STATERTES
Godina Tromjesede
Year Guarter g
2018. ol 109,44 9903 111 .58 112,19 110,54 99 57
Q2 108,26 88,51 111 47 114,51 109,33 bR
o8 11232 100,78 114 68 118,596 11220 100,51
4 113,54 101,49 118,00 118,82 11350 102,00
2019 o 117,556 109,00 11952 126,02 118867 100,59
o2 120,80 108,56 123,40 131,15 11924 102,24
(o] 121,28 109,07 12280 133,48 11805 103,58
o4 12480 108,45 128 08 137,38 12035 109,84
2020, (o] 128,28 107,85 13212 140,79 12638 102,21
o2 130,57 111,24 134 23 142 B4 128,30 115,90
(o] 129,75 110,832 133,35 141,09 12851 113,35
e 13295 108,88 137 45 145,45 12781 118,45
2021, @ 13418 11337 13820 14543 12280 15,71
Q2 138,03 118,77 143,00 152,55 1234324 12217
o8 141,44 120,30 145,58 154,80 13818 12282
[ ) 144,89 12488 148 57 168,32 14251 12437
2022 [y | 152 28 136,42 165553 188,82 14728 13232
o2 157,54 137,68 16201 175,12 15162 140,80
(o] 182 44 141,22 166889 182,31 15580 139,85
o4 170,11 145,65 17455 193,94 18087 148,19
2027, @ 17358 1468 17BE2] 19334 1e6Es| 14
o2 17882 184,70 184 58 199,82 170,88 185,78

Ukupan promet zemljista za grad Pulu prema prosje¢noj/postignutoj vrijednosti u eurima po m?
za 2022. god.

5.2.13. GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAIA PREMA POVRSINI NEKRETNINE
POVREINA GRADEVINSKOG ZEMUISTA IZ ZK.UL.(m?) ':m:::‘;\ mmm"-{;ﬁ:"mz KUPOPRODAJE [u |nm']-s|mI:mm udia [ Wn;m PROSJECNA CUENA EUR/m*

2 EUR) koji Je u prometu

do 300 m’ 24 3.030.494,60 kn 402.215,75 € 2.608,08 m* 1.161,96 kn/m* 154,22 €/m?

300 - 500 m* 14 4.723.967,60 kn 626.978,25€ 5.492,25 m* 860,12 kn/m? 114,16 €/m?

500 - 800 m* 34 17.386.676,04 kn 2.307.608,47 € 21577,67 m? 805,77 kn/m? 106,94 €/m?

800 - 1000 m? 8 5.952.122,91 kn 789.982,47 € 6.983,00 m* 852,37 kn/m? 113,13 €/m?

1000 - 1500 m? 16 17.425.963,00 kn 231282275 € 18.439,78 m* 945,02 kn/m? 125,43 €/m?

1500 - 2000 m* 3 4.365.271,20 kn 579.371,05 € 5.100,00 m* 855,94 kn/m? 113,60 €/m?

vige od 2000 m* 8 15.459.650,56 kn 205184824 € 23.886,19 m? 647,22 kn/m? 85,90 €/m*
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7. ODABIR METODE PROCJENE

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
koriste se sljedeée propisane metode:

* poredbena metoda,
* prihodovna metoda,

¢ troskovna metoda.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji
daje koristena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a
ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i to:

- Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljisSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima uzor-Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u
poredbenoj metodi se utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni
ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu¢aju da jedan
kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisSnoknjiznih tijela.

- Prihodovna metoda primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda. U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda
koji se postizu na trzistu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni
znacajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna
vrijednost mozZe se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih prihoda. Prihodovna vrijednost
izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda)

3. prihodovne metode na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
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- TroSkovna metoda primjerena je za utvrdivanje trzisSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i
pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Za odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine izabrana je poredbena metoda.

Pojasnjenje odabira nacina procjene:

Za odredivanje trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine sukladno ¢l. 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina primijenjena je poredbena metoda. Poredbena metoda upotrjebljena za
utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljiSta s obzirom da je ista sukladno Zakonu primjerena za
utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista.

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
8.1. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine — zemljiste

Procjena predmetnih nekretnina izvrSena je poredbenom metodom koja je uobicajena za
procjenu ove vrste nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene
onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljeZja.

Osnovni parametri koji se koriste da bi se dobila trziSna vrijednost predmetne nekretnine,
uzimanje je u obzir trZiSnih uvjeta i cijena koji trenutno vladaju na konkretnom trzistu
nekretnina, njenom vrstom, kvalitetom, odriavanjem i drugim elementima bitnim za
procjenjivanjem njene vrijednosti u prometu, zatim planiranim zahvatima u podrucju na kojem
se zemljiSte nalazi, mogucnostima koristenja zemljista u realizaciji, tj. ostvarivanjem prihoda od
zemljiSta, njegovim koristenjem i prodajom.

POREDBENA METODA - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Dan Cjenovni blok Lokacija Vrsta Povrsina Namjena Mjera Kategorija
vrednovanja m? koristenja zemljista
08.01.2024. Pula - 365/3; Gradevinsko 22 S 1,00 |

Stambeno 9 k.o. Pula zemljiSte

U obzir se uzimaju veli¢ina zemljista, lokacija, infrastruktura, ponuda i potraznja na trziStu i svi
drugi faktori koji se odnose na vrijednost nekretnine, kako bi se omogucila usporedba
(iskoristivost i uporabljivost nekretnine, dobivene cijene od nedavno prodanih sli¢nih nekretnina,
ocekivana kapitalizacija prihoda i drugi relevantni ¢imbenici).

U svrhu izrade ovog elaborata podaci za procjenu pribavljeni su iz aplikacije eNekretnine s
internet stranica Ministarstva prostornog uredenja i graditeljstava.

Pri utvrdivanju vrijednosti uzimaju se u obzir:

-mogucénosti gradnje prema dokumentima prostornog uredenja
-vrsta koriStenja i mjera koristenja

-prava i tereti koji utjecu na vrijednost

-zona za obracun komunalnog doprinosa

-vrijeme ¢ekanja do pocetka gradevinskog ili nekog drugog koristenja
-kakvocéa i svojstva katastarske Eestice

-poloZajna obiljezja

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
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Obiljezja koja utjecu na vrijednost predmetne Cestice (obiljeZja nekretnine) jesu pravna i stvarna
svojstva nekretnine kao kategorija zemljiSta, namjena povrsina, nacin koristenja i uredenje
povrsine, prava i tereti koji utjeCu na vrijednost, doprinosi i prikljucci, akti o gradnji, polozajna
obiljezja, vrijeme cekanja, predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja i daljnja obiljeZja
nekretnine.

Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na
trzistu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja
stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova. Koristeni su podaci DrZzavnog zavoda za statistiku i to prosjecni index cijena
stambenih nekretnina za prva dva tromjesecja u 2023. godini, a referentno razdoblje je 2015.
godina (index 100).

Interkvalitativno izjednacenje je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu
koeficijenata za prera¢unavanje.

Sukladno ¢lanku 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) vjestak je iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama gradevinskog zemljista na aplikaciji eNekretnine uzeo tri
podatka o ostvarenim recentnim kupoprodajnim cijenama gradevinskog zemljiSta u blizini
predmetne lokacije.

U nastavku je izvrSena analiza pribavljenih podataka.

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
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8.1.1. TRI POREDBENE NEKRETNINE

Poredbena nekretnina br. 1.

Informacije A%
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A A
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1935833

Datum pregleda 4.1.2024.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 5067537

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

18.08.2023

75,00

85.500,00

11.347,80

19.09.2022 b

Poredbena nekretnina se nalazi na k.¢. 540/23; k.o. Pula, povrsine zemljista 75 m?, kupoprodajne
cijene od 19.09.2022. u iznosu od 11.347,80 €. Iz navedenih podataka proizlazi jedini¢na cijena
poredbene nekretnine u naravi gradevinsko zemljiSte I. kategorije s koeficijentom uporabne
vrijednosti 1,00 od 151,30 €/m?2. Nekretnina u cjenovhom bloku Pula-Stambeno 9, udaljena od
predmetne nekretnine cca. 100 m sjeveroistocno.

Poredbena nekretnina br. 2.

Informacije A

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1939021
Datum pregleda 4.1.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5071879

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.08.2023
Povrsina u prometu 153,00
Vrijednost nekretnine (KN) 139.536,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 18.519,61
Datum ugovora 19.09.2022

Poredbena nekretnina se nalazi na k.¢. 317; k.o. Pula, povrsine zemljista 153 m?, kupoprodajne
cijene od 19.09.2022. u iznosu od 15.519,61 €. Iz navedenih podataka proizlazi jedini¢na cijena
poredbene nekretnine u naravi gradevinsko zemljiSte |. kategorije s koeficijentom uporabne
vrijednosti 1,00 od 121,04 €/m?. Nekretnina u cjenovhom bloku Pula-Stambeno 9, u zoni
minimalne povrsine izgradenosti 70 m?, te se u odnosu na svoju povrsinu u usporedbi s
procjenjivanom nekretninom uzima s koeficijentom gradevinskog koristenja 1,05.

Poredbena nekretnina br. 3.

Informacije 2

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1450707
Datum pregleda 4.1.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4494365
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.06.2021
Povrsina u prometu 54,00
Vrijednost nekretnine (KN) 61.317,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 8.103,49

Datum ugovora 22.02.2021

Poredbena nekretnina se nalazi na k.¢. 401; k.o. Pula, povrsine zemljista 54 m?, kupoprodajne
cijene od 22.02.2021. u iznosu od 8.103,49 €. Iz navedenih podataka proizlazi jedini¢na cijena
poredbene nekretnine u naravi gradevinsko zemljiSte I. kategorije s koeficijentom uporabne
vrijednosti 1,00 od 150,06 €/m?2. Nekretnina u cjenovhom bloku Pula-Stambeno 9, udaljena od
predmetne nekretnine cca. 300 m sjeverno.
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8.1.2 STATISTICKA OBRADA — meduvremensko i interkvalitativno izjedna¢avanje

U cilju utvrdivanja trziSne vrijednosti predmetne nekretnine usporedbom s poredbenim
nekretninama u nastavku je izvrSeno meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje.

MEBDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

L)

= = a = =l @ o 5
T2 § 2 m %g e 25w 2 B a
S = g = = = Rl 3873 248 = M eduvremenski
E g il il = g O T g E =E =% = tjednatenacijena
o g g £ g o T =] E - o c = =
xS 3 3 35 =2 = iE = 3= 2
& a = e 2o o B 5
e e = =
1 Pula 540,23 75 151,30 19.02 2022 147,28 170,86 1,16 175,53 £
Pula 317 153 121,04 19.00 2022 155,80 170,86 1,10 132,74 £
3. Pula 401 54 150,06 22.02 2021. 132,80 170,86 1,29 193,07 £
Progefna cijenau €/m’: 167,11 £
INTERKVALTATIVNO IZJEDNACENJE
SPREMMOSTIZA GRADNIU | MIERA GRADEVINSKOG KORISTENIA
m
u o m vwBol| ve o2 Z 0=
2 £ 2 z = 2 | 52255228 .8 ZEE
I 2 i z = = s 2 E & s3I E S = m o= i
= & = g 5 5¥ 8|23 €| £2T| £ 2 & | Meduwremensii
5 z 2 5 g - 22ec|22Ee| 22=| S8 w| inerkvalitativno
o = = = ud = = @ o u = @ 2 ﬁ 2 a3 F 2 or = .
5 a a > a 5 oo gl2ec ]l T3 9| T s v |eednaienaciena
= g g = & T508|l5sgF|l s~ g= 3
= B B =5 5 |ge2¥e|ls2fz| ™3 b3
2 . = 2588|258 ¢ 5 = 2
[= 'ﬁ_ =11}
1. Pul 54023 | 175,53 | 1,00 1,00 1,00 1,00 175,53 £
2. Pul 317 132,74 | 1,00 1,00 1,00 1,05 139,38 €
3. Pula 401 193,07 ] 1,00 1,00 1,00 1,00 195,07 £
Progefna cijenau £/m': 167,11 169,33 £
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
IZRACUN ZNACAINOG ODSTUPANJA - PRAVILO 2 SIGMA
[
2 - 3 g = i
T e a3 Py = 3 = & z =
5 3 7 o 25 | 52| © g_| 5.
> 2 = 2 E 3 585 | B 2| 22
= Z g 7 F 5 5 EZY | 3. sz | 22
g & 5 g2 = Sl EcE z T2 = 2
= 7] i ™ Rs) k=) .E = ﬁ g ] T @
= g 3 2 L o = =1 = B
B L I g =5 = 3 i Z :
2 = g_ o ] o =
2 E & o
1 Pula 540/23 75 151,50 175,53 175,53 3,7 6,20 58,453214
Pula 317 153 121,04 132,74 139,38 -17, 7% -2995 B96,79201
3. Pula 401 54 150,06 195,07 195,07 14,08 23,75 563,84499
Progek u £m™: 169,33 1453,0802

Pojedinatno odstupanje kupoprodajnih cjena od progetne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i nter kvalitativnog izjednacenja su unutar £30%

Standardno cdstupanje (+): 22,35 13,2%
Pravilo dva sigma (+): 4471 26,4% = 40%
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9. ZAKLJUCAK | TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Temeljem izradenog procjembenog elaborata, a u skladu sa Cinjenicama i pretpostavkama koje
su iznesene u elaboratu, te nakon obrade i izracuna za zemljiste na 365/3; k.o. Pula, ukupne

povriine 22 m?,

na dan kakvoce: 08.01.2024.
na dan vrednovanja: 08.01.2024.

po provedenom postupku, procjenjuje se u sveukupnom iznosu:

1,0 m?=169,33 EUR

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST 3.700,00 EUR zaokruZeno

(3.725,26)

Porezi u prometu nekretnina nisu ukljuéeni u trziSnoj vrijednosti nekretnine.

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com

Stalni sudski vjestak:
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10. PRIBAVUENA DOKUMENTACIA | PRILOZI

NESLUZBENA KOPIJA

EEE

|

“n
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 04.01.2024. 13:42 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 2340

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6196/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrina
Rbr. | ZemliiSta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. |365/3 GARAZA 22
GARAZA 22
UKUPNO: 22

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 16.10.2019.g. pod brojem Z-16065/2019

ZABILJEZBA, Temeljem odredbe &l. 36. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama

9.1 =zabiljeZuje se da je za gradevinu izgradenu na k&.br. 365 (novonastala k&.br. 365/3) priloZzeno
pravomoéno Rjesenje o izvedenom stanju Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za prostorno
uredenje, Odsjek za gradnju, Klasa: UP/l 361-03/13-07/1080, Ubroj: 2168/01-03-04-0367-15-10 od
29.05.2015.

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
GRAD PULA - POLA, OIB: 79517841355, FORUM 1, PULA

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.01.2024.

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
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'?ﬂ'a..s’
|
nr NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PULA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kibr: 365/3
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

Stanje na dan: 04.01.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1250

o &)
J 353
" iy
46612
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= -3

o

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 04.01.2024. 13:50

NESLUZBENA KOPIJA

PRIIEPIS POSJIEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: PULA (Mbr. 324256)

Posjedovni list: 13403

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 DRUSTVENO VLASNISTVO, PULA (VLASNIK)
OPCINA PULA, PULA
Podaci o katastarskim Cesticama
| = Broj . .-:ulm'esa kal:'{lstars]r.e cestice/Nadin lfpnrahe katas'ta.rske' Povriina/ Broj Pnnsel_:m'i L
ti‘: = | katastarske |Eestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravoi Primjedba
Cestice zgrade rezimi
12171 GIARDINI 698 39
GRADSKA ULICA 698
36571 RADICEVA ULICA 511 52
DVORISTE 511
365/3 RADICEVA ULICA 22 52
GARAZA 22
366/1 RADICEVA ULICA 222 52
DVORISTE 222
52074 NARODNI TRG o1 39
GRADSKA ULICA 301
540/22  |ULICA KACICA MIOSICA 92| 52
SPORT. DVORANA 92
540/42  |ULICA KACICA MIOSICA 144 52
OSTALO NEFLODNO 144
# 609 ULICA SERGLIEVACA 137 39
KUli"A, Pula, ULICA SERGIJEVACA 46 78
SPREMISTE, ULICA SERGIIEVACA 32
DVORISTE 27
1848/2 GRAD T58| 16
VOUNIAK 758
318230 |SIKICI 707 57
PASMNIAK 707
4755/7 PIESCANA UVALAIV OGRANAK 2056 90
GRADSKA ULICA 2056
4763/7  |PJESCANA UVALA 02| 90
PUT 92
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANLIA o
N7 GRADPULA-POLA eletirar i, .
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO _
UREPENJE Refaraq: i e .'
Odsjek za gradnju Gracjiul Zupanic
oo
REPUEBLICA DI CROAZIA ) T 4
REGIONE ISTRIANA R
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Pula, 2952015,

Grad Pula, Upravni odjel za prosterno uredenje, Odsjek za gradnju, rjedavajuéi u
postupku pokrenutom po zahtjevu HRLE LIDIJE iz Pule, Radiceva 32, OIB 73840782781, za
izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju, na temelju ¢lanka 8. stavka 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (N.N. br. 86/ 12), izdaje

RJIESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. 1. Ozakonjuje se nezakonito izgradena pomoéna zgrada, koja se nalazi na dio
k.&. br. 365 u k.o. Pula. Pomoéna zgrada Jje pravilnog oblika, maksimalnih
tlocrtnih dimenzija 3,40m x 6,00m visine 2,20 metra, koja ima jednu
nadzemnu etaZu (P), koja ima ravni krov, koja je u funkciji osnovne zgrade
koja je izgradena temeljem gradevinske dozvole Broj: 10-7962/1-59 od
dana 30.06. 1959, godine na dio k.& br. 365, dio k.&. br. 362 i dio k.& br.
366/1 sve u k.o. Pula, na adresi Radiceva 32.

1.2.Nezakonito izgradena pomoéna zgrada iz todke 1. je zavriena zgrada i na
njoj su izvedeni svi gradevinski i drugi radovi, te fasada

1.3.Zgrada iz to€ke 1.1. predstavlja pomoénu zgradu iz €lanka 14, Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama

2. SmjeStaj zgrade:
Smjedtaj pomoéne zgrade pribliZno je oznaden na kopijama katastarskog
plana stare i nove izmjere.

3. Kopija katastarskog piana (stari i novi premjer), sastavni su dio ovog rjeenja.
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4. Na temelju ovog rjeSenja, predmetna zgrada se moZe Kkoristiti, odnosno staviti u
pogon, prikljutiti na objekte komunalne infrastrukture, izvriiti evidentiranje
gradevine u katastarskom operatu, te ishoditi upis zabiljeZbe u zemljiSnoj knjizi
da je za predmetnu zgradu izdano ovo rjeSenje.

5. Po pravomoénosti ovog rjeSenja, stranka je duina podnijeti zahtjev za
utvrdivanje gradevne Cestice predmetnoj zgradi sukladno posebmom zakonu
kojim se ureduje prostrono uredenje i gradnja.

ObrazloZenje
Dana 04.06.2013. godine, investitotica HRLE LIDIJA iz Pule, Radi¢eva 32, podnijela je
zahtjev za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju za nezakonito izgradenu pomaoénu zgradu u
funkciji osnovne zgrade izgradene na dio k.€. br. 365, dio k.&. br. 362 i dio k.¢. br. 366/1 sve
u k.o. Pula, sve opisano izrekom ovog rjeSenja.

Uz zahtjev je priloZeno i naknadno dostavljeno:
- " tri primjerka kopije katastarskog plana (stari i novi premjer)
- dokaz legalnosti osnovne gradevine

Dana 14.03.2014. godine je, po sluzbenoj duznosti, izvr¥en uvid u DOF5/2011
godine, kojim je utvrdeno da je na istom predmetna zgrada vidljiva, te je izraden njegov ispis,
o ¢emu je sastavljena sluZbena biljeska.

Stranke u postupku su pozvane, javnom objavom na oglasnoj plo¢i ovoga tijela, na
uvid u spis predmeta radi izjadnjenja. Uvid u spis predmeta je bio zakazan za dan 28.03.2014.
godine u vremenu od 09,00 do 09,30 sati.

U nazaaleno viijeine od puzvanih sieiaka pozivu se niiko nije vdazveo. G uvidu u
spis predmeta je sastavljen zapisnik.

Ocevid se odrzao na dan 23.12, 2014 .godine. OZevidom je utvrdeno da je predmetna
pomoéna zgrada dovriena i da se koristi.

Sukladno obvezi iz ¢lanka 25. stavak 4. Zakona, a nakon 3to je utvrdeno da su
ispunjeni svi uvjeti za izdavanje rjefenja o izvedenom stanju, dana 31.12.2014. godine, tijelu
Grada Pule nadle?nom za utvrdivanje naknade za zadrzavanje nezakonito izgradene zgrade u
prostoru, su dostavljeni podaci potrebni za obratun visine naknade. Dana 26.05.2015. godine
je od navedenog tijela zaprimljena potvrda Klasa: UP/T 944-09/15-05/1695 Urbroj: 2168/01-
04-02-02-0427-15-5, da je naknada za zadrZavanje placena u cijelosti.

U provedenom postupku i ofevidom obavljenim dana 31.12. 2014. godine utvrdeno je:
« daje zgrada vidljiva na digitalnoj ortofotokarti (DOF5/2011)
¢ da je stranka zahtjev za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju podnijela pravodobno
¢ da su zahtjevu prilozeni dokumenti propisani ¢lankom 14. Zakona ¢ postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama
e da se zgrada ne nalazi unutar povrsina ili dobara iz ¢lanka 5. stavak 1.1 2. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, te da nema zapreke za njeno ozakonjenje
¢ dazgrada ima jednu etaZu i tlocrtnu povrsinu manju od 50 m2
¢ da su na zgradi izvedeni svi gradevinski i drugi radovi i da se ista koristi sukladno
njenoj namjeni
e da se zgrada nalazi unutar obuhvata Prostornog plana uredenja Grada Pula (“Sluzbene
novine Grada Pula” br. 12/06, 12/12, 8/14) i Generalnog urbanistickog plana Grada Pule
(Sluzbene novine Grada Pule br 5a/08, 12/12, 8/14, 10/14, 13/14 i 19/14) i to unutar
izgradenog dijela gradevinskog podruéja naselja, unutar zasticenog obalnog pojasa, unutar

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
Mob; 098 163 61 60
E-mail: dangubic.dalibor@gmail.com str. 29



br.02/24 PROCJEMBENI ELABORAT

m ; (T s
0 O O O

ISQ 9001  1SO 27001 IQMetSR-10 Cro Cert
povriine stambene namjene - "S", oznake zone "37", zona "E/F" — Podrugja mjedovite
gradnje slobodnostojecih i poluuugradenih ili ugradenih gradevina srednjih gabarita.,
minimalne povrSine izgradenosti 70 m2, maksimaine povrine izgradenosti 800 m2,
maksimalnog koeficijenta izgradenosti 0.70, najvise visine 20.00 m.
*  da gradevinski inspektor nije donio rjedenje o uklanjanju predmetne gradevine
* da je strankama u postupku pruzena moguénost uvida u spis predmeta radi izjadnjenja
* da je dostavljena potvrda Grada Pule, Klasa: UP/I 944-09/15-05/1695 Urbroj: 2168/01-
04-02-02-0427-15-5 od dana 26.05. 2015. godine, o pladenoj naknadi za zadiZavanje
nezakonite zgrade u prostoru u cijelosti

Slijedom navedenog, utvrdeno je da su ispunjeni uvjeti propisani za izdavanje rje3enja
0 izvedenom stanju, te je valjalo, temeljem &lanka 8. stavak 1. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama, odluéiti kao u izreci.

Upravna pristojba temeljem Tar.br. 1. i 2. Zakona o upravnim pristojbama (N.N. br.
8/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05,
153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10, 126/11, 112/12, 19/13, 80/13 i 40/14) u
iznosu od 70,00 kuna u biljezima nalijepljena je i propisno ponistena na podnesku.
UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornog
uredenja, Zagreb; Ulica Republike Austrije 20, u roku 15 dana od dana primitka.

Zalba se predaje u dva primjerka Gradu Pula, Upravni odjel za prostorno uredenje —
Odsjek za gradnju, Pula, Stara trZnica 1, neposredno ili putem poste preporucenom
posiljkom, a moze se izjaviti i usmeno na zapisnik.

Za Zsibu se plada upravia pristojba (u biljezima) u iznosa od 59,60 kuna po Tar. br.
3. Zakona o upravnim pristojbama (N.N. br. 8/96; 77/96, 95/97: 131/97; 68/98; 66/99;
145/99; 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/5, 153/05, 129/06, 1 17/07, 25/08,
60/08, 20/10, 69/10, 126/11, 112/12, 19/13, 80/13 i 40/14).

Dostaviti; 8
bk PROCELNIK
A1., HRLE LIDIJA

‘~Pula, Radi¢eva 32,

2. Strankama koje se nisu odazvale
pozivu na uvid u spis predmeta
- putem oglasne plote - ovdje

3. Arhiva - ovdje

Giordano Skuflié, mag.ing.aedif.

Na znanje nakon izvr§nosti:
1. Ministarstvo graditeljstva i prostornog

E uredenja Republike Hrvatske

Uprava za inspekcijske poslove,

B Odjel inspekeijskog nadzora u Pazinu

Pazin, Prolaz F. Matej¢ica 8

2. Ministarstvo financija, Porezna uprava,
Podru¢ni ured Pazin,
Pazin, M.B. Ra3ana 2/4

3. Ured drzavne uprave u Istarskoj Zupaniji
SluZba za gospodarstvo,
Pula, Splitska 14
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REPUBLIKA HRVATSKA
STARSKA ZUPANIJA
GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,
KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU
Odsjek za gradnju
REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL’'URBANISTICA, AGLI AFFARI
COMUNALI E AL PATRIMONIO
Sezione per I'edilizia

KLASA: UP/-350-05/16-05/000127
URBROJ: 2168/01-03-05-0426-17-0005
Pula, 26.07.2017.

ISTARSKA ZUPANIJA, GRAD PULA-POLA, UPRAVN| ODJEL ZA PROSTORNO UREBDENJE,
KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU, Odsjek za gradnju, rie$avajuéi po zahtjevu koji je podnijela
LIDIJA HRLE, HR-49000 KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA 10, OIB 73840782781,
zastupana po Kugi¢ Mirsad, Fojba 18, Pula, na temelju élanka 115. stavka 1. Zakona o
prostornom uredenju (,Narodne novine" broj 153/13.), izdaje

RJESENJE
O UTVRPIVANJU GRADEVNE CESTICE

i Odreduje se da gradevnu Eesticu postojee pomocne gradevine — garaze, koja je

' sagradena na k.¢. br, 365/1 k.o. Pula, €ini dio k.¢. br. 365/1 k.o. Pula, odnosno zemljiste

' ispod zgrade, kako je to prikazano i oznafeno crvenom bojom na grafickom prilogu koji
sastavni dio ove dozvole.

OBRAZLOZENJE

Podnositeljica LIDIJA HRLE, HR-49000 KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA 10, OIB
73840782781 zastupan po Kugi¢ Mirsad, Fojba 18, Pula, je zatrazZila podneskom zaprimljenim
dana 30.06.2016. godine izdavanje rjeenja o utvrdivanju ‘gradevne Cestice za gradevinu
izgradenu na k.C.br. 365/1 k.o. Pula.

U spis je priloZena zakonom propisana dokumentacija i to:

a) prilozena je kopija katastarskog plana na kojoj se odreduju oblik i velicina gradevne
cestice,

DOKUMENT- RJESENJE O UTVRBIVANJU GRADEVNE CESTICE ID: P20160830-2514129-204

PODNOSITEL): LIDIJA HRLE, HR-48000 KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA 10, 0B 73840782781
KLASA: UP/-350-05M16-05/000127, URBROJ: 2168/01-03-05-0426-17-0005 STRAMA /3
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prilozen je dokaz da je gradevina za Koju se utvrduje gradevna Gestica postojeéa -
Rjesenje o izvedenom stanju Klasa: UP/l 361-03/13-07/1080 Urbroj:2168/01-03-04-0367-
15-10 od 29.05. 2015. godine

¢) verificirani ZK uloZak broj: 2340 za k.&. br. 365/1 k.o. Pula, iz kojeg je razvidno da je ista
upisana kao vlasnistvo Grada Pule

| 7akljutkom od dana 09.11. 2016. godine, gornja Klasa, Urbroj:2168/01-03-05-0426-16-3 od
p9.11. 2016. godine, stranke u postupku pozvane su na usmenu raspravu zakazanu za 25.11.
2016. godine u 12:30 sati. Pozivu se nitko od pozvanih stranaka nije odazvao, niti su svoj
zostanak pismeno ili usmeno opravdali.

~ Clankom 20. stavkom 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. br.
86/12) je odredeno da se gradevna Cestica zgrade za koju je doneseno rjesenje o izvedenom
stanju utvrduje sukladno posebnom zakonu kojim se ureduje prostorno uredenje i gradnja po
pravomoénosti riedenja o izvedenom stanju. Posebni zakon koji ima u vidu citirana cdredba je
Zakon o prostornom uredenju (N.N. br. 153/13).

Rje$enje o utvrdivanju gradevne Cestice se, sukladno stavku 2. &lanka 157. Zakona o
prostornom uredenju, moZe donijeti ako su na isto] katastarskoj &estici izgradene dvije ili vise
gradevine koje gradevinski, funkcicnalno ili tehniéko-tehnoloski nisu cjelina; ako je gradevina
izgradena na dvije ili vise katastarskih Gestica: ako je gradevina izgradena na katastarskoj
gestici &ija je povréina manja ili veéa od povrsine propisane prostornim planom; ako je postojeca
katastarska gestica na kojoj je izgradena gradevina takva da se ne moZe smatrati zemljistem
nuznim za redovitu uporabu gradevine; te ako se radi o zgradi ozakonjenoj sukladno posebnom
zakonu.

U konkretnom sluéaju, postojeta pomocna zgrada je ozakonjena sukladno posebnom propisu.
Zakonom je odredeno da se gradevna Cestica odreduje u skladu s prostarnim planom, a ake to
nije moguce tada u skladu s pravilima struke, vodedi raduna da se gradevna ¢estica utvrdi tako
da oblikom i veliéinom omoguéava redovitu uporabu gradevine.

U odnosu na prostorno planske odrednice — GUP Grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br.
5a/08, 12/12, 5/14, 8/14 — procisceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14 — procigceni tekst, 7/15, 9/15 -
prodidceni tekst), utvrdeno je da se predmetna zgrada nalazi po namjeni povrsina unutar
namjene ,S" — stanovanje, unutar zone izgradnje 37; urbana morfologija E/F" - podrugje
mjesovite gradnje slobodnostojecih i poluugradenih ili ugradenih gradevina srednjih gabarita,
minimalna povriina izgradenosti 70 m2, maksimaina povrsina izgradenosti 800 m2, maksimalni
koeficijent izgradenosti 0,70, maksimalna visina 20 metara: maksimalni broj nadzemnih etaZa
nije propisan. |z navedenog je razvidno da predlozena gradevna GCestica nije po svim
odrednicama u skladu s dokumentom prostornog uredenja, obzirom da okolna izgradnja |
: postojece stanje to ne omogucavaju, te je ista odredena u skladu s pravilima struke, Gradevna
gestica, kako je ista odredena ovim rje§enjem Ge omoguciti’ redovnu uporabu i odrZzavanje
: zgrade.

Glankom 160. Zakona o prostornom uredenju odredeno je da se parcelacija gradevinskog
zemljista, izmedu ostalog, provodi u skladu s rje$enjem o utvrdivanju gradevne testice, te ce
podnositelju zahtjeva biti moguce formirati gradevnu gesticu nakon &to ovo tijelo izda potvrdu o
uskladenosti parcelacijskog elaborata, izradenog po ovlagtenom inZenjeru geodezije, s ovim
riesenjem.

DOKUMENT- RJESENJE O UTVRDIVANJU GRADEVNE CESTICE ID- P20160630-2614129-704
PADNOSITELY: LIDIJA HRLE, HR-49000 KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA 10, 01B 73840782781
KLASA- UPA-350-05/16-05/000127, URBROJ: 2168/01-03-05-0426-17-0005 STRANA 2/3
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- Slijedom iznijetog, valjalo je, temeljem &lanka 157. Zakona o prostornom uredzsnju, rijesiti kao u
izreci.

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. i 2. Zakona o upravnim pristojbama placena je u
4 iznosu 70,00 kuna drzavnim biljezima emisije Republike Hrvatske, kaji su zalijepljeni na
| podnesku i ponisteni pecatom ovoga tijela,

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rie$enja moze se izjaviti zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je izdalo ovaj akt
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje poStom. Na Zalbu se placa

pristojba u iznosu 50,00 kuna u drzavnim biljezima prema tarifnom broju 3. Za<ona o upravnim
pristojbama.

P.O. GRADONACELNIKA
Giordano Skufli¢, dipl.ing.crad.

DOSTAVITE: _ - -
LIDIJA HRLE, o
KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA 10 .'

zastupana po Kugi¢ Mirsad, Fojba 18, Pula, !
2. GRAD PULA, SluZba za zastupanje Grada,

Pula, Forum 1
3. U spis, ovdje.

NA ZNANJE NAKON PRAVOMOCNOSTI:
1. GRAD PULA, Odsjek za upravljanje imovinom
Pula, Forum 211

i

DOKUMENT: RIESENJE O LUTVRBIVANJU GRADEVNE GESTICE ' 1D’ P20160630-2514129-204
PODNOSITELJ; LIDIJA HRLE, HR-49000 KRAPINA, P.ZRINSKOG | K.FRANKOPANA 10, OIB 73840782781
KLASA: UP/I-350-05/16-D5/000127, URRROJ: 2168/01-03-05.0426-17.0005 STRANA 3/3
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SKICA PRIJEDLOGA OKUCNICE
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Povrsina okucnice iznosi
priblizno 21m2 (povrsina pod
gradevinom)

*950/1 f Opéina: Grad Pula
Katastarska opéina: Pula
g D.l.br 52
366/3 Arsap Kugld Mierilo (pribl) 1:300
i @ Naziv parcele: RadiGeva ulica
L hdezlfe
o =i g g
Izradila: Emina Kugié, dipl.ing.geod. Pula Gen 204
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— = (LG~EOPREMJER d.o.0. Pula
KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000

Mirsad Kuglé
dipling.gead,
Crlabteni indepjargradesije R
GEOPREMJEA.0e, =
Pula Geo 204
DATUM [ZRADE : 29.06.2016.
Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
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UPRAVLJANJE IMOVINOM I
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
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¥ CITTA DI PULA-POLA
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DEI BENI PATRIMONIALI E
RAPPORTI GIURIDICO
PATRIMONIALI

Procjeniteljsko povjerenstvo za
precjenu vrijednosti nekretnina za podrucje Grada Pula-Pola

KLASA:940-03/24-03/11

URBROJ:2163-7-05-0524-24-2

Pula, 27.05.2024
Upravni odjel za upravljanje imovinom 1
imovinsko-pravne poslove / Odsjek za
upravljanje imovinom
Forum 2
52 100 Pula

PREDMET: Misljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembeni elaborat
procjene trzisne vrijednosti nekretnine, radi prodaje zemljista ke. br.
365/3 k.o. Pula
-dostavlja se

Postovani,

temeljem Vaseg zahtjeva za dostavu misljenja procjeniteljskog povjerenstva na
procjembeni elaborat br. 02/24, procjene trzidne vrijednosti nekretnine ké.br. 365/3 k.o. Pula,
izraden od strane Dangubi¢ Dalibora, mag.ing.aedif., stalnog sudskog vjeitaka za podruéje
graditeljstva 1 procjene vrijednosti nekretnina dostavljamo Vam misljenje.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, odrZanoj dana 23. travnja 2024. godine
nakon razmatranja navedenog procjembenog elaborata, utvrdilo sljedeée nedostatke:
* U claboratu je kao dan vrednovanja naveden dan 08.01.2021. godine;
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Red velié¢ine povréine poredbene nekretnine pod rednim brojem 2 je aproksimativno 7
puta veéi od povréine procijenjene nekretnine (ovaj odabir za poredbenu nekretninu
potrebno je dublje obrazloziti / opravdati)

Elaboratu nije prilozen sluzbeni Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena izdan od
strane nadleznog tijela na temelju upita sudskog vjestaka;

Zaokruzivanje dobivenog konaénog iznosa nije izvrieno sukladno Uputi Ministarstva
prostornoga uredenja, graditeljstva 1 drzavne imovine KLASA: 364-04/21-01/2,
URBROIJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023. godine;

U elaboratu pod “Izvori pribavljenih podataka™ navedeno je, medu ostalim, “Izvadei
iz zbirke kupoprodajnih cijena Sluzbe za vrednovanje nekretnina”, a takav prilog
nedostaje u elaboratu;

Predmet procjene je jedna jedina nekretnina, dok se u elaboratu navodi mnozina
,» predmetne nekretnine se nalaze® ;

Zakljuéak elaborata pogresno je datiran.

Slijedom navedenog, procjeniteljsko povjerenstvo misljenja je da je gore navedeni
procjembeni elaborat potrebno ispraviti odnosno upotpuniti kako je navedeno te isti dostaviti
Povjerenstvu na ponovno razmatranje.

S poitovanjem,

Predsjednica povjerenstva:
Anamarija Segota, mag.iur.

DOSTAVITT:

1.

Grad Pula-Pola, Upravni odjel za upravljanje imovinom 1 imovinsko-pravne poslove, Pula,
Forum 2, s prilozima:
* Uputa Minstarstva prostornog uredenja, graditeljstva 1 drzavne imovine, KLASA:
364-04/21-01/2;
* Procjembeni elaborat

2. Arhiva

Dalibor Dangubi¢, mag.ing.aedif.
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Owaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresl , PULA - POLA adnosno na k€. 365/3 k.o, PULA, PULA.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku

5 osobnim podatcima Iz ovoga izvatka pracjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrutje zastite asobnih
podataka.

Podatel u eMekretninama kaji nisu evaluirani u JLP(R)S su infarmativni | prije koriStenja korisnik ih treba provjeritl.

Svaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-03/24-01/359

URBROJ: 05-01-24-02- ODOBRIO/ODOBRILA:

PULA-POLA, 10.7.2024.

POJASMIEMIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z = 2akup, PS = prave slufnosti, PG — pravo gradenja, Z5 — zakup uz pravo slulnasti, ZPG — 2akup uz prave gradenja

WRSTA NEKRETNINE: PZ = poljoprivredne zemlijidte, GZ — gradevinsko 2emljiite, 32 - Sumsko zemjiite, PNZ - prirodno neplodno 2emljitte, ST = stan/apartman, G — garaia, PGM —parkirno
garaing mjesto, WPM — vanjska-parkirmo mesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuda, KPE — stambena 2grada-kua 73 povremaeni boravak, PP — poslown| prostor, G2G = gospodarsia
rgrada, PZG - paslovna zgrada, VIG — vilestambena tgrada, SKL — skladifte, 5P - spremitte, RN = razlifite nekretnine , 05 - cstalo, AU = rufevine

MNAMJENA: GP_IZGRADEND - gradavinsko pedrutie - igradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko podrugje - neizgradeni dia, | - gaspedarska namjena, I1 - gospodarska namjena -
pretefito Industrijska, 12 - gospodarska namjena - pretefite ranatska, E - povrine za Iskoridtavanje mineralnih sirovina (eksploatacilsko polje), E1 - povriine za isksriltavanje minerainih
sirawing — energetsks, E2 - povrdine za IskoriEtavanje mineralnih sirovina - geatermalne vade, E3 - pavrdine za lskoriStavanje mineralnih siroving — ostalo, H - povrdine uzgajaliita
{akvakultura), K - poslavna namjena, K1 - paslovna namjena - pretedite usluina, K2 - poslovna namjena - pretelita trgavatka, K3 - poslowna namjena - komunalno servigna, T-
ugcstitelzskn turistifka namjena, T1 - ugostiteljsko turistizia namjena — hatel, T2 - ugostiteljsko turistitka namjana - turistitko naselje, T3 - ugostiteljsko turistizka namjena — kamp, A -
Sportska - rekreacijska namjena , AL - §partska - rekreacijska namjena - golf igraliSte (PP3,PPGZ,PPPPO PPUO/G, R2 - Eportsko - rekreacijska namjena - jahadki centar/hipsdrom
(PPZPPGZ,PPPPO,PPUCYG) , A3 - Sportska - rekreacijska namjena - centar 2a zimake Sportove (PPL PPGZ PPPPOPPUOYG), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar

(PP PRGZ PPRPO,PPUOYS), RS - Sportsko - rekreaciska namjena - centar za vodene Spartove (PPE PPGZ,PPPRO,PPUD/S), P - paljoprivredno tlo iskljudive asnavne namjens, P1-
polioprivnedn te - asabita wrijedna obradivo ta, P2 - poljoprivredna tla - vrijedne abradive the, P3 - poljoprivredna tho - astala obradiva tla, 5 - Suma (skljufivo osnavne namjene, 51 -
urna - gospodarska, 32 - Suma - zaititna Jumna, 33 - Juma - Suma posebne namjane, P& - astalo poljoprivredne tho, Sume | Sumsko zemljidte, V - vodne pavriine (vodatocl, jezera,
akumuslacije, retencije, ribnjacl), N - pasebinag namjena, 15 - povrdine infrastrukturnih sustava, G - groblje, 5 - stambena namjena, M - mjetovita namjena, M1 - mpeSovita namjena -
pretedito stambena, M2 - mjedovita namjena - pretelit poslovna, M3 - mjefovita namjena - paviemena stancvanie, Mé - miefovita namijena - pretefita poljopeivredna gospodarsiva, O
- javna | drustvena namjena, D1 - Javna | druftvena namjena — upravna, D2 - javna | drudtvena namjena — socijalna, D3 - javna | drudtvena namjena - dravstvena, D4 - jawna | druftvena
narnjena - pradikolska, DS - javna | dridtvena namjena = Skolska, D6 - javna | druftvena namjena - visoko ulilifte, 07 - javna | druftvena namjena — kultura, D8 - javna | drultvena
namjena —vjerska, L - turlstitka - luka posebne namjene, L1 - turistidka - luka posebne namjense — privezifte, L2 - turisticka - luka pesebne namjene - turistiha luka, L3 - Turisticka - luka
posebne namjene - marina, L4 - turistizka - luka pasebne namjene - nauticki centar, A1 - §portska rekreacijska namjana - Epart (GUP, UPU, DPU, R2 - Iportsko rekreacljska namjena -
rekreaciia (GUP, UPL, DPU), A3 - Sportsko rekreacijska namjena - kupalidie [GUP, UPU, DPU, 2 - zadtitne zelene pourdine, 21 - javne zelene povriing - Javni park, I2 - jmme zlene
powrgine = igralifte, 22 - javne zelene poviline - odmariite, v, | - (26) praizvodna namjena (GUP, UPU, DFU), G - [26) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 12 - (2G) gradske park-
fume [GUR, UPU, DPUY, 23 = [26) tematski park [GUP, UPU, DPU), Z4 - (2G) Javne gradske povriine — tematske 2one (GUP, UPU, DPU), GB - (2G] groblje
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Procjeniteljsko povjerenstvo
za procjenu vrijednosti nekretnina za podrucje grada Pula-Pola

KLASA:940-03/24-03/36

URBROJ:2163-7-05-0524-24-3

Pula, 02.08.2024
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
kojim se utvrduje trziSna vrijednost nekretnine kc.br. 365/3 k.o. Pula;
-dostavlja se

Postovani,

temeljem VasSeg zahtjeva za dostavu misSljenja procjeniteljskog povjerenstva na
ispravljeni procjembeni elaborat br. 02/24-ispravak, izraden od ovlaStenog procjenitelja
Dalibora Dangubica, dipl.ing.grad., kojim se utvrduje trziSna vrijednost nekretnine ké.br.
365/3 k.o. Pula, u svrhu prodaje, dostavljamo Vam misljenje kako slijedi.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, odrzanoj dana 31. srpnja 2024. godine,
nakon razmatranja navedenog procjembenog elaborata, utvrdilo da je navedeni procjembeni
elaborat izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine br.
78/15) 1 Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine br.
105/15).
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Iskazana jedini¢na vrijednost za gradevinsko zemljiSte u elaboratu vjesStaka u iznosu od
169,33 eura/m2 je u okviru u odnosu na prosjec¢nu cijenu iz Evidencije o prometu nekretnina
informacijskog sustava Porezne uprave u razdoblju vrednovanja nekretnine vjestaka, te je ista
prihvatljiva u odnosu na prosjec¢nu cijenu iz informacijskog sustava Porezne uprave.

S postovanjem,

Predsjednica povjerenstva:
Anamarija Segota, mag.iur.

DOSTAVITL:
1. Grad Pula-Pola, Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove s

prilogom:
e Procjembeni elaborat
2. Arhiva
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DATUM IZRADE : 13.09.2018.

Ovaj parcelacijski elaborat izra den je u
skladu sa rjeSenjem o utvrdivanju
gradevne Cestice:

Klasa: UP/1-350-05/16-05/000127

Ur.broj: 2168/01-03-05-0426-17-0005
Pula, 26.07.2017.
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