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Temeljem ¢l. 35. st. 2.. Zakona o vlasniStvu i1 drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine*

broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15 1 94/17), a u vezi sa Clankom 48. Zakona o lokalnoj i podruc¢noj
(regionalnoj) samoupravi (,,Narodne novine* broj: 33/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,
150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), ¢l. 219. Zakona o prostornom
uredenju (,,Narodne novine* broj: 155/25) i ¢l. 61. Statuta Grada Pula - Pola (Sluzbene
novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola broj 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 i
5/21), Gradonacelnik Grada Pula - Pola dana 07. travnja 2026. godine, donosi

ODLUKU
o prodaji zemljiSta neposrednom pogodbom — Kramar Albina i Ticijan

Utvrduje se:

— da su Albina Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i Ticijan Kramar,
Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424 podnijeli dana 18.07.2024. godine, Gradu
Pula-Pola zahtjev za kupnju k.¢. 1296/1 k.o. Pula, povrSine 32 m2;

— da su Albina Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i Ticijan Kramar,
Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424 ishodovali pravomo¢no RjeSenje o
izvedenom stanju KLASA: UP/I 361-03/13-07/1726, URBROJ: 2168/01-03-04-0433-14-
12 od 16.07.2014. godine, kojim je ozakonjena nezakonito izvedena rekonstrukcija —
dogradnja i nadogradnja zgrade stambene namjene i nezakonito izgradene pomocna
zgrada koje se nalaze na k.¢.zgr. 2094 i k.¢. 1270 obje k.o. Pula;

— da su Albina Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i Ticijan Kramar,
Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424 ishodovali pravomoéno RjeSenje o
utvrdivanju gradevne Cestice KLASA: UP/I-350-05/23-05/000008, UR.BROJ: 2163-7-05-
03-0404-24-0010 od 11.01.2024. godine, kojim je utvrdeno da gradevnu Cesticu odnosno
zemljiSte nuzno za redovitu uporabu postoje¢e stambene gradevine izgradene na k.¢.zgr.
2094 i k.¢. 1270 obje k.o. Pula, ¢ine u cijelosti k.¢.zgr. 2094 i k.¢. 1296/1 i dio k.¢. 1270
k.o. Pula, kako je prikazano crvenom bojom na grafickom prilogu — kopiji katastarskog
plana koja €ini sastavni dio ovog RjeSenja;

— da slijedom navedenog utvrdenja nekretnina k.¢. 1296/1 k.o. Pula predstavlja zemljiste
koje ¢ini dio gradevne Cestice zgrade za koju je doneseno rjeSenje o izvedenom stanju na
temelju posebnog zakona kojim se ureduje ozakonjenje nezakonitih zgrada;

— da je procjenom sudskog vjeStaka trziSna vrijednost zemljista koje ¢ini k.¢. 1296/1 k.o.
Pula utvrdena u iznosu od 5.023,68 Eura (jedini¢na trzi$na vrijednost u iznosu od 156,99
Eura/m2);

— da je u zemljiSnim knjigama Opcinskog suda u Puli, nekretnina k.¢. 1296/1 k.o. Pula,
upisana u vlasnistvo Grada Pula-Pola;
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— da su putem e-maila opunomocéene odvjetnice Nede Miloti¢ dana 13.03.2026. godine,

Albina 1 Ticijan Kramar, izrazili suglasnost s procjenjenom trziSnom vrijednosti
nekretnine k.¢. 1296/1 k.o. Pula u iznosu od 5.023,68 Eura te s obvezom isplate
cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora.

11

Sukladno utvrdenjima iz tocke I ove Odluke, Grad Pula - Pola, sa sjediStem u Puli, Forum
1, OIB: 79517841355, sklopit ¢e, kao prodavatelj, ugovor o kupoprodaji k.¢. 1296/1 k.o. Pula
povrSine 32 m2, s Albinom Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i
Ticijanom Kramarom, Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424, kao kupcima, za
utvrdenu ukupnu kupoprodajnu cijenu u iznosu od 5.023,68 Eura, uz obvezu isplate
cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora.

111

Kupci nekretnine duzni su platiti Gradu Pula - Pola troSkove izrade elaborata procjene
vrijednosti nekretnina u iznosu od 440,00 Eura, na Ziro rac¢un Grada Pule-Pola broj IBAN
HR9523600001835900006 Grad Pula-Pola-Proracun, model 68, pozivom na broj 7706-OIB u
roku od 30 dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji.

Javnobiljeznicke troskove i troSkove zemljiSnoknjizne provedbe ugovora snose kupci.

v

Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za izgradnju, komunalno
gospodarstvo, promet i imovinu Grada Pula-Pola.

v

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:944-05/24-02/27
URBROJ:2163-7-05-04-0247-26-3
Pula, 07. travanj 2026.

GRADONACELNIK
Peda Grbin
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OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donoSenje Odluke predstavlja ¢l. 35. st. 2.. Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima (,,Narodne novine* broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 1 94/17), a u vezi sa ¢lankom 48. Zakona
o lokalnoj 1 podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (,,Narodne novine* broj: 33/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 1 144/20), ¢l. 219. Zakona
o prostornom uredenju (,,Narodne novine* broj: 155/25) 1 ¢l. 61. Statuta Grada Pula - Pola
(Sluzbene novine — Bollettino ufficiale Pula - Pola broj: 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20,
4/2115/21).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU AKTOM:

Predlaze se donosenje Odluke o prodaji zemljista k.C. 1296/1 k.o. Pula, povrSine 32 m2,
neposrednom pogodbom Albini Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i
Ticijanu Kramaru, Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Albina Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i Ticijan Kramar, Pula,
Plominska ulica 99, OIB: 98130255424, podnijeli su dana 18.07.2024. godine, Gradu Pula-Pola
zahtjev za kupnju k.¢. 1296/1 k.o. Pula, povrSine 32 m2.

Predmetnom zahtjevu je prilozeno:

- pravomo¢no RjeSenje o izvedenom stanju KLASA: UP/I 361-03/13-07/1726, URBROJ:
2168/01-03-04-0433-14-12 od 16.07.2014. godine, kojim je ozakonjena nezakonito izvedena
rekonstrukcija — dogradnja i nadogradnja zgrade stambene namjene i nezakonito izgradene
pomoc¢na zgrada koje se nalaze na k.¢.zgr. 2094 1 k.€. 1270 obje k.o. Pula,

- Rjesenje o utvrdivanju gradevne cestice KLASA: UP/I-350-05/23-05/000008, UR.BROJ:
2163-7-05-03-0404-24-0010 od 11.01.2024. godine, kojim je utvrdeno da gradevnu Cesticu
odnosno zemljiSte nuzno za redovitu uporabu postojece stambene gradevine izgradene na
k.¢.zgr. 2094 1 k.€. 1270 obje k.o. Pula, ¢ine u cijelosti k.¢.zgr. 2094 1 k.¢. 1296/1 1 dio k.¢. 1270
k.o. Pula, kako je prikazano crvenom bojom na grafi¢kom prilogu — kopiji katastarskog plana
koja ¢ini sastavni dio ovog Rjesenja;

Iz isprava prilozenih zahtjevu vidljivo je da nekretnina k.¢. 1296/1 k.o. Pula predstavlja
zemljiste koje ¢ini dio gradevne Cestice zgrade za koju je doneseno rjesenje o izvedenom stanju
na temelju posebnog zakona kojim se ureduje ozakonjenje nezakonitih zgrada.

Odredbom stavka ¢l. 219. Zakona o prostornom uredenju (,,Narodne novine broj 155/25%)
propisano je da jedinice lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave mogu na zahtjev vlasnika
zemljiSta, odnosno gradevine, odnosno investitora zgrade po trznoj cijeni prodati bez provedbe
javnog natjeCaja zemljisSte koje €ini gradevnu Cesticu zgrade za koju je doneseno rjeSenje o
izvedenom stanju na temelju posebnog zakona kojim se ureduje ozakonjenje nezakonitih
zgrada.

Procjenom sudskog vjestaka trziSna vrijednost zemljista koje ¢ini k.¢. 2196/1 k.o. Pula
utvrdena je u iznosu od 5.023,68 Eura (jedini¢na trziSna vrijednost u iznosu od 156,99
Eura/m?2). Predlozeni rok i nacin placanja jednaki su roku i na¢inu placanja koji se ugovaraju



prilikom prodaje gradevinskog zemljiSta u vlasniStvu Grada Pula-Pola putem javnog
nadmetanja.

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

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

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

PROCELNIK
Danijel Feri¢
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA

GRAD PULA-POLA

Upravni odjel za upravijanje imovinom i imovinsko-
pravne poslove

Odsjek za gradnju

REGIONE ISTRIANA

CITTA DI PULA-POLA

ASSESSORATO ALLA GESTIONE DEI BENI
PATRIMONIALI E RAPPORTI GIURIDICO PATRIMONIALI
Sezione per I'edilizia

KLASA: UP/I-350-05/23-05/000008
URBROJ: 2163-7-05-03-0404-24-0010
Pula, 11.01.2024.

ISTARSKA ZUPANIJA, GRAD PULA-POLA, Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-
pravne poslove, Odsjek za gradnju, OIB 79517841355, na temelju Glanka 115. stavka 1.
Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine, broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i
67/23), rieSavajudi u postupku izdavanja rjesenja o utvrdivanju gradevne Cestice pokrenutom po
zahtjevu TICIJAN KRAMAR, HR-52100 Pula, PLOMINSKA 19 podnesenom putem SINISA
RAMIC, HR-52100 Pula, GORTANOVA 2, OIB 90270311347, a nastavlijenog po zahtjevu
TICIJAN KRAMAR, HR-52100 Pula, PLOMINSKA 19 i ALBINA KRAMAR, HR-52100 Pula,
PLOMINSKA 19, OIB 30394723029, po opunomoéeniku NEDA MILOTIC, HR-52100 Pula,
RADICEVA 55, izdaje

RJESENJE
O UTVRBIVANJU GRABEVNE CESTICE

Utvrduje se da gradevnu &esticu odnosno zemljiSte nuzno za redovitu
uporabu postojeée stambene gradevine izgradene na k.&.br. zgr. 2094 i
k.€.br. 1270 u k.o. Pula i postojeée pomoéne gradevine izgradene na
k.€.br. 1270 u k.o. Pula, &ini u cijelosti k.C.br. zgr. 2094, k.¢.br. 1296/1 i dio
k.€.br. 1270 u k.o. Pula, kako je prikazano crvenom bojom na grafickom
prilogu - kopiji katastarskog plana koja &ini sastavni dio ovog rjeSenja.

OBRAZLOZENJE

TICIUAN KRAMAR, HR-52100 Pula, PLOMINSKA 19, OIB 98130255424, zatradio je
podneskom zaprimljenim dana 16.02. 2023. godine, a podnesenim putem SINISA RAMIC, HR-
52100 Pula, GORTANOVA 2, OIB 90270311347 izdavanje rieSenja o utvdivanju gradevne
Cestice za postojeéu stambenu gradevinu sagradenu na k.&.br. zgr. 2094 i k.&.br. 1270 u k.o.
Pula i postojeée pomocne gradevine izgradene na k.&.br. 1270 u k.o. Pula.

Dana 21.11. 2023. godine zaprimliena je punomo¢ kojom suvlasnici predmetnih nekretnina
TICIJAN KRAMAR i ALBINA KRAMAR opunomoéuju Nedu Miotic, odvjetnik u Puli, za
zastupanje u upravnom postupku izdavanja rjesenja o utvrdivanju gradevne.

KLASA: UPII-350-05/23-05/000008, URBROJ: 2163-7-05-03-0404-24-001 0 1/5

Ova elektronicka isprava potpisana Je kvalificiranim elektronickim potpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU E¥iE
(elDAS Regulation), a isti je vidljiv na posljednjoj nenumeriranoj stranici. lzvor pouzdanosti Je European Union -
Trusted Lists (hllps://esignafure.ec4europa.eu/efda/tl—browsero. U potpis je ugraden vremenski pecat. of¥s
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U spis je priloZena zakonom propisana dokumentacija i to:
a) kopija katastarskog plana na kojoj se odreduju oblik i velidina gradevne Cestice
b) dokazdaje gradevina za koju se utvrduje gradevna &estica postojeda

- preslik RjeSenja o izvedenom stanju KLASA: UP/I 361-03/13-07/1726, URBROJ:
2168/01-03-04-0433-14-12 od dana 16.07. 2014. godine izdano od Grad Pula - Polg,
Upravni odjel za prostorno planiranje i zastitu okolida, Odsjek za gradnju, pravomoéno
11.08. 2014 godine, kojim je ozakonjena rekonstrukcija — dogradnja i nadogradnja
zgrade stambene namjene | pomocna zgrada izgradene na K.G.br. Zgr.2094 i k.&.br.
1270 u k.o. Pula

¢) dokaz pravnog interesa i to:

- izvadak iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Puli — Pala, broj: 1183 iz kojeg je razvidno
da je k.C.br. zgr. 2094 u ko. Pula u suvlasnistvu Ticijana Kramara - podnositelja
zahtjeva

Zahtjev je osnovan.
U postupku izdavanja rieSenja o utvrdivanju gradevne destice utvrdeno je sljedece:
a) u spis je priloZena zakonom propisana dokumentacija

b) naknadno je dostavijena -punomo¢ kojom podnositelji zahtjeva Ticijan Kramar i Albina
Kramar opunomodéuju Nedu Miloti¢, odvjetnik iz Pule za zastupanje u postupku izdavanja
rieSenja o utvrdivanju gradevne &estice

¢) utvrden je pravni interes podnositelja zahtjeva

d) utvrdeno je da se predlozena gradevna Cestica nalazi unutar obuhvata sliedeée prostorno
planske dokumentacije:

- PPU Grad Pula - Pola "Sluzbene novine Grada Pule" br.: 12/06., 12/12., 05/14.,
proCiSceni tekst 08/14., 07/15., 10/15. -procisceni tekst, 05/16., 08/16. - procisceni tekst,
02/17., 05/17., prodi&ceni tekst 08/1 7, 20/18, prodiséeni tekst 1/19., 11/18. i progiddeni
tekst 13/19. i to:

- prema kartografskom prikazu 1a. - “Koristenje i namjena prostora" - unutar
izgradenog dijela gradevinskog podrudja naselja, unutar zasticenog obalnog pojasa
mora

- GUP Grad Pula - Pola "Sluzbene novine Grada Pule" br.: 5a/08., 12/12., 05/14.,
proCisceni tekst 08/14., 10/14., 13/14., 19/14.-procicéeni tekst, 7/15., 9/15.-progiséeni
tekst, 2/17., 5/17., 9/17 -procisceni tekst, 20/18., 2/19.-prociséeni tekst, 8/19., 11/19.,
08/20.-progisceni tekst i 03/21, 04/21 1 06/21 - prociSceni tekst)

- prema kartografskom prikazu 1.B. - Korigtenje i namjena prostora” - unutar povréina
stambene namjene

- lokacijski uvjeti i nagin gradnje — oznaka zone "14" (&lanak 69.) — zona A/C, minimalna
povrSina izgradenosti 70 m2, maksimalna povrsina izgradenosti 200 m2, maksimalni
koeficijent izgradenosti 0,50, najvisa visina 10 m, najvedi broj nadzemnih etaza 3

- prema kartografskom prikazu 4.3. - Nadin gradnje - tiplogija i morfologija "A/C" -
podrucje mjeSovite gradnje slobodnostojeéih i poluugradenih ili ugradenih gradevina
malih gabarita (A-slobodnostojeée gradevine malih gabarita s 1-4 funkcionaine jedinice
koje su od svih granica viastite gradevne Cestice, osim uli¢ne, udaliene minimalno 4
metra; C - poluugradene i ugradene gradevine malih gabarita tipa dvaojne gradevine,
atrijske gradevine i nizovi s 1-4 funkcionaine jedinice, kojima je udaljenost slobodnih
strana od svih granica viastite gradevinske Cestice, osim uliGne, minimaino 4 metra

KLASA: UP/I-350-05/23-05/000008, URBROJ: 21 63-7-05-03-0404-24-0010 2/5
Ova elektronicka isprava potpisana Je kvalfficiranim elektronickim potpisom sukladno £U uredbi 910/2014/FU
(e!DAS Regulation), a isti je vidijiv na posljednjoj nenumeriranof stranici. Izvor pouzdanosti Je Eurapean Union
Trusted Lists (/mps:/f‘estgnawre.ec.europa.eu/efdafthbrowser/), U potpis je ugraden vremenski pedal,
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Uvidom u zemljino knjizni izvadak za k.&.br. 1296/1 u k.o. Pula, a koja katastarska Gestica
prema prijedlogu oblika i veli¢ine u cijelosti ulazi u buduéu gradevnu cCesticu, utvrdeno je da je
ista u vlasniStvu Grada Pula — Pola. Temeljem navedenog utvrdenja, pozvane su stranke u
postupku na uvid u spis koji je bio zakazan za 10.01. 2024. godine. Pozivu na uvid priloZen je
graficki prikaz prijedioga oblika i veligine gradevne &estice.

Dana 02.01. 2024. godine, zaprimlieno je pismeno oCitovanje Grada Pula — Pola, Upravnog
odjela za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove, Odsjeka za upravijanje imovinom,
KLASA: 940-03/23-01/647, URBROJ: 2163-7-05-01-0529-24-2 od dana 02.01. 2024. godine,
kojim, kao vlasnik k.C.br. 1296/1 u k.o. Pula, a koja u cijelosti ulazi u predloZenu gradevnu
Cesticu, nacelno prihvaca prijedlog gradevne Gestice.

Clankom 159, stavak 1. Zakona o prostornom uredenju ( NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i
98/19) odredeno je da se gradevna Eestica odreduje u skladu s prostornim planom, a ako to nije
moguce tada u skladu s pravilima struke, vodeéi raduna da se gradevna Cestica utvrdi tako da
oblikom i veli€inom omogucéava redovitu uporabu gradevine.

Ispunjavanje uskladenosti ostalih lokacijskih uvjeta s prostornim planom u ovom postupku nije
utvrdivano.

PredloZena gradevna Cestica, koju Gini k.&.br. zgr. 2094, k.&.br. 1296/1 i dio k.&.br. 1270 u k.o.
Pula, odredena je prema pravilima struke, sukladno odredbi Zakona, te ¢e, kao takva, omogucditi
redovnu uporabu i odrzavanje gradevina.

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

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

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 2. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (Narodne novine,
broj 156/22) placena je u iznosu 6,64 eura.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: »

Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je
izdalo ovaj akt neposredno u pisanom obliku, postom preporudeno, elektroniékim putem ili
usmeno na zapisnik. Stranka se moze odreci prava na Zalbu neposredno u pisanom obliku,
postom preporuceno, elektronickim putem ili usmeno na zapisnik, od dana primitka
prvostupanjskog rieSenja do dana isteka roka za izjavljivanje zalbe.

POMOCNIK PROCELNIKA
Zlatko Dzananovi¢, mag. iur.

KLASA: UP/I-350-05/23-05/000008, URBROJ: 2163-7-05-03-0404-24-0010 3/5

Ova elektronicka isprava potpisana je kvalificiranim elektronickim potpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU ERaE
(e/DAS Regulation), a isti je vidljiv na posljednjoj nenumeriranoj stranici. lzvor pouzdanosti je European Union %
Trusted Lists (https:/fesignature.ec.europa.eu/efdattl-browser/). U potpis je ugraden vremenski peéat. o
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DOSTAVITI:

— ispis elektronicke isprave putem poste
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REPUBLIKA HRVAISKA
ISTARSKA ZUPANIJA
S5 GRADPULA-POLA

TPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE
Odsjek za gradnju

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA

Qp CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL'URBANISTICA

Sezioneper l'edilizia

Klasa: UP/1361-03/13-07/1726
Urbroj:2168/01-03-04-0433-14-12
Pula. 16.07.2014. ¢

Grad Pula, Upravni odjel za prostorno uredenje. Odsjek za gradnju, rjeSavajuéi u
postupku pokrenutom po zahtievu KRAMAR MARIA. OIB 05943319355, iz Pule,
Plominska ulica 29, za izdavanje RjeSenja o izvedenom stanju, na temelju ¢lanka 8. stavka 2.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. br. 86/12), u daljnjem tekstu:
Zakon, izdaje

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuje se nezakonito izvedena rekonstrukcija — dogradnja i nadogradnja
zgrade stambene namjene, i nezakonito izgradena pomo¢na zgrada Koje sc nalaze
na k.&.br., zgr. 2094 i k.¢.br. 1270 u k.o. Pula.

1.1.0zakonjena ugradena stambena zgrada iz tocke 1. nastala je rekonstrukeijom —
dogradnjom i nadogradnjom postojece stambene zgrade za Koje je Podrutni ured
za katastar Pula izdao Uvjerenje da je evidentirana u katastarskom operatu prije
15.02. 1968. godine, klasa: 935-08/13-02/1305, Urbroj: 541-27-02/2-13-2 od 13.06.
2013. godine. Nakon izvedene rekonstrukcije zgrada je nepravilnog oblika,
maksimalni tlocrtnih dimenzija 10,38 x 21,13 metara, ima dvije nadzemne etaZe
(P+1), s maksimalnom visinom od 5,45 metara do vijenca, gradevinske bruto
povrsine 268,52 m”, bruto volumena zgrade 814,91 m’, ima vi¥estresni kosi krov, i
ima ukupno dvije funkcionalne jedinice stambene namjene.

1.2.Nezakonita poluugradena pomoé¢na zgrada maksimalnih je tlocrtnih dimenzija
10,10 x 4,70 metara, s maksimalnom visinom od 3,48 metara, ima jednu
nadzemnu etazu (P), i u funkciji je osnovne zgrade opisane u toCki 1.1. izreke.
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2. Ozakonjena stambena i pomo¢na zgrada prikazane su na;

- geodetskom snimku izvedenog stanja, oznake 029/2013 od 22.03. 2013. godine,
izradenom od Gea plus d.0.0., iz Pule, po ovla§tenom inZenjeru geodezije Leveri¢
Tamari, broj ovlastenja Geo 581/1,

- arhitektonskoj snimci izvedenog stanja, broj elaborata 021/021/14 iz sijecnja
2014. godine, izgradenom od Igma InZenjering d.o.0. iz Pule, po ovlaStenom
inZenjeru arhitekture Kuzmanovi¢ Dini, broj ovlastenja A 1743.

3. Ozakonjene zgrade iz toke 1. dovrSene su i na njima su izvedeni svi gradevinski i
drugi radovi, te fasada.
Zgrada iz to¢ke 1.1. predstavlja manje zahtjevnu zgradu iz flanka 12. Zakona,
dok zgrada iz to¢ke 1.2. pomoénu zgradu iz lanka 14. Zakona.

4. Geodetski snimak i snimak izvedenog stanja iz toke 2. izreke ovog RjeSenja,
sastavni su dijelovi ovog Rjesenja.

5. SmjeStaj zgrade:
Smije$taj zgrade je prikazan u geodetskom snimku i u snimku izvedenog stanja,
sve navedeno u toéki 2. izreke ovog RjeSenja.

6. Istite se da ispitivanje ispunjavanja lokacijskih uvjeta, te bitnih zahtjeva za
gradevinu, te drugih uvjeta i zahtjeva, nije prethodilo donoSenju ovog Rjesenja.

7. Predmetna zgrada se smatra, u smislu posebnog Zakona, “postojecom
gradevinom.

8. Na temelju ovog RjeSenja, predmetna zgrada se moZe sukladno posebnim
propisima rabiti, rekonstruirati, prikljuditi na komunalne vodne gradevine,
elektroenergetsku mrezu i drugu infrastrukturu, za obavljanje djelatnosti u istoj
se moZe izdati rjeSenje prema posebnom zakonu, te se prema posebnom zakonu
mo¥e izdati potvrda da mjezin posebni dio predstavlja samostalnu uporabnu
cjelinu.

9. Predmetna stambena zgrada nije u cijelosti evidentirana u katastarskom
operatu, te se na temelju ovog RjeSenja moze u cijelosti evidentirati. Pomocna
zgrada nije evidentirana u Kkatastarskom operatu (evidentirana je druga
pomoéna gradevina koja nije predmet legalizacije), te se ista moZe u cijelosti
evidentirati. Na temelju ovog RjeSenja moZze se ishoditi upis zabiljezbe u
zemlji$noj knjizi da je za predmetne zgrade izdano ovo rjeSenje.

10. Po pravomocnosti ovog rjeSenja, stranka je duzna podnijeti zahtjev za

utvrdivanje gradevne &estice predmetne zgrade sukladno posebnom zakonu
kojim se ureduje prostorno uredenje.

Obrazlozenje

Dana 17.06. 2013. godine, investitor Kramar Mario, OIB 05943319355, iz Pule,
Plominska ulica 29, podnio je zahtjev za izdavanje Rje3enja o izvedenom stanju za nezakonitu
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rekonstrukeiju stambene zgrade i nezakonito izgradenu pomocnu zgradu, koje se nalaze na
k.¢. br. zgr. 2094 i k.¢.br. 1270 u k.o. Pula, sve opisano izrekom ovog Rjesenja.

Uz zahtjev je prilozeno i naknadno dostavljeno:

- tri primjerka geodetskog snimka izvedenog stanja, oznake 029/2013 od 22.03. 2013.
godine, izradenom od Gea plus d.o.o., iz Pule, po ovlastenom inzenjeru geodezije
Leveri¢ Tamari, broj ovlastenja Geo 581/1;

- tri primjerka arhitektonske snimke izvedenog stanja. broj elaborata 021/021/14 iz
sijeénja 2014. godine, izgradenom od Igma InZenjering d.o.o. iz Pule, po ovlastenom
inzenjeru arhitekture Kuzmanovi¢ Dini, broj ovlastenja A 1743:

- Uvijerenje Podrucnog ureda za katastar Pula, klasa: 935-08/13-02/1305, Urbroj: 541-
77.02/2-13-2 od 13.06. 2013. godine, u sastavu arhitektonske snimke izvedenog
stanja:

- ispunjeni [IM-2 obrazac za obracun vodnog doprinosa, te AIM obrazac, kao i podatke
za obradun komunalnog doprinosa i naknade za zadrzavanje nezakonito izgradene
zgrade u prostoru.

Po slurbenoj duznosti je dana 29.01. 2014. godine zatrazeno od Uprave za
inspekcijske poslove, Odjela inspekcijskog nadzora u Pazinu, izjadnjenje o eventualnom
vodenju inspekcijskog nadzora nad predmetnom gradevinom. U dopisu Klasa 362-01/14-
01/68. Urbroj 531-07-1-5-14-504 od dana 06.02. 2014. godine, navedeno tijelo je dostavilo
obavijest da za predmetne zgrade gradevinska inspekcija nije donijela inspekcijsko rjeSenje o
uklanjanju tih gradevina. .

Dana 29.01. 2014. godine je. po sluzbenoj duznosti, izvrien uvid ‘u DOF5/2011
odine. kojim je utvrdeno da je na istom predmetna zgrada vidljiva, te je izraden njegov ispis.
gemu je sastavljena sluzbena biljeska.

Stranke u postupku su pozvane. javnom objavom na oglasnoj plo¢i ovoga tijela, na
uvid u spis predmeta radi izjasnjenja. Uvid u spis predmeta je bio zakazan za dan 14.02. 2014.
godine u 09,30 sati. U naznaceno vrijeme pozvane stranke nisu se odazvale na uvid u spis
predmeta. O uvidu u spis predmeta je saginjen zapisnik.

Otevid je bio zakazan za dan 29.04. 2014. godine. OCevidom je utvrdeno da je
predmetna zgrada dovrgena i da se koristi, te da arhitektonska snimka izvedenog stanja
odgovara izvedenom stanju nezakonito izgradene zgrade po veli€ini. stupnju zavrienosti,
namjeni, broj funkcionalnih jedinica i ostalim clementima.

Sukladno obvezi iz &lanka 25. stavak 4. Zakona, a nakon Sto je utvrdeno da su
ispunjeni svi uvjeti za izdavanje rieSenja o izvedenom stanju, dana 28.05. 2014. godine, tijelu
Grada Pule nadleznom za utvidivanje naknade za zadrzavanje nezakonito izgradene zgrade u
prostoru, su dostavljeni podaci potrebni za obracun visine naknade. Dana 08.07. 2014. godine
je od navedenog tijela zaprimljena potvrda Klasa: UP/I 944-09/14-05/796, Urbroj: 2168/01-
04-02-02-0441-14-6, da je naknada za zadrzavanje placena u cijelosti.

o
&
Q

U provedenom postupku i o¢evidom obavljenim dana 29.04. 2014. godine utvrdeno je:
e daje zgrada vidljivana digitalnoj ortofotokarti (DOFS);
e da je stranka zahtjev za izdavanje rjegenja o izvedenom stanju podnijela pravodobno,
sukladno ¢lanku 10. stavku 3. Zakona:
e da su zahtjevu prilozeni dokumenti propisani ¢lankom 12. i ¢lankom 14. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama:
o da nijc doneseno rjesenje nadleznog tijela o uklanjanju gradevine:
e da se zgrada ne nalazi unutar povrdina ili dobara iz ¢lanka 5. stavak 1.1 2. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, te nema zapreke za njeno ozakonjenje:
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e dazgrada ne prelazi etaznost propisanu ¢lankom 5. stavkom 2. Zakona:
* da su na zgradi izvedeni svi gradevinski i drugi radovi i da se ista koristi sukladno
njenoj namjeni:
° da se zgrada nalazi unutar obuhvata Prostornog plana uredenja Grada Pula (“Sluzbene
novine Grada Pula™ br. 12/06, 12/12, 5/14) i Generalnog urbanistickog plana Grada Pule
(SluZbene novine Grada Pule br 5a/08, 12/12, 5/14) i to unutar izgradenog dijela
gradevinskog podrucja naselja, unutar zasticenog obalnog pojasa, unutar povriine stambene
namjene — "S", zona "16", urbana morfologija "A/C" — podruje mjesovite gradnje
slobodnostojecih i poluugradenih i ugradenih gradevina malih gabarita, minimalna povrgina
izgradenosti 70m”, maksimalna povr§ina izgradenosti 200 m? maksimalni koeficijent
izgradenosti 0,50, najvisa visina 10,0 metara, najveci broj etaza 3;
e daje strankama u postupku pruZena moguénost uvida u spis predmeta radi izjasnjenja;
e da je priloZzena snimka izvedenog stanja izraden u skladu sa stavkom 3. ¢lanka 11.
Zakona, te u skladu s izvedenim stanjem zgrade;
e da je dostavljena potvrda potvrda Grada Pule, Klasa: UP/I 944-09/14-05/796, Urbroj:
2168/01-04-02-02-0441-14-6 od dana 07.07. 2014. godine, o pladenoj naknadi za
zadrZavanje nezakonite zgrade u prostoru u cijelosti.
Slijedom navedenog. utvrdeno je da su ispunjeni uvjeti propisani ¢lankom 18. Zakona
0 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju, te
je valjalo, temeljem ¢lanka 8. stavak 1. istog Zakona, odlugiti kao u izreci.

Upravna pristojba temeljem Tar.br. 1.1 2. Zakona o upravnim pristojbama (N.N. br.
8/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05,
153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10 i 126/11) u iznosu od 70,00 kuna u

biljezima nalijepljena je i propisno ponistena na podnesku.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ovog RjeSenja mozZe se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornog
uredenja u roku 15 dana od dana primitka.

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

Za zalbu se pla¢a upravna pristojba (u biljezima) u iznosu od 50,00 kuna po Tar. br.
3. Zakona o upravnim pristojbama (N.N. br. 8/96: 77/96, 95/97; 131/97; 68/98; 66/99;
145/99; 116/00, 163/03, 17/04, 110/04. 141/04, 150/5, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08,
20/10, 69/101 126/11).

Dostaviti: PROCELNIK
@ KRAMAR MARIO,

Plominska ulica 29, Pula
2. strankama koje se nisu odazvale
pozivu na uvid u spis predmeta
- putem oglasne ploce - ovdje
Arhiva — ovdje

Giordano Skufli¢, mag.ing.aedif.

W
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Na znanje nakon izvrdnosti:

I,

Ministarstvo graditeljstva i prostornog
uredenja Republike Hrvatske

Uprava za inspekcijske poslove,

Odjel inspekeijskog nadzora u Pazinu
Pazin, Prolaz F. Matejc¢ica 8

GRAD PULA. putem Upravnog odjela
za komunalni sustav i imovinu
HRVATSKE VODE

VGI Boljuncica

Labin, Zelenica 18

Ministarstvo financija. Porezna uprava,
Podruéni ured Pazin,

Pazin, M.B. Rasana 2/4

Ured drzavne uprave u Istarskoj Zupaniji
Sluzba za gospodarstvo.

Pula. Splitska 14
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NARUCITEL): GRAD PULA
Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove
Pula, Forum 2

PREDMET: NALAZ | MISLIENJE
PROCJEMBENI ELABORAT

Poslovni broj: 7824 -3
SVRHA: PRODAJA ZEMUISTA U VLASNISTVU GRADA PULE
NEKRETNINE: k.¢. br. 1266/6 upisane u zk. ul. 13464 k.o. Pula

k.¢. br. 1296/1 upisane u zk. ul. 4327 k.o. Pula

IZRADIO: Goran Modrusan ing. grad.
Stalni sudski vjeStak graditeljske struke i procjene nekretnina

DATUM: 01. prosinca 2024. godine

DIREKTOR: Goran Modrusan ing. grad.

Ovaj procjembeni elaborat sastoji se od 33 stranica, ukljucujudi i priloge.
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MOD GRUPA b.o.0. PROCJEMBENI ELABORAT

Pula, Spiljavac 5 gsm: 098 983 0740 @: mod.grupa@gmail.com BROJ: 7824 —3 DATUM: 10. 2024.

1. UvoD

Temeljem zahtjeva Narucitelja, Grad Pula, u svrhu prodaje nekretnina u vlasnistvu Grada Pule pristupilo se
izradi procjembenog elaborata na podrucju grada Pule (k.¢. br. 1266/6 i k.¢. br. 1296/1 obje k.o. Pula).

Za izvrSenje procjene, narucitelj je procjenitelju osigurao:
. izvadak iz baze zemljisnih podataka (ZK ulozak br. 13464 i br. 4327 oba k.o. Pula) — Nesluzbena kopija.

U svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnina, procjenitelj je izvrSio uvidaj na licu mjesta s namjerom utvrdivanja
stvarnog stanja predmetnih Cestica.

Dokumentacija koja je prikupljena za identifikaciju i utvrdenje ¢injeni¢nog stanja predmetnih nekretnina je:
. DGU e —stanje katastarskog plana za navedene Cestice,
J izvadak iz katastra (Posjedovni list broj 8662 k.o. Pula) — NesluZzbena kopija,

. izvadak iz katastarskog plana za predmetne Cestice (Nesluzbena kopija).

Temeljem prikupljenih podataka, o¢evidom na lice mjesta, kojom prilikom su uzeti potrebni tehnicki podaci za
utvrdivanje vrijednosti predmetnih nekretnina, izvrSeno je foto dokumentiranje, procjenitelj je sacinio ovaj
pisani nalaz, procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina.

Postupak utvrdivanja vrijednosti predmetnih nekretnina, proveden je na temelju Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), kao i vazecih
propisa u graditeljstvu, iskustvenih podataka, trZiSnih uvjeta i kretanja cijena nekretnina vezano za podrucje
Grada Pule.
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MOD GRUPA p.0.0. PROCJEMBENI ELABORAT

Pula, Spiljavac 5 gsm: 098 983 0740 @: mod.grupa@gmail.com BROJ: 7824 —3 DATUM: 10. 2024.

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-178/2022-4
Datum: 14. travnja 2022.

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Zupanijski sud u Puli-Pola po predsjedniku suda Robertu Fabrisu,
odlucujuci povodom zahtjeva pravne osobe, tvitke MOD GRUPA d.c.0. za
gradevinarstvo, sa sjeditem u Puli, Spiljavac 5, OIB:00196916858,
MBS:130099792, zastupane po Goranu Modrusanu, OIB:61181621118, za
odobravanje obavljanja poslova sudskog vjestacenja pravnoj osobi, temeljiem
¢l. 128. Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,
67/18, 128/18, 130/20, 21/22), te él. 4., 5., 9. i 10. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/18, 61/19),

rijesio je

I Pravnoj oscbi, tvrtki MOD GRUPA d.0.0. za gradevinarstve, sa
sjedistem u Puli, Spiljavac 5, OIB:00196916868, MBS:130099792, odobrava
se obavljanje poslova sudskog vieStatenja struke: graditeljstvo i procjene
nekretnina.

IL. Imenovana tvrtka unijet ¢e se u popis pravnih oscba za obavljanje
poslova sudskog vjestacenja u Zupanijskem sudu u Puli-Pola.

1 Odobrenje pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestacenja
daje se na vrijeme od 4 godine, nakon ¢ega se moZe ponovno odabriti
obavljanje poslova sudskog vijestagenja.

ObrazloZenje

i Zakonski zastupnik tvrtke MOD GRUPA d.o.0. za gradevinarstvo, sa
sjedi&tem u Puli, Spiljavac 5, OIB:00196916868, MBS:130099792, podnio je
zahtjev za izdavanje cdobrenja pravnoj osobi - tvrtki za obavljanje poslova
sudskog vjestacenja za struku: graditeljstvo i procjene nekretnina. Uz zahtjev
je priloZzena potrebita dokumentacija: izvadak iz sudskag registra iz kojeg je
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razvidno da je tvrtka registrirana i za pruzanje usluga sudskog vjestatenja,
riesenje o zaposleniku Goranu Modru§anu koji je imenovan za stalnog
sudskog vjestaka struka: graditelistvo i prociene nekretnina (rjesenje
Zupanijskog suda u Puli-Pola od 19. srpnja 2021., broj: 4 Su-1783/14), palicu
osiguranja od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestacenja za pravnu oscbu, uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vodi
kazneni postupak. Nadalje, provierom je utvrdeno kako pravna osoba nije

osudivana.

2. Kako je u cijelosti udevolieno uvjetima koje propisuje ¢l. 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima i €l. 126. Zakona o sudovima, odluéeno je kao u
izreci ovog rjesenja.

Predsjednik suda )

DNA: \
1. Tvrtka MOD GRUPA d.o 0., Pula, Spiliava
2. Opcinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika;,
3. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika
4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
KranjCeviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-1783/14
Datum: 19. srpnja 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec, na temelju &.126.
Zakona o sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) te ¢l. 2,
4.1 12. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (,Narodne novine® br. 38/14, 123/15,
29/16161/19), 19. srpnja 2021.,

rijeéio je

| GORAN MODRUSAN, OIB: 61181621118, od oca Atilia, roden 26. studenog
1978. inZenjer gradevinarstva iz Pule, Spiliavac 5 ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjeStakom struke: graditeljstvo i procjene nekretnina.

] Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (&etiri) godine radunajuci od 17.
srpnja 2021., nakon ¢ega moZe biti ponovno imenovan.

Obraziozenje

Goran Modrusan podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom struke: graditeljstvo i procjene nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim
sudskim vjeStacima. Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu
dokumentaciju, odnosno popis predmeta u kojima je obavljao vjeStacenja, uvjerenje
nadleznog opcinskog suda da nije pod istragom i da se protiv njega ne vodi kazneni
postupak, zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjestaka i potvrde o strutnom usavr$avanju. Nadalje, utvrdeno je
kako Goran Modrudan nije evidentiran kao osudivana osoba.

Provedenom provjerom u smislu odredbe &l.4. Pravilnika i ¢l.126. Zakona o
sudovima utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim
vjestakom.
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i
uprave Republike Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili $Salie poStom — preporuéeno predsjedniku
Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva) primjerka.

DNA:

1. Goran Modru$an, Pula, Spiljavac 5

2. Opc¢inski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po kona&nosti
3. Opé¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po konacnosti

4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske, Zagreb

str. 7



MOD GRUPA p.0.0. PROCJEMBENI ELABORAT

Pula, Spiljavac 5 gsm: 098 983 0740 @: mod.grupa@gmail.com BROJ: 7824 —3 DATUM: 10. 2024.

4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

Identifikacija lokacije predmetnih ¢estica u gradskoj ¢etvrti Sijana u gradu Pula izvedena je temeljem uvida u
digitalni katastarski preglednik (Geoportal DGU, e — stanje podataka katastarskih Cestica) i uvidajem na lice
mjesta.

Uvidaj predmetnih Cestica obavljen je 30. rujna 2024. godine bez prisutnosti narucitelja procjene.

e —izvadak katastarskog plana za k.¢. br. 1266/6 i k.C. br. 1296/1 obje k.o. Pula
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5. PODACI O VLASNISTVU | POSJEDU NEKRETNINA

5.1. ZEMLJISNA KNJIGA

5.2. KATASTAR

Podaci o vlasniStvu i posjedu nekretnine dobivenih iz izvora oss.uredjenjazemlja.hr i www.katastar.hr vidljivi su

u Prilogu.

str. 9



PROCJEMBENI ELABORAT

MOD GRUPA b.o.0.

Pula, Spiljavac 5 gsm: 098 983 0740 @: mod.grupa@gmail.com BROJ: 7824 —3 DATUM: 10. 2024.

6. PLANSKI STATUS

Uvidom u prostorne planove na snazi — Prostorni plan uredenja Grada Pule (PPUG) objavljen u ,Sluzbene
novine Grada Pule br. 12/06, 12/12, 5/14, 8/14 — proci$¢eni tekst, 7/15 — prociséeni tekst, 10/15 — prociséeni

vev 7

tekst, 5/16, 8/16 — prociséeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17 — prociséeni tekst, 20/18, 1/19 — prociséeni tekst, 11/19,

vev s

13/19 — prociséeni tekst, predmetne Cestice se nalaze unutar gradevinskog podrucja naselja — izgradeni dio te
se nalazi unutar granica vazeceg Generalnog urbanisti¢kog plana.

Kartografsk| prlkaz -5. 1 Gradevmska podruvja k.o. Pula

Pt
AT
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Prema odredbama vaZeceg Generalnog urbanistickog planu Grada Pule (GUP) objavljen u ,Sluzbene novine

Grada Pule” br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14 — prociséeni

tekst, 10/14, 13/14, 19/14 — procisceni tekst, 7/15, 9/15

— prociséeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17 — prociséeni tekst, 20/18, 2/19 — prociséeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20 —

prociséeni tekst, 3/21, 4/21, 6/21 — prociséeni tekst, 16/24 i 18/24 predmetna Cestica se nalazi unutar zone
Stambene namjene ,,S“.

(e T /i _}l

Kartografski prikaz — 1. KoriStenje i namjena prostora
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7. OPIS NEKRETNINA
7.1. OPIS

Predmetne ¢estice (k.. br. 1266/6 i k.¢. br. 1296/1 k.o. Pula) nalaze se u gradskoj ¢etvrti Sijana u Puli na adresi
Plominska 29 (k.¢. br. 1266/6) i Plominska 19 (k.C. br. 1296/1).

Cestice su neizgradene i u naravi predstavljaju komunikacijsku povrsinu tj. okuénicu stambenih gradevina na
navedenim adresama.

Cestica oznake 1266/6 je trapeznog oblika te je pozicionirana sjeverno od mati¢ne cestice (k.¢. br. 1270) dok
Cestica oznake 1296/1 ima oblik trokuta te je pozicionirana isto¢no od gradevine na adresi Plominska 19.
Medne oznake predmetnih cestica na terenu nisu jasno uocljive te je za tocnu identifikaciju potrebno
angazirati ovlastenog geodeta.

7.2. FOTO DOKUMENTACUA

K.C. br. 1266/6 k.o. Pula

f

K.€. br. 1296/1 k.o. Pula
T [ )

r
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8. GEOMETRISKI PODACI
Povrsine preuzete iz posjedovnog lista:
— pos;j. list br. 8662 k.o. Pula:

k.C. br. 1266/6
DVORISTE

k.C. br. 1296/1
DVORISTE

sveukupno:

76m?

32m?

108m?
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9. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

,U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na trZiStu stambenih nekretnina obiljeZeno nastavkom pada broja
kupoprodajnih transakcija i blagim smanjenjem intenziteta rasta cijena, iako su one i dalje rasle snaZnije nego
u drugim ¢&lanicama EU-a. Na aktivnost su poticajno djelovali snaZan gospodarski rast i povecanje dohodaka,
kao i provedba osmoga kruga drZavnog programa subvencioniranja stambenih kredita, Ciji su ucinci bili osobito
vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravcu djelovali pad potraZnje nerezidenata, koji je nadmasio
smanjenje domace potraznje, te poostravanje domacih uvjeta financiranja, koje je zbog specifi¢nih okolnosti
bilo nesto manje izraZeno nego u drugim clanicama EU-a. TrZiste poslovnih nekretnina i dalje karakterizira
manjak ponude poslovnih prostora, pa su zakupnine u vecini segmenata prvorazrednih poslovnih prostora
porasle i povecale tako prinos investitora na trZistu. lako je doslo i do blagog povecanja kupoprodajnih
transakcija, trziste je i nadalje vrlo plitko, Sto ga cini osjetljivim na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na
ogranicene izloZenosti banaka poduzecima Ciji poslovni rezultati direktno ovise o kretanjima na trZistu
nekretnina, glavni izvor rizika za financijski sustav proizlazi iz eventualnog smanjenja vrijednosti nekretnina
koje su instrument osiguranja kredita u nepovoljnim gospodarskim uvjetima.”

,Cijene stambenih nekretnina u 2023. nastavile su snazZno rasti, iako sporije nego prethodne godine. Potraznju
za nekretninama podrZavali su snazno trZiste rada, rast placa i drZzavni program subvencioniranja, pa se i uz
povecanje ponude nastavio rast cijena, koji je prosjecno u 2023. iznosio 11,9%4 (Slika B.1.). Tijekom cijele 2023.
cijene su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i godisnja stopa rasta blago usporila. No,
usporedno se usporio i rast opce razine potrosackih cijena, stoga se realna godisnja

stopa rasta cijena vec trecu godinu zaredom nalazila u rasponu izmedu 3% i 4%. TraZene cijene nekretnina u
prva tri mjeseca 2024. (na temelju indeksa konstruiranog podacima iz internetskog oglasnika5) navjescuju da
bi se rast cijena mogao nastaviti usporavati i u 2024.“

,Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najvisi medu zemljama EU-a jer se u vecini drZava tijekom
2023. ciklus na trZistu preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u cijelom EU-u prosjecno su se u 2023. smanjile
za 0,3%, a unutar europodrucja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio naglaseniji u drZzavama
sjeverozapadne Europe, Sto je u skladu s losijim makroekonomskim pokazateljima u tim zemljama. S druge
strane, uz Hrvatsku se s relativno snaznim rastom cijena, iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglavnom
nove zemlje clanice (Bugarska, Litva, Poljska).”

ijena stambenih nekretnina u

B.1. lal usporio, rast Hrvatska je na vrhu EU-a po rastu cijena stambenih
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,Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se usporedno s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija
nekretninama. Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godisnjoj razini smanjio za 6,3%, dok se rast njihove
vrijednosti u istom razdoblju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja kupoprodaja posljedica je
ponajvise smanjenja trziSne aktivnosti na Jadranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvatske broj
kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen (Slika B.3.).”“

,Na trzistu stambenih nekretnina smanjio se i utjecaj inozemne potraznje. Transakcije u kojima su sudjelovali
nerezidenti u 2023. Cinile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno 14,2% njihove vrijednosti (Slika B.4.),
sto je priblizno pretpandemijskim razinama, ali je ispod razina iz prethodne dvije godine. Udio nerezidenata
najizraZenije se smanjio na Jadranu (za oko 30%, Slika B.5.), gdje je inace koncentrirana inozemna potraZnja. To
odraZava pogorsanje uvjeta financiranja i losiju gospodarsku situaciju u EU-u (Slika B.6.). Najvise se smanjio
broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, a manje je bilo i kupaca iz Austrije, Bosne i Hercegovine, Ceske te
Slovacke.

Slika B.3. Unatoé rastu ukupne vrijednosti nastavio se pad Slika B .4 Paralelno sa smanjenjem prometa na Jadranu pada
broja transakcija, 5to je bilo posebno i1zrazeno na Jadranu i udio stranaca
. Broj transakcija — Jadran B Broj transakeiia — octalo | Udin br trans. stranaca— ladran . Udio br. trans. stranaca — astalo
Bimj ransakcija — Grad Tagreb = Ukupna vrijdnest transakeija — desno I udio br. rans. stranaca — Grad Zagrob = Uidio wrijadnost trans. stranaca — desng
= 60 10 = Healna stopa rasta BDF-a suropodruéja
z 13 xu 5%
} 35
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{zvor: Preliminaimi podaci Forezne uprave Izvon- Prelfiminarni podac: Porezng uprave; Enstat

Slika B.6. Promjena broja kupoprodaja u kojima su nerezidenti
kupci, segmentirana po drzavama

Slika B.5. Promjena broja
kupoprodajnih transakcija
nerezidenata u ukupnom
broju u odnosu na 2022.

2%

Ausirija
Ceika
BiH
Slovaika

Ostal

Mapomena: Sivom bojom prikazane su opéinei gradovi 2z
ko nema podataka il kojl su imali manja od pet ransakoiip - 50
nerezidenata (e one i su udjeli nerezidenata nizi od

prosjeka Hrvatshe v 2023, godini (9%}

Izvor: Baza Porezne uprave

0 piill 400 G0 a00 1000 1200

Mapomena: Na osi x nalazi se nominalni pad o broju kupoprodaja, a refativee su promjene prikazane brojevima pokraj
slupaca.
Izvor: Baza Porezne uprave
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,Cijene najma stambenih nekretnina jos uvijek rastu sporije od cijena nekretnina, unato¢ ubrzanju rasta cijena
najma u 2023. godini. lako je omjer cijena nekretnina i najma snazZno rastao jos od 2016., iz ¢ega je vidljivo
kako je porast potraznje za nekretninama snaznije utjecao na kupovne cijene nego na najamnine (Slika B.7.),
moguce je da se ti trendovi preokrecu. Naime, rast cijena stambenih nekretnina u posljednjih osam godina bio
je snazniji od rasta cijena najma, ¢ime se smanjivao prinos na nekretnine, a time i atraktivnost takvog oblika
ulaganja. Medutim, ako se umjesto prijavljene vrijednosti najamnina, koja ulazi u izracun indeksa potrosackih
cijena, promotri kretanje traZenih najamnina (prema podacima internetskog oglasnika) koje su snaZno rasle
posljednjih godina, uocava se da omjer cijene i najma stagnira jos od kraja 2021.6 Buduci da se cijene traZenog
najma odnose na nove ugovore, dok se indeks najma konstruira na temelju svih trenutacno vaZecih cijena
najma, postoji dodatni vremenski odmak izmedu dvije serije. Pritom valja naglasiti da i na trZiste najma snazno
utjecCe i prenamjena nekretnina u kratkorocni najam zbog turisticke potraznje, posebice na Jadranu i u
Zagrebu.”

B ki § - 2 . oI . e [
Sl lom 5 ; g = =g : Slika B 8. lako rast dohotka nadmasuje rast cijena i olaksava
Slika B.7. Postoje naznake da cijene najma rastu i prate - i o » - : ” g Wi et
= y - : (priju nekretrnina, kreditno je financiran|e sve ez
dinamiku cijena nekretnina UPHI DO, KEERING |8 HReNCEanE Sve. e
— D cijn i tabeng raia — D et nagta ~ Dmjer cijena i hipotetskog obujma zadu¥ivanja ~— Omier cijena i neto raspuleivog dohotka G
! 150
| 140
f’.‘!’)\/\.\ﬂ\ 1)
| /ARR AN
\ AWHA L IN N [ LT T L]

Nzpomana- Prikazan je omjer indeksa cijgna iindeksa naj 1 to plavom linijom 7azaovans 0a
dacima indeksa najamni benih nekretrina [CPO41} ukjufenoz u izradun indeksa poirdadiih cjena (mar
Ewrastat]. a crvenom linijon prema podacima o trafenim cijenama najma o imanai kin cglasni
wvrwnjuskale.fie. Za procjenu indaksa trafamh cijena prmijenjen jo prstup hedomshike rograske u kojem s logantam Napomenz: Pokazatel] omjera cijenz i i ¢ obujma zaduZvania izratunat e prema Hertrich (2010.):
Gjene najma u cglasu ehjadnjava s permocu karakterstike nekretnng | viemenskim wincma keji predstavijau dio cijens hitps:/fwww bundesbank.de/en/publications/i hydiscusi
W@ ne proiziazi iz karaktanistike nekratning, $t omogucuje direkimy usporadbe on-papers/a-novel-housing-price-mizalig indiczterfor- germany-806245.
Invori: Eurostat; izragun HNB-a (pedaci Porezne uprave | www.njuskalo hr) lzvari: DZS; Eurostat. HNE

izvor: https://www.hnb.hr/-/financijska-stabilnost-25
(objavljeno: lipanj 2024.)
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10. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je vrijednost dobivena po kriterijima odredenim ¢lancima 21. i 22. Zakona
o procjeni vrijednosti nekretnina.

10.1. 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Datum procjene vrijednosti 30.09.2024.
Dan procjene kakvoce 30.09.2024.
Dan ocevida: 30.09.2024.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o
metodama procjene nekretnina, koriste se sljedeée propisane metode:

¢ poredbena metoda,

¢ prihodovna metoda,

e troskovna metoda.

Sukladno obiljezjima navedenih metoda za procjenu predmetnih Cestica odabrana je poredbena metoda.

,Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih. poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.”

lzvor: ,Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina” NN78/15, ¢lanak 24, stavak 1.

Pri utvrdivanju vrijednosti predmetne nekretnine koristeni su slijedeci propisi i uputstvima:
» Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

» Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

» 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)

» Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24)

e “Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina” — Uhlir, Majcica, Zagreb 2016.

» Pokazatelj troskova gradenja — 2022 (Hrvatska komora arhitekata, KLASA: 025-03/23-01/03, URBROJ:
251-505-01-23-3)

e Vlastita praksa u procjeni i evidencija, kao i iskustvena spoznaja o kretanju cijena nekretnina.
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10.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLIJISTA

Prema vaZeéoj prostorno planskoj dokumentaciji Grada Pule, procjenjivane Cestice nalaze se unutar
gradevinskog podrucja naselja.

10.2.1. Obiljezja procjenjivanog zemljista

Razvojni stupan;j: gradevinsko zemljiste
Kategorija: .

,Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni
svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZe ishoditi gradevinske dozvola
prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.”

Izvor: ,, Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina” NN105/15, ¢lanak 10, stavak 1, podstavak 2.

10.2.2. Poredbene nekretnine

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
uzeta su u obzir prodana zemljista na slicnoj lokaciji i karakteristika koja sa procjenjivanom nekretninom
pokazuje dovoljno podudarna obiljeZja te realizirana kupoprodajna transakcija nije starija od Cetiri godine.

,Ministarstvo nadleZno za poslove graditeljstva i prostornog uredenja uspostavit ¢e i odrZavati informacijski
sustav trZista nekretnina za potrebe provedbe Zakona i drugih propisa.”

lzvor: ,Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina” NN78/15, ¢lanak 6, stavak 1.

,Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacavanje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.”

lzvor: ,Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina” NN105/15, ¢lanak 7, stavak 1.

Sukladno odredbama ¢l. 57. st. 4. Zakona, za procjenu predmetnih nekretnina zatrazen je izvadak iz ZKC-a te se
isti nalazi u Prilogu.

U svrhu utvrdivanja vrijednosti predmetnih Cestica, uvaZzavajuéi odredbe ¢l. 24. stavak 1. Zakona, zbog svojih
obiljeZja koristiti ¢e se sljedeée poredbene nekretnine iz priloZenog izvatka:

— k.&. br. 1614/11 k.o. Pula, povr$ina u prometu: 179,00 m?, datum transakcije: 20.12.2021., cijena: 122,91
€/m?,

—k.&. br. 1281/5 k.o. Pula, povrina u prometu: 16,39 m?, datum transakcije: 22.01.2021., cijena: 122,03 €/m?,
—k.&. br. 1273 k.o. Pula, povrsina u prometu: 28,66 m?, datum transakcije: 02.02.2022., cijena: 104,68 €/m>.
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10.2.3. Utvrdivanje vrijednosti jedinicne cijene gradevinskog zemljista
Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina:

Usporedne nekretnine:

lako je u dostavljenom izvatku iz ZKC-a navedeno da su poredbene nekretnine svrstane u |. kategoriju
gradevinskog zemljista, nesporno je da one temeljem odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15) ne zadovoljavaju uvjet te
kategorije.

Iz navedenog razloga, poredbene nekretnine imaju jednaka obiljeZja procjenjivanog zemljista.

1. Kategorija zemljista . kategorija
2. Vrsta i mjera gradevinskog koristenja izgradeni dio gradevinskog podrudja
3. Polozajna obiljeZja usporeduju se kroz proracun
.l DRZAVNI indeksi (@ 20715 = 100)*
;l' Indices (@ 2015= 1001~
S no [
= . ” ukupno stambeni |5 Fagrak
Godina Tromjesedje objekh =
Year Gliarter s gﬁgﬁngs dwellings ;;r;r:L
2020, a1 12825 107,59 13242 14078 12539 40931
Q2 13057 11134 13423 14254 12530 11590
Q3 12075 11083 13335 14108 12691 11335
Q4 43205 10866 13745 1454 127610 11945
2021 o 13419 11337 13820 1454 13zz0l] 11574
Qz 13003 11877 14300 15254 13434l 12247
Q2 44144 12030 14556 15468 13818l 12262
Q4 14409 12498 148087 45834 14251 12437
2022, at 15225 13643 15553 1e86d  1a72a] 13232
Q2 45704 13766 16201 17544 151520 14080
Q3 162,44 14123 16669 182371 15580 13985
Q4 17041 414565 17495 19394 16087 414619
2023 a1 17356 14693 17882 19334 166,650 15422
Qz 17983 15470 @458 f9964 170860 16578
Q2 180,00 415863 18439 20440 16850 416260
Q4 18624 15100 193411 20664 179040 16717
2024, a1 18041 15603 10582 21023 18147 17084
Q2 10752 16341 20442 213.41 18808 180,95

izvor: www.dzs.hr
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
|Bazni index na dan
Povriing Datum sklapanja sklapanja Bazni index
Rednl | Katastarska  Katastarska katastarske Kupoprodajna kupoprodajnog kupoprodajnog na dan Korekeijskl Med uwramenski
broj | Gestica opding | IDizvadak Castice cijena ugavora ugovara vrednovanja faktor | izjednacena cijena
m’ &/m' (a) (8) (8)/(a) &fm’
1. | 1614/11 Pula 52487 173,00 122,91 20.12.2021. 142,51 188,98 133 162,99
2. 1281)5 Pula 52487 16,39 122,03 | 22.01.2021. | 132,80 188,98 1,42 173,65
3. 1273 Pula 52487 28,66 104,68 02.02.2022. 147,28 188,98 1,28 134,32
prosjeéna cijena (€/m’): 156,99
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANIE
Mijera Migra
pradevinskog gradevinskop
Povriina Maduvre menski koristen|a korigtanja Koeficljant za Meduvremensko |
Redni | Katastarska  Katastarska katastarske izjednatena {poradbene (procjenjivana preracunavanje interkvalitatimo
broj | estica opding | IDizvadak cestice cijena nekretnine | nekretnina) (Prilog 11) | iziednatavanje cijena
m? €Jf'm1 €fm2
1 1614/11  Pula 52487 179,00 162,99 1,00 | 100 1,00 162,99
2. 1281/5  Pula 52487 16,39 173,65 1,00 1,00 1,00 173,65
3. 1273 Pula 52487 28,66 134,32 1,00 1,00 1,00 134,32
prosjeéna cijena (€/m’): 156,99
30% up: 204,08
30% down: 109,89
STATISTIKA
Meduvremensko i
Povriing Meduvremenski | interkvalitativno Odstupanje od Kvadrat
Redni | Katastarska  Katastarska katastarske Kupoprodajna izjednatena izjednatavanje Ostupanje od prosjska odstupanja
broj | testica opting | IDivadsk | Eestice cijena cijena cijena prosjeka v % (apsoiutng) | (apsolutno)
m’ €/m’ €/m’ €/m’ €/m’
1 1614/11  Pula 52487 179,00 122,91 162,99 162,99 3,82% 6,00 36,02 zadovoljava
2. | 1281/5 ~ Pula 52487 16,39 122,03 173,65 173,65 10,62% 16,67 277,78 zadovoljava
3. 1273 Pula 52487 28,66 104,68 134,32 134,32 -14,44% -22,67 513,86 zadovoljava
prosjeéna cijena - medijan (€/m’): 156,39
standardno odstupanje (%): 16,61 -10,58%
Pravilo 2-sigma (%): 33,22 -21,16%

Vrijednost jedinicne cijene za Cestice na predmetnom podrucju, nakon izvrsenog meduvremenskog i
interkvalitativhog izjednadavanja, iznosi 156,99 €/m?.
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10.2.4. TrZisna vrijednost gradevinskog zemljista

Trzisna vrijednost predmetnog zemljista dana je kao umnoZak procijenjene prosjecne jedini¢ne cijene na
trziStu u vrijeme izrade procjene i povrsine Cestice.

11. MISLJENJE

Povrsina Jedini¢na Ukupna
Redni Katastarska Katastarska katastarske cijena vrijednost
broj Cestica opéina Cestice Jc Tvz
2 2
k& k.o. m €/m €
1. 1266/6 76,00 11.931,24
Pula 156,99

2. 1296/1 32,00 5.023,68
16.954,92

Temeljem ovog procjembenog elaborata, kojem je zadatak bio procijeniti trziSnu vrijednost nekretnina k.¢. br.
1266/6i k.C. br. 1296/1 obje k.o. Pula, a prema uputi o nadinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute u RH (KLASA: 364-04/21-01/2 URBROJ: 531-04-1-2-1/1-22-31, Zagreb,
08.05.2023., usvajam vrijednost na sljedeci iznos:

17.000,00 €.

Navedeni iznosi ne podlijezu PDV-u, ve¢ se obra¢unava porez na promet nekretnina u visini od 3%.

Ovaj procjembeni elaborat sacinjen je u 3 (tri) istovjetna primjerka od kojih se 2 (dva) predaju narucitelju, a 1

(jedan) ostaje u arhivi izvrsitelja.

PULA, 01. prosinac 2024. godine

Procjenu izradio:

Goran Modrusan ing. grad.
RjeSenje o imenovanju broj:

4 Su-1783/2014

od 19. srpnja 2021. g.

52 100 Pula, Spiljavac 5
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12. IZJAVA PROCJENITELJIA

— Pruzena usluga procjenitelja je obavljena sukladno priznatim procjenjivackim standardima i pozitivnim
propisima RH,

— Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima,

— Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti,

— Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni,

— Procjena je izradena u skladu sa kodeksom etike i vaze¢im standardima,

— Procjena je izradena samostalno,

— Ispunjavam struc¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

13. PRILOZI

— Zahtjev za izradu procjembenog elaborata

— Izvadak iz zemljiSnoknjiznog odjela (ZK uloZak br. 13464 i br. 4327 oba k.o. Pula) — nesluzbena kopija
— Izvadak iz katastra (Posjedovni list br. 8662 k.o. Pula) — nesluzbena kopija

— Izvod iz katastarskog plana za predmetne Cestice — nesluzbena kopija

— Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljista
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1509001 150 27001 IQMet SR-10 Cro Cert
REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANLJA
¥ GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA
UPRAVLJANJE IMOVINOM I
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
Odsjek za upravljanje imovinom

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

KLASA:944-05/24-01/26
URBROIJ:2163-7-05-01-0247-24-34
Pula, 12.09.2024
MOD GRUPA d.o.0.
SPILJAVAC S
52100 PULA

PREDMET: NATJIECAJ ZA PRODATU GRADEVINSKOG ZEMLIISTA -
TRAVANIJ 2024
Dopis

Postovani,

molimo da v ime 1 za racun ovog Upravnog odjela 1zradite procjembene elaborate za procjenu
vrijednosti dolje navedenih nekretnina sukladno Zakonu o procjenmi vrijednosti nekretnina
(Narodne novine br. 78/15) na nacin da je dan kakvoce isti kao 1 dan vrednovanja nekretnine:

1, k.. 6754/2 k.o. Pula sa 19 m2.k.¢. 6754/3 k.o. Pulasa 17m2 1 ké. 5020/11 k.o. Pula
sa 19 m2 sve tri Cestice mogu i¢i u jedan elaborat i dio su gradevne cestice utvrdene
rjeSenjem o utvrdivanju gradevne cestice,

2, k.¢. 6743/2 k.o. Pula sa 21 m2, - svrha kupoprodaje je formiranja gradevne Cestice koja
jos nije utvrdena, ali ¢e se moci naknadno utvrditi na zahtjev vlasnika k.¢. 5160/9 k.o. Pula
koji je pisanim zahtjevom iskazao interes za otkupom nekretnine,

3, k¢ 1296/1 k.o. Pula sa 32 m2 1 k.¢. 1266/6 k.o. Pula sa 76 m2 — obje cestice mogu i¢i u
jedan elaborat, a k.¢. 1296/1 k.o. Pula dio je gradevne Cestice utvrdene rjesenjem o
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utvrdivanju gradevne Cestice, a za k.¢. 1266/6 k.o. Pula jo§ nije utvrdena, ali ¢e se moéi

naknadno utvrditi na zahtjev vlasnika k.¢. 1270 k.o. Pula,

4, suvlasnicki udio 57/991 od k.¢. 3723/13 k.o. Pula - svrha kupoprodaje je prethodna
provedbe geodetskog elaborata potvrdenog od strane RH-DGU, Podrucni ured za katastar
Pula-Pola kojim se od 57/991 dijela k.¢. 3723/13 sa 991 m2 i k.¢. 3723/246 sa 602 m2
formira nova gradevna Cestica k.¢. 3723/246 sa 639 m2, sve u skladu sa grafickim prikazom
koji ¢e ¢initi sastavni dio RjeSenja u utvrdivanju gradevne Cestice,

5. k.¢.zgr. 1254 k.o. Pula sa 190 m2 (svrha kupoprodaje je formiranja gradevne ¢estice koja
jos nije utvrdena, ali ¢e se moci naknadno utvrditi na zahtjev vlasnika k.¢.zgr. 1255, k.¢. 618 1
k.é. 617 sve ko. Pula koji je pisanim zahtjevom iskazao interes za otkupom nekretnine
buduéi je na istoj izgraden kameni ogradni zid za sjevernoj i zapadnoj medi, hortikulturno je
uredio te na taj nacin izvrsava fakticki posjed 1 konsti nekretninu kao okucnicu zgradi
1zgradenoj na k.C.zgr. 12551618 obje k.o. Pula,

6. k.¢. 5282/13 k.o. Pula sa 941 m2 - procjeniti kao samostalnu parcelu.

S postovanjem,

POMOCNIK PROCELNICE
Zlatko DZananovi¢, mag.iur.
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Skeniranjem ovog QR koda, sustav Dokument je elektronicki potpisan sukladno uredbi (EU)
Ce vas preusmijeriti na stranice broj 910/2014.
izvornika ovog dokumenta, kako
biste mogli provijeriti njegovu Potpisnik: D#ananovic Zlatko, GRAD PULA-POLA
autenti¢nost | vierodostojnost. Datum: 13.09.2024 08:52:09
Certifikat: 0
Izdavatel;: CN=Fina RDC 2015, O=Fnancijska agencija; C=HR p‘
Hash: SHAZ56 RSA
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W
|
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 30.09.2024. 17:56

Katastarska opcina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11892/2004

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 13464

Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. [Z°TM ljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 1266/6 DVORISTE 76| Pripis iz uloska
11201
UKUPNO: 76
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1M1
GRAD PULA

C

Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa l Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.09.2024.

Zoemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

30.09.2024. 18:06:09

Stranica: 1
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i
o NESLUZBENA KOPIJA
| m
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 30.09.2024. 17:56 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 4327
Broj zadnjeg dnevnika: Z-12627/2024
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zen;ljtsta Oznaka zemljista . Primjedba
. ( at. jutro | ¢hv m2
cestice)
1. 1296/1 DVORISTE 32
UKUPNO: 32
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1M
GRAD PULA
1.4  Zaprimljeno 10.07.2024.g. pod brojem Z-12627/2024 ——
na
ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, ZabiljeZzuje se odbaden prijediog Kramar Ticijana, OIB:
98130255424 za provedbu Prijavnog lista za zk Klasa: 932-06/2024-02/791 16. svibnja 2024.
godine, Ugovora i tabularne izjave (Javni biljeZnik Marine Pai¢ Cerin) od 10. srpnja 2024. godine,
Specijalne punomoéi (Javni biljieznik Marine Pai¢ Cerin) od 28. veljaée 2024. godine i
pravomocnog Rjesenja o utvrdenju gradevne cestice Istarske Zupanije, Grada Pule — Pola,
Upravnog odjela za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove, Odsjeka za gradnju,
Klasa: UP/I-350-05/23-05/000008, Urbroj: 2163-7-05-03-0404-24-0010 od 11. sijecnja 2024.
godine a glede ké.br. kE.br. zgr. 2094, kE. br. 1296/1 i kE. br. 1270 sve k.o. Pula.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.09.2024.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.09.2024. 18:05:38 Stranica: 1
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o NESLUZBENA KOPIJA

o

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

Stanje na dan: 30.09.2024. 18:05

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PULA (Mbr. 324256)
Posjedovni list: 8662

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 GRAD PULA - POLA. FORUM - FORUM I, PULA 52100 PULA (POLA), HRVATSKA 79517841355

Podaci o katastarskim Cesticama

£l e .Broj ,}dr'esa ka't?starske testice/Natin tllporabe kalas:-m‘rske. PovrSina/ Bioj Poseblti -
KRS kalastz_arske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
21 271 38
POSEBNA NAMJENA 271
272 30| 38
JAVNI PARK 30
8 1261 39
| TRG 1261
[ = 14 11| 24
RUSEVINA 111
2 18 95| 24
GRADILISTE 95
[ * 19 170) 24
: KuCa 170
* 20 272 24
KUCA 272
| = 21 35| 24
KUCA 35
i 22 125 24
KUCA 125
24 73 39
VOCNJAK 73
2 24 91 24
KUCA 1 DVORISTE 91
® 25 93| 24
KUCA 1 DVORISTE 93
25 252 239
VOCNJAK 252
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5 2 Broj Adr'esa katf:starske cestice/Natin qpombc kataqta‘rski:_ Povrsina/ Broj Pnsebrfi .
| & | katastarske |Eestice/Nain uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj i D.L. pravni Primjedba

Cestice zgrade rezimi
1266/6 76| 16
DVORISTE 76
1267/3 153 16
VOCNIAK 153
1269 206 16
, VOCNIAK 206
[« 127272 200] 40
. RUSEVINA 200
[ * 1274/1 SISANSKA 25 387 40
G.ZGR.SUPA 10
G.ZGR.GARAZA 21
DVOR.UZ.ST.ZGR. 129
OBIT.ST.ZGR. 198
i  GZGR GARAZA 29
K 1274/2 85| 40
_ KUCA 1 DVORISTE 83
* 1274/54 37| 40
_ RUSEVINA 37
[ = 1274/62 165 40
KUCA 1 DVORISTE 165
1279/3 266 16
. VOCNJAK 266
* 1282/6 34| 40
. KUCA 34
K 12832 37| 40
KUCA 37
[ * 1288/1 Santoriova ulica - Via Santorio Santorio 273 40
KUCA 1 DVORISTE 273
[ * 1290/28 35| 40
PLIT 35
1296/1 32| 16
| DVORISTE 32
* 1296 63| 26
KUCA 1 DVORISTE 163
1297/4 100| 16
| PUT 100
[ * 1297 129| 26
[ KUCA 1 DVORISTE 129
* 1299/1 167| 26
| KUCA 1 DVORISTE 167
[ = 1300/5 18| 26
KUCA 1 DVORISTE 118
[ = 1300/7 133 26
KUCA 1 DVORISTE 133
1302 71| 16
DVORISTE 71
30
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l- |
NESLUZBENA KOPLTA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PULA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K& be: 1266/6
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA POLA

Stanje na dan: 30.09.2024.

IZVOD 1Z. KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvome mjerilo 1:1250

HED
T C;Q \1/) Usora| 1610219488
AG14td
L Tl -

L, 1614/6

1226/58

1614/9

12997

129871
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l- |
NESLUZBENA KOPITA
| REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PULA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Kébr: 1206/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

Stanje na dan: 30.09.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvome mjerilo 1:1250

18} 1,2088>l\// 12672 | 1o6774 1257;3,‘26?’?126731\ 1267/14 2086
1267/1 13
1614/9 126
1614/10 1269 208
1264)2
" 1p66
“aheg/z
114 E H 4083 1262
1265/1
161411 74 l._ “ :
53 1265/3
1273 A
4 B8/3 =
1614/24 6/6 1266/7 26113
158 12741 \ 1266/3
1359/ ’ .
[
1272 126
B9
Aosdiz hedl 127111 =
1276 3273 ——
3 4 . 299/2
297 ]
a
i : 3 n I
- 19
- 2(}59;}{ 1251420
s
: 089/ 1296/ &
5400/2
1299/4
5400/ [ i ' 9
! 208 pas 1Al * ot
E. - 12982 N
2112/ 1 ; Y0
*2099 R’
5399
12791 1293 1295
" 1280
1287 | *
1hade7 i
9811 i
297, o
) — I
1 "
1l
1292
- 1286 120949
1294 T . 1
70,4 1290 i 12%"} L
=i " ; & LT ~2080 5i 4
“2104/1) 1296/ 10k 12984
. oy | = 1. s 210b/2
; 2 744 =
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K¢ Lt KF kP L L4
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<
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi , PULA - POLA odnosno na k.2, 1266/6; 1296/1 k.o. PULA, PULA; PULA,
PULA.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazl u clenovnom bloku .

S osobnim podatcima Iz ovoga izvatka procjenitelji su dulni postupati sukiadno posebnim propisima kojima se ureduje podruéje zastite asobnih
podataka.

Podatci U eNekretninama kaji nisu evaluirani u JLP{R)S su informativni i prije koridtenja korisnik ih treba provjeriti.

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

KLASA: 940-03/24-01/587

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

PULA-POLA, 22.10.2024.

POJASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA LGOVORA: KP — kupoprodaia, N — najam, 2 - zakup, PS - prava slufnosti, PG — prave gradenja, 25 - 2akup uz prave sluincsti, IPG - 2akup uz pravo gradenja
VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiste, G2 — gradevinsko zemllite, 52 - Jumsko zemiiSte, PNZ - prircdno neplodna zemljiéte, 5T -sta nfapartman, G —garaia, PGM —parkirno

garalna mjesto, VPM = vanjsko-parkirno mjesto, OK - stambena grada-obiteljska kuéa, KPB — stambena 2grada-kuca 2a povrameni boravak, PP — poslouni prostar, G2G ~ gospadarska
zgrada, PZG — poslovna zgrada, V2G - viSestambena zgrada, SKL— skladiZta, SP - sp remiste, RN = razliéite nekratnine | 05 = ostalo, RU = rulevine

NAMIENA: GP_IZGRADENO - gradevinska podruéje - izgraden dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinska podrucje - neizgradeni dic, | - gospodarska namjena, 11 - gospadarska namjena -
pratafito Industrijska, 12 - gospadarska jena - pretefito E - povriine 2a iskoriZtavanje mi Inih sirowvina (eksp jska palle), E1 - pourfine za skariitavanje mineralnih
siravina — energetske, E2 - povriine za iskoriStavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povréine 23 lskor e mil Inih sirouina = ostalo, H - povrdine uzgajaliita
{akvakultural, K - pash i K1 - posl jjena - pratedite usluina, K2 - posl jena - pratelito trgovadka, K3 - poslovna jena -k Ino servisna, T-
ugestiteljsko turistitka | T1 - ug: l|sko turistika jena - hotel, T2 - ugostiteljsko turistiéka namjena - turistitke naselie, T3 - ugostiteljsko turistizka namjena — kamp, R -

partska - rekreacijska namjena , R1 - Eportske - rekreacljska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUQ/G), R2 - Iportska - rekreaciiske namjena - jahagki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPRO,PPUC/G) , k3 - iportskn - rekreacijska namjena - centar za zZimske dportove (PPZ,PPGZ PPPPO,PPUO/G), R4 - Spartska - rekreacijska namjena - teniski cantar
[PPZ,PPGT, PPPPO,PPUG/G), RS - Sportskn - rekreacijska namjena - centar za vodene Sportove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUOSG), P - poljoprivredno tlo iskijuéivo osnoune namjena, P1 -
poljoprivredna tlo - osobita vrijedno abradiva tlo, P2 - pelioprivredna tla - wrijedno obradiva tlo, P3 - poljopry tho - ostala abradiva tha, 3 - Suma iskljuéive asnovne namjene, 51 -
uma —gospodarska, 52 - juma - zastitna Suma, 53 - 5uma - Suma posebne namjene, P - astalo poljoprivredno tlo, Sume | fumsko zemi]ite, - vodne powr§ine (vodotoc, jezera,
akumulacije, retencile, ribnjacil, N - posebna namjena, 1S - povréine infrastrulturnih sustava, G = groblje, 5 - b jena, M- mjeiovi jena, M1 - mjedovita namjena -
pretedito L M2 - mjadavita namjena - p posl , M3 - mjedovit jena - powremena stanovanje, M4 - mjefovita namjena - pratedite poljoprivredna gospodarstva, D
~jawna | Il D1 - javna | drud jena — uprawna, D2 - [avna i drud jena —socijalna, D3 - javna | drudt —d 04 - Javna | drustvena
namjena - pradékoiska, DS - Jauna | drultvena nam|ena — kolska, 06 - jauna | drultvena namjena - visoko ullli¥te, D7 - javna i drutvena namjena — kuitura, D2 - javna i druitvena
namjena — vjerska, L - turistiéha - luka posebne namjene, L1 - turisticka - luka posebne namjene — priveziSts, L2 - turistieka - luka posebine namjene - wrlstitia luka, L3 - Turistiéka - luka
posebne namjens —marina, L4 - turisticka - luka posebine namjene - nauticki centar, AL - iportsko rekreacijska namjena - part (GUP, UPL, DPU), R2 - Sportsko rekreacska namjena -
rekr=acija [GUP, UPU, DPU), R3 - 3portsko rek jjska namjena - kupalita (GUP, UPU, DPU), Z- 2adtitna zelene povriine, 11 - jaune zalene pouriine - javni park, 22 - javne elene
povriine —igralite, Z3 - javne zelene povriine - odmoriite, urt, | = (2G) profzvordna namjena [GUP, LIPU, DPU), G - (2G) gospodarska namjena (GUP, UPL, DPU), 22 - [2G) gradske park-
sume (GUP, UPV, DPU), 23 - (2G) tematski park (GUP, UPL), DAU), 74— (26} Javne gradske povrdine = tematske 1one (GUP, UPU, DPU), GB — (2G) groblie

20d2
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA iUPANIJA

v GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA 1ZGRADNJU,
KOMUNALNO GOSPODARSTVO,

PROMET I IMOVINU

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
¥ CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL'EDIFICAZIONE,
GESTIONE DEI SERVIZI COMUNALI,
TRAFFICO E PATRIMONIO

Procjeniteljsko povjerenstvo za
procjenu vrijednosti nekretnina za podrudje Grada Pula-Pola

KLASA:940-03/26-03/10
URBROJ:2163-7-05-0524-26-3
Pula, 03.03.2026

U U

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 ispravljeni procjembeni
elaborat br. 7824-3 kojim se utvrduje trZiSna vrijednost nekretnina

ké.br. 1266/6 i ké.br. 1296/1 k.o. Pula
-dostavlja se

Postovani,

temeljem VaSeg zahtjeva za dostavu misljenja procjeniteljskog povjerenstva na
ispravljeni procjembeni elaborat br. 7824-3, izraden od ovlastenog procjenitelja Gorana
Modrusana, dipl.ing.grad., iz MOD GRUPE d.o.o0., kojim se utvrduje trziSna vrijednost
nekretnina ké.br. 1266/6 i ké.br. 1296/1 k.o. Pula, dostavljamo Vam misljenje kako slijedi.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, odrzanoj dana 26. veljace 2026.
godine, o ¢emu prilezi zapisnik u spisu, nakon razmatranja navedenog procjembenog
elaborata uskladenog s Misljenjem ovog povjerenstva KLASA: 940-03/25-03/18, URBROJ:
2163-7-05-0524-25-10 od 16.12.2025. godine, 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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Iskazana jedini¢na vrijednost za zemljiSte u elaboratu vjeStaka u iznosu od 156,99
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.

S postovanjem,

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

DOSTAVITI:
1. Naslovu s prilogom:

e Procjembeni elaborat
2. Arhiva
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