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GRADSKO VIJECE
GRADA PULA - POLA

PREDMET: Zakljucak o utvrdivanju prijedloga Odluke o prijenosu prava gradenja na k.¢.
1858/5 k.o. Pula u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - Pula
- dostavlja se

U predmetu razmatranja i utvrdivanja prijedloga Odluke o prijenosu prava gradenja na k.c.
1858/5 k.o. Pula u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - 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-procisceni 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), Gradonacelnik Grada Pula - Pola dana
09. ozujka 2026. godine, donio je

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se prijedlog Odluke o prijenosu prava gradenja na k.¢. 1858/5 k.o. Pula u korist
Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - 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¢, pro¢elnik 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 vijeca po prijedlogu akta, te da se izjasnjavaju o amandmanima
na isti.

4. Ovaj Zakljucak stupa na snagu danom donosenja.

GRADONACELNIK
Peda Grbin
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Temeljem odredbi ¢l. 35., ¢l. 280. do 296. i ¢l. 391. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim
pravima (Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - procisceni tekst i 94/17) u vezi sa Cl.
48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01,
60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 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.¢. 1858/5 k.o. Pula
u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - Pula

Utvrduje se:

- da je Grad Pula - Pola vlasnik nekretnine oznake k.¢. 1858/5 k.o. Pula, oranica, povrSine
7806 m2;

- da se gore navedena nekretnina svojim pretezitim dijelom prema Generalnom
urbanistickom planu Grada Pule nalazi unutar zone javne i druStvene namjene, a manjim
dijelom unutar zone stambene namjene;

- da je Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda - Pula iskazao interes za izgradnju gradevine
drustvene namjene na gore navedenoj lokaciji, za potrebe obavljanja djelatnosti navedene
ustanove;

- da je Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda — Pula na ranije osnovanom pravu gradenja
ishodovao gradevinsku dozvolu za izgradnju gradevine drustvene namjene, ali je to pravo
ukinuto, jer u roku od 5 godina od njegovog osnivanja nije izgradena zgrada odredne
namjene;

- da je izgradnja predmetne gradevine u interesu opéeg gospodarskog i socijalnog napretka
gradana Grada Pule;

- da je Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda - Pula ustanova ¢iji su osnivaci jedinice lokane
samouprave.

11

Sukladno utvrdenjima iz tocke 1. Ove Odluke, prenijet ¢e se pravo gradenja na nekretnini k.¢.
1858/5 k.o. Pula, oranica, povrsine 7806 m2 u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda
- Pula iz Pule, Ulica Vidikovac - Via Vidikovac 7, OIB: 65555762680, kao nositelja prava
gradenja, radi izgradnje gradevine drustvene namjene sukladno dokumentima prostornog
uredenja, bez naknade.

111

Pravo gradenja iz tocke II. ove Odluke traje dok traje zgrada izgradena na tom pravu
gradenja.
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Pravo gradenja iz tocke II. ove Odluke prestaje:

- propascu zgrade;

- ukinu¢em, ukoliko u roku od 5 godina od osnivanja prava gradenja na zemljiStu ne bude
izgradena zgrada namjene utvrdene u tocki II. ove Odluke;

- u slucaju privodenja zgrade izgradene 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 izgradenu zgradu, osim u slucaju iz tocke IIL st. 2. podstavka 2. ove Odluke.

v
Nositelj prava gradenja nije ovlasten prenositi pravo gradenja niti ga opteretiti ogranic¢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.

A\

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

VI

Za provedbu ove Odluke zaduzuje se Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav
i imovinu Grada Pula - Pola.

VIl

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:940-03/26-01/129
URBROIU:
Pula,

GRADSKO VIJECE GRADA PULA - POLA

PREDSJEDNIK
Valter Boljuncié



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 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 1 5/21)

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke o prijenosu prava gradenja na k.¢. 1858/5 k.o. Pula, povrSine
7806 m2, u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - Pula.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda - Pula izrazio je interes za stjecanjem prava gradenja na
predmetnoj k.¢. 1858/5 k.o. Pula, oranica, povrSine 7806 m2, vlasni§tvo Grada Pula - Pola,
pretezno druStvene namjene, a radi izgradnje gradevine drustvene namjene koju bi koristila za
obavljanje vlastite djelatnosti. Stoga se predlaze prijenos prava gradenja na zemljiStu po
prostornoplanskoj namjeni pogodnog za realizaciju investicije u korist Dnevnog centra za
rehabilitaciju Veruda - Pula, kao model koji omogucuje navedenoj ustanovi nastavak investicije
prema ishodovanom odgovaraju¢em odobrenja za gradnju temeljem ranije osnovanog prava
gradenja koje je prestalo jer u roku od 5 godina od osnivanja prava gradenja nositelj na zemljistu
nije izgradio zgradu, odnosno nije u roku realizirana namjeravana investicija. Osnivanjem prava
gradenja zadrzava se zemljiSta namijenjeno izgradnji u vlasnistvu Grada Pula - Pola. Predlaze
se prijenos prava gradenja bez provedbe javnog natjeCaja i bez utvrdivanja trzne 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 vlasniStva (a samim time i ogranicenih stvarnih prava kao §to je to
pravo gradenja) na vlastitim nekretninama u korist pravnih osoba u preteznom vlasniStvu
Republike Hrvatske i/ili, jedinice podruc¢ne (regionalne) ili lokalne samouprave. Osnivaci
ustanove Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda — Pula su jedinice lokalne samouprave s
podrucja Istarske zupanije (medu kojima i Grad Pula - Pola), 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 opéeg 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 u Proracunu Grada Pula — Pola.

PROCELNIK
Danijel Feri¢
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Procjeniteljsko povjerenstvo za
procjenu vrijednosti nekretnina za podrudje Grada Pula-Pola

KLASA:940-03/26-03/14
URBROJ:2163-7-05-0524-26-3
Pula, 06.03.2026
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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.
05/02/26 kojim se utvrduje trZiSna vrijednost prava gradenja na
gradevinskom zemljistu koje ¢ini k.C.br. 1858/5 k.o. Pula

-dostavlja se

Postovani,

temeljem VaSeg zahtjeva za dostavu misljenja procjeniteljskog povjerenstva na
procjembeni elaborat br. 05/02/26 iz veljace 2026. godine, izraden od ovlastenog
procjenitelja Karle Bozac, dipl.ing.grad., iz DL STUDIO d.o.o., kojim se utvrduje trziSna
vrijednost prava gradenja na gradevinskom zemljiStu koje ¢ini k.¢.br. 1858/5 k.o. Pula,
a na kojoj je predvidena izgradnja gradevine drustvene namjene, dostavljamo Vam misljenje

kako slijedi.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, odrzanoj dana 06. ozujka 2026.
godine, o ¢emu 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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ISO 9001 1SO 27001 IQNet SR-10 Cro Cert

Iskazana jedini¢na vrijednost za zemljiSte u elaboratu vjestaka u iznosu od 412,62
eura/m2 je u okviru prosjecne cijene iz Evidencije o prometu nekretnina informacijskog
sustava Porezne uprave u razdoblju vrednovanja nekretnine vjestaka, te je ista prihvatljiva u
odnosu na prosjecnu cijenu iz informacijskog sustava Porezne uprave.

Za utvrdenu vrijednost prava gradenja u elaboratu vjeStaka Porezna uprava nije u
mogucnosti dostaviti podatke 1 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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DL STUDIO d.o.o. za nekretnine i savjetovanje
OIB: 26147253803

52215 Vodnjan, Sv. Cecilija 20

mob: +385 91 721 3637

e-mail: dl.studio.istra@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT
u svrhu utvrdivanja vrijednosti PRAVA GRADENJA

Predmet procjene: Gradevinsko zemljiste koje Cini k.C.br. 1858/5 k.o. Pula a na kojoj je predvidena
izgradnja gradevine drustvene namjene

Lokacija nekretnine: Pula, juzno od Ulice Jurja Zakna br.2

Narucitelj procjene: GRAD PULA, Forum 2, UO za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu
OIB: 79517841355

Broj elaborata: 05/02/26

Izradivacica: Karla Bozac, dipl.ing.grad.

Stalni sudski viestak za podrucja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina

Digitally signed by
KA R I—A KARLA BOZAC
v, Date: 2026.03.04
BOZAC 13:42:54 +01'00'
Direktorica: Karla Bozac, ovl.dipl.ing.grad.
Digitally signed by
KA R I—A KARLA BOZAC

~ Date: 2026.03.04
BOZAC 13:43:16 +01'00'

Pula, veljaca 2026. godine
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PROCIENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA: NARUCITELI:
k.C.br. 1858/5 k.. Pula GRAD PULA

SADRZAJ:

. SAZETAK
. OPCA DOKUMENTACIJA
. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE
. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA
. NALAZ
5.1. LOKACIJA NEKRETNINE
5.2. ZEMLIISNA KNJIGA I KATASTAR
5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA
6. OPIS NEKRETNINE
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. TrZidte ponudenih nekretnina na podru¢ju Grada Pule, MO Sijana
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. Poredbene nekretnine
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8.2.3. Izracun - poredbena metoda
8.2.4. Misljenje i zakljuCak o procjenjenoj vrijednosti nekretnine
8.3. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA
8.4. Procjenjena trziSna vrijednost prava gradenja
8.5. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GODISNJE NAKNADE ZA PRAVO GRADENJA
9. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI
10. PRILOZI
10.1. NALOG
10.2. Izvadak iz zemljiSne knjige
10.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
10.4. Izvod iz ZKC-a
10.5. Uvjerenje o statusu Cestice

Broj elaborata: 05/02/26
veljaca 2026.g.
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA: NARUCITELJ: Broj elaborata: 05/02/26
k.C.br. 1858/5 k.o. Pula GRAD PULA veljaca 2026.9.

1. SAZETAK
Svrha

Naruditelj procjene:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine u
svrhu utvrdivanja naknade za osnivanje prava
gradenja radi izgradnje gradevine drustvene
namjene

GRAD PULA, Forum 2,

UO za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu

OIB: 79517841355

Predmet procjene:

Katastarska opc¢ina

z.k. ulozak

Zemljisno knjiZna cestica

Povrsina zemljista - unutar zahvata (m2)

Lokacija nekretnine
Tip nekretnine, namjena

Kategorija zemljista

Gradevinsko zemljiste koje Cini k.¢.br. 1858/5 k.o. Pula
a na kojoj je predvidena izgradnja gradevine drustvene
namjene

Pula

13738

1858/5

7.806

Pula, juzno od Ulice Jurja Zakna br.2

Zemljiste unutar granica gradevinskog podrucja,
stambena namjena S / op¢a javna i drustvena D
I kategorija

Vlasnik nekretnine

GRAD PULA, Forum 1
OIB: 79517841355

Trziéna vrijednost ZEMLIISTA (€)
(neopterecenog pravom gradenja)

3.220.911,72 €

GODISNJA NAKNADA NA PRAVO GRADENJA (€)

111.749,87 €/god.

GODI§N.'VIA NAKNADA NA PRAVO GRADENJA (€)
(ZAOKRUZENO)

112.000,00 €/god.

(mjesecna naknada - anuitet na pravo gradenja iznosi:

Procjeniteljica:

9.312,49 € )

Karla Bozac, dipl.ing.grad.
Stalni sudski viestak za podrucja gradevinarstva i

procjene vrijednosti nekretnina

Digitally signed by
KA R I—A KARLA BOZAC
BOZAC Date: 2026.03.04

13:43:36 +01'00'
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA: NARUCITELJ: Broj elaborata: 05/02/26
k.C.br. 1858/5 k.o. Pula GRAD PULA veljaca 2026.g.

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. 1858/5 k.. Pula GRAD PULA
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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, elektroniéki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj 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 pokrece po sluzbenoj duZnosti, rjesenje
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)

e 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.: 13738, k.o. Pula, stanje na dan 24.02.2026.
2. E - Izvodi iz katastarskog plana, stanje na dan 24.2.2026.
3. E - posjedovni list br. 14998 k.o. Pula, stanje na dan 24.2.2026.
4

. Lokacijska informacija KLASA: 350-05/26-10/000045, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-0003 od 17.2.2026. izdana
od Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zastitu okolisa

5. 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

6. Uvjerenje o statusu Cestice KLASA: 350-01/26-10/000054, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-0003 od 4.3.2026.
izdana od Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zastitu okoliSa

7. Izvadak iz ZKC-a ID 75444 izdan od strane Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni
sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom KLASA: 940-03/26-01/104, URBROJ: 2163-7-05-04-0589-26-4
od 24.2.2026.

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

Za potrebe procjene izvrSen je nesluzbeni uvid (putem interneta) u vazecu prostorno-plansku dokumentaciju.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 947-03/19-01/44, Ur.broj: 2163-7-05-04-0247-26-10 od 04.03.2026. narucitelja:
GRAD PULA, Forum 2, UO za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu
OIB: 79517841355

izradena je procjena trzisne vrijednosti nekretnine i procjena trziSne vrijednosti prava gradenja na nekretnini:
k.C.br. 1858/5 K.o. Pula

na lokaciji:
Pula, juzno od Ulice Jurja Zakna br.2

u svrhu rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa radi osnivanja prava gradenja radi izgradnje gradevine
drustvene namijene - dnevni centar za rehabilitaciju

a na kojoj GRAD PULA kao vlasnik namjerava osnovati i prenijeti pravo gradenja na rok od:

70 godina, - dok traje zgrada prema nalogu
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15).

Ocevidom na licu mjesta 17.2.2026. godine identificirana je nekretnina, izvrSeno fotografiranje, te su utvrdeni ostali
elementi potrebni za izradu nalaza i misljenja.
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DAN KAKVOCE: 20.12.2006. godine odnosno trenutak koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena
namjena - vazeci Prostorni plan Opcine Pula (Sluzbene novine Opcine Pule br. 26/83, 55/84) i Generalni urbanisticki
plan Grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89) koji su bili na snazi prije donesenih planova
kojim je utvrdena opca i javna namjena

DAN VREDOVANJA: dan izrade elaborata - 24.2.2026.

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

5. NALAZ
5.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se na podru¢ju naselje Sijana. Podru¢je grada u kojem se nalazi nekretnina ve¢im je dijelom
izgradeno u drugoj polovici dvadesetog stoljeca - viSestambene gradevine izgradene poCetkom 1980-tih godina. Naselje je
jedno od planskih gradenih naselja, sa svim javnim i drustvenim sadrzajima. Nalazi se u blizine jedne od glavnih cesta grada
Pule - Cesta prekomorskih brigada Pulska zaobilaznica.
Uz istoCni rub, zaobilaznicu, razvija se poslovna zona, uglavnom trgovacke namjene. Linijom JGP naselje je povezano sa
centrom grada Pule. Javne povrsine su uredene - parkovi, djeCja igraliSta, parkiraliSta. Lokaciju karakterizira pozicioniranost i
atraktivnost u smislu poloZaja i sadrzajne dostupnosti.
Lokacija je prikazana na nize prilozenim snimkama iz zraka.
T
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g

o

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

5.2. ZEMLIISNA KNJIGA I KATASTAR

U zemljisnoj knjizi, nekretnina
k.Cc.br. 1858/5
K.o. Pula
upisana u ZK ulozak: 13738
Opcinskog suda u Puli, zemljiSnoknjizni odjel Pula, upisana je pod oznakom kao:

Brgj_ Povrsina
o | 20Nt Oznaka zemljista ] - Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
Cestice)
1 1858/5 ST.FRANK 7806
ORANICA 7806
UKUPNO: 7806

Prema vlastovnici:

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

Prema teretovnici:

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
o |

1.1 Zaprimljeno 08.07.2011. broj Z-7472/11
Temeljem Ugovora o osnivanju i prijenosu prava gradenja na k.¢. 1858/5 k.o.
Pula od 30. lipnja 2011. godine, uknjiZuje se pravo gradenja na teret ké.br.
1858/5, a koje se pravo upisuje u zk. ul. 17052 ove k.o.

1.2 Zaprimljeno 08.07.2011. broj Z-7472/11
Zabiljezuje se da se pravo gradenja na ké.br. 1858/5 osniva na vrijeme dok traje
zgrada izgradena na pravu gradenja.

2.1 Zaprimljeno 28.02.2020.g. pod brojem Z-3236/2020

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.&. 1858/5, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI KLASA: 944-17/19-01/41, URBROJ: 2168/01-03-06-00-
0270-20-13 S PRILOZENIM NACRTOM SLUZNOSTI (JAVNI BILJEZNIK DENIS
KRAJCAR, BR. OV-1691/20 07.02.2020, polaganja i odrzavanja kanalizacijskih
cijevi vodnogospodarskog sustava odvodnje otpadnih voda-rekonstrukcija
Sijanskog kolektora , na nacin i u obuhvatu prikazanim na grafickom prikazima
koji se nalaze u prilogu Ugovora i ¢ine njegov sastavni dio za korist:

PRAGRANDE D.O.O,, OIB: 05117157608, TRG |. ISTARSKE BRIGADE -
PIAZZA DELLA | BRIGATA ISTRIANA 14, PULA 52100 PULA (POLA)
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Prema Prijepisu posjedovnog lista Drzavne geodetske uprave, Podrucni ured za katastar Pula, Odjel za katastar

|

|

| | -
|

|

\ 15;6/L
|

\ [
|

\

|

]

https://oss.uredjenazemlja.hr/map

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

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

. Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske e z Posebni
80| 2 | katastarcke |Eestice/Nali ; ; g e i hroi |EOVISInA Broj imi
N | & | Katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, Kucni broj i D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
1858/5 ST.FRANK 7806| 16,5 Pravo gradenja
ORANICA 7806 upisano u
posjedovni list
broj 14999
Ukupna povrsina Katastarskih cestica 7806
\ a

Prostorni plan uredenja Grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-procisceni tekst,

tekst, 11/19, 13/19-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-prociséeni

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. 1858/5 k.o. Pula

Prema PPUG Pule procjenjivana nekretnina k.C.br. 1858/5 k.o. Pula nalazi se:

- vecim dijelom unutar gradevinskog podrucja — neizgradeni, uredeni dio;

- manjim dijelom unutar gradevinskog podrucja — izgradeni dio;
- izvan obuhvata zasticenog 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 ,D"- op¢a javna i drustvena namijena;
te dijelom u zoni oznake ,S"-stambena namjena;

- prema kartografskom prikazu br. 4.3. — Nacin gradnje: u obuhvatu zone oznake "68" i "31".
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Prostorni plan uredenja Grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-
procisceni tekst, 7/15, 10/15-procisceni tekst, 5/16, 8/16-procisceni tekst, 2/17,5/17, 8/17-

vav 7 vav 7 vav 7

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

Broj kartografskog prikaza 1.A — KORISTENJE I NAMIENA POVRSINA

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
A A

] L

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA ‘ o I' .

GRADEVINSKO PODRUGJE NASELJA 7 SlLasit y 4 5
- IZGRABENI DIO [ y
GRAPEVINSKO PODRUCJE NASELJA ; 1 /

E - NEIZGRABENI DIO - uredeni Sl -
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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 NAMIENA PROSTORA

LI \/u 7 A\ \
~ LJ{; i 88 00

Prostori/povrsine za razvoj i uredenje
Razvoj i uredenje naselja

s Stambena namjena
stambena namjena S, rezidencijalna stambena namjena RS
i Javna i drustvena namjena
D1} opéa javna i drustvena D, upravna D1, socijalna D2, zdravstvena D3,
Nt pred$kolska D4, osnovnoskolska D5, visoko uciliste D6,

kultura D7, vjerska D8, srednjoSkolska D9

Broj kartografskog prikaza 4.3. — NACIN GRADNJE

Uvijeti i nacin gradnje (ZONA)
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Prema odredbama Plana:

Clanak 7.
(2) Razgranicenje pojedinih povrsina razliCitih namjena u grafickom dijelu GUP-a, prolazi granicom odgovarajuce katastarske
Cestice. U slucaju manjeg odstupanja izmedu crte dodira povrsina razliCitih 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 sluCaju 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 mjestu i dijela
povrsine iz grafickog dijela GUP-a mora biti manja od 200m2.

JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA

Clanak 12.
(1) Povrsine javne i drustvene namjene se koriste za gradnju iskljucivo gradevina javne i drustvene namjene. Iznimno, a
sukladno odredbama ovog Clanka koje se odnose na djelatnosti koje se mogu obavljati u okviru javne i drustvene namjene,
moguce je unutar gradevina osnovne namjene graditi prostorije gospodarsko poslovne trgovacke namjene i prostorije
gospodarsko poslovne usluzne namjene Ciji zbir gradevinskih bruto povrsina ne smije premasivati 10% ukupne gradevinske bruto
povrsine cjelokupne gradevine.
(7) Izuzetno, osim u okviru povrsina javne i drustvene te mjeSovite stambeno-poslovno, javne i drustvene namjene (M),
gradevine javne i drustvene namjene iz st.1. clanka 13. mogu se, temeljem prostornog plana uzeg podrucja ili rezultata
provedenog arhitektonskog i/ili urbanistickog natjecaja odnosno postupka prema definiciji iz Clanka 68. ovih odredbi, graditi i u
okviru povrsina stambene i gospodarske-poslovne namjene u kojem se slucaju ogranicenje omogucenih djelatnosti kao i
njihov udio iz stavka prvog ovog ¢lanka ne primjenjuje ve¢ se omogucava realizacija djelatnosti kao i njihov udio u sveukupnoj
povrsini gradevine javne i drustvene namjene u skladu s rjeSenjem koje proizlazi iz prostornog plana uzeg podrudja ili
provedenog natjecaja odnosno postupka prema definiciji iz ¢lanka 68. ovih odredbi Sto se nece smatrati u neskladu s odredbama
ovoga GUP-a.

OPCA JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA (D)

Clanak 13.
(1) Unutar povrsina opce javne i drustvene namjene (D) moze se uredivati prostor implementacijom upravne, zdravstvene,
socijalne, predskolske, osnovnoskolske, srednjoskolske namjene vatrogasni centar te kultura i visoko uciliste sukladno ¢emu se
mogu graditi gradevine i izvoditi drugi odgovarajuci zahvati u prostoru omoguceni za te namjene.

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
E. SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE SREDNJE VELIKIH GABARITA:
slobodnostojece gradevine srednje velikih gabarita s minimalno 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica vlastite gradevne
Cestice, osim uli¢ne, udaljene minimalno 4 metra za gradevine visine do vijenca najviSe 10 metara, odnosno minimalno 6 metara
za gradevine visine do vijenca najviSe 12 metara. Za gradevine kod kojih je visina do vijenca iznad 12
metara, propisuje se udaljenost od granice H/2+2,5 metra, ali ne manje od 6 metara, pri ¢emu se propisana udaljenost mora
zadovoljiti u svakom dijelu gradevine u odnosu na visinu tog dijela, a udaljenost od granice vlastite gradevne Cestice mjeri se od
gornje ploce stropne konstrukcije svakog kata.
G. SLOBODNOSTOJECE GRAPEVINE I KOMPLEKSI VELIKIH GABARITA svih namjena osim novoplanirane iskljucivo stambene
koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim uli¢ne, udaljene minimalno 6 metara.

Clanak 67a.
ZONA E. — Podrucja pretezite gradnje slobodnostojecéih gradevina srednje velikih gabarita.
ZONA G. — Podrucja gradnje slobodnostojec¢ih 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 uvjeta 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 mirujuceg prometa
gradevine te povrsina pomoc¢nih 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.
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TABLICA LOKACLISKIH UVJETA 1 NACINA GRADNJE GRAPEVINA SVIH NAMJENA

Sotiska TOEE e minimalna pterina maksimalna povri!na maksimalni koeficijent najvisa
izgradenosti (m”) izgradenosti (m”) izgradenosti visina (m)
31 E postojeca postojeca postojeci postojeca
68 G 200 5000 0,70 R
adsemnih etaza |0Ve7a matietaia UDV | (R | adevine
| postojeci | ne NE samo rekonstrukcija postojeti
I 7 | ne NE da ne

Predmetna nekretnina se prema namjeni nalazi dijelom u stambenoj i dijelom u op¢oj javnoj i drustvenoj
namjeni. Prema odredbama vaZece prostorno planske dokumentacije proizlazi da je u slucaju kad se Cestica
nalazi unutar dvije namjene istu moguce tretirati kao jednu namjenu pod uvjetom da se gradevina odredene
namjene izgradi u cijelosti unutar iste namjene. Nadalje, na predmetnoj lokaciji stambene namjene utvrdena
je postojeca izgradenost iz Cega proizlazi da je na k.C.br. 1858/5 k.o. Pula moguca iskljucivo izgradnja
gradevine opce javne i drustvene namjene.

Na predmetnoj nekretnini k.C.br. 1858/5 k.o. Pula dozvoljena je gradnja gradevine javne i drustvene namjene (nova zgrada
dnevnog centra za rehabilitaciju) za koju je izdana Gradevinska dozvola Klasa: UP/I-361-03/19-01/000016, Urbroj: 2168/01-
03-05-0465-19-0005 od 22.5.2019. godine izdana od strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za prostorno uredenije,
komunalni sustav i imovinu, Odsjek za gradnju kojom je utvrdeno da gradevnu Cesticu u cjelosti Cini k.C.br. 1858/5 k.o. Pula.

Prema navedenom, u svrhu utvrdivanja godisnje naknade za pravo gradenja, predmetna nekretnina k.cC.br.
1858/5 k.o. Pula u cijelosti ¢e se procjenjivati kao opca javna i drustvena namjena.

= Info o slojevima =N EANEREX
| v Gradevna Gestica

[ ]
| A Akt za gradenje gradevine

p Gradevinska dozvola - izmjena zbog produljenja vazenja - KLASA: UP/
1-361-03/22-01/000137 od 30.06.2022.

©
v Gradevinska dozvola - KLASA: UP/I-361-03/19-01/000016 od 22.05.2019. . & ®

PODACI 0 AKTU
Naziv akta Gradevinska dozvola
Klasifikacijska oznaka UP/I-361-03/19-01/000016
Datum zaprimanja zahtjeva 25.01.2019.
Datum urednog zahtjeva 08.05.2019.
Datum rjeSavanja 22.05.2019.
Urudzbeni broj akta 2168/01-03-05-0465-19-0005
Nagcin rjeSavanja zahtjev usvojen
Datum izvr$nosti akta 19.06.2019.
Datum pravomocnosti akta 19.06.2019.
Status predmeta Arhiva

LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska Gestica i opéina -k.¢. br. 1858/5 k.. Pula
Miesto, ulica i kuéni broj - Pula

* OPIS GRADEVINE 1

Vrsta zahvata i
Namjena gradevine javne i drustvene namjene

- dnevni centar za rehabilitaciju

NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA

Istarska 2upa7nijai, Grad Pula - Pola,

Upravni odjel za urbanizam,

graditeljstvo i zastitu okolisa
Poveznica na dodatne podatke P20190125-334494-Z01

~ Gradevinska dozvola - KLASA: 06-11/2-UP/1-1254/79 od 08.11.1979. o §

| v Akt za uporabu gradevine

ea°

|v Prijava pogetka gradenja, uklanjanja ili pok rada

https://ispu.mgipu.hr/#/
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PROCIENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA:

NARUCITELJ: Broj elaborata: 05/02/26
k.C.br. 1858/5 k.0. Pula GRAD PULA veljaca 2026.g.
5.4. POLOZAJ INSTALACIJA
ODVODNA INFRASTRUKTURA

U zemljiSnoknjiznom izvatku uknjizeno je pravo sluznosti polaganja i odrzavanja kanalizacijskih cijevi vodnogospodarskog

sustava odvodnje otpadnih voda-rekonstrukcija Sijanskog kolektora, za korist: PRAGRANDE D.0.0., OIB: 05117157608,
TRG I. ISTARSKE BRIGADE 14, PULA.

Zastitni koridor iznosi 2m+2m.

Povrsina koridora dobivena digitalnom izmjerom procjenjena na 340 m2 (oznaceno narancastom bojom).

AI|“1‘“’ U723

|
—

.- ez eunfen

Pula - Pola

(0)
0l l“.‘[gbi el

OEE!

1858/5 X/
" T — ',
v/ “,“ ‘\ — e y

J! 'E.\ \
. h’,;;(’_ —JP: I o ‘j- = - g ,’jk:’
— [ Se=mnra - WRAITUra 0 \ et

Prema poloZaju kanalizacijskih cijevi, namjene nekretnine i mogucnosti gradenja na istoj utvrdujem da poloZena
infrastruktura minimalno ogranicava ostala koristenja stoga je odabran koeficijentvumanjenja 0,20 sukladno Prilogu 3.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina: KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE VRIJEDNOSTI SLUZNOSTI
VODOVA.
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6. OPIS NEKRETNINE
6.1. OPIS ZATECENOG STANJA

Predmetna nekretnina k.C.br. 1858/5 k.o. Pula nepravilnog je oblika, povrsine 7.806 m2. Sa juzne, zapadne i djelomi¢no sa
sjeverne strane granici sa uredenom javno prometnom povrinom (Valturska ulica / Ulica Jurja Zakna). Sa preostale sjeverne
strane (prema istoku) granici sa uredenom javnom povréinom - $etnicom. Setnica se nastavlja juzno. Veéim dijelom na isto¢noj
medi granici sa uredenom zelenom povrsinom koja odvaja predmetnu nekretninu od Setnice.

Teren je ravne konfiguracije osim u pojasu sa juzne i zapadne strane koji granici sa javno prometnom povrsinom gdje je izveden
nasip zbog denivelacije terena (predmetna nekretnina je na nizoj koti u odnosu na javno prometnu povrsinu). Na sjevernoj i
istocnoj strani predmetna nekretnina je u razini sa susjednim Cesticama.

Na dan ocevida, na centralnom dijelu nekretnine je u tijeku izgradnja gradevine visokogradnje. Veci dio nekretnine je ograden
zastitnom ogradom koja ograduje gradiliSte. Preostali dio nekretnine, na sjevernoj strani, nije ograden a ve¢inom ga Cini zelena
uredena povrsina sa nekoliko zasadenih stabala osim na istocnoj strani gdje je Sljuncana povrsina koju vozaci koriste za
parkiranje osobnih vozila.

Nasadi nisu predmet procjene.
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6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice:
Predmetnoj nekretnini, s obzirom na denivelaciju terena, moguce je pristupiti na sjevernom dijelu.

Na dan ocevida evidentirano je da je pristup gradiliStu omogucen na mjestu kako je to prikazano crvenom strelicom
na nize prilozenom snimku iz zraka.

Parkiranje:
Na nekretnini je moguce realizirati 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 podruéju Grada Pule, MO Sijana
Naselje Sijana nalazi se na sjevernom dijelu Grada Pule, obostrano od Ceste prekomorskih brigada (Pulska zaobilaznica). Na
juznom dijelu MO §ijana, na kojem se nalazi predmetna nekretnina (uz MO Monvidal), uglavnom su izgradene viSestambene
gradevine pocetkom osamdesetih godina pro$log stoljeca. JuZzno od MO Sijana (MO Monvidal) uglavnom su izgradene
obiteljske slobodnostojece kuce. Sa sjeverne strane razvijena je poslovno industrijska zona Grada Pule koja je cestovnom i
Zeljeznickom infrastrukturom bila vrlo dobro povezana. Tijekom 1990-tih godina postojece djelatnosti su propadale a
pocetkom 2000-tih Sijana se kao trgovacko-poslovni centar Pule pocela razvijati (otvorenje Mercator centra). Nakon toga je
pocela prava ekspanzija gradnje trgovackih, a zatim i poslovnih centara. Sijana je postala trgovacko-poslovni centar Pule, a
nakon gradnje kruznog toka i prosirenja obilaznice, ona je i sa srediStem Pule izuzetno dobro prometno povezana. Prema
podacima sa e-nekretnina vidljive su kupoprodaje nekretnina gradevinskog zemljiSta na ovom podrucju i to ve¢inom
stambene namjene i gospodarske namjene - proizvodno poslovne.
Promet u mirovanju uglavnom se rjeSava unutar gradevnih Cestica te u sklopu manjeg broja javnih parkiralista.

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 Vije¢a o harmoniziranim indeksima potrosackih
cijena i indeksu cijena stambenih objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat kategorija
izdataka indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojece stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike
Hrvatske. DrZavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb,
Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova "Prirucnika o
indeksima cijena stambenih nekretnina".

Obuhvat

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje trziSnih cijena stambenih objekata koje su kupila ku¢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 podrucju 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.
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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)

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100*

Godina Tromjesecje Novi  Postojeci

Ukupno stam!:eni stam!)eni Zag::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. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18

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

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

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

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

2023. e 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65
2.1r. 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86

3.tr. 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50

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

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

3.tr. 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35

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

2025. 1l 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93
2.tr. 223,65 181,03 232,18 24511 212,31

3.tr. 230,07 185,81 238,99 257,03 213,36

https.//www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
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8. ODABIR I OSNOVNE POSTAVKE POSTUPKA I METODE PROCIENE
8.1. UvoD

Predmet ove procjene trziSne vrijednosti je naknada za pravo gradenja Dnevnog centra za rehabilitaciju na gradevnoj Cestici
koju ¢e ciniti k.C. br. 1858/5 k.o. Pula, u vlasnistvu Grada Pule.
U okviru iste utvrdit ce 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 izjednacCavanja, 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 se procjenjuje kao zemljiste I kategorije (obuhvaéa
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.

Prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji i namjeni zahvata predmetna nekretnina nalazi se
unutar opce javne i drustvene namjene.

U svrhu utvrdivanja visine trzisne vrijednosti nekretnine za utvrdivanja prava gradenja u obzir se
uzima uporabno svojstvo nekretnine koju je imala PRIJE PROMJENE NAMJENE U JAVNU NAMJENU
(Cl. 47. st.1. Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina NN 78/15).

U tu svrhu podnesen je Zahtjev za izdavanje uvjerenja o namjeni zemljista za k.¢.br. 1858/5 u k.o.
Pula u naselju Sijana NA DAN prije promjene namjene u javhu namjenu.

Od strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zastitu okoliSa dostavljeno
je Uvjerenje KLASA: 350-01/26-10/000054, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-0003 od 4.3.2026. u
kojem je navedeno da se k.C. br. 1858/5 k.o. Pula nalazila unutar granica gradevinskog podrucja
Grada Pule-Pola - unutar obuhvata zone ,stanovanje™ sve na temelju prostorno planske
dokumentacije — Prostorni plan Opcine Pula («Sluzbene novine ZOR Rijeka, br. 26/83 i 55/84,
«Sluzbene novine Opcine Pula»br. 11/87), list 5. Plan namjene povrsina, Elaborat granica
gradevinskog podrucja i GUP-a Grada Pule («Sluzbene novine ZO Rijeka>» broj 26/83, »Sluzbene
novine Opc¢ine Pula» broj 13/87, 9/89) .

INDUSTRIJA GROBLJA

........ —— "
= s
|:] ?&Ngxg&;l OSNOVNE SKILE
Rsffmalmme SREDNJE SKOLE
N POVLESNA JEZGRA VISE SKOLE
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Sukladno dostavljenom, predmetna nekretnina procjenjivat ¢e se kao stambena namjena.

Prostorni plan Opc¢ine Pula («SluZzbene novine ZOR Rijeka, br. 26/83 i 55/84, «Sluzbene novine
Opcine Pula»br. 11/87) stavljen je van snage stupanjem na snagu Prostornog plana uredenja Grada
Pule (SN 12/06) dana 21.12.2006 godine stoga je datum kakvoce prema nacelu prethodnog ucinka
20.12.2006.
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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 neoptereéene 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, djelomic¢no neizgradeni dio.
Zemljiste se nalazi u Gradu Puli, MO Gregovica koje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.
Zemljiste koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, procjenjivane povrsine 7.806 m2,
Predmetna nekretnina k.C.br. 1858/5 k.o. Pula ¢ini gradevnu Cesticu, odnosno 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.
Nemam podatak o koeficijentu iskoristivosti predmetne nekretnine stoga ¢e se isti proracunati na temelju okolne izgradnje u
obuhvatu kojeg definiraju okolne ulice (Ulica Jurja Zakna, Divkoviceva ulica i Valturska ulica) a radi se o bloku unutar kojeg je
izgradeno pet visestambenih gradevina etaznosti P+11. Ukupna povrsina zemljiSta na kojem je izgradeno pet gradevina
zajedno sa okuénicama / dvoristima iznosi cca 20.000m2. Tlocrtna povrsina pet gradevina iznosi 3.442 m2. Iz navedenog
proizlazi koeficijent izgradenosti 0,17, odnosno koeficijent iskoristivosti 2,04.

8.2.2. Poredbene nekretnine
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: 75444, Upravnog odjela za prostorno uredenje, komunalni sustav i
imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom Klasa: 940-03/26-01/104, Urbroj: 2163-7-05-04-0589-26-4 od 24.2.2026. 1z
Izvoda su odabrane tri poredbene nekretnine koje nakon provedene analize zadovoljavaju propisane uvjete poredbenih
nekretnina.
Odabrane poredbene nekretnine su pod rednim brojem 2., 5.i 7.

Pri odabiru poredbenih nekretnina izvrSena je detaljna analiza Izvatka ID 75380. Utvrdeno je da su nekretnine pod rednim
brojem 10 i 11 zemljista druge kategorije stoga nisu koristene. Od preostalih nekretnina odabrane su tri najblize nekretnine a
Cija kupoprodaja je novijeg datuma.

Odabrane poredbene nekretnine nalaze se u Japodskoj ulici, cca 450m juzno od predmetne nekretnine, zemljista su I
kategorije, koeficijent iskoristivosti 1,20.

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

POREDBA 1 - ID ZKC 2390849 POREDBA 2 - ID ZKC 2279188 POREDBA 3 - ID ZKC 2169378
Gradevinsko zemljiste u Gradevinsko zemljiste u Gradevinsko zemljiste u
k.o. Pula k.o. Pula k.o. Pula
Povrsina (m2): 496,00 Povrsina (m2): 80,60 Povrsina (m2): 73,40
Kupoprodajni Kupoprodajni
UGOVOR od: 4.4.2025 UGOVOR od: 14.2.2025 UGOVOR od: 25.1.2024
Cijena (€): 150.000,00 Cijena (€): 20.000,00 Cijena (€): 22.500,00
Cijena (€/m2): 302,42 Cijena (€/m2): 248,14 Cijena (€/m2): 306,54
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' Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
\
Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrsSina 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

‘ 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

8.2.3. Izracun - poredbena metoda

NARUCITELJ:
GRAD PULA

Vrijednost atributa
2390849
4.3.2026.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
5644716
KP - KUPOPRODAJA
07.10.2025
496,00

150.000,00
04.04.2025

Vrijednost atributa
2279188
4.3.2026.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
5513297
KP - KUPOPRODAJA
25.03.2025
80,60

20.000,00
14.02.2025

»

Vrijednost atributa
2169378
4.3.2026.
GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
5357699
KP - KUPOPRODAJA
10.09.2024
73,40

22.500,00
25.01.2024

»

»

Broj elaborata: 05/02/26
veljaca 2026.g.

Izracun poredbenom metodom, ¢1.27 Pravilnika p;cz:lzfgtjri\\ilsga poredbena 1 poredbena 2 poredbena 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI

Grad / Opcina PULA PULA PULA PULA
Lokacija / Naselje Sijana Kastanjer Kastanjer Kastanjer
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 4.4.2025 14.2.2025 25.1.2024
prodajna / traZena cijena (€) 150.000,00 20.000,00 22.500,00
Povrsina m? 7.806 496,00 80,60 73,40
Cijena €/m? 302,42 248,14 306,54
PROTOK VREMENA

indeks cijena stambenih nekretnina 213,36 212,31 201,93 181,47
Vremensko uskiadenje 1,00 1,06 1,18
Korigirana vrijednost po m? 302,42 263,03 361,72
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Kategorija zemljista - sukladno Pravilniku I I I I
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 302,42 263,03 361,72
Mogucnost gradnje (kis) -koef.sukladno

Prilogu 11. Pravilnika 2,04 1,20 1,20 1,20
Prilagodba 1,34 1,34 1,34
Prilagodena prodajna cijena po m? 403,76 351,17 482,94
Indikator vrijednosti po m? 412,62 403,76 351,17 482,94
Uskladena vrijednost zemijista I kategorije (€/m2) 412,62
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odstupanje od prosjeka (apsolutno) 8,86 61,45 -70,32
Odstupanje od prosjeka (%) 2,1473 14,8926 -17,0423
Kvadrat odstupanja 78,4996 3776,1025 4944,9024
o (standardno odstupanje) 54,16 13,13% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
20 (dvostruko standardno odstupanje) 108,32 26,26% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Prosjecna vrijednost - zemljiste I kategorije iznosi: 412,62 €/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%.

8.2.4. Misljenje i zakljucak o procjenjenoj vrijednosti nekretnine

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.

J = 1x

412,62 €/m? = 412,62 €/m?

Procijenjena trzisna vrijednost predmetne nekretnine:

k.C.br. 1858/5
K.o. Pula
povrsine 7.806 m2 na adresi Pula, juzno od Ulice Jurja Zakna br.2
iznosi:
povrsina k.C. | jedinic¢na vrijednost | koeficijent | ukupna vrijednost
(m2) (€/m?2) umanjenja
7.806 | 412,62 | | 3.220.911,72

UMANJENJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE USLIJED POLOZENIH INSTALACIJA

Umanjenje vrijednosti nekretnine uslijed polaganja i odrzavanja kanalizacijskih cijevi:
= 28.058,16 €

340 m? X

Shodno navedenom slijedi:

412,62 €/m?

X

0,20 (koef.)

Procijenjena trzisna vrijednost predmetne nekretnine bez umanjenja (€)

3.220.911,72 €

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi polozenih instalacija (€) =

28.058,16 €

Procijenjena trzisna vrijednost predmetne nekretnine (€) =

ZAOKRUZENO:
U procijenjenu vrijednost nisu uracunati porezi,

3.192.853,56 €

3.190.000,00 €
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8.3. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA

Vz - vrijednost nekretnine (zemljista) koja je dobivena poredbenom metodom:
3.192.853,56 €

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:
- REHABILITACIJA, DOMOVI ..iiiiiiururururnrnrnnsnnnnnnnssnnsnsnssssssssssssssssssssssnssssssssssssssnsnsnssnnsnnnes 6,0% do 7,0 %

ODABRANO kao srednja vrijednost: 6,5%
Prilagodavanje stopa kapitalizacije od prosjecnih podataka:
odabrano
oo™ | oswam |
prema polozaju nekretnine: (F;l:::}; g:, \r/lrzlloC idobar, 0,00% 0,0%
lo$ do dobar, povecani rizici [ +0,5 do +1,0% -
kvaliteta gradevine narocito dobra do -0,5% -
(iskoristivost, trajnost, atrak- prosjecna 0,0% 0,0%
tivnost ...): narocito loga do +1,0% -
narocito dobra do -0,5% -
gospodarska situacija: prosjecna 0,0% 0,0%
narocito losa do +1,0% -
ne postoji 0,0% -
razvojni potencijal nekretnine: uocljiv do -1,0% -1,0%
visok do -2,0 % -
Procijenjena kamatna stopa na nekretninu iznosi: p= 5,50%

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 Naruditelja)
Pg= 3,50%

M - multiplikator za kapitalizaciju

Sukladno prilogu 14. Pravilnika odabran je na temelju "p" - kamatnoj stopi na nekretninu 4,50% i trajanja prava gradenja
dok traje zgrada - odabrano 70 godina (prema prilogu 9. Pravilnika odrzivi vijek koriStenja gradevina - bolnice, klinike
ljecilista 50-70 godina).

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

M= 17,75

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 3,5%.
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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 ( 550% x 3.192.853,56 € )

- godisnja kamata na pravo gradenja ( 3,50% x 3.192.853,56 € )
Ugovorno ili zakonski ostvariva godiSnja kamata na pravo gradenja:

- razlika
- multiplikator

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

TrziSna vrijednost prava gradenja ( 63.857,07 x 17,75)

8.5. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GODISNJE NAKNADE ZA PRAVO GRADENJA

Broj elaborata: 05/02/26
veljaca 2026.9.

3.192.853,56 €
70 god.
70 god.
5,50%
3,50%
10 god.

175.606,95 €

111.749,87 €

111.749,87 €

63.857,07 €
17,75

1.133.463,01 €

Procijenjena trziSna vrijednosti godiSnje naknade za pravo gradenja na k.C.br. 1858/5 k.o. Pula u svrhu izgradnje

dnevnog centra za rehabilitaciju iznosi:
111.749,87 €

Procijenjena jedinicna godisnja naknada za pravo gradenja na k.C.br. 1858/5 k.o. Pula u svrhu izgradnje dnevnog centra

za rehabilitaciju iznosi:
14,32 €/m?2

Procjenjena mjesecna naknada - anuitet na pravo gradenja iznosi:
9.312,49 €
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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
KARLA KARLA BOZAC

v, Date: 2026.03.04
BOZAC 13:44:01 +01'00'

10. PRILOZI

U elaboratu su sadrzani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Pisani nalog Naruditelja, izvatci iz zemljiSne knjige,
katastar, posjedovni list te Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena i Uvjerenje o statusu Cestice 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 . .
procjene vrijednosti nekretnina KARLA Digitally signed by

KARLA BOZAC
Digitally signed v, Date: 2026.03.04

13:44:33 +01'00'
= Date: 2026.03.04
BOZAC 13:44:17 +01'00'
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10.1. NALOG

CHCHCN <%

IS0 9001 IS0 27001 IQMet SR-10 Cro Cert

e

o

REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
3¢ GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA IZGRADNIU,
KOMUNALNO GOSPODARSTVO,
PROMET I IMOVINU
Odsjek za upravljanje imovinom

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

KLASA:947-03/19-01/44
URBROJ:2163-7-05-04-0247-26-10
Pula, 04.03.2026.

DL STUDIO d.o.0.
Sv. Cecilija 20
52215 Vodnjan (Dignano), VODNJAN

PREDMET: PRAVO GRABENIA - DNEVNI CENTAR ZA REHABILITACIU
-nalog narucitelju, ispravak

Postovani,

molimo da u ime i za raCun ovog upravnog odjela izradite procjembeni elaborat za progjenu
trzisne vrijednosti k.é¢.br. 1858/5 k.o. Pula, kao i procjenu visine iznosa naknade za osnovano
pravo gradenja na toj €estici u svrhu rjefavanja imovinsko pravnih odnosa radi osnivanja
prava gradenja i privodenja namjeni nekretine u skladu s dokumentima prostornog uredenja —
izgradnja gradevine drustvene namjene.

Pravo gradenja bi se osnovalo na rok dok traje zgrada izgradena na tom pravu gradenja
(utvrduje procjenitelj).

Kamatna stopa na pravo gradenja treba biti manja od kamatne stope na nekretnine odnosno u
rasponu od 1% do 2,5%, te bi u procjeni trebalo izraditi sa kamatnom stopom od 2% manjem
koja bi se kod ovog poslovnog objekta revalorizirala svakih 10 godina.

Dan vrednovanja je datum izrade procjembenog elaborata.
Dan kakvoce je dan 20.12.2026. (nacelo prethodnog uéinka).

5 postovanjem,
PROCELNIK
Danijel Feric¢
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10.2. Izvadak iz zemljisne knjige

:

Broj elaborata: 05/02/26
veljaca 2026.g.

o NESLUZBENA KOPIJA

]
u_u
-.-.-
“gr

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 24.02.2026. 18:12

Katastarska opcina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-19480/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZzak

Broj ZK uloska: 13738

Rbr.

Broj Povrsina

zemljista oo
Oznaka zemljista

_ (kat. jutro | &hv

cestice)

Primjedba
m2

1858/5 ST.FRANK
ORANICA

78086
7806

UKUPNO:

7806

B
Vliastovnica

Rbr.

SadrZaj upisa

Primjedba

1. Viasniéki dio: 1M1
GRAD PULA

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1.1

1.2

Zaprimljeno 08.07.2011. braj Z-7472/11

Temeljem Ugovora o osnivanju i prijenosu prava gradenja na k.C. 1858/5 k.o,
Pula od 30. lipnja 2011. godine, uknjiZuje se pravo gradenja na teret ké.br.
1858/5, a koje se pravo upisuje u zk. ul. 17052 ove k.o.

Zaprimljeno 08.07.2011. broj Z-7472/11

Zabiljezuje se da se pravo gradenja na k&é.br. 1858/5 osniva na vrijeme dok traje
zgrada izgradena na pravu gradenja.

2.1

Zaprimljeno 28.02.2020.9. pod brojem Z£-3236/2020

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.&. 1858(5, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI KLASA: 944-17/19-01/41, URBROJ: 2168/01-03-06-00-
0270-20-13 S PRILOZENIM NACRTOM SLUZNOSTI (JAVNI BILIEZNIK DENIS
KRAJCAR, BR. OVW-1691/20 07.02.2020, polaganja i odrZavanja kanalizacijskih
cijevi vodnogospodarskog sustava odvodnje otpadnih voda-rekonstrukcija
Sijanskog kolektara , na nadin i u obuhvatu prikazanim na grafiékom prikazima
koji se nalaze u prilogu Ugovora i gine njegov saslavni dio za korist:

PRAGRANDE D.0.0., OIB: 05117157608, TRG |. ISTARSKE BRIGADE -
PIAZZA DELLA | BRIGATA ISTRIANA 14, PULA 52100 PULA (POLA)

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum | vrijeme zrade) 24.02.2026. 18:24:24

Stranica: 1
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Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji§ne knjige na datum 24.02.2026.

Zemljiinoknjini izvadak (datum i vrijerme zrade) 24.02.2026. 18:24:24 Stranica: 2
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10.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list

EEm
B
nr
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

Stanje na dan: 24.02.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1 1{HHY

levormo mjenlo 1;1250

Broj elaborata: 05/02/26
veljaca 2026.g.

NESLUZBENA KOPLJA

K.o. PULA
k.&.br: |BSR/S

1858/5

1E58/2F
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ol

L4

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 24.02.2026. 18:24

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opfina: PULA (Mbr. 324256)

Posjedovni list: 14998

Broj elaborata: 05/02/26
veljaca 2026.g.

NESLUZBENA KOPIJA

Udio

Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedi$te upisane osobe

ol

141

GRAD PULA-POLA, FORUM 1, PULA 52100 PULA (FOLA), HRVATSKA (VLASNIK)

TO51T7841355

DNEVNI CENTAR VERUDA - PULA, ULICA VIDIKOVAC - VIA VIDIKOVAC 7, PULA 63555762680
52100 PULA (POLA) HRVATSKA (NOSITELI PRAVA GRABDENIA)
Podaci o katastarskim esticama
e | s Broj Adresa katastarske Cestice/™Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
of | & | katastarske |Zestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m?2 D ]J pravoi Primjedba
Cestice rgrade o refimi
1858/5 ST.FRANK 7806 16,5 Pravo gradenja
ORANICA TR0G tpisang u
posjedovni list
broj 14999
Ukupna povriina katastarskih Cestica 7806

NAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim festicama upisanim u posjedovoom listu.
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA: NARUCITELJ: Broj elaborata: 05/02/26
k.C.br. 1858/5 k.o. Pula GRAD PULA veljaca 2026.g.

10.4. Izvod iz ZKC-a
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PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA: NARUCITEL: Broj elaborata: 05/02/26

k.C.br. 1858/5 k.0. Pula GRAD PULA veljaca 2026.9.
Napomene:
ik K  MAPOMENA
4 'f::i‘: PREDMET SUPCAROCAIE IE D10 DA ZERLIETA
7 “f;l'm’ NEKRETNINA PCSIEDUIE GRABEVINSKL DOZVOLL

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivan]a vrijednosti nekretnine na adresi ULICA JURJA ZAKNA , PULA - POLA odnosno na k.2, 1858/5 k.o. PULA, PULA,
Predmetna nekretnina se prema planu priblifnih vrijednost nalazi u cjenovnem bloku .

5 osobnim podatcima iz ovoga izvatka procienitelji su dufni postupat] sukladne posebnim propisima kojima se ureduje podrucje zaitite osobnlh
podataka,

Podatci u eNekretninama koji nisu evalulrani u JLP{R)S su Informativni | prije koriZtenja korisnlk ih treba provieriti.

Swaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eMekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-03/26-01/104

URBROJ: 2183-7-05-04-0589-26-4 ODOBRIC/ODOBRILA:

PULA-POLA, 24.2.2026.

POEASMIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA USONORA: KP — kupoprodaija, N —najam, 2= 2akup, P5 = prave siufnastl, PG — prave gradenja, 25 —sakup uz pravo siubnosti, PG — zakup uz prave gradenia

WASTA NEKRETNINE: P2 - poljaprivredna zemi]iize, G2 - gradevinsko rembjidte, 82 — Semako eemijitte, PNZ — priradng neplodno zemljiSte, 5T —stan/apartman, & — garada, PGM —parkimo
garafno mijssta, VPN — vanjsko-parkima mjests, OK — stambena rgraca-obiteljska kuta, KPB — stambena 1grada-kieda 7a povremeni baravak, PP - peslovni prostor, G26 - godpodarsia
zgrada, P2G — poshovna 2grada, V2G - vifestambena zgrada, SKL— skiadiite, 5P — spremiite, RN - razlifite nekretndng , 05 — astalo, RU — rufevine

HAMIENA; GP_IZGRADENG - gradevinske podrul|e - zgraden dlo, GP_NEIDSRABENO - gradesinsko podrudie - neizgradan dio, | - gospedarska namjana, 11 - gespadarska namfena -
pretedito industrijska, [2 - gaspadarika namjena - pratedito 2anatska, € - pouriine 2 lskaridtavan]e minefalnib siroving (skapiogtacisko pofjel, E1 - pourfine 7a skoriitavanje mineralnih
sirovina — energetike, E2 - pavriine 13 iskoriftavanis mingralnih sircvina - geotermalne vods, E3 - pavrdine 23 iskorlStavanje mineralnih siravina — astale, H - powrdine uzgajaiEta
{akvakuitura), K - padlovia mam|ena, K1 - posiavna namjena - pretefita usiufna, K2 - posl - pratedito trgovatka, K3 - poslouna namjena - komunalng servisna, T -
ugnstiteljsie turistitka namjena, T1 - ugostiteljska turistidia namjena — hatel, T2 - ugostiteljsko turistiéka namiena - turistitho nasalla, T3 - ugostitefiska turistiEka namjena — kamp, -
Eportzko - rekreacijska namjena , R1 - Eportsia - rekreacijska namjena - golf igralite (PPE,PPGZ FPPPO.PPUD/G), A2 « fportska - rekraaci|ska ramjena - fahalki centas/hipadrom

|PPE PPGZ,PPPPO,PPLIOSG) , A3 - Eportsho - rofimeacijska namjena - centar 2a fimeke Sportove (PREPPGZPPPPO,PPUDSG], R4 - Eportskn - rekreaciisia namjena - teniski centar
[PPL,PRGZ.PPPRD,PPUD/G), RS - Eportska - relreaci|ska namjena - centar za vodene dpariave {PP2PPGZ PPRPO PPLOVG), P- palloprivredno tho iskljugive asnowne nemjene, P1L-
paljapriviedne the - ciobite wijedno obradive tia, P2 - poljoprivredna tlo - wijedna abradive o, P3 - poljapriviedna to - ostala abradiva 5, § - fuma iskljuGvoe osnone nam|ene, 51-
Tuma— gospodarska, 52 - $uma - 7attitna fuma, 33 - fuma - fuma patebne namjene, PS - astalo paljoprivredng tlo, fuma | fumsko zemijifte, V¥ - vodne pourfine [vodotoci, feiera,
akumidacie, retencije, ribnjach), N - posebna namjena, 15 - powrdine infrastrukturmil sustava, G = geablie, 5 - stambana namiana, M - mjedovita namjena, M1 - mjedovita namjena -
pretelite it M2 - mjmEnuita namjana - preteFto poalouna, B3 - mjefovita namjena - pavremens jo, M4 - mgeEaui Jena - preteiita peljapriviedne gospoderst, D
- jmma | drudtvena namjena, D1 - fauna | druitvena namjens — uprevna, D2 - jsvna | diuitvena nam|ena = socijalng, 03 - jawna | druitvena namjena — edeavstvena, D4 - lavna | dridivena
namjena - predixalska, D5 - fauna | drudtvena namjena — Hoalska, D6 - javna | drudtvena namjens - visoke ullitte, D7 - javna | druitvena namjena— kiltura, D8 - favna | drudtvena
amjena - vierska, L - turistigka - luka pasebne namjene, L1 - lurkstika - lska pasebne namjene - priveifte, L2 - turistitka - luka pasebne namjene - buristities Juks, L3 - Turisthtka - luka
passhne nampana = marina, L4 - turistitka - luka posebne namjene - nautiid cantar, A1 - Sportsko rokreacijsa namjena - port [GUPR, UPLU, DPU, R2 - Spartsko rekreacijzka namjena -
reforaacija (GLIP, UPL, DPU), RY - ipartska rekreacijska namjene - kupalitte (GUP, UFU, DPU), 2 - zaktine zelene powdine, 21 - jawne eelene powding - jpenl park, 22 - [avae aelane
powrding - igraiifte, 23 - fauna telene povriine - admariite, wit, | = (26) profzvedna namjena (GUPR, UPU, DRU), G - (2G] gospadartka namjens (GUP, UPL, DPU), I2 = |2G) gradske pari-
Surme [GLIP, LPLY, DPUY, 23 - {26} tematski park (GUP, UPLL, BPU, 24 = (£G) [avwna gradske poweSine — tamatske zone (GUP, UPU, DPUY), G3 = [2G) groblje
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10.5. Uvjerenje o statusu cestice

oftle TINA RADISIC

Elekztranithi potpisann: 04.03 2006T 101045 {UTC-I0R6-03-04T009: 20:452)
TLICTRCHCALY HEhD

REP EJ B LlKA HRV&T’S Ka 5[::’:;:::':&nrra::.',l'osign.uwlu.mm,rpcnqﬁra

Istarska iupanija = Reginne Istriana Broj zapisa; ?3rafas-focs 410 baed-Sz4abeibhias

Grad Pula - Pola o LA 7 o, GRS P \
Upravni odjel za urbanizam, graditeljstvo i )

zastitu okolisa

KLASA: 350-01/26-10/000054
URBROJ: 2163-7-04-0439-26-0003
Pula, 04,03.2026.

Istarska zupanija - Regione Istriana, Grad Pula - Pola, Upravni odjel za urbanizam, graditeljstvo i
zastitu okoliga, na temelju ¢lanka 160. Zakona o opéem upravnom postupku (Narodne novine
broj 47/09 | 110/21), rieSavajudi po zahtjevu koji je podnijela tvrtka DL STUDIO d.o.o., OIB:
26147253803, Vodnjan, Sveta Cecilija 20, HR-52215 Vodnjan , izdaje

UVJERENJE

MNa temelju prostorno planske dokumentacije - Prostorni plan Opdine Pula («SluZzbene novine
ZOR Rijeka, br. 26/83 i 55/84, «Sluzbene novine Opcine Pula=br. 11/87), list 5. Plan namjene
povrsina, Elaborat granica gradevinskog podrudja i GUP-a Grada Pule {(«Sluzbene novine Z0
Rijeka» broj 26/83, »Sluzbene novine Opdine Pula» broj 13/87, 9/89), utvrden je status sljededih
katastarskih cestica:

- k.€. br. 1858/5 k.o. Pula nalazila se unutar granica gradevinskog podrucja Grada
Pule-Pola

- unutar chuhvata zone ,stanovanje” - osnovne Skole

REFERENT |. ZA GRADNJU
TINA RADISIC, grad.teh.

DOSTAVITI:
- elektronicku ispravu putem korisnickog pretinca

- DL STUDIO d.o.o.
Vodnjan, Sveta Cecilija 20, HR-52215 Vodnjan

- ispis elektronicke isprave u spis predmeta

KLASA: 350-01/26-10/000054, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-0003 1/1
ID: P20260304-4502300-Z30
Owa elektronifka isprava potpisana je sukladno EU uredbi 910/2014/EL {elDAS).
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