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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA

¥ GRAD PULA-POLA
GRADONACELNIK

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
% CITTA DI PULA-POLA
IL SINDACO

KLASA:940-03/26-01/75
URBROJ:2163-7-01-01-0019-26-6
Pula, 09. ozujak 2026.

GRADSKO VIJECE
GRADA PULA - POLA

PREDMET: Zakljucak o utvrdivanju prijedloga Odluke o prijenosu prava gradenja na k.¢. 547/1,
k.¢. 547/3 1 k.C. 546 sve k.o. Pula u korist PULA PARKING d.o.0. Pula
- dostavlja se

U predmetu razmatranja i utvrdivanja prijedloga Odluke o prijenosu prava gradenja na k.C.
547/1, k.C. 547/3 i k.C. 546 sve k.o. Pula u korist PULA PARKING d.o.o. Pula, temeljem ¢lanka 48.
Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01-
vjerodostojno tumacenje, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13-procis¢eni tekst,
137/15-ispravak, 123/17, 98/19, 144/20) i ¢lanka 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, 5/21), Gradonadelnik
Grada Pula - Pola dana 09. ozujka 2026. godine, donio je

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se prijedlog Odluke o prijenosu prava gradenja na k.¢. 547/1, k.¢. 547/3 i k.€. 546
sve k.o. Pula u korist PULA PARKING d.o.o. Pula.

2. Aktiztocke 1. sastavni je dio ovog Zakljucka.

3. Ovaj Zakljucak proslijedit ¢e se Gradskom vije¢u Grada Pula - Pola, na nadlezno
postupanje.

Ovlas¢uju se Peda Grbin, gradonacelnik Grada Pula - Pola, SiniSa Gordi¢, zamjenik
gradonacelnika Grada Pula - Pola, Vito Paoleti¢, zamjenik gradonacelnika Grada Pula - Pola, Danijel
Feri¢, proCelnik Upravnog odjela za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu i Zlatko
Dzananovi¢, pomo¢nik procelnika Upravnog odjela za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i
imovinu, da sudjeluju u radu Gradskog vije¢a po prijedlogu akta, te da se izjasnjavaju o amandmanima
na 1sti.

4. Ovaj Zakljucak stupa na snagu danom donosSenja.

GRADONACELNIK
Peda Grbin
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Temeljem odredbi ¢l. 35., ¢l. 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 - procisceni tekst i 94/17) u vezi sa ¢l
48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01,
60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20)
i ¢l. 39. 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 i 5/21), Gradsko vije¢e Grada Pula - Pola na sjednici
odrZanoj dana 2026. godine, donosi

ODLUKU
o prijenosu prava gradenja na k.¢. 547/1, k.€. 547/3 i k.€. 546 sve k.o. Pula
u korist PULA PARKING d.o.0. Pula

Utvrduje se:

- da je Grad Pula - Pola vlasnik nekretnina oznake k.¢. 547/1, vrt, povrSine 5484 m2 k.o. Pula,
k.C. 546, put, povrsine 304 m2 k.o. Pula i k.¢. 547/3 gospodarska zgrada, konoba, dvoriste uz
stambenu zgradu povrSine 170 m2 k.o. Pula ;

- da se gore navedene nekretnine prema Generalnom urbanistickom planu Grada Pule nalaze
unutar dvije zone i to zone sport i rekreacija i unutar mjesovite zone;

- da je PULA PARKING d.o.0. iskazao interes za izgradnju gradevine infrastrukturne
namjene — javnog parkiraliSta na gore navedenoj lokaciji, za potrebe obavljanja registrirane
djelatnosti navedenog trgovackog drustva;

- da je izgradnja predmetne infrastrukturne gradevine u interesu opceg gospodarskog i
socijalnog napretka gradana Grada Pula - Pola;

- da je PULA PARKING d.o.0. trgovacko drustvo ¢iji je osnivac i vlasnik Grad Pula - Pola
kao jedinica lokane samouprave.

II

Sukladno utvrdenjima iz tocke 1. Ove Odluke, prenijet ¢e se pravo gradenja na nekretninama
k.c. 547/1, vrt, povrSine 5484 m2 k.o. Pula, k.C. 546, put, povrSine 304 m2 k.o. Pula i k.C.
547/3 gospodarska zgrada, konoba, dvoriste uz stambenu zgradu povrsine 170 m2 k.o. Pula, u
korist PULA PARKING d.o.0. iz Pule, Prilaza Kralja Salamona 4 OIB: 92332318203 kao
nositelja prava gradenja, radi izgradnje gradevine infrastrukturne namjene — javnog
parkiraliSta sukladno dokumentima prostornog uredenja uz godi$nju naknadu u iznosu od
16.100,00 EURA uvecano za pripadajuci porez na dodanu vrijednost.
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Pravo gradenja iz tocke II. ove Odluke osniva se na rok od 20 godina.

Pravo gradenja iz tocke II. ove Odluke prestaje:

- propascu objekta;
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- ukinué¢em, ukoliko u roku od 5 godina od osnivanja prava gradenja na zemljiStu ne bude
izgraden objekat namjene utvrdene u tocki II. ove Odluke;

- u slucaju privodenja objekta izgradenog na pravu gradenja drugoj namjeni od namjene
utvrdene u tocki II. ove Odluke;

- sporazumom vlasnika zemljista i nositelja prava gradenja;

- iz ostalih razloga utvrdenih Zakonom.

Prestankom prava gradenja iz gore utvrdenih razloga nositelju prava gradenja pripada
naknada za izgradeni objekat, osim u slucaju iz tocke III. st. 2. podstavka 2. ove Odluke.

v
Nositelj prava gradenja nije ovlaSten prenositi pravo gradenja niti ga opteretiti ograni¢enim
stvarnim pravima u korist tre¢ih, odgovara za sve obveze nastale u vezi sa steCenim pravom

gradenja, te se obvezuje po prestanku prava gradenja predati vlasniku zemljista nekretninu
neopterec¢enu bilo kakvim uknjizenim ili neuknjizenim teretima.

\%

Ovlas¢uje se Gradonacelnik Grada Pula - Pola za sklapanje Ugovora o pravu gradenja
sastavljenog sukladno utvrdenjima iz ove Odluke.

V1

Za provedbu ove Odluke zaduzuje se Upravni odjel za izgradnju, komunalno gospodarstvo,
promet i imovinu Grada Pula - Pola.

vl

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:940-03/26-01/75
URBROIU:
Pula,

GRADSKO VIJECE GRADA PULA - POLA

PREDSJEDNIK
Valter Boljun¢ié¢



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donoSenje ove Odluke predstavljaju odredbe ¢l. 35., ¢l. 280. do 296. 1 ¢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 -
procisceni tekst i 94/17) u vezi sa ¢l. 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj)
samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12,
19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i1 144/20) i ¢l. 39. 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 i 5/21).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke o prijenosu prava gradenja na k.C. 547/1, vrt, povrSine 5484 m2
k.o. Pula, k.¢. 546, put, povrSine 304 m2 k.o. Pula i k.¢. 547/3 gospodarska zgrada, konoba,
dvoriste uz stambenu zgradu povrSine 170 m2 k.o. Pula u korist PULA PARKING d.o.0. iz
Pule, Prilaza Kralja Salamona 4, OIB: 92332318203.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

PULA PARKING d.o.0. iz Pule, Prilaza Kralja Salamona 4, OIB: 92332318203 izrazio je
interes za stjecanjem prava gradenja na k.¢. 547/1, vrt, povrsine 5484 m2 k.o. Pula, k.¢. 546,
put, povrsine 304 m2 k.o. Pula i k.¢. 547/3 gospodarska zgrada, konoba, dvoriSte uz stambenu
zgradu povrsine 170 m2 k.o. Pula, sve vlasnistvo Grada Pula - Pola.

Na predmetnim nekretninama k.¢. 547/1, vrt, povrSine 5484 m2 k.o. Pula, k.C. 546, put,
povrsine 304 m2 k.o. Pula i k.¢. 547/3 gospodarska zgrada, konoba, dvoriste uz stambenu
zgradu povrsine 170 m2 k.o. Pula, planirana je izgradnja gradevine infrastrukturne namjene —
javnog parkiralista.

Prema utvrdenim povrSinama nekretnina koje ¢e Ciniti gradevnu cCesticu, a prema planu
namjene, nekretnina k.C.br. 546 k.o. Pula se nalazi unutar mjeSovite namjene M, povrsine 304
m?; k.C.br. 547/1 k.o. Pula se nalazi unutar dvije namjene - mjeSovite namjene M i sportsko
rekreacijske namjene R1 te je procjena da povrSina k.¢.br. 547/1 k.o. Pula mjeSovite namjene
iznosi cca 815 m?, a sportsko rekreacijskoj namjene R1 cca 4.669 m? i k.c.br. 547/3 k.o. Pula
se nalazi unutar mjeSovite namjene M, povrsine 170 m?.

Promatrano kao cjelina planirana gradevna ¢estica ima ukupnu povrsinu od 5.958 m2, a prema
Generalnom urbanistickom planu Grada Pule nalazi se na podru¢ju dviju namjena: M -
mjesovita namjena cca. 1.289 m2 i R1- sportsko rekreacijska namjena cca. 4.669 m2.

Buduc¢u gradevnu cesticu na kojoj je planirana izgradnja infrastukturne gradevine — javnog
parkiraliSta ¢ine u cijelosti k.C. 547/1, vrt, povrSine 5484 m2 k.o. Pula, k.¢. 546, put, povrSine
304 m2 k.o. Pula i k.¢. 547/3 gospodarska zgrada, konoba, dvoriste uz stambenu zgradu
povrsine 170 m2 k.o. Pula.

Cjelina koju ¢ine predmetne nekretnine planira pristup sa javno prometne povrsinu ulice
Marsovog polja, a zona je komunalno opremljena odnosno izgradena je potrebne infrastruktura.



Prema navedenom Idejnom projektu javno parkiraliste ¢e biti nepravilnog oblika tlocrtne bruto
povrsine od cca 5.958 m2. Koeficijent izgradenosti iznosi 0,50.

Ulaz na gradevnu cesticu biti ¢e s Ulice Marsovog polja. Na dijelu gradevne ¢estice od kolnog
ulaza pa do izlaza u javno parkiraliSte nalaziti ¢e se vanjska parkirna mjesta, ukupno njih 190.

Na javnom parkiralistu ¢e se nalaziti kolni i pjeSacki ulaz i izlaz s parkiralisnih mjesta.

Prijenos prava gradenja izvrSio bi se radi izgradnje gradevine infrastrukturne namjene - javnog
parkiralista koje bi nositelj prava gradenja koristio za obavljanje registrirane djelatnosti
odrZavanje i upravljanje parkiraliStima te popratnih djelatnosti. Stoga se predlaze prijenos prava
gradenja na zemljiStu po prostornoplanskoj namjeni pogodnog za realizaciju infrastrukturne
investicije u korist PULA PARKING d.o.0., kao model koji omogucuje navedenoj ustanovi
ishodovanje odgovaraju¢eg odobrenja za gradnju, odnosno realizaciju namjeravane investicije,
uz zadrzavanje zemljiSta namijenjenog izgradnji u vlasniStvu Grada Pula - Pola. Predlaze se
prijenos prava gradenja bez provedbe javnog natjeCaja i bez isplate trziSne cijene, sukladno
odredbi ¢l. 8. st. 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima (Narodne novine br. 79/06), kojim je odredeno da jedinice lokalne samouprave mogu,
ako je to u interesu i cilju opéeg gospodarskog napretka njenih gradana, pod tim uvjetima
prenositi pravo vlasni$tva (a samim time i1 ograni¢enih stvarnih prava kao §to je to pravo
gradenja) na vlastitim nekretninama u korist pravnih osoba u preteznom vlasnistvu Republike
Hrvatske i/ili, jedinice podru¢ne (regionalne) ili lokalne samouprave. Osniva¢ i vlasnik
trgovackog drustva PULA PARKING d.o.o. je Grad Pula — Pola kao jedinica lokalne
samouprave, pa je tako ispunjen propisani uvjet za raspolaganje nekretninama na ovaj nacin.
Pravo gradenja osniva se radi obavljanja djelatnosti koja je utvrdena kao djelatnost od opceg
drustvenog interesa.

Tockom III. predlaze se vrijeme na koje se pravo gradenja osniva, kao i razlozi prestanka
osnovanog prava gradenja, koji se predlazu uglavnom radi sprjecavanja koriStenja nekretnine
na nacin suprotan namjeravanome.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

Za provedbu akta nije potrebno osigurati financijska sredstva iz Proracuna Grada Pula - Pola.

PROCELNIK
Danijel Feri¢
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ISO 27001 IQNet SR-10 Cro Cert

Upravni odjel za izgradnju, komunalno
gospodarstvo, promet i imovinu / Odsjek
za upravljanje imovinom

PREDMET: Misljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembeni elaborat br.
04/02/26 kojim se utvrduje trZiSna vrijednost prava gradenja na
gradevinskom zemljiStu koje ¢ine Kk.C.br. 546, 547/1 i 547/3 sve k.o.

Pula
-dostavlja se

Postovani,

temeljem VaSeg zahtjeva za dostavu mis$ljenja procjeniteljskog povjerenstva na
procjembeni elaborat br. 04/02/26 iz veljace 2026. godine, izraden od ovlastenog
procjenitelja Karle Bozac, dipl.ing.grad., iz DL STUDIO d.o.0., kojim se utvrduje trZiSna
vrijednost prava gradenja na gradevinskom zemljiStu koje ¢ine k.¢.br. 546, 547/1 i 547/3
sve k.o. Pula, a na kojima je predvidena izgradnja parkiralista, dostavljamo Vam misljenje

kako slijedi.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, odrzanoj dana 06. ozujka 2026.
godine, o Cemu prilezi zapisnik u spisu, 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) i Pravilnikom o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 105/15).
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Za vrijednost nekretnina mjeSovite namjene i sportsko rekreacijske namjene u
elaboratu vjeStaka Porezna uprava nije u moguénosti dostaviti podatke i misljenje na
ispravnost elaborata iz razloga Sto Evidencija o prometu nekretnina informacijskog sustava
Porezne uprave ne prati zasebno takav promet nekretnina.

Za utvrdenu vrijednost prava gradenje u elaboratu vjesStaka Porezna uprava takoder
nije u moguénosti dostaviti podatke i misljenje na ispravnost elaborata iz razloga Sto
Evidencija o prometu nekretnina informacijskog sustava Porezne uprave ne prati zasebno
takav promet nekretnina.

S postovanjem,

Predsjednica povjerenstva:
Anamarija Segota, univ.mag.iur.

DOSTAVITL:
1. Naslovu s prilogom:
e Procjembeni elaborat
2. Arhiva
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u svrhu utvrdivanja vrijednosti PRAVA GRADENJA

Predmet procjene: Gradevinsko zemljiste koje Cine k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 sve k.o. Pula a na kojima je
predvidena izgradnja parkiralista

Lokacija nekretnine: Pula, Ulica Marsovog polja izmedu br. 7 i br. 13
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PROCIENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA: NARUCITELI: Broj elaborata: 04/02/26
k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 k.o. Pula GRAD PULA veljaca 2026.g.

SADRZAJ:

. SAZETAK
. OPCA DOKUMENTACIJA
. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE
. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA
. NALAZ
5.1. LOKACIJA NEKRETNINA
5.2. ZEMLIISNA KNJIGA I KATASTAR
5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA
6. 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
7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU
7.1. Gospodarsko stanje u RH
7.2. Trziste ponudenih nekretnina na podrucju Grada Pule, MO Gregovica
7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina
8. ODABIR I OSNOVNE POSTAVKE POSTUPKA I METODE PROCJENE
8.1. UVOD
8.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA
8.2.1. Obiljezja predmetnog zemljista
8.2.2. Utvrdivanje trZiSne vrijednosti zemljiSta mjeSovite namjene
8.2.2.1. Poredbene nekretnine mjesovite namjene
8.2.2.2. Izracun - poredbena metoda
8.2.2.3. Misljenje i zaklju¢ak o procjenjenoj vrijednosti nekretnina MJESOVITE NAMJIENE
8.2.3. Utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista portsko rekreacijske namjene R1
8.2.3.1. Poredbene nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti zemljiSta sportsko

rekreacijske namjene R1
8.2.3.2. Izracun - poredbena metoda

8.2.3.3. Misljenje i zakljucak o procjenjenoj vrijednosti nekretnine SPORTSKO REKREACIJSKE NAMJENE
R1

8.2.4. REKAPITULACIJA PROCIENJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

8.3. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA

8.4. Procjenjena trziSna vrijednost prava gradenja

8.5. PROCIJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GODISNJE ZA PRAVO GRADENJA
9. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI
10. PRILOZI

10.1. NALOG

10.2. Izvadak iz zemljiSne knjige, baze zemljiSnih podataka
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10.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
10.4. Izvod iz ZKC-a
10.5. Obavijesti iz ZKC-a
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1. SAZETAK

Svrha —

Narucitelj procjene: —

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine u
svrhu utvrdivanja naknade za osnivanje prava
gradenja radi izgradnje parkiralista

GRAD PULA, Forum 2,

UO za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu

OIB: 79517841355

Predmet procjene: -

Gradevinsko zemljiste koje Cine k.C.br. 546, 547/1 i
547/3 sve k.o. Pula a na kojima je predvidena izgradnja
parkiralista

1. Katastarska opc¢ina - Pula
z.k. ulozak — 23554
Zemljisno knjizna Cestica - 546

ukupna povrsina (m2) — 304
povrsina unutar zahvata (m2) — 304

2. Katastarska opc¢ina - Pula
z.k. ulozak — 23553
Zemljisno knjizna Cestica - 547/1

ukupna povrsina (m2) — 5.484
povrsina unutar zahvata (m2) — 5.484

3. Katastarska opcina - Pula
z.k. ulozak — 112345
Zemljisno knjizna Cestica - 547/3

ukupna povrsina (m2) — 170

povrsina unutar zahvata (m2) — 170
Povrsina zemljista - ukupna (m?2) — 5.958
Povrsina zemljiSta - unutar zahvata (m?2) — 5.958

Lokacija nekretnine =

Tip nekretnine, namjena -

Kategorija zemljista -

Pula, Ulica Marsovog polja izmedu br. 7 i br. 13
ZemljiSte unutar granica gradevinskog podrucja,
mjeSovita namjena M / namjena sport i rekreacija R1
I kategorija

Vlasnik nekretnine —

GRAD PULA, Forum 1
OIB: 79517841355

Trziéna vrijednost ZEMLIISTA (€) -
(neopterecenog pravom gradenja)

645.175,38 €

GODISNJA NAKNADA NA PRAVO GRADENJA (€) -

16.129,38 €/god.

GODISNJA NAKNADA NA PRAVO GRADENJA (€)
(ZAOKRUZENO)

16.100,00 €/god.

(mjesecna naknada - anuitet na pravo gradenja iznosi:

Procjeniteljica:

1.344,12 € )

Karla Bozac, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za podrucja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina

Digitally signed by
KA R LA KARLA BOZAC
BOZAC Date: 2026.03.03

14:47:04 +01'00'
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2. OPCA DOKUMENTACIJA

REPUBLIKA HRVATSKA TE=23/1197-2
TRGOVACKI SUD U PAZINU MBS: 130138135
EUID: HRSR.130138135

RJESENUJE

Trgovacki sud u Pazinu po sudskom savjetniku Eli Sos$ié¢ Krsulja, u
registarskom predmetu upisa u sudski registar osnivanja drustva s
ogranic¢enom odgovornc3éu, po prijedlogu predlagatelja DL STUDIO
d.o.o. za nekretnine 1 savjetovanje, Vodnjan, Sveta Cecilija 20,
24.02.2023. godine

rijesio je
u sudski registar ovog suda upisuje se:
osnivanje drustva s ogranic¢enom odgovornoséu
pod tvrtkom/nazivom DL STUDIO (o o Rio i za nekretnine 4.
savjetovanje, sa sjedistem u Vodnjan, Sveta Cecilija 20, u
registarski uloZak s MBS 130138135, prema podacima naznacenim u

prilogu ovoga rjedenja ("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 o pravnom lijeku:

Pravce na Zalbu protiv rjed3enja 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 09:39:411 Stranica: 1 od 2
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PROCIENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA: NARUCITELI:
k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 k.o. Pula GRAD PULA

e
=
-

P

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

TE=2:3./11.97 -2
MBS: 130138135
EUID: HRSR.130138135

Dokument je elektronil ki potpisan:

Ela Solill
Kri ulja

Vrijeme potpisivanja:
24-02-2023
09:40:03

Broj zapisa: dzi-5207774
Kontrolni broj: mbSwwr-8S%bxu

Di:

=R

O=TRGOVA KI SUD UPAZINU

254 07=#0C 115641544 B5220343 63534 33373332373 136
OU=Signature

S=So /i Kr ufa

G=Ela

CN=Ela So/i Kriufa

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

potvrduje vjerodostcocjnost dokumenta.

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta
ili skeniranjem ovog QR koda. Sustav ¢e u cba sluc¢aja prikazati
izvornik ovog dokumenta. Ukcliko je ova]j dokument identican

prikazanom izvorniku u digitalnom cbliku, Trgovacki sud u Pazinu

D003, 2023-02-24 09:39:41

Stranica: 2 od 2

Broj elaborata: 04/02/26
veljaca 2026.g.
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-~
=89 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 STUDIC d.o.o. za nekretnine i savjetovanje

DL STUDIO d.o.o.

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

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

PRAVNI OBLIK:
drustvo s ogranicenom odgovornoscu

PRETEZITA DJELATNOST:
71.11 - Arhitektonske djelatnosti

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

Karla BozZac, OIB: 27420165358
Vodnjan, Sveta Cecilija 20
- jedini ¢&lan d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

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

TEMELJNI KAPITAL:
2.500,00 euro

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:
Izjava o osnivaniju od 21.02.2023. godine

EVIDENCIJSKE DJELATNOSTI:

* - Pruzanje usluga vjesStacenja iz podrucja
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
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACILIE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/356
URBROI: 514-03-03-02/02-24-04

Zagreb, 25. listopada 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije. 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.. 155/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Karle Bozac.
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Vodnjana. Sveta Cecilija 20, OIB: 27420165358, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

L. Karla Bozac, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Vodnjana, Sveta Cecilija 20,
OIB: 27420165358, imenuje se stalnim sudskim vjestakom =za podrugja
gradevinarstva 1 procjene vrijednosti nekretnina.

II. Danom izvrinosti ovog rjeienja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vijedtaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Karla Bozac. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Vodnjana, podnijela je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podruéja graditeljske i arhitektonske
struke i procjene nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige
drzavljana, elektroni¢ki zapis iz Matice vjencanih, ovjerenu presliku diplome Gradevinskog
fakulteta u Rijeci, Sveuéilista u Rijeci kojom je stekla visoku strué¢nu spremu i struéni naziv
diplomiranog inZenjera gradevinarstva, dokaz o wupisu u Imenik ovlastenih inZenjera
gradevinarstva, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaze o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa,
policu osiguranja od odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni
postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokre¢e po sluzbenoj duZnosti, rje3enje
Zupanijskog suda u Puli-Pola, broj: 4 Su-486/2019 od 23. studenog 2020. kojim se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta u kojima je
obavila vjeStatenja.

Uvjeti 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 drZzavljanin Republike Hrvatske, drZzavljanin drZave ¢lanice Europske unije ili drZzavljanin

I ROV ANVARRA

514|UPI710032401356/4
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)

drzave potpisnice Sporazuma o Luropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
praddiplomski § diplomski sveudiliing studi il integriran preddiplomski @ diplomske sveucilism
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveusilizni
studij 111 praddiplomski strucm studij oduovarajuél podruéju vicstadenja za koje se imenuje i
kaja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija il integrivanog
preddiplomskoy @ diplomskog sveuCilisnog studija ili specijalistickogn diplomskog struénog
studija radila na poslovimea u struel najmanie osam godina. o nakon aavrienog preddiplomskog
syeudilisnog studija i preddiplomskog struénog studija na poslovima u struei najmanje deset
sodina. viada hrvatskim jesikom. edravitveno je sposobna za obavljunje poslova stalnog
sudskog vicitaka. uspjednoe jo zavrdila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene viasti drzavne
uprave i pravneg nazivlja. ima sklopljen ugzovor o osiguranju od odgovormost za obavljanje
poslova stalnon sudskog vicstaka i ima valjano odobrenie za samostalno obavljanje djelatnosti
ilicenciju) ili poloFen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnost ako je Lo,
sukladno posebnim propisima. uvjcet za obavljanje tih dijclatnosti,

Usidom u kaanenu evidenciju ovoe Ministarsiva utyvrdene ¢ da imenovana nije
pravomadna asudivana za kaznena djelo za kaje se postupak pokrece po slurbenoj duznosti te
Jo pribavijeno mizhenje predsjedmka Zupanijshog suda u Puli-Pola,

Slijedom navedenog. ulvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz Elanka 126,
Zakona o sudovima stoga je utodki [ izreke ovog riefenja a u skladu s dostavljenim dokarima,
podnositeljica zahtjeva imenovana stalnim sudskim vicitakom za podruja gradevinarstva i
proviene vrijednosi nekrelnin.

Danom izvrinost ovop rjedenja imenovana ¢ s¢ na temelju élanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisatl a Popis stalnih sudskih viedtaka ovog Ministarstva e je dusna
ohavijestiti o svako] promijeni osobnih podataka, a otisak svog peéata u skladu s toékom 1, iz
Leareke ovog refenia 1 vlaslorucn potps pohranii u ovem Yamstarsivu.

LUputd o pravnom lijcku:
PProtiv ovog rjedenja nije dopudtena Zalba, all se moZe pokrenull upravni spor
pred Upravinim sudom o Rijeci v roku od 30 dana od dana primitka ovog ricsenja. TuZba s
podnost sudu neposredno u pisanom oblikw, usmeno na capisnik 11 se Salje postom. odnosno
dostavlja u clektroniékom obliku putem informacijskog sustava,

DOSTAVITT
1. Karla Bozac, Vodnjan. Sveta Cecilija 20
2. Pismohrang-ovdje.

L |

514 LPITHMIEZ2HN 3504

I
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

» 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 155/25)

Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)

o Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24)

o Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22, 152/24)

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-procisceni tekst)

» Generalni urbanisticki plan Grada Pule (Sluzbene novine - Bollettino ufficiale Grada Pula - Pola br. 5a/08, 12/12,
5/14, 8/14-procisceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-procisceni tekst, 2/17, 5/17, 20/18, 8/19, 11/19, 3/21, 4/21,
16/24, Narodne novine br. 150/25 — Presuda Visokog upravnog suda, Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula —
Pola br. 14/25).

Za potrebe izrade ovog elaborata koristena je sljede¢a dokumentacija:

1. E - Izvadak iz zemljiSne knjige, zk.ulozak br.: 23554, k.o. Pula, stanje na dan 17.02.2026.
E - Izvadak iz zemljiSne knjige, zk.uloZak br.: 23553, k.o. Pula, stanje na dan 17.02.2026.
E - Izvadak iz BZP-a, zk.ulozak br.: 112345, k.o. Pula, stanje na dan 17.02.2026.
E - Izvodi iz katastarskog plana, stanje na dan 17.2.2026.

E - posjedovni list br. 11266 k.o. Pula, stanje na dan 17.2.2026.

Lokacijska informacija za k.C.br. 546 k.o. Pula KLASA: 350-05/26-10/000042, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-

0003 od 16.2.2026. izdana od Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zastitu okolisa

7. Lokacijska informacija za k.C.br. 547/1 k.o. Pula KLASA: 350-05/26-10/000044, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-
0003 od 16.2.2026. izdana od Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zastitu okoliSa

8. Lokacijska informacija za k.C.br. 547/3 k.o. Pula KLASA: 350-05/26-10/000043, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-
0003 od 16.2.2026. izdana od Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zastitu okoliSa

9. Izvadak iz ZKC-a ID 75380 izdan od strane Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni
sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom KLASA: 940-03/26-01/101, URBROJ: 2163-7-05-04/0589-26-4
od 20.2.2026.

10. Obavijest iz ZKC-a ID 75267 izdana od strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za prostorno uredenije,
komunalni sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom KLASA: 940-03/26-01/95, URBROJ: 2163-7-05-04-
0589-26-2 od 18.2.2026.

11. Obavijest iz ZKC-a ID 75376 izdana od strane IZ, Upravnog odjela za prostorno uredenje i gradnju, Odsjek za

analizu trziSta nekretnina KLASA: 364-02/26-01/59, URBROJ: 2163-19-10/04-26-03 od 20.2.2026.

ok wN

Za potrebu izrade ovog elaborata koristena je nesluzbena dokumentacija sa interneta e-Izvadak iz zemljiSnih knjiga, e-
Izvadak iz BZP-a, e-prijepis posjedovnog lista i e-digitalna kopija katastra.

Za potrebe procjene izvrsen je nesluzbeni uvid (putem interneta) u vazeéu prostorno-plansku dokumentaciju.
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4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 940-03/26-01/75, Ur.broj: 2163-7-05-04-0247-26-3 od 3.3.2026. narucitelja:
GRAD PULA, Forum 2, UO za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu
OIB: 79517841355
izradena je procjena trziSne vrijednosti nekretnina i procjena trziSne vrijednosti prava gradenja na nekretninama:

k.C.br. 546  K.o. Pula

k.C.br. 547/1 K.o. Pula

k.C.br. 547/3 K.o. Pula
na lokaciji:

Pula, Ulica Marsovog polja izmedu br. 7 i br. 13

u svrhu rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa radi osnivanja prava gradenja radi izgradnje gradevine
infrastrukturne namjene — javnog parkiralista

a na kojima GRAD PULA kao vlasnik namjerava osnovati i prenijeti pravo gradenja na rok od:
20 godina,
iskljucivo radi izgradnje parkiralista,
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15).
Ocevidom na licu mjesta 17.2.2026. godine identificirane su nekretnine, izvrseno njihovo fotografiranje, te su utvrdeni
ostali elementi potrebni za izradu nalaza i misljenja.
DAN VREDNOVANJA - dan izrade elaborata
DAN KAKVOCE - dan izrade elaborata

Vlasnik procjenjivanih nekretnina je: ~ GRAD PULA, Forum 1
OIB: 79517841355

5. NALAZ
5.1. LOKACIJA NEKRETNINA

Predmetne nekretnine nalaze se u Puli, juzno od uzeg centra grada, mjesni odbor Gregovica.

Sa zapadne strane granice sa javno prometnom povrsinom, Ulicom Marsovog polja koja je jedna od glavnih sabirnih ulica u
gradu Puli. U zoni je djelomi¢no mjeSovita namjena i djelomicno zona rekreacije. Sa zapadne strane ulice podrudje je
izgradeno (stadion "Aldo Drosina" sa poslovnim prostorima). Sa jugozapadne strane gdje se nalaze predmetne nekretnine
izgradeno je nekoliko stambenih zgrada na granici sa javno prometnom povrsinom. Sa juzne strane izgradene su dvije
stambeno poslovne zgrade u kojima prevladava stambena namjena. Ostalo podrucje uz predmetne nekretnine je neizgradeno
kao i ve¢ina zone sa istocne i dijelom sa sjeverne strane (zona rekreacije).

Lokacija je prometno jako dobro povezana. Ulica Marsovog polja vodi do Ulice prekomorskih brigada (pulske zaobiolaznice).
Sa druge strane vodi do uzeg centra grada. Na relativno maloj udaljenosti nalaze se svi potrebni sadrzaji (glavne institucije
grada - zdravstvene ustanove, MUP, obrazovne ustanove, trznica...).

§ 2, & X '
V2V
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i

https://www.iopcina.hr/gisapp/Default.aspx?a=pula

5.2. ZEMLIISNA KNJIGA I KATASTAR

1. U zemljisnoj knjizi, nekretnina
k.C.br. 546
K.o. Pula
upisana u ZK ulozak: 23554
Opcinskog suda u Puli, zemljiSnoknjizni odjel Pula, upisana je pod oznakom kao:

Brg.'_)j~ Povrsina
Rbr. ze""("""ta Oznaka zemljista ] - Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. |546

ZEMLJISTE POD GRADEVINAMA
UKUPNO:

Prema vlastovnici:

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD PULA
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PROCIENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA:

NARUCITELJ:

k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 k.o. Pula GRAD PULA

Prema teretovnici:

Broj elaborata: 04/02/26
veljaca 2026.g.

Rbr.

Sadrzaj upisa

1znos

Primjedba

1.

1.1 Zaprimljeno 26.05.2025.g. pod brojem Z-8575/2025

UKNJIZBA, PRAVO GRADENJA u zk.ul 23556, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA GRADENJA NA K.C. 547/1 | K.C. 546 OBJE K.O. PULA OD 23.05.2025,

uknjizuje se pravo gradenja na teret ké.br. 546 uz istovremeno osnivanje novog
zk. ul. 23556 iste k.o.

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

= Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske s 2 Posebni
Bl .2 i G . ) ity . ... |PovrSina/ Broj S .
A~ | Kkatastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, Kucni broj pravni Primjedba
N e m2 D.L. i
Cestice zgrade rezimi
546 VRTLARSKA 304 52
PUT 304

2. U zemljisnoj knjizi, nekretnina

k.C.br.
K.o.

547/1
Pula

upisana u ZK ulozak: 23553

https://oss.uredjenazemlja.hr/map

Opcinskog suda u Puli, zemljiSnoknjizni odjel Pula, upisana je pod oznakom kao:

Broj Povrsina
Rbr. ZEIA Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 5471 Premanturska cesta - Via Promontore 5484
VRT 5484
UKUPNO: 5484
Prema vlastovnici:
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1

GRAD PULA
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PROCIENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA:
k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 k.o. Pula

NARUCITELJ:
GRAD PULA

Prema teretovnici:

Broj elaborata: 04/02/26
veljaca 2026.g.

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

1.

11

Zaprimljeno 26.05.2025.g. pod brojem Z-8575/2025

UKNJIZBA, PRAVO GRADENJA u zk.ul 23555, UGOVOR O OSNIVANJU

PRAVA GRABPENJA NA K.C. 547/1 | K.C. 546 OBJE K.O. PULA OD 23.05.2025,

uknjizuje se pravo gradenja na teret kébr. 547/1 uz istovremeno osnivanje novog
zk. ul. 23555 iste k.o.

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

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Katastarske e . Posebni
Bl .2 K e, et o . ) Slest it ... |PovrSina/ Broj BT 2
N | a atastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, Kucni broj mn2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade fe rezimi
547/1 Premanturska cesta - Via Promontore 5484 52
VRT 5484
https://oss.uredjenazemlja.hr/map
3. U bazi zemljisnih podataka, nekretnina
k.C.br. 547/3
K.o. Pula
upisana u ZK ulozak: 112345
Opcinskog suda u Puli, zemljiSnoknjizni odjel Pula, upisana je pod oznakom kao:
Broj : Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske | 591 D" | Katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv |*°Vrs"?/ PPR
Cestice ) zgrade, kuéni broj zgrade
1. 547/3 52 |PREMANTURSKA 27 170
G.ZGR.KONOBA 4
DVOR.UZ.ST.ZGR. 166
UKUPNO: 170
Prema vlastovnici:
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 11
GRAD PULA
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Prema teretovnici:

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Prema katastraskom planu:

547/1

547/4

21
https://oss.uredjenazemlja.hr/map

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema vaZecoj 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-procisceni tekst , 20/18, 1/19-procisceni
tekst, 11/19, 13/19-procisceni tekst)

Generalni urbanisticki plan Grada Pule (Sluzbene novine - Bollettino ufficiale Grada Pula - Pola br. 5a/08, 12/12,
5/14, 8/14-procisceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-procisceni tekst, 2/17, 5/17, 20/18, 8/19, 11/19, 3/21, 4/21,
16/24, Narodne novine br. 150/25 — Presuda Visokog upravnog suda, Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula —
Pola br. 14/25).

Namjena se odreduje sukladno predmetnim dokumentima prostornog uredenja.

K.C.br. 546 k.o. Pula
Prema PPUG Pule procjenjivana nekretnina k.C.br. 546 k.o. Pula nalazi se:
- dijelom unutar gradevinskog podrucja — neizgradeni, uredeni dio;
- dijelom unutar gradevinskog podrucja — izgradeni dio;
- dijelom unutar obuhvata zone vodno dobro-otvoreni kanal pragrande;
- unutar obuhvata zasti¢enog obalnog podrucja.
Prema GUP Grada Pule procjenjivana nekretnina k.C.br. 546 k.o. Pula nalazi se:

- prema kartografskom prikazu 1. KoriStenje i namjena povrsina: u zoni oznake ,M" — mjeSovite stambeno — poslovno
— javne i drustvene namijene;

- prema kartografskom prikazu br. 4.3. — Nacin gradnje: u obuhvatu zone oznake "166".

K.c.br. 547 /1 k.o. Pula

Prema PPUG Pule procjenjivana nekretnina k.C.br. 547/1 k.o. Pula nalazi se:
- vecim dijelom unutar gradevinskog podrucja — neizgradeni, uredeni dio;
- manjim dijelom unutar gradevinskog podrucja — izgradeni dio;
- unutar obuhvata zone vodno dobro-otvoreni kanal pragrande;
- izvan obuhvata zasti¢enog obalnog podrucja; manjim dijelom unutar.

Prema GUP Grada Pule procjenjivana nekretnina k.C.br. 547/1 k.o. Pula nalazi se:
- prema kartografskom prikazu 1. Koristenje i namjena povrsina: vec¢im dijelom u zoni oznake ,,R1" — sportsko

rekreacijska namjena — sport i manjim dijelom unutar zone oznake ,M" — mjeSovite stambeno — poslovno — javne i
drustvene namjene;
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- prema kartografskom prikazu br. 4.3. — Nacin gradnje: u obuhvatu zone oznake ,,75" , manjim dijelom unutar zone
oznake "166".

K.¢.br. 547/3 k.o. Pula
Prema PPUG Pule procjenjivana nekretnina k.C.br. 547/3 k.o. Pula nalazi se:
- unutar gradevinskog podrudcja — izgradeni dio
- unutar obuhvata zone vodno dobro-otvoreni kanal pragrande;
- unutar obuhvata zasti¢enog obalnog podrucja.
Prema GUP Grada Pule procjenjivana nekretnina k.C.br. 547/3 k.o. Pula nalazi se:

- prema kartografskom prikazu 1. KoriStenje i namjena povrsina: u zoni oznake ,M" — mjeSovite stambeno — poslovno
— javne i drustvene namjene

- prema kartografskom prikazu br. 4.3. — Nacin gradnje: u obuhvatu zone oznake "166"

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-
procisceni tekst, 20/18, 1/19-procisceni tekst, 11/19, 13/19-procisceni tekst)

Broj kartografskog prikaza 1.A — KORISTENJE I NAMJENA POVRSINA

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

Broj kartografskog prikaza 5.2. — GRADEVINSKA PODRUCJA k.o. Pula

e
A

=L .\ - =

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- IZGRADENI DIO

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA GRANICA ZASTICENOG OBALNOG PODRUCJA MORA
- NEIZGRABENI DIO - uredeni
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PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA:
k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 k.o. Pula

NARUCITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 04/02/26

veljaca 2026.g.

Generalni urbanisticki plan Grada Pule (SluZzbene novine - Bollettino ufficiale Grada Pula - Pola br.
5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-procisceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-procisceni tekst, 2/17,5/17,
20/18,8/19,11/19, 3/21,4/21, 16/24, Narodne novine br. 150/25 — Presuda Visokog upravnog
suda, Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula — Pola br. 14/25).

Broj kartografskog prikaza 1.B. — KORISTENJE I NAMJENA PROSTORA
RS Al TENS SSS=c=SS [
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Prostori/povrsine za razvoj i uredenje

Razvoj i uredenje naselja
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11

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

Sportsko rekreacijska namjena
sport R1, rekreacija R2, kupali§te R3, golf igraliSte R4

Uredenje vodotoka - Regulacijski zastitni sustav

Kanal Pragrande - otvoreni

Broj kartografskog prikaza 4.3. — NACIN GRADNJE

U3

V

33

CaTnCn
L
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gt

-rr

Uvjeti i nacin gradnje (ZONA )

o~ —

Granica zastiéenog obalnog podrucja

. =
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Prema odredbama Plana:
Clanak 7.

(2) Razgranicenje pojedinih povrsina razlic¢itih namjena u grafickom dijelu GUP-a, prolazi granicom odgovarajuce katastarske
Cestice. U slucaju manjeg odstupanja izmedu crte dodira povrsina razlic¢itih namjena iz grafickog dijela GUP-a i granica
katastarskih Cestica, namjena odgovarajuce katastarske Cestice (ili njezinog dijela) jednaka je namjeni povrsine unutar koje se
nalazi preteziti dio odnosne katastarske Cestice. U slu¢aju veceg odstupanja, namjena dijela odgovarajuce katastarske Cestice (ili
njezinog dijela) utvrduje se prema grafickom dijelu GUP-a. Manjim odstupanjem smatra se odstupanje crte dodira povrsina
razli¢itih namjena iz grafickog dijela GUP-a od granica katastarskih Cestica manje od 10m na bilo kojem mjestu granice
katastarske Cestice, pri cemu istovremeno razlika izmedu odnosne povrsine dijela katastarske Cestice na tom mijestu i dijela
povrsine iz grafickog dijela GUP-a mora biti manja od 200m2.

MJESOVITA STAMBENO-POSLOVNO, JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA

Clanak 11.
(1) Povrsine mjeSovite stambeno-poslovno, javne i drustvene namjene (M) rezervirane su za gradnju gradevina ovih namjena:
stambene, gospodarske poslovne, gospodarske ugostiteljsko-turisticke, javne i drustvene te garaZza kapaciteta najmanje 20
parkiraliSnih mjesta na samostalnim gradevnim Cesticama. Unutar povrSina mjeSovite namjene moguca je gradnja gradevina Cija
je namjena kombinirana od navedenih pojedinacnih namjena, kao i gradevina koje u potpunosti imaju zastupljenu samo jednu
od dozvoljenih namjena.
(2) Unutar ovih povrsina mogu se obavljati djelatnosti dozvoljene za stanovanje, za trgovacko-usluznu namjenu (K1), hotele (T1)
i hostele (T3) na lokacijama navedenim u tablici iz ¢lanka 30., za op¢u javnu i drustvenu namjenu (D) te za sport (R1).

SPORTSKO REKREACIISKA NAMJENA

Clanak 45.
(1) Sportsko rekreacijska namjena se dijeli na povrSine namijenjene za :
- sport (R1)
- rekreaciju (R2)
- kupalista (R3)
- golf igralista (R4).
(2) U okviru sportsko rekreacijske namjene moze se odvijati gradnja gradevina namijenjenih sportskim i rekreacijskim
aktivnostima, te uredivati sportska i rekreacijska igralista s pratecim gradevinama i sadrzajima, prema uvjetima odredenim za
pojedinu podzonu.
(3) Unutar sportsko rekreacijske namjene ne moZe se odvijati gradnja gradevina niti prostorija stambene namjene.

(4) U okviru svih povrsina sportsko rekreacijske namjene mogu se na samostalnim Cesticama graditi i uredivati javna djecja i
rekreacijska igralista, javne zelene povrsine i javne prometne povrsine.

SPORT (R1)
Clanak 46.

(1) Unutar povrsina namijenjenih za sport mogu se graditi sve vrste sportskih i rekreacijskih gradevina visokogradnje te sportska
i rekreacijska igralista, uz koje se mogu graditi i gradevine i prostorije prate¢ih djelatnosti.

(2) Unutar povrsina namijenjenih za sport (R1) mogu se odvijati ove djelatnosti i skupine djelatnosti:

- djelatnosti sporta i rekreacije osim djelatnosti marina

- trgovacke djelatnosti: trgovina na malo koja je srodna osnovnoj namjeni gradevine

- ugostiteljsko — turisticke djelatnosti: restorani, barovi osim noc¢nih klubova i diskoteka

- usluzne djelatnosti: iznajmljivanje strojeva i opreme i ostale usluzne djelatnosti koje su vezane uz sport i rekreaciju

- zdravstvene djelatnosti: medicinska praksa koja je vezana uz sportsku medicinu

- obrazovne djelatnosti: obrazovanje vezano uz sport

- djelatnost ostalih Clanskih organizacija koje su vezane uz sport

JAVNO PARKIRALISTE, GARAZA

Clanak 56.
(8) Osim u okviru povrsina namjena parkiraliste (P) i garaza (G) unutar povrsina svih namjena osim namjena kojima je u
grafickom dijelu GUP-a — list broj 4.3. “Nacin gradnje” odredena zona numericke oznake 55, 47 iskljucivo unutar obuhvata UPU
»Riva" ("Sluzbene novine Grada Pule", br. 5/17), 161, 163 i 164,dozvoljena je gradnja parkiraliSta i podzemnih garaza
namijenjenih iskljucivo za rjeSavanje mirujuceg prometa.
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Clanak 67.
(1) Ovim Odredbama definiraju se urbane morfologije i tipologije gradevina koje se primjenju pri utvrdivanju mogucénosti gradnje
osnovnih gradevina unutar obuhvata GUP-a
A. slobodnostojece gradevine malih gabarita: slobodnostojece gradevine malih gabarita s 1 — 4 funkcionalne jedinice, koje su od
svih granica vlastite gradevne Cestice, osim ulicne, udaljene minimalno 4 metra.
C. 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 uli¢ne, minimalno
4 metra. U slucaju kada se gradevina samo dijelom jedne strane nalazi na granici sa susjednom gradevnom Cesticom, preostali
dio te strane mora biti udaljen kako je to ovim odredbama za provedbu GUP-a propisano za udaljenost slobodne strane odnosno
minimalno 4 m od granice vlastite gradevne destice. U slucaju kada je susjedna gradevina sa legalnim otvorima izvedena na
granici, potrebno je na toj strani izvesti slobodnu stranu graevine na propisanoj udaljenosti slobodnih strana odnosno minimalno
4m ili svjetlik prema definiciji iz ¢lanka 68. ovih odredbi.

G. SLOBODNOSTOJECE GRAPEVINE I KOMPLEKSI VELIKIH GABARITA svih namjena osim novoplanirane isklju¢ivo stambene
koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim ulicne, udaljene minimalno 6 metara.

Clanak 67a.

ZONA A/C. — podrucja mjeSovite gradnje slobodnostojecih i poluugradenih ili ugradenih gradevina malih gabarita

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

Mogucnost gradnje gradevina urbane morfologije i tipologije C. u zonama A/C u sluCajevima kada susjedna gradevna Cestica nije
izgradena ili kada je na susjednoj gradevnoj Cestici izgradena postojeca slobodnostojeca gradevina uvjetuje se ishodovanjem
ovjerene pisane suglasnosti vlasnika te susjedne 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 i tipologije C. bez potrebe ishodovanja suglasnosti vlasnika susjedne gradevne Cestice.

ZONA G. — Podrucja gradnje slobodnostojecih gradevina i kompleksa velikih gabarita. Unutar ovih zona planira se gradnja
gradevina urbane morfologije i tipologije G.

Clanak 68.
MAKSIMALNI KOEFICIJENT IZGRADENOSTI (kig) utvrden odredbama ovog plana za svaku pojedinu zonu naznacenu u Tablici
lokacijskih uvijeta i nacina gradnje iz ¢l. 69. te graficki prikazan na listu 4.3. "Nacin gradnje", jest maksimalna dozvoljena
vrijednost omjera izgradene povrsine zemljista pod gradevinom i ukupne povrsine gradevne Cestice., pri ¢emu se u izgradenu
povrsinu zemljiSta pod gradevinom uraCunava povrsina svih nadzemnih i podzemnih izgradnji osnovne gradevine, osim
potpuno ukopane garaze ili potpuno ukopane podzemne etaze namijenjene iskljuCivo za rjeSavanje mirujueg prometa
gradevine te povrsina pomocnih gradevina koje se uracunavaju u izraCun maksimalne povrsine izgradenosti, kao i povrsina
sportskih igralista.
KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI (kis) jest odnos ukupne (bruto) izgradene povrsine gradevine i povrsine gradevne Cestice.

Clanak 69.
' minimalna puvrﬁ-ina | maksimalna pm'-r'§ina ' maksimalni kueﬁc{jént : najviﬁh
oznaka zone Zzona : totie 2 L - : A
I __izgradenosti (m*) | izgradenosti (m-°) . izgradenosti visina (m) |
75 o G g 400 " 10000 g 0,50 35
166 | AC 70 1000 0,50 12
nﬂjvﬂ‘i i}réj E e e | . gradevine [ pomoéne
7 . | obveza natje€aja| UDV ; 5 ;
| madzemnih etaza | | | visokegradnje | gradevine
- 5 ne | NG da | ne
4 | ne | NE _ da | ne
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6. OPIS NEKRETNINA

Buducu gradevnu Cesticu na kojoj je planirana izgradnja parkiralista i za koju se utvrduje trZiSna vrijednsot prava gradenja Cine
k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 sve k.o. Pula.
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Prema utvrdenim povrSinama nekretnina koje ce Ciniti gradevnu Cesticu a prema planu namjene, razvidno je da se nekretnina:
— k.C.br. 546 k.o. Pula nalazi unutar mjesovite namjene M, povrsine 304 m2;
— k.C.br. 547/1 k.o. Pula nalazi unutar dvije namjene - mjeSovite namjene M i sportsko rekreacijske namjene R1 te je
procjenjeno da povrsina k.C.br. 547/1 k.o. Pula mjeSovite namjene iznosi cca 815 m2 a sportsko rekreacijske namjene
R1 cca 4.669 m2;
— k.C.br. 547/3 k.o. Pula nalazi unutar mjeSovite namjene M, povrsine 170 m2.

Y ukupna M - mjeSovita R1 - sportsko rekreacijska
k.C.br. u k.o. Pula - . .
povrsina (m2) namjena (m2) namjena (m2)
546 304 304 0
547/1 5.484 815 4.669
547/3 170 170 0
ukupno (m2) 5.958 1.289 4.669

Na sjevernoj strani k.C.br. 547/1 i 546 obje k.o. Pula nalazi se otvoreni kanal odvodnje oborinskih voda koji je u nadleznosti
Hrvatskih voda.
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6.1. OPIS ZATECENOG STANJA

Nekretnina k.C.br. 546 k.o. Pula
Nekretnina k.C.br. 546 k.o. Pula pravilnog je, pravokutnog, duguljastog oblika. Nekretnina granici sa javno prometnom
povrsinom sa zapadne strane, medutim, na istoj je izgraden ogradni zid. Nekretnini se pristupa preko k.C.br. 547/1 k.o. Pula.
Dio nekretnine izmedu k.C.br. *1210, 547/3 obje k.o. Pula (sa jugozapadne strane) i k.C.br. ¥1209/1 k.o. Pula (sa
sjeverozapadne strane) je neodrzavano (odloZen je gradevinski materijal, obraslo travom). Preostali dio je uredena povrsina -
vrt i Cini cjelinu zajedno sa vrtovima na k.C.br. 547/1 k.o. Pula. Teren je ravne konfiguracije.

Nekretnina k.C.br. 547/1 k.o. Pula
Nekretnina k.C.br. 547/1 k.o. Pula razvedenog je, nepravilnog oblika. Manji dio nekretnine je zatravljen, ve¢im dijelom
obradiva povrsina - vrtovi koji su na dan ocevida 17.2.2026. u fazi mirovanja. Dio nekretnine koji granici sa k.C.br. 547/3 k.o.
Pula je omeden sa zicanom ogradom (nije odrzavan, visoka trava). Ostalo zemljiste je odrzavano. Na sredini nekretnine
nalazi se rusevna kamena gradevina. Na jugozapadnom dijelu koji granici sa Ulicom Marsovog polja izgradena je pomo¢na
zgrada. Teren je ravne konfiguracije.

Nekretnina k.C.br. 547/3 k.o. Pula
Nekretnina k.¢.br. 547/3 k.o. Pula nepravilnog je oblika. Nekretnina je ve¢im dijelom u posjedu trece osobe. Na juznom dijelu
¢ini okucénicu zgradi izgradenoj na k.¢.br. ¥1210 k.o. Pula - na najjuznijem dijelu izgraden je dio gospodarske zgrade -
konobe, poprec¢no je izvedena prilazna staza do ulaza u stambenu zgradu. Dio nekretnine koji Cini oku¢nicu zgrade izgradene
na k.C.br. *1210 k.o. Pula je ograden Zicanom ogradom i ulaznim portunom. Sjeverni dio Cini zatravljena povrsina,
neodrzavana. Teren je ravne konfiguracije.

pogled sa javno prometne povrsine - Ulica Marsovog polja:

e

k.C.br. 546 k.C.br. 547/3 k.C.br. 547/1
k.o. Pula k.o. Pula k.o. Pula
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k.C.br. 546 k.o. Pula
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k.C.br. 547/1 k.o0. Pula
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pogled na sjeverozapadni dio:

k.C.br. 547/3 k.o. Pula
juzni dio:

(iza Zicane ograde)
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6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice:
Nekretnine granice sa javno prometnom povrsinom. Imaju nizu kotu terena u odnosu na kotu prometnice.

Cjelina koju Cine predmetne nekretnine ima pristup na javno prometnu povrsinu - Ulica Marsovog polja.

P

o s

3\

CEtt

Parkiranje:
Na cjelini koju ¢ine predmetne nekretnine, uz odredene zahvate na rjeSavanju denivelacije, moguce je 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.
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7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Mjesecni podaci za hrvatsko gospodarstvo upucuju na ubrzanje gospodarske aktivnosti krajem 2025. godine, nakon blagog
rasta u treem tromjesecju. Prema modelu brze procjene gospodarske aktivnosti HNB-a rast realnog BDP-a u Cetvrtom bi
tromjese¢ju mogao iznositi 1,3% na tromjesecnoj razini (nakon 0,3% u trecem tromjesecju), a na godisnjoj bi se razini rast
mogao ubrzati na 3,3%, s 2,3% koliko je iznosio u tre¢em tromjeseCju (Slika 4.). Pritom je na razini Cetvrtog tromjesecja
obujam industrijske proizvodnje bio veci za 3,3% u odnosu na prethodno tromjesecje. Takva kretanja odrazavaju snazan rast
proizvodnje energije te kapitalnih proizvoda i netrajnih proizvoda za Siroku potrosnju. Osim toga, realni promet u trgovini na
malo na razini posljednjeg tromjesecja bio je veci za 2,0% u odnosu na prosjek prethodnog tromjesecja, Sto bi moglo
upucivati na rast osobne potrosnje nakon blagog pada u tre¢em tromjeseCju. Obujam gradevinskih radova u studenome
smanjio se za 1,9% u odnosu na prethodni mjesec, a to zrcali pad obujma gradevinske aktivnosti i na zgradama i na ostalim
gradevinama. Ipak, zbog povoljnih ostvarenja u listopadu obujam gradevinskih radova u listopadu i studenome bio je veci za
1,4% u odnosu na prosjek trec¢eg tromjesecja (Slika 5.).

Slika 4. Tromjesecni bruto domaci proizvod Slika 5. Mjesecni pokazatelji gospodarske aktivnosti u Hrvatskoj
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GodiSnje stope promjene BDP-a 4. tr. 2024. 1 tr. 2025. 2. tr. 2025. 3.tr. 2025. 4.1r. 2025.
Napomena: Ocjena za Cetvrto tromjeselje 2025. odnosi se na mjesetni pokazatelj realne gospo- Napomena: Podaci za Cetvrto tromjeseje 2025. za gradevinarstvo odnose se na listopad i stu-
darske aktivnosti HNB-a (op3irnije o izratunu MRGA-e vidi u Istrazivanjima HNB-a 1-42 "Brza deni 2025.
procjena BDP-a upotrebom dostupnih mjesetnih indikatora”, autora D. Kunovca i B. Spalata). Izvori: DZS; eVisitor

Modeli su procijenjeni na osnovi podataka objavljenih do 30. sijetnja 2025. Crvena totka ozna-
Cuje ojenu tromjesecne promjene realnog BDP-3, uz povijesne pogreske procjene u rasponu od
+ jedne standardne devijacije.

Izvori: DZS (sezonska prilagodba HNB-a); izratun HNB-a

Anketni pokazatelji poslovnoga i potrosackog optimizma upucuju na divergentna sektorska kretanja na pocCetku 2026. godine,
uz i dalje visoke razine pouzdanja potrosaca.

Indeks pouzdanja potrosaca u sijeCnju blago se smanjio u odnosu na prosinac, ali i dalje je blizu najvisih razina zabiljezenih u
posliednje dvije godine. Nadalje, pokazatelji poslovnog pouzdanja upucuju na osjetni rast optimizma u usluznim
djelatnostima, a blagi rast zabiljezen je i u gradevinarstvu. S druge strane, u trgovini i industriji zabiljezeno je zamjetno
pogorsanje pouzdanja. Ipak, pouzdanje u svim promatranim djelatnostima i nadalje se nalazi iznad dugorocnog

prosjeka.

Rast zaposlenosti nastavio se usporavati u ¢etvrtom tromjesecju 2025. godine, kada se broj zaposlenih tek neznatno povecao,
a istodobno se rast placa ubrzao. Rast zaposlenosti kontinuirano se usporavao do kraja 2025. godine, pa je i u prosincu
zaposlenost tek blago porasla u odnosu na prethodni mjesec. Tako je na razini Cetvrtog tromjesecja 2025. zaposlenost ostala
gotovo nepromijenjena u odnosu na trece tromjesecje (rast je iznosio 0,1% u odnosu na 0,3% u

tre¢em i 0,4% u drugom tromjesecju). Pritom je zaposlenost porasla u javnoj upravi, obrazovanju, zdravstvu i socijalnoj skrbi
(djelatnosti O, P i Q; u nastavku teksta: javni sektor), a u ostalim je djelatnostima stagnirala. Kontinuirano usporavanje
ukupne zaposlenosti vjerojatno se djelomice moZe objasniti poosStravanjem zakona o zaposljavanju stranih radnika, no vidljivo
je i postupno ublazavanje potraznje za radom, na sto pak upucuje smanjenje stope slobodnih radnih mjesta.

Istodobno se stopa registrirane nezaposlenosti spustila na 4,3% u odnosu na 4,5% u trecem tromjesecju, poglavito zbog
porasta broja brisanih iz evidencije HZZ-a zbog ostalih razloga osim zaposljavanja. Prosjetna nominalna bruto placa porasla je
i u prosincu (0,9%), slicno kao i prethodnih mjeseci, pri ¢emu su place u javnom sektoru rasle nesto brze nego u ostatku
gospodarstva (1,1% prema 0,8%) (Slika 6.). Na razini Cetvrtog tromjesecja rast placa ubrzao se na 2,6% u odnosu na
prethodno tromjesecje (s 1,3%), a godisSnja stopa promjene iznosila je 10,4%, uz nesto sporiji rast placa u javnom sektoru
(8,2%) u odnosu na ostatak gospodarstva (11,1%). Rast realnih placa takoder se ubrzao u prosincu, a na godisnjoj razini
kupovna moc place bila je visa za 6,8% (Slika 7.) .
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Slika 6. Nominalne bruto place Slika 7. Nominalne i realne bruto place
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Izvori: DZS; izratun HNB-a (sezonska prilagodba HNB-a) Izvori: DZS; izratun HNB-a

Inflacija u Hrvatskoj mjerena harmoniziranim indeksom potrosackih cijena u sijecnju 2026. usporila se zahvaljujuci
usporavanju inflacije cijena svih glavnih komponenata, uz smanjenje razlike izmedu harmoniziranoga i nacionalnog
pokazatelja inflacije. Inflacija mjerena harmoniziranim indeksom potrosackih cijena (HIPC) 2 prema prvoj procjeni usporila se
s 3,8% u prosincu 2025. na 3,6% u sijecnju 2026. godine3 (Slika 8.) zahvaljujuéi usporavanju inflacije cijena svih glavnih
komponenata. Pritom se kao rezultat usporavanja godisnjeg rasta cijena i preradenih i nepreradenih prehrambenih proizvoda
inflacija cijena hrane u sijecnju usporila na 3,1%, s 3,4% u prosincu i 7,0% u srpnju 2025. Inflacija cijena hrane gotovo se
kontinuirano usporavala od kolovoza 2025. odrazavajuci povoljne bazne ucinke zbog izrazenog rasta cijena u istom razdoblju
prethodne godine, kao i slabije tekuce pritiske.

Tome pridonosi smanjenje cijena prehrambenih sirovina na svjetskom i europskom trzistu koje se postupno prelijeva na
usporavanje rasta proizvodackih cijena u industriji prehrambenih proizvoda, a onda i na domace maloprodajne cijene, kao i
usporavanje rasta placa. Popustanje tekucih pritisaka na cijene hrane vidljivo je i u zamahu4 inflacije cijena hrane, koji se u
sijecnju dodatno smanjio (Slika 9.) i spustio znatno ispod dugorocnog prosjeka iz razdoblja prije izbijanja pandemije. Inflacija
cijena energije u sijecnju se usporila na 3,1%, s 3,6% u prosincu, Sto odrazava povoljan ucinak baznog razdoblja povezan s
izrazenijim mjeseCnim rastom tih cijena u sijecnju prosle godine. Usporavanije inflacije cijena energije ublaZeno je
poskupljienjem elektricne energije u sklopu nastavka procesa povlacenja energetskih potpora ku¢anstvima. Takoder se blago
smanjila godisnja stopa promjene cijena industrijskih proizvoda (s 0,0% u prosincu na —0,1% u sijenju) i usluga (sa 7,4% na
7.3%).

I dalje povisena inflacija cijena usluga, koja se posljednjih Sest mjeseci krece oko prosjecnih 7,3%, odrazava jos uvijek znatan
rast placa i solidnu domacu potraznju te poskupljenje odredenih administrativnih cijena (najamnine). U skladu s nadalje
izrazenim tekucim pritiscima na cijene usluga zamah inflacije cijena usluga posljednja dva mjeseca iznosi oko 8,0%, odnosno
premasuje godisnju stopu rasta cijena usluga. Usluge ujedno najvise pridonose ukupnoj inflaciji potrosackih cijena, s 2,4
postotna boda, dok se doprinos cijena hrane smanjio na 0,9 postotnih bodova. Ukupna inflacija mjerena nacionalnim
indeksom potrosackih cijena (IPC), koji odraZzava strukturu potroSnje hrvatskih gradana, u sijenju je iznosila 3,4%, od Cega
je doprinos inflacije cijena usluga bio 1,8 postotnih bodova, a doprinos inflacije cijena hrane 1,0 postotni bod. Pritom je
godiSnja stopa rasta cijena usluga iznosila 7,2%, energije 3,7%, hrane 3,0% i industrijskih proizvoda 0,1%. Razlika izmedu
harmoniziranoga i nacionalnog pokazatelja ukupne inflacije u sijeCnju se smanjila na 0,2 postotna boda (Slika 11.).
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Slika 8. Pokazatelji inflacije u Hrvatskoj Slika 9. Zamasi (momenti) glavnih komponenata inflacije
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Izvori: Eurostat; izratun HNB-a

Napomena: Temeljna inflacija mjerena je harmoniziranim indeksom potrosackih cijena koji is-
kljutuje cijene energije, hrane, alkohola i duhana.
Izvori: Eurostat; DZS; izratun HNB-a

(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, veljaca 2026., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-
publikacije/redovnepublikacije/bilten; veljaca 2026)

7.2. Trziste ponudenih nekretnina na podrucju Grada Pule, MO Gregovica
MO Gregovica je u neposrednoj blizini uzeg sredista grada. Obrazovne ustanove, vrti¢i, Skole, kao i sve upravne, bolnicke i
druge ustanove nalaze se na relativno maloj udaljenosti. Prevladavaju gotovo sve namjene objekata karakteristicne za Siri
centar grada: stambeni i viSestambeni objekti, poslovni objekti (trgovine, ugostiteljski objekti, uredi, banke...). Po nacinu
gradnje uglavnom su ugradeni i poluugradeni. Naselje je gotovo u potpunosti izgradeno osim zona rekreacije gdje je vecina
zemljista te namjene neuredeno. Ulice su uglavnom jednosmjerne te se na taj nacin osiguralo uli¢no parkiranje. Prometno je
dobro povezano sa uzim centrom Pule te pulskom zaobilaznicom.
Prema podacima sa e-nekretnina mali je broj transakcija zemljista.

7.3. 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 Vijeca 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 izracun se primjenjuje pomicna 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)

30/57



PROCIENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA:

k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 k.o. Pula

NARUCITELJ:
GRAD PULA

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesecje

Novi

Postojeci

Ukupno stamlfseni stamlf:en? Zacg;::g Jadran
objekti objekti

2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80
2. fr: 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34

3.tr. 141,44 120,30 14556 154,60 138,18

4 tr. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51

2022. 1.tr. 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28
2. fr. 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52

3itr. 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80

4 tr. 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87

2023. 1.tr. 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65
2. 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86

3.1r. 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50

4 tr. 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04

2024. 1.tr. 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47
2.tr. 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98

3.1r. 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35

4.tr. 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50

2025. i 4 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93
2.tr. 223,65 181,03 232,18 24511 212,31

3.1r. 230,07 185,81 238,99 257,03 213,36

8. ODABIR I OSNOVNE POSTAVKE POSTUPKA I METODE PROCJENE

8.1. UVOD

Broj elaborata: 04/02/26
veljaca 2026.g.

Predmet ove procjene trziSne vrijednosti je naknada za pravo gradenja javnog parkiraliSta na gradevnoj Cestici koju ¢e Ciniti
k.C. br. 546, 547/1 i 547/3 sve k.o. Pula, u vlasnistvu Grada Pule.
U okviru iste utvrdit ¢e se:

1. Procjena trzisne vrijednost zemljista neopterecenog pravom gradenja

Odabrana metoda za procjenu 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 ée se, osim faktora vremenskog izjednacavanja, slijedeci

korekcioni faktori:

a) kategorija zemljista koja se utvrduje 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).

b) koeficijenti za preraCunavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljezjima.
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U svrhu utvrdivanja trzisne vrijednosti zemljista MJESOVITE NAMJENE izvrsit ée se analiza
kupoprodaja zemljista iz Izvatka iz ZKC-a ID 75380 izdan od strane Grada Pule-Pola, Upravni odjel
za prostorno uredenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom KLASA: 940-
03/26-01/101, URBROJ: 2163-7-05-04/0589-26-4 od 20.2.2026. te Ce se odabrati tri kupoprodajne
cijene zemljista koja pokazuju najslicnija obiljezja sa predmetnim nekretninama a zadovoljavaju
propisane uvjete.

U svrhu utvrdivanja trZisne vrijednosti zemljista SPORTSKO REKREACIJSKE NAMJENE R1 zatraZen je
izvod iz ZKC-a od strane Grada Pule te je dostavljena Obavijest ID 75267 kojom je utvrdeno da ne
raspolazu traZenim podacima. Zatim je zatrazen izvod iz ZKC-a od strane IZ te je takoder
dostavljena Obavijest ID 103339 kojom je utvrdeno da ne raspolazu trazenim podacima.

Nakon dobivenih obavijesti izvrSen je uvid u e-nekretnine na podrucju Grada Rijeke, Grada Zadra te
Grada Zagreba vezano za podatke o kupoprodajama zemljista sportsko rekreacijske namjene.
Utvrdeno je da na navedenim podrucjima nema evidentiranih kupoprodaja zemljista sportsko
rekreacijske namjene, R1 - sport, u periodu od proteklih Cetiri godine i prema istim ili slicnim
uvjetima gradenja koji se odnose na predmetnu nekretninu sportsko rekreacijske namjene.

Prema navedenom utvrdeno je da ne postoje poredbene nekretnine sportsko rekreacijske namjene
R1 sport, odnosno trziste takvih nekretnina, te se u takvim slucajevima vrijednost nekretnine
procjenjuje na temelju trziSnih modela sukladno odredbi clanka 3. stavka 3. i ¢lanka 4. stavka 1.
tocke 40 Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) kojim je utvrdeno da se trziSnim
modelom procjenjuje vrijednost nekretnina za koje ne postoji trziste, pod pretpostavkom da je i za
takve nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i nedostatke na temelju kojih ce se
primijeniti propisane metode procjene vrijednosti nekretnina.

U tu svrhu analizirano je okolno podrucje te je utvrdeno da je namjena zemljista koje granici
nepostredno uz nekretninu sportsko rekreacijske namjene R1 sa jugozapadne i sjeverozapadne
strane MJESOVITA NAMJENA. Sa isto¢ne strane nastavlja se sportsko rekreacijska namjena R1 kao i
sa sjeverne strane s time da je na sjevernoj strani pojas sportsko rekreacijske namjene R1 u Sirini
od cca Om-46m nakon kojeg slijedi pojas sportsko rekreacijske namjene R2 u Sirini od cca 10m-16m
a nakon kojeg slijedi zemljiSte mjeSovite namjene.

Prema grafickom prilogu vidljivo je da se predmetna nekretnina koja se dijelom nalazi u zoni
sportsko rekreacijske namjene R1 nalazi na rubnom zapadnom podrucju te namjene, da na
jugozapadnoj i sjeverozapadnoj medi neposredno granici sa mjesovitom namjenom a na sjevernoj
medi ju dijeli manji pojas sportsko rekreacijska namjene od mjesovite namjene.

§ 71 T g T =

. 566/1

PRAGRANDE

557/1

15494 ]

Nadalje, k.C.br. 547/1 k.o. Pula je udaljena od strogog centra grada cca 400-500m a na njoj se
planira izgradnja gradevine infrastrukturne namjene - javnog parkiralista u svrhu rjeSavanja
mirujuceg prometa ponajprije u svrhu koristenja objekata na okolnom podrucju a na kojem
prevladava mjesovita namjena. Osim toga, u Puli kroni¢no nedostaje parkirnih mjesta, osobito u
turistickoj sezoni. Stoga je opravdano pretpostaviti da ¢e predvideno parkiraliste biti u sustavu
naplate, odnosno da ¢e ostvarivati prihode - poslovna namjena.

32/57



PROCIENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA: NARUCITELI: Broj elaborata: 04/02/26
k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 k.o. Pula GRAD PULA veljaca 2026.9.

Prema svemu navedenom, s obzirom da ne postoje podaci o trziStu nekretnina sportsko rekreacijske
namjene R1 vec je nuzno primjeniti trZziSne modele, kao najslicnija namjena za utvrdivanje trzisne
vrijednosti zemljista odabrana je MJESOVITA NAMJENA - ¢l. 11, st. 1 GUP-a Grada Pule - Povrsine
mjeSovite stambeno-poslovno, javne i drustvene namjene (M) rezervirane su za gradnju gradevina ovih namjena:
stambene, gospodarske poslovne, gospodarske ugostiteljsko-turisticke, javne i drustvene te garaza kapaciteta
najmanje 20 parkiraliSnih mjesta na samostalnim gradevnim Cesticama. Unutar povrSina mjeSovite namjene
moguca je gradnja gradevina Cija je namjena kombinirana od navedenih pojedinacnih namjena, kao i gradevina
koje u potpunosti imaju zastupljenu samo jednu od dozvoljenih namjena. Cl. 11, st. 2 GUP-a Grada Pule - Unutar
ovih povrsina mogu se obavljati djelatnosti dozvoljene za stanovanje, za trgovacko-usluznu namjenu (K1), hotele
(T1) i hostele (T3) na lokacijama navedenim u tablici iz ¢lanka 30., za opcu javnu i drustvenu namjenu (D) te_za
sport (R1). Cl. 56. st.8 GUP-a Grada Pule - Osim u okviru povréina namjena parkiraliSte (P) i garaZa (G) unutar
povrsina svih namjena osim namjena kojima je u grafickom dijelu GUP-a — list broj 4.3. “Nacin gradnje” odredena
zona numericke oznake 55, 47 iskljucivo unutar obuhvata UPU ,Riva" ("Sluzbene novine Grada Pule", br. 5/17),
161, 163 i 164, dozvoljena je gradnja parkiralista i podzemnih garaza namijenjenih iskljuCivo za rjeSavanje
miruiu¢ea nrometa.

Poredbene nekretnine u svrhu utvrdivanja trzisne vrijednosti zemljista sportsko rekreacijske

namjene R1 odabrat ¢e se iz Izvatka iz ZKC-a ID 75380 izdan od strane Grada Pule-Pola, Upravni
odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom KLASA:
940-03/26-01/101, URBROJ: 2163-7-05-04/0589-26-4 od 20.2.2026.

2. Procjena trzisne vrijednost prava gradenja

Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja procjenitelj je duzan uzeti u obzir trziSnu vrijednost zemljiSta
neopterecenog pravom gradenja, kamatu na nekretnine, kamatu na pravo gradenja, odrZzivi vijek koristenja
gradevine za iju 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-matematickom postupku kao
zbroj diskontirane vrijednosti pravom gradenja neopterecene nekretnine i kapitalizirane vrijednosti kamate na pravo
gradenja. Diskontiranje i kapitalizacija racunaju se prema prikladnoj kamatnoj stopi na nekretnine i ostatku vijeka
koriStenija prava gradenia.

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

8.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

8.2.1. Obiljezja predmetnog zemljista
Zemljiste se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja — djelomicno izgradeni dio, djelomicno neizgradeni dio.
Zemljiste se nalazi u Gradu Puli, MO Gregovica koje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.
Zemljiste koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, UKUPNE procjenjivane povrsine 5.958 m2.
Prema Generalnom urbanistickom planu Grada Pule (Sluzbene novine - Bollettino ufficiale Grada Pula - Pola br. 5a/08, 12/12,
5/14, 8/14-procisceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-procisceni tekst, 2/17, 5/17, 20/18, 8/19, 11/19, 3/21, 4/21, 16/24,
Narodne novine br. 150/25 — Presuda Visokog upravnog suda, Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula — Pola br. 14/25)
cjelina koju cine predmetne nekretnine nalaze se na podrucju dviju namjena:

M - mjeSovita namjena cca 1.289 m2

R1- sportsko rekreacijska hamjena cca 4.669 m?2

ukupno: 5.958 m?2

Predmetne nekretnine k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 sve k.o. Pula init ¢e gradevnu Cesticu za koju su ispunjeni svi uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje stoga ¢e se procjenjivati kao
zemljiste I kategorije.
Predmetne nekretnine mjesovite namjene nalaze se prema nacinu gradnje u zoni 166 gdje je utvrden koeficijent
iskoristivosti 2,0.
Dio predmetne nekretnine koji se nalazi unutar sportsko rekreacijske namjene R1 nalazi se prema nacinu gradnje u zoni
75 gdje je propisani koeficijent izgradenosti 0,5; broj etaza nije definiran; maksimalna visina 35m. S obzirom da je predmet
procjene utvrdivanje prava gradenja parkiralista, u tu svrhu utvrduje se koeficijent iskoristivosti od 0,5x1=0,5.
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8.2.2. Utvrdivanje trzisne vrijednosti zemljista mjesovite namjene

NARUCITELJ:
GRAD PULA

8.2.2.1. Poredbene nekretnine mjesovite namjene
U svrhu utvrdivanja poredbenih nekretnina izvrSen je uvid u bazu e-nekretnina te je zatrazen izvod iz zbirke kupoprodajnih
cijena temeljem kojeg je dobiven Izvod ID Izvatka: 75380, Upravnog odjela za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom Klasa: 940-03/26-01/101, Urbroj: 2163-7-05-04-0589-26-4 od 20.2.2026. Uvidom
u bazu e-nekretnina utvrdeno je da je na podru¢ju Grada Pule evidentiran mali broj kupoprodaja nekretnina mjeSovite
namjene. 1z Izvoda su odabrane tri poredbene nekretnine koje nakon provedene analize zadovoljavaju propisane uvjete

poredbenih nekretnina.

Odabrane poredbene nekretnine su pod rednim brojem 1., 2. i 11.

Broj elaborata: 04/02/26
veljaca 2026.g.

Pri odabiru poredbenih nekretnina izvrSena je detaljna analiza Izvatka ID 75380. Utvrdeno je da se nekretnine pod rednim
brojem 4., 9., 10. i 12. nalaze u zoni nacina gradnje 56 - Povijesna jezgra - dio zasti¢ene kulturno - povijesne cjeline Grada
Pule i kontaktno podrucje unutar koje je izvrSena valorizacija gradskih blokova te valorizacija pojedinacnih gradevina unutar
svakog bloka a koja se koristi radi utvrdivanja obveze provedbe integralnog procesa rada. Na tom podrucju nije prostornim
planom definiran koeficijent iskoristivost stoga navedene nekretnine nisu razmatrane kao poredbene nekretnine.

Nekretnina pod rednim brojem 5. nalazi se u k.o. Stinjan, naselje Padulj, nekretnina pod rednim brojem 6. u naselju Padulj na
podrucju MO Veli Vrh. Iste nisu odabrane s obzirom na njihovu lokaciju (udaljenost od predmetnih nekretnina) kao i zbog
opremljenosti komunalnom infrastrukturom. Nekretnina pod rednim broj 3. nije odabrana iz razloga udaljenosti od
predmetnih nekretnina - Sandaljska ulica. Nekretnine pod rednim brojevima 7. i 13. odnose se na istu k.¢., iste nisu odabrane
kao poredbene nekretnine iz razloga koeficijenta iskoristivosti 3,5 (vece odstupanje u odnosu na predmetne nekretnine kod
kojih je koeficijent iskoristivosti 2,0). Nekretnina pod rednim brojem 8. nalazi se unutar dviju zona prema nacinu gradnje te je
koeficijent iskoristivosti moguce utvrditi nakon parcelacije. Nekretnina pod rednim brojem 14. nalazi se u zoni stambene

namjene.

POREDBENA NEKRETNINA 1 - pod rednim brojem 2. u izvatku ID 75380 nalazi se neposredno uz predmetnu k.C.br. 547/1
k.o. Pula, nalazi se unutar iste zone nacina gradnje - 166 za koju je utvrden koeficijent iskoristivosti 2,0. Zemljiste je I

kategorije.

POREDBENA NEKRETNINA 2 - pod rednim brojem 1. u izvatku ID 75380 nalazi se cca 1.400m sjeverno od predmetnih
nekretnina, unutar zone 38 prema nacinu gradnje za koju je utvrden koeficijent iskoristivosti 3,0. Zemljiste je I kategorije.
POREDBENA NEKRETNINA 3 - pod rednim brojem 11. u izvatku ID 75380 nalazi se cca 1.700m juzno od predmetnih
nekretnina, unutar zone 43 prema nacinu gradnje za koju je utvrden koeficijent iskoristivosti 1,5. Zemljite je II kategorije.

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

POREDBA 1 - ID ZKC 2274970 POREDBA 2 - ID ZKC 2269329 POREDBA 3 - ID ZKC 2099104
Gradevinsko zemljiste u Gradevinsko zemljiste u Gradevinsko zemljiste u
k.o. Pula k.o. Pula k.o. Pula
Povrsina (m2): 378,00 Povrsina (m2): 225,00 Povrsina (m2): 82,50
Kupoprodajni Kupoprodajni
UGOVOR od: 27.12.2024 UGOVOR od: 5.6.2024 UGOVOR od: 9.11.2023
Cijena (€): 75.000,00 Cijena (€): 70.000,00 Cijena (€): 14.000,00
Cijena (€/m2): 198,41 Cijena (€/m2): 311,11 Cijena (€/m2): 169,70
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2274970
Datum pregleda 21.2.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5508032
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.03.2025
Povrsina u prometu 378,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 75.000,00
Datum ugovora 27.12.2024
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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

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

NARUCITELJ:
GRAD PULA

Vrijednost atributa
2269329

21.2.2026.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5501193

KP - KUPOPRODAJA

10.03.2025

225,00

70.000,00
05.06.2024

Vrijednost atributa
2099104
21.2.2026.
GRADPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5217004
KP - KUPOPRODAJA
15.04.2024
82,50
105.483,00
14.000,00
09.11.2023

»

Broj elaborata: 04/02/26
veljaca 2026.g.

S obzirom da je procjenjvanja nekretnina zemljiste I kategorije a poredbena nekretnina 3 zemljiste II kategorije, sukladno prilogu
4. Pravilnika utvrdujem koeficijent udjela zemljista I kategorije u odnosu na zemljiste II kategorije od 1,25 (udjel vrijednosti u
postocima 50-80% - odabrano 80% kao najmanje odstupanje u razlikama kategorija - ima pristup na javno prometnu povrsinu,
sa susjednim k.¢. moze Ciniti gradevnu Cesticu, odnosno, zemljiste I kategorije).

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

PRILOG 4.

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
11 50 - 80%
111 25 - 60%

8.2.2.2. Izracun - poredbena metoda

Izracun poredbenom metodom, ¢l.27 Pravilnika

procjenjivana

poredbena 1

poredbena 2

poredbena 3

nekretnina
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Grad / Opcina PULA PULA PULA PULA
Lokacijja / Naselje MO Gregovica MO Gregovica MO Monvidal MO Valdebek
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 27.12.2024 5.6.2024 9.11.2023
prodajna / traZena cijena (€) 75.000,00 70.000,00 14.000,00
Povrsina m?2 1.289 378,00 225,00 82,50
Gijena €/m? 198,41 311,11 169,70
PROTOK VREMENA
indeks cijena stambenih nekretnina 213,36 195,50 188,98 179,04
Vremensko uskladenje 1,09 1,13 1,19
Korigirana vrijednost po m? 216,27 351,55 201,94
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Kategorija zemljista - sukladno Pravilniku I I I 1I
Prilagodba 1,00 1,00 1,25
Prilagodena prodajna cijena po m? 216,27 351,55 252,43
Mogucnost gradnje (kis) -koef.sukladno

Prilogu 11. Pravilnika 2,00 2,00 3,00 1,50
Prilagodba 1,00 0,67 1,33
Prilagodena prodajna cijena po m? 216,27 235,54 335,73
Indikator vrijednosti po m? 262,51 216,27 235,54 335,73
Uskladena vrijednost zemijista I kategorije (€/m2) 262,51
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odstupanje od prosjeka (apsolutno) 46,24 26,97 -73,22
Odstupanje od prosjeka (%) 17,6146 10,2739 -27,8923
Kvadrat odstupanja 2138,1376 727,3809 5361,1684
o (standardno odstupanje) 52,37 19,95% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
20 (dvostruko standardno odstupanje) 104,74 39,90% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Prosjecna vrijednost - zemljiste I kategorije iznosi:

262,51 €/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 se sukladno cl. 4. stavak
3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina nece izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trziSne vrijednosti.

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer je
izraCunom dobiveni iznos manji od 40%.

8.2.2.3. Misljenje i zaklju¢ak o procjenjenoj vrijednosti nekretnina MJESOVITE NAMJENE

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 26251 €m2 = 262,51 €/m?2

Procijenjena trzisna vrijednost predmetnih nekretnina mjesovite namjene:

k.C.br. 546, dio 547/1i547/3
K.o. Pula
povrsine 1.289 m?2 na adresi  Pula, Ulica Marsovog polja izmedu br. 7 i br. 13
iznosi:
povrsina k.C. | jedinic¢na vrijednost | koeficijent | ukupna vrijednost
(m2) (€/m?2) umanjenja (€)
1.289 262,51 | 1 |  338.375,39

U procijenjenu vrijednost nisu uracunati porezi,
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8.2.3. Utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista portsko rekreacijske namjene R1
8.2.3.1. Poredbene nekretnine u svrhu utvrdivanja trzisne vrijednosti zemljista sportsko

rekreacijske namjene R1

Kako je utvrdeno u tocci 8.1. kao poredbene nekretnine za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista sportsko rekreacijske
namjene R1 koristit ¢e se poredbene nekretnine mjesSovite namjene kao najslicnije namjene.

U tu svrhu koristen je Izvadak iz ZKC-a ID 75380 te su odabrane poredbene nekretnine prema tocci 8.2.2. ovog elaborata.

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

POREDBA 1 - ID ZKC 2274970 POREDBA 2 - ID ZKC 2269329 POREDBA 3 - ID ZKC 2099104
Gradevinsko zemljiste u Gradevinsko zemljiste u Gradevinsko zemljiste u
k.o. Pula k.o. Pula k.o. Pula
Povrsina (m2): 378,00 PovrSina (m2): 225,00 Povrsina (m2): 82,50
Kupoprodajni Kupoprodajni
UGOVOR od: 27.12.2024 UGOVOR od: 5.6.2024 UGOVOR od: 9.11.2023
Cijena (€): 75.000,00 Cijena (€): 70.000,00 Cijena (€): 14.000,00
Cijena (€/m2): 198,41 Cijena (€/m2): 311,11 Cijena (€/m2): 169,70
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2274970

Datum pregleda 21.2.2026.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)

ID PN (PU) 5508032

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.03.2025

PovrSina u prometu 378,00

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR) 75.000,00

Datum ugovora 27.12.2024

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2269329
Datum pregleda 21.2.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5501193
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.03.2025
Povrsina u prometu 225,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 70.000,00
Datum ugovora 05.06.2024

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 2099104

Datum pregleda 21.2.2026.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 5217004

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.04.2024

Povrsina u prometu 82,50

Vrijednost nekretnine (KN) 105.483,00

Vrijednost nekretnine (EUR) 14.000,00

Datum ugovora 09.11.2023
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S obzirom da je procjenjvanja nekretnina zemljiste I kategorije a poredbena nekretnina 3 zemljiste II kategorije, sukladno prilogu
4. Pravilnika utvrdujem koeficijent udjela zemljista I kategorije u odnosu na zemljiste II kategorije od 1,25 (udjel vrijednosti u
postocima 50-80% - odabrano 80% kao najmanje odstupanje u razlikama kategorija - ima pristup na javno prometnu povrsinu,
sa susjednim k.¢. moze Ciniti gradevnu Cesticu, odnosno, zemljiste I kategorije).

PRILOG 4.
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
11 50 - 80%
111 25 - 60%

8.2.3.2. Izracun - poredbena metoda

Izracun poredbenom metodom, ¢l.27 Pravilnika p;OeCI:(ifgfj:i/r?Qa poredbena 1 poredbena 2 poredbena 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Grad / Opcina PULA PULA PULA PULA
Lokacija / Naselje Gregovica Gregovica Monvidal Valdebek
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 27.12.2024 5.6.2024 9.11.2023
prodajna / traZena cijena (€) 75.000,00 70.000,00 14.000,00
Povrsina m? 4.669 378,00 225,00 82,50
Gijena €/m? 198,41 311,11 169,70
PROTOK VREMENA
indeks cijena stambenih nekretnina 213,36 195,50 188,98 179,04
Vremensko uskiladenje 1,09 1,13 1,19
Korigirana vrijednost po m? 216,27 351,55 201,94
Kategorija zemljista - sukladno Pravilniku I I I 1I
Prilagodba 1,00 1,00 1,25
Prilagodena prodajna cijena po m?2 216,27 351,55 252,43
Mogucnost gradnje (kis) -koef.sukladno

Prilogu 11. Pravilnika 0,50 2,00 3,00 1,50
Prilagodba 0,25 0,17 0,33
Prilagodena prodajna cijena po m?2 54,07 59,76 83,30
Indikator vrijednosti po m2 65,71 54,07 59,76 83,30
Uskladena vrijednost zemljista I kategorije (€/m2) 65,71
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odstupanje od prosjeka (apsolutno) 11,64 5,95 -17,59
Odstupanje od prosjeka (%) 17,7142 9,0549 -26,7691
Kvadrat odstupanja 135,4896 35,4025 309,4081
o' (standardno odstupanje) 12,65 19,25% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
20 (dvostruko standardno odstupanje) 25,3 38,50% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Prosjecna vrijednost - zemljiste I kategorije iznosi: 65,71 €/m2
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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 se sukladno cl. 4. stavak
3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina nece izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trziSne vrijednosti.

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer je
izraCunom dobiveni iznos manji od 40%.

8.2.3.3. Misljenje i zakljucak o procjenjenoj vrijednosti nekretnine SPORTSKO REKREACIJSKE NAMJENE
R1

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.

Jc= 1 x 6571€m2 = 6571 €/m?2

Procijenjena trzisna vrijednost dijela predmetne nekretnine sportsko rekreacijske namjene:

k.C.br. 547/1

K.o. Pula
povrsine 4,669 m?2 na adresi  Pula, Ulica Marsovog polja izmedu br. 7 i br. 13
iznosi:
povrsina k.C. | jedinic¢na vrijednost | koeficijent | ukupna vrijednost
(m?2) (€/m2) umanjenja (€)
4.669 | 65,71 | 1 | 306.799,99
U procijenjenu vrijednost nisu uracunati porezi,
8.2.4. REKAPITULACIJA PROCJIENJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
k.C. u k.o. Pula M - mjesovita namjena R1 - sportsko rekreacijska namjena
2 2
546 P (m2) €/m €
304 x 262,51 = 79.803,04
547/1 P (m2) €/m2 € P (m2) €/m?2 €
815 x 262,51 = 213.945,65 4669 x 6571 = 306.799,99
2 2
547/3 P (m2) €/m €
170 x 262,51 = 44.626,70
ukupno: 1.289 x 262,51 = 338.375,39 4669 x 6571 = 306.799,99
sveukupno: 645.175,38
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8.3. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA

Vz - vrijednost nekretnine (zemljista) koja je dobivena poredbenom metodom:
645.175,38 €

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:
XY Y= V4 = 6,0% do 7,0 %

ODABRANO kao srednja vrijednost: 6,0%
kao najsli¢nija namjena predmetnoj namjeni - parkiralistu.

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,
prosjedni rizici 0,00% i
los 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 losa 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% -1,0%
visok do-2,0 % -
Procijenjena kamatna stopa na nekretninu iznosi: p= 4,50%
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%  (prema nalogu Narucitelja)
Pg= 2,50%

M - multiplikator za kapitalizaciju

Sukladno prilogu 14. Pravilnika odabran je na temelju "p" - kamatnoj stopi na nekretninu 4,50% i trajanja prava gradenja
od 20 godina.

Napomena: nije dostavljen ugovor o pravu gradenja, prema dobivenim podacima od strane Narucitelja isti e biti sklopljen
na period od 20 godina.

M= 13,01

Napomena:

Za potrebu izrade ovog elaborata nije dostavljen Ugovor o osnivanju prava gradenja te je preporuka da se u istom navedu
odredbe na osnovu kojih se pristupilo procjeni trziSne vrijednosti gradenja a odnose se na period revalorizacije utvrdivanja
trziSne vrijednosti prava gradenja svakih 10 godina te kamatna stopa prava gradenja od 2,5%.
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8.4. Procjenjena trzisna vrijednost prava gradenja

Prema ranije navedenom utvrdeno je sljedece:
- trziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta neopterecenog pravom gradenja
- trajanje prava gradenja
- ostatak trajanja prava gradenja
- kamatna stopa na nekretninu
- kamatna stopa na pravo gradenja
- rok za revalorizaciju

Procjenjena trzisna vrijednost prava gradenja:
- godiSnja kamata na nekretninu ( 450% x 645.175,38 € )

- godisnja kamata na pravo gradenja ( 2,50% x 645.175,38 € )
Ugovorno ili zakonski ostvariva godiSnja kamata na pravo gradenja:

- razlika
- multiplikator

20 godina ostatka trajanja prava gradenja i 4,5% kamatna stopa na nekretninu

TrziSna vrijednost prava gradenja ( 12.903,51 x 13,01)

8.5. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GODISNJE ZA PRAVO GRADENJA

Broj elaborata: 04/02/26
veljaca 2026.q.

645.175,38 €
20 god.
20 god.
4,50%
2,50%
10 god.

29.032,89 €
16.129,38 €
16.129,38 €
12.903,51 €
13,01

167.874,63 €

Procijenjena trziSna vrijednosti godiSnje naknade za pravo gradenja na k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 sve k.o. Pula u svrhu

izgradnje parkiralista iznosi:
16.129,38 €

Procijenjena jedinicna godisnja naknada za pravo gradenja na k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 sve k.o. Pula u svrhu izgradnje

parkiralista iznosi:
2,71 €/m2

Procjenjena mjesecna naknada - anuitet na pravo gradenja iznosi:
1.344,12 €
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9. 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 vaze¢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, viasnicke, 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.
Stalni sudski viestak za podrucja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina

Digitally signed by
KA R LA KARLA BOZAC

~ Date: 2026.03.03
BOZAC 14:47:32 +01'00'

10. PRILOZI

U elaboratu su sadrZani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Pisani nalog Narucitelja, izvatci iz zemljiSne knjige,
katastar, posjedovni list te Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena i Obavijesti iz zbirke kupoprodajnih cijena sastavni su dio ovog
elaborata.

Ovaj elaborat izraden je u elektronskom obliku za Naruditelja.

Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vjestaka.

Procjenu izradila: Direktorica:

Karla Bozac, dipl.ing.grad. Karla Bozac, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za podrucja gradevinarstva i PO

procjene vrijednosti nekretnina K ARL A K/I\gRISI\ )écs)lg,zg y
Diqitally signed b ~ Date: 2026.03.03

KARLA  Doralh sgnedby BOZAC  iius2s 0100

v, Date: 2026.03.03
BOZAC 14:48:08 +01'00'
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10.1. NALOG
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANLJIA
%% GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA IZGRADNIU,
KOMUNALNO GOSPODARSTV(,
PROMET I IMOVINU
Odsjek za upravljanje imovinom

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
¥ CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL'EDIFICAZIONE,
GESTIONE DEI SERVIZI COMUNALIL
TRAFFICO E PATRIMONIO
Sezione alla gestione del patrimonio

KLASA:940-03/26-01/75
URBROJ:2163-7-05-04-0247-26-3
Pula, 03.03.2026
DL STUDIO d.o.o0.
Sy, Cecilija 20
52215 Vodnjan (Dignano), VODNIAN

PREDMET: OSNIVANIE PRAVA GRADENIA na k.¢. 547/1, k.€. 547/3 1 k.C. 546
sve k.o. Pula u korist Pula Parking d.o.o. radi izgradnje javnog parkiralista
-nalog naruditelja, ispravak

Postovani,

molimo da u ime i za racun ovog upravnog odjela izradite procjembeni elaborat za procjenu
trziSne vrijednosti nekretnina k.¢. 547/1, k.¢. 547/3 i k.. 546 sve k.o. Pula, kao i procjenu
tznosa naknade za osnovano pravo gradenja na tim Cesticama sve u svrhu rjeSavanja
imovinsko pravnih odnosa radi osnivanja prava gradenja radi izgradnje gradevine
infrastrukturne namjene — javnog parkiraliSta.

Javno parkiraliste se planira graditi na zemljistu dijelom mjesovite namjene M i dijelom u
sportsko rekreacijskoj namjeni R1.

Dan vrednovanja 1 dan kakvode je dan izrade procjembenog elaborata.

Pravo gradenja bi se osnovalo na rok od 20 godina,

Kamaina stopa na pravo gradenja treba biti manja od kamaine stope na nekretnine za 1% do
2.5%, te bi u procjeni trebalo izraditi sa kamatnom stopom od 2% manjom od kamatne stope
na nekretninu a koja bi se kod ovog poslovnog objekta revalorizirala svakih 10 godina.

S postovanjem

PROCELNIK
Danijel Ferié
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10.2. Izvadak iz zemljisne knjige, baze zemljisnih podataka

ot NESLUZBENA KOPIJA

"N
um
.
'1...7
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 17.02.2026. 17:56 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 23554

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8575/2025
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A

Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Povriina

zen;:ljlsla Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat, jutro | &hv m2
cestice)

1. 546

Rbr.

ZEMLJISTE POD GRABEVINAMA
UKUPNO:

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD PULA

c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 26.05.2025.g9. pod brojem Z-8575/2025

UKNJIZBA, PRAVO GRABDEMNJA u zk.ul 23556, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA GRADENJA NA K.C. 547/1 | K.C. 546 OBJE K.O. PULA OD 23.05.2025,
uknjizuje se pravo gradenja na teret k&.br. 546 uz istovremeno osnivanje novog
zk. ul. 23556 iste k.o.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 17.02.2026.

ZemllignoknjiZni izvadak (datum | vrijema izrada) 17.02.2026. 17:59:44 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 17.02.2026. 17:56

Katastarska opcina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1362/2028
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 23553

A
Posjedowvnica
PRVI ODJELJAK
Brf;_uju Povréina
Rbr. z"“l’(""”'“a Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
testice)
1. 5471 Premanturska cesta - Via Promontore 5484
WRT 5484
UKUPNO: 5484
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
GRAD PULA
1.2 Zaprimljeno 26.05.2025.9. pod brojem Z-8575/2025
Prvenstveni red upisa: Z-11721/2004
ZABILJEZBA
Zaprimljeno 18.11.2004. broj Z-11721/2004
Uslijed prijencsa nekretnine, prenosi se i slijededi upis:
Primljeno 13. listopada 1992. br. Z-2994/92
Zabilje?uje se da nekretning (ké_br.547/1, 547/2) Viah Antona predstavljaju optansku imovinu.
C
Teretovnica
Rbr, SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 26.05.2025.g. pod brojem Z-8575/2025
UKNJIZBA, PRAVO GRABENJA u zk.ul 23555, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA GRADENJA NA K.C. 547/1 | K.C. 546 OBJE K.O. PULA OD 23.05.2025,
uknjiZuje se pravo gradenja na teret kébr. 547/1 uz istovremeno osnivanje novog
zk. ul. 23555 iste k.o.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 17.02.2026.
ZemljifnoknjiZni izvadak (datum | vrijgme izrade) 17.02.2026. 18:00:41 Siranica: 1
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| NESLUZBENA KOPIJA
g

REFPUEBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 17.02.2026. 17:56

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 112345

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riegenja: Z-15183/2025
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broj D. Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povrsinal
Rbr. kaEastqrske L katastarske E.estic&ma’-:‘,lp uppraha zgrade, naziv m2 PPR
cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 547/3 52 |PREMANTURSKA 27 170
G.ZGR.KONOBA 4
ODVOR.UZ.ST.ZGR. 166
UKUPNO: 170
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1M1
GRAD PULA
2.1 Primljeno 13. listopada 1992, br. Z-2994/92
ZabiljeZuje se da nekretnine Vlah Antona predstavijaju optansku imovinu.
o
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 17.02.2026.
Ispes 1z B2P-a (datum | vrijeme lzrade) 17.02.2026. 18:01:32 Stranica; 1
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EER
e
B NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA E.o. PULA
DREZAVNA GEODETSKA UPRAVA b 546
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA
Stanje na dan: 17.02.2026.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 13 10HY
lrvorno mjerle 1:1250
LRI 1
31 537 . SO BRGS0

[FER{TH

N
\
-
M b
N
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ot

Eos
B NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PULA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kEbr: 54771
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-FOLA

Stanje na dan: 17.02.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1 HOHY
lzvorno mijerilo 1:1
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L]
Eo
B NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PULA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.Ebr: 54703
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

Stanje na dan: 17.02.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerila 1 1HH}
Izvomo mijerile 1:1250

SIBNT L

5455 X
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 17.02.2026. 17:59
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 11266

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedidte upisane osobe (il
1/1 GRAD PULA - POLA, FORUM - FORUM 1, PULA 52100 PULA (POLA). HRVATSKA 79517841355
(WLASNIK)

Podaci 0 katastarskim cesticama

& Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske | £l 5 Posebni
= = - ; Ry 755 e R . | Povriina/ Broj T o
sy | & | katastarske |Zestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL pravnoi Primjedba
Cestice zgrade - o reiimi
546 VRTLARSKA 04| 52
PUT 304
54711 Premanturska cesta - Via Promontore S484| 52
VRT 5484
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REPUBLIKA HRVATSKA - ISTARSKA ZUPANUA / GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREBENJE, KOMUNALNI SUSTAV | IMOVINU

10.4. Izvod iz ZKC-a

ODSIJEK ZA UPRAVUANIE IMOVINOM

3

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLIISTA

Zatraiiofla: KARLA BOZAC (27420165358)

1D lzvatka: 75380

NARUCITELJ:

Broj elaborata: 04/02/26

GRAD PULA veljaca 2026.g.
1 2 3 ' 5 6
kP EP kP EP KP kP
STUDERERVA | 0 poun powE, EANCALISKA HCHEEHEN PADURISKIPUT, | KARSIOLE, PULA -
AMLICH, PUILA - BLILA - BOLA ULICA, PULA - ULICA, PLILA - LA POLA POLA
POLA PoLA POLA
&z 52 a2 oz a2 62
A46/341, 144603
915719 E351 1513/14 108548 2142 &
PULA PULA LA PULA STsuan PULAPULA
2 178 1781 20 a7 o
24 18 1781 e 2oy s
i i i 11 1 7
s18/229 8361 1813014 1058/ afz 1u4sae
PULA PLLA PULA PULA STINIAK FULA
M " " I M "
1. KATEGORIA 1. KATEGORIA 1, RATESERUA £, KATEGORUA 1 KATEGORUA 1 KATEGORIL
as o.s: 0% 0k e
" a: 25 1% 1z
3111 AL Wi 7 2850 0040
NE (Y NE D& ME HE
ne HE ne e ne HE
£5.06,2024 37.42.2028 25103034 40052804 10043026 18.67.2005
PUILA - FLILA » FRULA - FADUL = PULA -
sTamsewoz | PULASPORTSED | peesuatio MIESOWITO 4 STAMBEND 1 VAIEROWTO 2
PROVEDESA PRGHETENA PRGVEDENA PROVEDENA PREVEDENA PRONEBENA,
EVALUACIA EVALLACUA EVALUMCLA EWVALUACUA EVALUALCIM EVALUGL L

lod4
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k.C.br. 546, 547/1 i 547/3 k.o. Pula GRAD PULA
7 L3 9 -] 11 12 i3
P KP KP P KR KP KR
CESTA CESTA
MEDLLINSKA
PREKTMACASKH EMOUA LILICA, TRINASTICEN A FREKDMOASKR
ERETA. FULA- BRIGADA, PULA < PULA < POLA JL, PULA = PO BRIGADA, PULA - +PULA-POIA s PULA POLA
POLA FOLA
a2 s gers Gz ¥ o G2
2453110 15251 27 133004 245 5310
FULA PULA PULA PUILA FuLA PULA
& BAEL o2 L1 1300 6 &
150 RRE} 1o 35 BLi0 E] §

14 L0 11 i 1116 i TS
1453/10 15251 112277 JEELTES 3879 145 245310
PULA PULA FULA FULA PULA PLLA PLILA
M M M M M M M

1L KATECOSUA 1. KATEGORUA 2. KATEGIRIA 2, MATEGON A 2. CATESORUA
159,09 172,02 245,10 160,33 165,70 AML00 300,00
HE HE HE nE E ME ME
HE ME NE HE i HE ME
06.07,2022 16092024 17002024 L.12.20322 L2003 13,12.3032 20092023
PULA -
PULA - PLULA - PLILA - PULA - L st PLILA -
TREOWACKD 3 TREOVALKD 1 4 sESoaTto 4 Py ENTJ-F.T TRECVALKD 3
PROVEDEMA PROVEDENA PROVEDESA PROMEDIENS PRCVEQENA PRCAEDIERA PROVEDENA
EVALLACIIA EVALLACIIA EVALLIACIA EVALUACIA EVALLACIA EWALLIATLA EVALLIACTLA

veljaca 2026.g.
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Owaj izvadak izdaje se w svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ULICA MARSOVOG POLIA , PULA - POLA odnosno na k& 546; 547/3 ko,
PULA, PULA; PULA, PULA,

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednost] nalazl u cjenovnom bloku

S osobnim podatcima iz ovoga lzvatka procjenitel]i su dulni pestupat! cukladno posebnim propisima kajima se ureduje podrutje zadtte asobnih
podataka,

Padatcl u eMekretninama kofl nisu evaluiranl u ILP{R)S su Informativni | prije koriften|a korisnik ih treba provjeritl,

Suakl Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eMekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukelje predmeta.

KLASA: 940-03/26-01/101

URBROJ: 2163-7-05-04-0589-26-4 ODCBRIC,/ODOBRILA:

PULA-POLA, 20.2.2026,

POJASNIENLA SKRACENIH MAZIVA:

WRETA USOWORA: KP— kupaprodaja, N = najam, £ = zakup, PS = prave slulnost], PG - prave gradenjs, 75 - takup u2 prava slidnost], 2PG — 1akup uz prave graden)a

VRSTA MEKRETMINE: PZ — pedjoprivredng semljiste, G2 — gradevinsho semijiite, 52 — fumsko semilitte, PNZ - priredno neptodra zemiidte, 5T — stan/apartman, & — garada, PGM —pariirng
garaino mjesta, VPM = vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena rgrada-chitefjska kués, KPB — stambens sgrada-kuta 2a povremen! baravak, PP - poslovni prostor, G2G — gaspodarska
zgrada, PG = poslovna zgrada, VIG —vilastambena ngrada, SKL — skladSee, SP— spremifte, AN — razlifite nekratndng , 05 = ostalg, AU = ruleyiss

NAMIENA: GP_IZGRABEND - gradevinsko podrude - gradend dia, SP_NEIZGRABENG - gradavinska podrut)e - neizgradeni dia, | - gospadarska namjena, 11 - gospodarska namjong -
pretelito Industrijsks, 12 - gespodarska namjena - pretedito 2anatska, € - povriine 2a iskoriftavania mineraini siroving (sksploataciisko palje), EX - povriine a iskoritavanje mineralnib
siravina ~ energeiske, £2 - pevriine 2a iskorilzavanje mineralnéh sirovina - geotermalne vade, £3 - povriing 2a lskorftavane mineralnih siroving — astslo, H - powdine vegajaliita
[akvakultura), K - paslowna namjena, K1 - peslovna namjena - pretedito usluina, K2 - posiouna namjena - pretefito trgova®ia, K3 - peslovna namjena - komunaing servisna, T-
ugnstitelisko buristitka namjena, T1 - ugostitel|sko turistiha namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko twristiéka namjana - turlstiéko naselje, T3 - ugostineljgho wristitks namjens — kamp, k-
fmortsko - refreacl|ska namjend , A1 - Sporisko - rekreaciiska namjena - golf igraliize [(PREPPGZPPPRO,PPUGSG), R2 - Epartsko - rekrascijska namjena - [ahatki centar/hipedram
[FP2,PPGZ, PRRRO PPUICYS) , B3 - Epartske - rekreaciiska namjena - cantar 1a 2imske Iportove (PPL,PRGEZPROPO,PRUC/G), RY - Tportska - rekreacijska A - ikl centar
[PP2,PPGZ, PPRRO,FPUOSS), RS - iporiske - rekreaclika namjena - centar 12 vadens Sportave (PRLFPGZPRPPC,FPUOSGY, P - poljopriviadn tio iskBudive osnavne namjens, PL -
pofjoptivredna tha - ceobito vrijedno abradiva tlo, P2 - palloprivredne to - wijsdno obradive the, P3 - poljopriviedno tho - ostata chradiva tia, § - fuma iskljufhve asnovne namjens, §1 -
fuma - gedpedarska, £2 - Surna . ragtitna fuma, 53 - fuma - fuma posabna namjene, PS - ostalo pollopsvredie te, Jume | Sumska semijifte, ¥ - vodne pavrEine [vodotac), [ezera,
skumudacije, retencile, ribnjaci), N - posebna namjana, 15 - poviling infrastrukturidh sustava, G - groble, § - stambena namjena, M - M1 - mjeosita namjena -
pretelito stambena, M2 - mielovita namjena - pretefito paskauna, M3 - mielovita namfana - povremano stanovanle, M4 - mjelevita namjena - pretelits polfaprivredra gospedarsta, D
- jawna | drudtvens namjana, 01 - jawna i drudtvena namjena — uprauna, B2 - javna | drdtvena nampana - sodjaing, 03 - [avna | drodivens nam|ena - 2dravatvena, 04 - [avna | druftvena
namjena = predikolska, OS5 - jawna i druivena namjens — Soalska, DS - jauna | druftvena namjena - visoko wfiiie, 07 « [auna | droloeena naemjena — kultura, D - javna i druftvena
nainjena = wjerska, L - turistifia - luka posebne namjene, L1 - turistiEks - luka pasebne namjene — priveziSta, L2 - turistil - luke posebne namjene - wristitha buks, L3 - Turisticka - (uka
pasabne namjens - marina, L4 - furlstidka - luka posebne namjene - nautickl centar, R - dportsko refreacijska namfena - iport [GUP, UPU, DPU), 2 - Sportsko rekreaci)sha namjsni -
rekraacija [GUP, UPY, DPU), A3 - Sportske reforeacijska namjena - kupaliite [GUP, UPU, DPU), Z - zastitne zelens pavriine, Z1 - javne zelens pourkine - jawn| park, 22 - aune slens
povrEne — igraliite, 23 - javna zalene powrdine - odmaoriSte, wt, | ={2G| proizvadna namjena (GUP, UPL, DPUY, G - {2G) gospodarska namjeana (GUP, UPU, DPU), 22 - [1G) gradskes park-
Zume (GUP, UPU, DPU), £3 = {25) ternatski park {GUP, UPU, DPUY, 24 - (2G) jswna gradske povrline — tematske 20ne (GUR, UPU, DPUY, GB - (2G] grobljs

4o0d 4
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10.5. Obavijesti iz ZKC-a

REPUBLIKA HRVATSKA ISTARSKA ZUPANIIA / GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREBEMIE, KOMUNALNI SUSTAY | IMOVINU
ODSJEK ZA UPRAVUAMNIE IMOVINOM

OBAVUEST IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CUENA

Zatra#iofla: KARLA BOZAC (27420165358)
ID Obavijestl: 75267

Za zaprimljeni zahtjev 1031548 u svrhu utvrdivanja triidne vrijednosti nekretnine na adresi ULICA MARSOVOG POLIA , PULA -
POLA obavjeitavamo Vas da na dan lzdavanja ove obavijesti ne raspolaZemo traZenim (poredbenim) podatcima u Zbircl
kupoprodajnih cijena Informacijskog sustava triista nekretnina. Svaki Zahtjev | Obavijest iz eMekretnina pohranjuje se za
potrebe eventualne rekonstrukeije predmeta.

KLASA: 940-03/26-01/95

URBROJ: 2163-7-05-04-0589-26-1 ODOBRIO/ODOBRILA:

PULA-POLA, 18.2.2026.

Stranicalodl
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REPUBLIKA HRVATSKA ISTARSKA ZUPANLIA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE | GRADNIU
ODSJEK ZA ANALIZU TRZISTA NEKRETNINA

OBAVUEST IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CLUIENA

Zatraziofla: KARLA BOZAC (27420165358)
1D Obavijesti: 75376

Za zaprimljeni zahtjev 103339 u svrhu utvrdivanja triizne vrijednosti nekretnine na adresi ULICA MARSOVOG POLIA , PULA -
POLA obavjedtavamo Vas da na dan izdavanja ove obavijesti ne raspolafemo trafenim [poredbenim) podatcima u Zhirci
kupoprodajnih cljena Informacijskog sustava trfifta nekretnina. Svakl Zahtjev | Obavijest |z eNekretnina pohranjuje se za
potrebe eventualne rekonstrukeije predmeta.

KLASA: 364-02/26-01/59

URBROJ: 2163-18-10/04-26-03 IZRADIONZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:

PULA-POLA, 20.2.2026. ARDENA DURAS
Digitalno
potpisao:
AR D E N A ARDENA DURAS
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Zratni vod

investitor / podnositelj zahtjeva

PULA PARKING d.o.0.
Prilaz kralja Salamona 4, Pula

STROGO JE ZABRANJENO SVAKO REPRODUCIRANJE (UMNOZAVANJE), DISTRIBUCIJA | PRERADA OVOG AUTORSKOG DJELA BEZ \PISANOG ODOBRENJA AUTORA — REGULIRAMS ZAKONOM O ALFORGKOM PRAYU | SRODNIM - PRAVIMA.

gradevina / zahvat u prostoru

glavni projektant

suradnik

PARKIRALISTE
KOD STADIONA
projektirani dio
PROMETNICE
grafitki prikaz

SITUACIJA

TmFgﬁMATTéKO PROJEKTANTSKI

§ GRABEVINSKO OBLIKOVANJE
Z [ rmjerilo strukovna odrednica razina razrade
A Z | 1:500 GRADEVINSKI PROJEKT | IDEJNO RJESENJE

projektant

Nino Buri¢, dipl.ing.grad.

354E | 0126
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