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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA

¥ GRAD PULA-POLA
GRADONACELNIK

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

KLASA:944-05/26-02/22
URBROJ:2163-7-01-01-0019-26-4
Pula, 17. srpanj 2026.

GRADSKO VIJECE
GRADA PULA - POLA

PREDMET: Zakljucak o utvrdivanju prijedloga Odluke o prodaji zemljista
neposrednom pogodbom — NS AGRO TRADE d.o.o0.
- dostavlja se

U predmetu razmatranja i utvrdivanja prijedloga Odluke o prodaji zemljista neposrednom
pogodbom — NS AGRO TRADE d.o.0., temeljem clanka 48. Zakona o lokalnoj i podrucnoj
(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-prociséeni 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 17. srpnja 2026.
godine, donio je

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se prijedlog Odluke o prodaji zemljista neposrednom pogodbom — NS AGRO
TRADE d.o.o0..

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
AR i ARG P
Q:Q QO
et Geen  GeCen  goCert
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Temeljem ¢l. 35. st. 2.. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne

novine®“ broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12, 152/14, 81/15194/17), a u vezi sa ¢lankom 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj
(regionalnoj) samoupravi (,,Narodne novine* broj: 33/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,
150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), ¢l. 219. Zakona o prostornom
uredenju (,,Narodne novine“ broj 155/25) i ¢l. 39. 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),
Gradsko vije¢e Grada Pula - Pola, na sjednici odrzanoj dana 2026. godine,
donijelo je

ODLUKU
o prodaji zemljiSta neposrednom pogodbom — NS AGRO TRADE d.o.o.

Utvrduje se:

— da je NS AGRO TRADE d.o.0., Viskovo, Vozis¢e 59/c, OIB: 32680653527 podnio dana
09.06.2026. godine, Gradu Pula-Pola zahtjev za kupnju k.¢. 1927/1 k.o. Pula, povrsine
2207 m2, pozivom na ¢lanak ¢l. 219. Zakona o prostornom uredenju (,,Narodne novine
broj 155/25%);

— da je NS AGRO TRADE d.o.0., Viskovo, Vozis¢e 59/c, OIB: 32680653527 ishodovao
pravomo¢nu Lokacijsku dozvolu KLASA: UP/I 350-05/25-01/000011, URBROJ: 2163-7-
04-02-0625-26-0011 od 03.06.2026. godine, za gradenje zgrade poslovne namjene
(trgovacki i logisticki centri), 2b skupine — Vrtni centar Pula na naovoformiranoj gradevnoj
Cestici k.¢. 1925/1 k.o. Pula koja nastaje od k.¢. 1925/1 i k.¢. 1927/1 obje k.o. Pula prema
lokacijskim uvjetima definiranim projektnom dokumentacijom idejnim projektom —
Arhitektonski projekt oznake 2512, iz srpnja 2025. godine, izradivaca RINEX d.o.o.,
Rijeka, (ovlasteni projektant: Puro Ljubi¢, dipl.ing.arh, broj ovlastenja A515), koji ¢ini
sastavni dio lokacijske dozvole;

— da slijedom navedenog utvrdenja nekretnina k.. 1927/1 k.o. Pula predstavlja dio
neizgradenog zemljiSta potrebnog za formiranje neizgradene gradevne Cestice u skladu s
aktom za provedbu zahvata u prostoru te taj dio ne prelazi 50 % povrsSine planirane
gradevne Cestice;

— da je procjenom sudskog vjeStaka trziSna vrijednost zemljista koje ¢ini k.¢. 1927/1 k.o.
Pula utvrdena u iznosu od 404.900,00 Eura (jedini¢na trzi$na vrijednost u iznosu od 183,46
Eura/m2);

— da su u zemljisSnim knjigama Opéinskog suda u Puli, nekretnina k.¢. 1927/1 k.o. Pula,
upisana u vlasnistvo Grada Pula - Pola;

— da je NS AGRO TRADE d.o.0. svojom Izjavom izrazio suglasnost s procjenjenom
trziSnom vrijednosti nekretnine k.¢. 1927/1 k.o. Pula u iznosu od 404.900,00 Eura te s
obvezom isplate cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana
sklapanja ugovora te troskove izrade elaborata procjene vrijednosti nekretnina u iznosu od
623,50 Eura.
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Sukladno utvrdenjima iz to¢ke I ove Odluke, Grad Pula - Pola, sa sjedisStem u Puli,
Forum 1, OIB: 79517841355, sklopit ¢e, kao prodavatelj, ugovor o kupoprodaji k.¢. 1927/1
k.o. Pula, povrsine 2207 m2, s NS AGRO TRADE d.o.o0., Viskovo, Vozis¢e 59/c, OIB:
32680653527, kao kupcem, za utvrdenu ukupnu kupoprodajnu cijenu u iznosu od 404.900,00
Eura, uz obvezu isplate cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana
sklapanja ugovora.

10
Kupac nekretnine duzan je platiti Gradu Pula - Pola troskove izrade elaborata procjene
vrijednosti nekretnina u iznosu od 623,50 Eura, na ziro racun Grada Pule-Pola broj IBAN
HR9523600001835900006 Grad Pula-Pola-Proracun, model 68, pozivom na broj 7706-OIB u

roku od 30 dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji.
Javnobiljeznicke troskove i troskove zemljiSnoknjizne provedbe ugovora snosi kupac.

v

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

\%

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA:944-05/26-02/22
URBROJ:
Pula,

GRADSKO VIJECE GRADA PULA - POLA

PREDSJEDNIK
Valter Boljunci¢



OBRAZLOZENIJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA:

Pravni temelj za donosenje Odluke predstavlja ¢l. 35. st. 2.. Zakona o vlasnis$tvu 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, 81/15 194/17), a u vezi sa ¢lankom 48. Zakona
o lokalnoj i 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), ¢1. 219. Zakona
o prostornom uredenju (,,Narodne novine* broj 155/25) i ¢l. 39. 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.¢. 1927/1 k.o. Pula, povrsine 2207 m2,
neposrednom pogodbom trgovackom drustvu NS AGRO TRADE d.o.o., Viskovo, Vozisce
59/c, OIB: 32680653527.

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREDUJE AKTOM:

Trgovacko drustvo NS AGRO TRADE d.o.o0., Viskovo, Vozisée 59/c, OIB: 32680653527,
podnijelo je dana 09.06.2026. godine, Gradu Pula - Pola zahtjev za kupnju k.¢. 1927/1 k.o. Pula,
povrsine 2207 m2, pozivom na ¢lanak ¢l. 219. Zakona o prostornom uredenju (,,Narodne novine
broj 155/25%).

Predmetnom zahtjevu je priloZena:

- Lokacijska dozvola KLASA: UP/I 350-05/25-01/000011, URBROJ: 2163-7-04-02-0625-26-
0011 od 03.06.2026. godine, za gradenje zgrade poslovne namjene (trgovacki i logisticki
centri), 2b skupine — Vrtni centar Pula na naovoformiranoj gradevnoj cestici k.¢. 1925/1 k.o.
Pula koja nastaje od k.¢. 1925/1 i k.¢. 1927/1 obje k.o. Pula prema lokacijskim uvjetima
definiranim projektonom dokumentacijom idejnim projektrom — Arhitektonski projekt oznake
2512, izradivaca RINEX d.o.o., Rijeka, (ovlasteni projektant: Puro Ljubi¢, dipl.ing.arh, broj
ovlastenja A515), koji ¢ini sastavni dio lokacijske dozvole;

- Potvrda o pravomo¢nosti rjesenja KLASA: UP/I 350-05/25-01/000011, URBROJ: 2163-7-
04-02-0625-26-0011 od 06.07.2026. godine, kojim je utvrdena pravomocnost navedene
Lokacijske dozvole.

Iz isprava prilozenih zahtjevu vidljivo je da nekretnina k.¢. 1927/1 k.o. Pula, povrSine 2207
m?2 Pula predstavlja dio neizgradenog zemljista potrebnog za formiranje neizgradene gradevne
cestice u skladu s aktom za provedbu zahvata u prostoru te da taj dio ne prelazi 50 % povrSine
planirane gradevne Cestice.

Odredbom stavka ¢l. 219. Zakona o prostornom uredenju (,,Narodne novine broj 155/25)
propisano je da su jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave mogu na zahtjev
vlasnika zemljista, odnosno gradevine, odnosno investitora zgrade po trznoj cijeni prodati bez
provedbe javnog natjecaja zemljiSte koje ¢ini dio neizgradenog zemljista potrebnog za
formiranje neizgradene gradevne Cestice u skladu s aktom za provedbu zahvata u prostoru, ako
taj dio ne prelazi 50 % povrsine planirane gradevne Cestice.



Procjenom sudskog vjestaka trziSna vrijednost zemljista koje ¢ini k.¢. 1927/1 k.o. Pula
utvrdena je u iznosu od 404.900,00 Eura (jedini¢na trzi$na vrijednost u iznosu od 183,46
Eura/m2).

Predlozeni rok i nac¢in plac¢anja jednaki su roku i nacinu plac¢anja koji se ugovaraju prilikom
prodaje gradevinskog zemljiSta u vlasnistvu Grada Pula - Pola putem javnog nadmetanja.

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

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:

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

PROCELNIK
Danijel Feri¢
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
¥ GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA 1ZGRADNJU,
KOMUNALNO GOSPODARSTVO,
PROMET I IMOVINU
Odsjek za komunalno gospodarstvo i
promet

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA

¥ CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL'EDIFICAZIONE,
GESTIONE DEI SERVIZI COMUNALLI,

TRAFFICO E PATRIMONIO
Sezione alla gestione dei servizi comunali e

del traffico

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

KLASA:940-03/26-03/15

URBROJ:2163-7-05-03-0524-26-3

Pula, 27.04.2026
Upravni odjel za izgradnju, komunalno
gospodarstvo, promet i imovinu / Odsjek
za upravljanje imovinom

PREDMET: Misljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembeni elaborat br.
7-2/26-P-1/26 kojim se utvrduje trziSna vrijednost nekretnine k.¢.br.
1927/1 k.o. Pula;
-dostavlja se

Postovani,

temeljem VasSeg zahtjeva za dostavu misljenja procjeniteljskog povjerenstva na
procjembeni elaborat br. Z-2/26-P-1/26 ovlastenog procjenitelja Jasminka Peharda-
Doblanovi¢, dipling.arh. iz veljate 2026. godine, kojim se utvrduje trziSna vrijednost
nekretnine k.€.br. 1927/1 k.o. Pula, dostavljamo Vam misljenje kako slijedi.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, odrzanoj dana 17. travnja 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
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procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 78/15) i Pravilnikom o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 105/15).

Iskazana jedini¢na vrijednost za zemljiSte u elaboratu vjestaka u iznosu od 183,48
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



Skeniranjem ovog QR koda, sustav
e vas preusmieriti na stranice
izvornika ovog dokumenta, kako
biste mogli provijeriti njegovu
autentic¢nost i vierodostojnost.

Dokument je elektronicki potpisan sukladno uredbi (EU) broj
910/2014.

Potpisnik: ANAMARIJA éEGOTA, GRAD PULA

Datum: 27.04.2026 09:44:35

Certifikat: 008E26B605C4177B4E000000005FC837F2
Izdavatelj: CN=Fina RDC 2020, O=Financijska agencija, C=HR
Hash: sha256RSA

ﬁ




Tel: + 385 51 256 900
NS AGRO TRADE d.o.o. Mob: + 385 91 6394 166
Voziscée 59/c

E-mail: renato@vrtnicentar.hr
51216 Viskovo OIB: 32680653527

Viskovo, 8. srpnja 2026.

GRAD PULA

Upravni odjel za izgradnju,
komunalno gospodarstvo,
promet i imovinu

IZJAVA

Ovime izjavljujemo da smo suglasni s procijenjenom trzi$nom vrijedno$éu nekretnine
k.¢.1927/1 k.o. Pula, povrsine 2.207 m?, u iznosu od 404.900,00 EUR.

Takoder smo suglasni s obvezom isplate cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene u roku
od 30 dana od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji, kao i s obvezom podmirenja tro$kova
izrade elaborata procjene vrijednosti nekretnine u iznosu od 623,50 EUR.

Direktor

vz

P
Renato/Krulci¢

e —
e

NS AGRO TRADE . /-
@.0.0. za proizvodsju frgovinu .
VISKOVO - Vozisée 59/C

Tel. 051/256-626

Temeljni kapital: 58.398,04 euro unesen u cijelosti Trgovacki sud u Rijeci (MBS) 040013193 Tt-95/2053-2 Uprava: Danijela Milosevi¢, Renato Krul&ié
Maticni broj: 00872156 OIB: 32680653527 E-mail: ns.agro.trade@ri.t-com.hr; info@vrtnicentar.hr Web: www.vrinicentar.hr
Transakcijski racuni(IBAN): ZABA HR0223600001101212040 PBZ HR9823400091110158130
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- Elektronic¢ki potpisano (Electronically signed):

JOSIPA RADETIC KRISTO
REPUBLIKA HRVATSKA
v .. . . GRAD PULA-POLA
Istarska zupanija - Regione Istriana 01B: HR79517841355
GI"ad Pula - Pola Vrijeme potpisivanja (Time of signing): 06.07.2026. 09:39:25
Upravni odjel za urbanizam, graditeljstvo i |

zastitu okolisa

KLASA: UP/I-350-05/25-01/000011
URBROJ: 2163-7-04-02-0625-26-0014
Pula, 06.07.2026.

POTVRDA O PRAVOMOCNOSTI RJESENJA

S danom 01.07.2026. izdana Lokacijska dozvola, KLASA: UP/I-350-05/25-01/000011, URBROJ:
2163-7-04-02-0625-26-0011 od 03.06.2026., postala je pravomodna.
POMOCNICA PROCELNICE
JOSIPA RADETIC KRISTO, mag.iur.

NA ZNANJE:
- elektroni¢ku ispravu putem korisni¢kog pretinca

- NS AGRO TRADE, d. 0. 0. - po opunomod¢eniku
Viskovo, Vozis¢e 59C, HR-51216 Viskovo

- BURO LJUBIC - opunomodenik
Omisalj, Bu¢ 4, HR-51513 Omisalj

KLASA: UP/I-350-05/25-01/000011, URBROJ: 2163-7-04-02-0625-26-0014 1/1
ID: P20251223-1933257-Z02
Ova elektronicka isprava potpisana je sukladno EU uredbi 910/2014/EU (elDAS).




SANJA KUAJIC DAKIC
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Elektronicki potpisano: 03.06.2026T14:58:46 (UTC:2026-06-03T12:58:462)
ELECTRONICALLY SIGNED
RE PU B LI KA H RVATS KA Provjera: https://esign.certilia.com/provjera '
VERIFICATION
Ista rs ka ZUu pa n Ija - Reg ione Istrla na ?Erc%JRé?Dplsa: ba08182c-1fab-4187-bcf8-d205464ea953
Grad Pula - Pola, Upravni odjel za urbanizam, graditeljstvo
Grad Pu Ia POIa i zastitu okolisa, Odsjek za gradnju

Upravni odjel za urbanizam, graditeljstvo i

zastitu okolisa

KLASA: UP/I-350-05/25-01/000011
URBROJ: 2163-7-04-02-0625-26-0011
Pula, 03.06.2026.

Istarska Zupanija - Regione Istriana, Grad Pula - Pola, Upravni odjel za urbanizam, graditeljstvo i
zastitu okolisa, OIB 79517841355, na temelju c¢lanka 115. stavka 1. Zakona o prostornom
uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23; dalje u tekstu: ZPU), rjeSavajudi
po zahtjevu koji je podnio investitor NS AGRO TRADE, d. o. o., OIB: 32680653527, Viskovo,
Vozisée 59C, zastupan po opunomodeniku Buri Ljubi¢u, OIB: 06994105064, Omisalj, Buc 4,
izdaje

LOKACIJSKU DOZVOLU

I. Lokacijska dozvola se izdaje za:

- gradenje zgrade poslovne namjene (trgovacki i logisticki centri), 2.b skupine - Vrtni
centar Pula,

na novoformiranoj gradevnoj Cestici k.¢.br. 1925/1 (nastaje od k.¢.br. 1925/1 i k.¢.br. 1927/1
k.o. Pula) k.o. Pula, za koju su lokacijski uvjeti definirani prilozenom projektnom
dokumentaciju:

MAPA 1

idejni projekt - Arhitektonski projekt, oznake 2512 od travnja 2026. godine
- projektant: Buro Ljubié, dipl.ing.arh., broj ovlastenja A515
- projektantski ured: RINEX d. o. 0., Rijeka, Dolac 9, HR-51000 Rijeka, OIB:
85247809073

potpisano kvalificiranim elektronickim potpisom po ovlastenim projektantima strukovnih
odrednica, a isti je sastavni dio lokacijske dozvole.

II. Na predmetnu projektnu dokumentaciju obveza pribavljanja suglasnosti, potvrda odnosno
dozvola nije propisana Zakonom.

lll. Ova lokacijska dozvola vazi Cetiri godine od dana njene pravomodnosti. U tom roku potrebno
je podnijeti zahtjev za izdavanje akta za gradenje.

IV. Natemelju ove lokacijske dozvole ne moze se zapoceti sa gradenjem, vec je potrebno ishoditi
akt za gradenje prema odredbama Zakona o gradniji.
OBRAZLOZENJE

Podnositelj, investitor NS AGRO TRADE, d. o. o., OIB: 32680653527, Viskovo, Vozis¢e 59C,
zastupan po opunomodeniku Puri Ljubi¢u, OIB: 06994105064, Omisalj, Bu¢ 4, je zatrazio
podneskom zaprimljenim dana 23.12.2025. izdavanje lokacijske dozvole za:

KLASA: UP/I-350-05/25-01/000011, URBROJ: 2163-7-04-02-0625-26-0011 1/4
ID: P20251223-1933257-Z02
Ova elektronicka isprava potpisana je sukladno EU uredbi 910/2014/EU (elDAS).
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- gradenje zgrade poslovne namjene (trgovacki i logisticki centri), 2.b skupine - Vrtni centar
Pula,

na novoformiranoj gradevnoj Cestici k.€.br. 1925/1 (nastaje od k.C.br. 1925/1 i k.¢.br. 1927/1 k.o.
Pula) k.o. Pula.

U spis je prilozena zakonom propisana dokumentacija i to:

idejni projekt u elektronickom obliku iz to¢ke I. izreke lokacijske dozvole

punomo¢ Dure Ljubi¢a za zastupanje investitora

Izjava o uskladenosti idejnog projekta sa prostorno planskom dokumetacijom

nostrifikacija projektne dokumentacije se sukladno Zakonu ne utvrduje

dokaz pravnog interesa:

» ZemljiSno-knjizni izvadak Opcinskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknjiznog odjela Pula,
zk.ul. 124370 k.o. Pula, upisan pod OSS evidencijskim brojem 362843/2026,

e ZemljiSno-knjizni izvadak Opcinskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknjiznog odjela Pula,
zk.ul. 117762 k.o. Pula, upisan pod OSS evidencijskim brojem 362847/2026

* Suglasnost za izdavanje Lokacijske dozvole KLASA: 940-03/26-01/142, URBROJ: 2163-
7-05-04-0247-26-2, izdana 20.03.2026. godine po Gradu Puli-Pola, Upravnom odjelu
za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu, Odsjeku za upravljanje
imovinom

Zahtjev je osnovan.
U postupku izdavanja lokacijske dozvole utvrdeno je sljedede:
a) u spis je prilozena zakonom propisana dokumentacija
b) obveza pribavljanja suglasnosti, potvrda odnosno dozvola nije propisana Zakonom

c) uvidom u idejni projekt iz toc¢ke I. izreke ove dozvole, izradenom po ovlastenim osobama,
utvrdeno je da je taj projekt izraden u skladu sa odredbama sljedece prostorno planske
dokumentacije:

- Prostorni plan uredenja Grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule broj 12/06, 12/12,
5/14, 8/14-prociséeni tekst, 7/15, 10/15-prociséeni tekst, 5/16, 8/16-prociséeni tekst,
2/17, 5/17, 8/17-prociséeni tekst, 20/18, 1/19-prociséeni tekst, 11/19 i 13/19-
prociséeni tekst),

- Generalni urbanisti¢ki plan grada Pule (Sluzbene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12,
5/14, 8/14-prociséeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-prociséeni 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),

- Urbanisti¢ki plan uredenja "Isto¢na poslovna zona" (Sluzbene novine Grada Pule broj
12/12, 3/21i 7/21-procis€eni tekst; dalje u tekstu: UPU).

Prema UPU-u predmetna Cestica nalazi se:

prema kartografskom prikazu br. 1. - namjena prostora: unutar zone ,,M8" - mjeSovita
namjena stambeno-poslovno, javna i drustvena namjena,

prema kartografskom prikazu br. 2.3. - prometna, uli¢na i komunalna infrastrukturna

mreza: unutar zone elektroenergetika - srednji napon,

- prema kartografskom prikazu br. 3. - uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora:
unutar lll. zone vodozastitnog podrucja,

- prema kartografskom prikazu 4.1 - nacin i uvjeti gradnje: unutar oznake zone 50 -

urbana morfologija G,
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- prema kartografskom prikazu 4.2. - oblici koristenja: unutar zone gradnje pretezno
novih gradevina.

Kartografski prikazi iz prostornog plana sa legendom i sastavnicom prilazu se kao prilog
ovoj zabiljesci.

Pregledom dokumentacije utvrdeno je da je ista u pogledu lokacijskih uvjeta i nacina
gradnje u skladu s planovima, i to:

- Povrsina novoformirane gradevne Cestice iznosi 9089 m2, sto je u skladu sa ¢lankom 29.
i 30. UPU-a;

- Slobodnostoje¢a zgrada velikin gabarita planirana je u maksimalnim tlocrtnim
dimenzijama 50 m x 55 m kao poslovni objekt trgovacke namjene sa ugostiteljskim
sadrzajem, a Sto je u skladu sa ¢lankom 15. stavkom 2., ¢lankom 18. stavkom 1. i 2. te
¢lankom 22. stavkom 1. UPU-a;

- Planirana slobodnostoje¢a zgrada imati ¢e dvije nadzemne etaze (Pr+1k), Sto je u skladu
sa Clankom 33. stavkom 1. te ¢lankom 34. stavkom 2. UPU-a;

- Visina planirane zgrade do gornjeg ruba nosive konstrukcije zadnjeg kata iznosi 8,30 m,
mjereno od najnize kote konac¢no zaravnatog i uredenog terena uz procelje na njegovom
najnizem dijelu, Sto je u skladu sa ¢lankom 32 stavkom 1. te ¢lankom 34. stavkom 2. UPU-
a,

- Planirana zgrada oblikovana je u skladu sa ¢lankom 39. UPU-a;

- Gradivi dio gradevne cestice odreden je s jedne strane gradevnim pravcem na
udaljenosti od minimalno 5 m od regulacijskog pravca, a na drugim stranama udaljen je
od granice gradevne Cestice minimalno 6 m, Sto je u skladu sa ¢lankom 37. stavkom 9. i
11. UPU-a te ¢lankom 36. i ¢lankom 27. stavkom 2. podstavkom 6. UPU-a;

- Koeficijent izgradenosti gradevne Cestice iznosi 0,30, Sto je u skladu sa ¢lankom 31.
stavkom 1. te ¢lankom 34. stavkom 2. UPU-a;

- Koeficijent iskoristivosti gradevne Cestice iznosi 0,31, Sto je u skladu sa ¢lankom 31.
stavkom 5. te ¢lankom 34. stavkom 2. UPU-a;

- Hortikulturno ¢e se urediti 23% gradevne Cestice na nacin da ¢e se neizgradeni dio iste
Cestice urediti i zasaditi biljkama primorskog karaktera, Sto je u skladu sa ¢lankom 40.
stavkom 11. UPUa;

- Gradevna Cestica ¢e se ograditi ogradim zidom u skladu sa ¢lankom 43. stavkom 2. i 3.
UPU-a;

- Na gradevnoj Cestici planirano je nasipavanje i usijecanje na nacin koji je u skladu sa
¢lankom 40. stavkom 2. UPU-a;

- Boja procelja zgrade planirana je u skladu sa ¢lankom 39. UPU-3;

- Na gradevnoj Cestici predvideno je ukupno 80 vanjskih i nenatkrivenih parkirnih mjesta,
od kojih su predvidena 4 obiteljska parkirna mjesta te 4 parkirna mjesta za vozila osoba
s invaliditetom i osoba smanjene pokretljivosti, te su ista planirana u skladu sa ¢lankom
46. UPU-a te u skladu sa Tehnic¢kim propisom o osiguranju pristupac¢nosti gradevina
osobama s invaliditetom i smanjene pokretljivosti (NN br. 155/25).

d) idejni projekt izradila je ovlastena osoba, propisano je oznacen, te je izraden na nacin da
je onemogucena promjena njegova sadrzaja odnosno zamjena njegovih dijelova

e) postoji obaveza izrade urbanistickog plana uredenja sukladno Zakonu o prostornom
uredenju, urbanisti¢ki plan je donesen
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f) postoji mogucénost priklju¢enja gradevne cestice, odnosno gradevine na prometnu
povrSinu putem prometnice za koju je 28.10.2021. godine izdana Gradevinska dozvola
KLASA: UP/I-361-03/21-01/000273, URBROJ: 2168/01-04-04-0426-21-0009, po Gradu Puli-
Pola, Upravnom odjelu za prostorno planiranje i zastitu okolisa, Odsjeku za gradnju,
pravomoc¢na od 23.11.2021. godine te RjeSenje o produzenju vazenja gradevinske
dozvole KLASA: UP/I-361-03/24-01/000310, URBROJ: 2163-7-05-03-0404-25-0003, izdano
20.05.2025. godine po Gradu Puli-Pola, Upravnhnom odjelu za upravljanje imovinom i
imovinskopravne poslove, Odsjeku za gradnju, pravomoc¢no 11.06.2025. godine

g) postoji moguénost priklju¢enja gradevine na javni sustav odvodnje otpadnih voda
h) postoji moguénost priklju¢enja gradevine na niskonaponsku elektricnu mrezu

i) strankama u postupku omogucéeno je javnim pozivom da izvrse uvid u spis predmeta, i to
u skladu sa ¢lankom 142. stavkom 1. ZPU-a, te se na poziv nije odazvala niti jedna
stranka.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi ¢lanka 180. Zakona o prostornom uredenju, te
je odluceno kao u izreci.

Upravna pristojba za izdavanje ove lokacijske dozvole plac¢ena je u iznosu od 1.327,23 eura na
racun broj HR95 2360 0001 8359 0000 6 prema tarifnom broju 20. Uredbe o tarifi upravnih
pristojbi (Narodne novine broj 156/22).

Oslobodeno od plac¢anja upravne pristojbe prema Tarifnom broju 1. Uredbe o tarifi upravnih
pristojbi (Narodne novine, broj 156/22 i 130/25).

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

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

PROCELNICA
SANJA KLJAJIC DAKIC

DOSTAVITI:
- elektroni¢ku ispravu putem poste

- NS AGRO TRADE, d. 0. 0. - po opunomod¢eniku
Viskovo, Vozis¢e 59C, HR-51216 Viskovo

- BURO LJUBIC - opunomodenik
Omisalj, Bu¢ 4, HR-51513 Omisalj

- ispis elektronicke isprave ovjerene elektronic¢kim potpisom putem oglasne
plo¢e nadleznog tijela, te elektronicku ispravu ovjerenu elektronickim
potpisom putem elektronic¢ke oglasne ploce
(https://dozvola.mgipu.hr/oglasna-ploca/akti), za stranke u postupku koje
se nisu odazvale uvidu u spis
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SITUACIJA UREDENJA PARCELE

Kolni prilaz

GRANICA GRADEVNE CEST ICE

Ane

d.o.o. Rijeka

NS AGRO TRADE, d. o. o.

VESTITOR: 1 vozigce 59/c, Viskovo
OBJEKT: POSLOVNI OBJEKT TRGOVACKE
NAMJENE - VRTNI CENTAR PULA
na k.¢. 1925/1, i dijelu k.¢. 1927/1 k.o. Pula
RAZINARAZRADE: | IDEUNO RIESENJE
STRUKOVNA
STRUO ARHITEKTONSKI PROJEKT
NACRT: SITUACIJA UREDENJA PARCELE
PROJEKTANT: | PURO LJUBIC, diling.arh.
| MARIN JARDAS, magingasdi.
SURADNICE: | 1GOR LUKANOVIG, magingaed.
MARIN POKLEPOVIG, grad.teh.
BR.PROJEKTA: DATUM IZRADE: MJERILO: LIST:
2512 srpanj 2025. 1:500 1




Jasminka Peharda-Doblanovi¢ dipl.ing.arh.

Stalna sudska vjeStakinja za podrucje procjene vrijednosti nekretnina
Rjesenje:Klasa:UP/I-710-03/23-01/383

52100 Pula, Kaséuni 1

Telefon:0992303582

E-mail:jasminka.doblanovic@gmail.com

Elaborat br: Z-2/26- P -1/26

PROCJEMBENI ELABORAT

Pula

Lokacija: 52100 Pula, ulica Valmade

Narucitelj:  Grad Pula , Upravni odjel za izgradnju, komunalno gospodars  tvo, promet i
imovinu
OIB:79517841355

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti  nekretnine - sklapanje Ugovora o
kupoprodaiji

Pula, veljaca 2026. godine



NARUCITELJ: Grad Pula , Upravni odjel za izgradnju, komunalno gospodars tvo,
promet i imovinu

VLASNIK : GRAD PULA (1/1)
OIB:79517841355

IZVRSITELJ: Jasminka Peharda-Doblanovi ¢ dipl.ing.arh.
Stalna sudska vjeStakinja za podrucje procjene vrijednosti nekretnina

JASMINKA PEHARDA  Digitalno potpisao: JASMINKA
DOBLANOVIC PEHARDA DOBLANOVIC

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste - k. ¢&.1927/1 k.o. Pula
Adresa: 52100 Pula, ulica Valmade

ZemljiSnoknjizni uloZak: 117762

ZemljiSnoknjizna Cestica koja se procjenjuje : 1927/1 k.o. Pula

Povrsina k.&.: 2207m?

ZK Katastarska op¢ina: Pula

Opc¢inski sud u Puli

Namjena: MjeSovita namjena (M8)

Odredivanje trziSne vrijednosti radi sklapanja

Svrha procjenjivanja: Ugovora o kupoprodaji

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Datum pregleda nekretnine: 21.02.2026.

Pokazatelji vrijednosti:

MiSljenja sam da trZiSna vrijednost

za nekretninu : Gradevinsko zemljiste - k.. 1927/1 k.o. Pula
na lokaciji: 52100 Pula, ulica Valmade
iznosi :
| € 404.900,00 |

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao 5to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA 1 UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/383
URBROI: 514-03-03-02/02-23-07

Zagreb, 19. prosinca 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,.Narodne novine*, br. 28/13., 33/15., 82/15.. 82/16.. 67/18.,
21/22., 16/23.), povodom zahtjeva Jasminke Peharda-Doblanovi¢, diplomiranog inZenjera
arhitekture iz Pule, Kas¢uni 1, OIB: 74767382290, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjestaka, donosi

RIESENIE

L. Jasminka Peharda-Doblanovi¢, diplomirani inzenjer arhitekture iz Pule, Kas¢uni 1,
OIB: 74767382290, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrucje procjene
vrijednosti nekretnina.

11. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovana c¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjedtaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Jasminka Peharda-Doblanovi¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Pule,
podnijela je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vje$takom za podruéje procjene nekretnina.

Imenovana je zahtjevu prilozila Zivotopis. elektroni¢ki zapis iz Knjige
drzavljana, ovjerenu presliku diplome Arhitektonskog fakulteta, Sveuéilista u Zagrebu o
ste¢enom strué¢nom nazivu diplomiranog inZenjera arhitekture. ovjerenu presliku uvjerenja o
poloZzenom struénom ispit, ovjerenu presliku rje$enja o upisu u Imenik ovlaStenih arhitekata
Hrvatske komore arhitekata, elektronicki 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 op¢inskog suda da se protiv nje
ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti,
ovjerenu presliku midljenja Hrvatskog drustva sudskih vjedtaka i procjenitelja o imenovanju
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, rjesenje Zupanijskog suda u
Puli-Pola, broj: 4 Su-914/14 od 30. prosinca 2019. kojim se imenuje stalnim sudskim vjestakom
za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina i popis predmeta u kojima je obavila vjestacenje.

Uvijeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
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preddiplomski i diplomski sveuéilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéili3ni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vjestatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilidnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen struéni odnosno specijalistiéki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovana nije
pravomo¢no osudena za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrsnosti ovog rjedenja imenovana ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s to¢kom I.
izreke ovog rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba. ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje poftom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava. /

dr. s¢/ Ivan Malenica

DOSTAVITI:
1. Jasminka Peharda-Doblanovié, Pula, Kas¢uni |
2. Pismohrana-ovdje
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1. Prijedlog

Na temelju naloga narucitelja, Grada Pule, Upravnog odjela za izgradnju, komunalno gospodarstvo,
promet i imovinu zatraZena je izrada procjene trZiSne vrijednosti nekretnine k.C. 1927/1 k.o. Pula
radi sklapanja ugovora o kupoprodaji.

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte u Puli k.€.1927/1 k.o. Pula upisana u ZK uloZak 117762
k.o.Pula Opc¢inskog suda u Puli .

2. Zadatak

Zadatak ovog vjeStaCenja je utvrdivanje stanja i procjene trziSne vrijednosti nekretnine .

Elaborat se izraduje na temelju oCevida na terenu, podataka prikupljenih od narucitelja, te ostalih
dostupnih nesluzbenih podataka.

Ocevid na licu mjesta sa fotografiranjem, a radi izrade ovog elaborata obavljen je 21.02.2025.
godine.

Osnovica za vrednovanie: TrziSna vrijednost

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

Za potrebu procjene koriStena je sljedeca dokumentacija:
1. E - lzvadak iz zemljiSnih knjiga, Zk.uloZak br. 117762 k.o. Pula, stanje na dan 10. 02.2026.

2. E - izvadak iz BZP-a , stanje na dan 10.02.2026.

3. E izvadak iz katastarskog plana , stanje na dan 10.02.2026.



3. NALAZ

3.1. Lokacija nekretnine

Nekretnina se nalazi u perifernom dijelu Grada Pule, gradska Cetvrt Valmade, ZemljiSte se nalazi
istoéno od gradske obilaznice, cesta Prekomorskih brigada na koju je komunalno, prometno i
vizualno orjentirano. Lokacija je dio gradskog producje prostorno identificiranog kao isto¢na poslovna
zona.

BRIJUNI

Brijun

izvor:www.google.hr



3.2. ldentifikacija

3.2.1. ZEMLJISNE KNJIGE

z.k. ulozak kafz_istarska k.€. oznaka zemljiSta povrSina zemljiSta (m?)
opéina (k.0.)
117762 Pula 1927/1 ORANICA 2.207,00

UKUPNO 2.207,00

Vlasnik:  GRAD PULA (1/1)

ZabiljeZzba: nema

Teret: nema

3.2.2. KATASTAR

K.¢. 1927/1 k.o.Pula oznacena je na digitalnom katastarskom plana u nastavku.

PULA
StanjelDKP-alna/dan:18:02:2026:

Izvadak iz BZP-a

Stanje na dan 10.02.2026.

k.o.Pula
1927/1 oranica povrsine 2207,00 m?

Ukupno povrdine 2207,00 m*

izvor:https://oss.uredjenazemlja.hr/




3.3. Prostorno planska dokumentacija

Za lokaciju relevantni prostorni plan je:

Urbanisti¢ki plan uredenja "Istoéna poslovna zona" ("Sluzbene novine Grada Pule", br.
12/12, 3/21, 7/21-prociSéeni tekst)

lzvor:www.pula.hr

Izvod iz UPU-a Isto €na poslovna zona -list. Br. 1. KoriStenje i namje  na povrsina
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GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
K - opéa poslovna; K1 - trgovalko-usiuzna

GOSPODARSKA NAMJENA -

POSLOVNG PROIZVODNA

STAMBENA NAMJENA
MJESOVITA STAMBENO-POSLOVNO,
JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

M - mjedovita, M5 - mje3ovita, M6 - mjeSovita i
M7 - mjeSovita | M8 - mjeSovila

ZASTITNE ZELENE POVRSINE
E JAVNO PARKIRALISTE

BENZINSKA POSTAJA

m REGIONALNI CENTAR ZA ZASTITU | SPASAVANJE
| VATROGASNI CENTAR

Urbanistickim planom uredenja na lokaciji je odredena mjeSovita stambeno-poslovna javna i
druStvena namjena (M8)

Povrsine mjeSovite namjene (M) rezervirane su za gradnju gradevina ovih namjena: stambene,
gospodarske poslovne, javne i druStvene namjene te garaZza kapaciteta najmanje 20 parkiraliSnih
mjesta na samostalnim gradevnim €esticama. Unutar povrSina mjeSovite namjene moguca je gradnja
gradevina €ija je namjena kombinirana od navedenih pojedina¢nih namjena, kao i gradevina koje u
potpunosti imaju zastupljenu samo jednu od dozvoljenih namjena. Unutar ovih povrSina mogu se
obavljati djelatnosti dozvoljene za stanovanje (S), za trgovacko-usluZznu namjenu (K1), za op¢u javhu
i druStvenu namjenu (D), te za sport (R1).

Unutar povrSina mjeSovite namjene M8 je osim namjena dozvoljenih za opéu mjeSovitu (M)
omogucena i gradnja gradevina regionalnog centra za zastitu i spaSavanje , a zabranjena gradnja
gradevina isklju¢ivo stambene namjene.



Izvod iz UPU-a Isto

€éna poslovna zona -list. Br. 4.1. Na

€in i uvjeti gradnje

f ZONE NACINA GRADNJE - vezano uz

tablicu lokacijskih uvjeta i nacina gradnje
gradevina svih namjena iz teksta Plana
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Prema rjeSenju iz UPU-a k.. 1927/1 k.o. Pula se nalazi , unutar zone br.50 sa lokacijskim

parametrima datim u tablici u nastavku:

TABLICA LOKACIISKIH UVJETA I NACINA GRADNJE GRADEVINA SVIH

NAMJENA
a
Minmalna | Maksimaina ST L roecibror | Maksimal

Omaka & Si Kok ; hqn Ko

poviSina povisina .. Tt Y -~
1zgyadenostl (m) etaza iskonStenosti
(i) (i)

12 A/C 70 250 0,40 10 3 1,2
26 E 200 800 0,70 L5 5 4,2

27 E 200 800 0,50 12 4 2,5
36 EE 50 800 0,70 15 5 42

| 50 G 200 10000 0,50 15 5 3,0 I
53 H 500 20000 0,70 36 12 9,1
Uredene
55 parterne - - - - - -
povriine

80 G 200 5000 0,50 15 5 3,0
104 E 200 2000 0,50 15 5 3,0
167 G 1000 30000 0,70 15 5 4,2
170 E 200 2400 0,50 15 5 3,0
187 G 500 2500 0,70 22 7 5,6
189 G 200 10000 0,50 19 6 3,5
192 G 200 10000 0,50 22 7 4,0
194* G 100 10000 0,50 15 5 3,0
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Unutar zone 50 je planirana gradnja gradevina tipologije G koja podrazumijeva
SLOBODNOSTOJECE GRAPEVINE | KOMPLEKSE VELIKIH GABARITA svih namjena osim
novoplanirane iskljuCivo stambene koje su od svih granica vlastite gradevne Cestice, osim uli¢ne,
udaljene minimalno 6 metara.

Udaljenost gradevnog pravca od pripadaju¢eg regulacijskog pravca, planom je odredena na
udaljenosti od najmanje 3,0 m a najvise 30 m.

Mogucnosti gradnje na nekretnini ograni€avati ¢e izduZeni oblik sa najve¢om Sirinom od cca 21m.

Propisani lokacijski parametri udaljenosti gradivog dijela od minimalno 6m i minimalna udaljenost
gradevnog pravca od 3,0m definirati ¢e gradivi dio najvece Sirine od oko 12m bruto.

3.4. Zate€eno stanje nekretnina

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti nekretnine k.€. 1927/1 upisane u ZK uloZak 117762 k.o.
Pula Op¢inskog suda u Puli .

U naravi k.C. 1927/1 k.o. Pula je neizgradeno gradevinsko zemljiSte , neuredena zelena povrSina
koja se ne obraduje i na kojoj nema prisutnog uzraslog zelenila.

ZemljiSte je ravno bez nagiba.

ZemljiSte je izduZzenog oblika u formi nepravilnog pravokutnika. DuZzom stranom je polozeno uz k.C.
1927/5 k.o. Pula u vlasnistvu Grada Pule- dio parcele prometnice formirane prema rjeSenju iz UPU-
a.

ZemljiStu se prema rjeSenju iz UPU-a pristupa preko prometnice planirane UPU-om formirane u
katastarskom operatu.

lako je gradnja na zemljiStu ograni¢ena oblikom nekretnine , zemljiSte je samostalno gradivo i prve je
kategorije.

Prva kategorija zemljiSta obuhvacéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Datum ocevida: 21.02.2026.
Datum kakvoce: 21.02.2026.
Datum vrednovanja: 21.02.2026.

3.5. Dokumentacija

Za potrebu izrade ovog elaborata koriStena je nesluzbena dokumentacija s interneta (ZK izvadci i
stanje u katastru).

Za potrebu izrade ovog elaborata izvrSen je osobni nesluzbeni uvid u vaZzecu prostorno-plansku
dokumentaciju.
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4. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

4.1. TrziSte nekretnina na podru €ju RH

Prema podatcima Porezne uprave u 2024. godini zabiljeZeno je 133.495 kupoprodaja nekretnina sto
je neznatno manje od 2022. godine (137.456) odnosno 2023. godine ( 137.381)

Godi3nji broj kupoprodaja nekretnina

140.000
120.000
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Godisnji broj kupoprodaja nekretnina

Najveci broj kupoprodaja, ostvaren je u Gradu Zagrebu. Najveci rast broja kupoprodaja 2024., u
odnosu na 2023., ostvarila je Primorsko-goranska Zupanija, dok je najveci pad broja kupoprodaja u
Istarskoj Zupaniji. U ostalim Zupanijama broj kupoprodaja nekretnina ostao je na priblizno istim

vrijednostima

Broj kupoprodaja nekretnina prema Zupaniijama

20.000

2023 m2024

Prema podacima DrZavnog zavoda za statistiku cijene stambenih objekata su u tre¢em kvartalu
2024. u odnosu na drugi kvartal 2024. prosje¢no rasle za 2,4%. U odnosu na tre¢e tromjesecje 2023.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su viSe za 12,3%. Porast cijena stambenih objekata za Grad Zagreb
iznosio je 0,8%, za Jadran 3,4%, a za ostatak Hrvatske 5,0%. U Gradu Zagrebu je vidljiva stagnacija
indeksa, dok su cijene drugdje rasle ustaljenim trendom, najviSe u statistickoj kategoriji “ostalo”.
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Indeks cljena stambenih nekretnina
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Grad Zagreb —Jadran —Ostalo

Ukupna izloZenost hrvatskog financijskog sustava sistemskim rizicima ostala je umjereno poviSena.
Rizici iz domaceg okruZja proizlaze ponajprije iz snaznog rasta cijena stambenih nekretnina i
intenzivhog kreditiranja privatnog sektora, dok bi moguca eskalacija geopolitickih napetosti u
medunarodnom okruZju mogla biti povod za materijalizaciju rizika. Rizici na trziStu stambenih
nekretnina su tijekom 2025. dodatno ojacali. Rast cijena ubrzao se pod utjecajem izraZzenog rasta
zaposlenosti i pla¢a, poreznih poticaja te smanjenja kamatnih stopa, Sto je pridonijelo brzem rastu
stambenog kreditiranja. Uz to, snazno je raslo i kreditiranje poduzeca, posebice onih povezanih s
trZziStem nekretnina.

Izvori:

1) Predvidanije rizika pada cijena nekretnina u Hrvatskoj, HNB, listopad 2023.
2) Drzavni zavod za statistiku, DZS

3) Arvio Lab
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5. Odabir metode procjenjivanja

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23 propisane su tri metode procjena:
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojece obiaje u uobi€ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

5.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODO M

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trziSta.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZiStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji
se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto
stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Eestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

5.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METOD OM

Ovaj se pristup moZze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buduénosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravijanje
nekretninom i njezino odrZzavanije.

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom
godidnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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5.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODO M

To je vrijednost dobivena zbrojem sada3nje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obraCunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gra devinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom
gradenja u trenutku procjenjivanja, €ija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili slicnim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. TroSkovi izrade tehnicke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima
gradenja na podru¢ju RH koji se tromjese€no objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji* u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju

7. Trokovi pfikIjUéaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporu¢uju komunalne usluge.

Sadasnja gra devinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrZzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka
gradnje. OdrzZivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

Zaklju €ak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, v rijednost predmetne nekretnine
utvrdit ée se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.
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6. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

6.1. Obiljezja predmetnog zemljiSta
ZemljiSte se nalazi:
unutar obuhvata UPU-a Isto¢na poslovna zona
namjena zemljista prema UPU-u - mjeSovita (M) bez mogucnosti gradnje gradevina
samo stambene namjene.
kategorija zemljiSta - prva
cjenovni blok:Pula-trgovacko 1

6.2. Pregled javno dostupne kupoprodajnih cijena us poredivih nekretnina

U svrhu izrade ovog elaborata koriSteni su podaci iz Izvadka iz Zbirke kupoprodajnih cjena , ID
Izvatka :74940

Usporedba 1l ................ ID ZKC 2275732

k.€.1813/14 k.o.Pula. Zemljidte se nalazi u Puli - ulica Sandaljska. Namjena zemljista je prema
rieSenju iz Urbanistickog plana uredenja isto€na poslovna zona mjeSovita.

Datum ugovora: 25.10.2024. ICSN: 195,50
PovrsSina: 1.781,00 m2

Cijena: 442.281,50 €

Cijena po mz 248,33 €

Cjenovni blok: Pula-trgova €ko 1

Usporedba 2 ................ ID ZKC 2313372
k.€.1925/1 k.o.Pula. ZemljiSte se nalazi u Puli - uz cestu Prekomorskih brigada. Namjena zemljista
je prema rjeSenju iz Urbanistickog plana uredenja isto¢na poslovna zona mjeSovita.

Datum ugovora: 26.9.2024 ICSN: 195,40
PovrSina: 6.883,00 m2

Cijena: 1.184.000,00 €

Cijena po m 172,02 €

Cjenovni blok: Pula-trgova €ko 1

Usporedba 3 ................ ID ZKC 2429359

k.€.1605/12 k.o.Pula. ZemljiSte se nalazi u Puli uz glavno kruzno raskriZje sjeverni ulaz u grad (
cesta Prekomorskih brigada i TrS¢anska ulica). Namjena zemljiSta je prema rjeSenju iz Generalnog
urbanisti¢kog plana Grada Pule - poslovna, trgovacko usluzna.

Datum ugovora: 13.11.2025. ICSN: 213,40
PovrSina: 7.919,00 m2

Cijena: 1.979.750,00 €

Cijena po mz 250,00 €

Cjenovni blok: Pula-mjeSovito 2

Trenutno aktualni indeks cijena za me  duvremensko izjedna €enje ICSN: 213,40
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6.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom met  odom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, sukladno
Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih
nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se

uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjiZzenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

6.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna €enje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100*

Godina Tromjesedje Noﬂ Postojet‘:f Grad
Ukupno stam.hen? stampen! Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
2021. 1.1r. 1342 1134 1382 145 4 132,8 1157
2.1r. 138.0 118,83 1430 1526 1343 1222
3t 1414 1203 145 6 154 6 1382 122 6
4.1r. 1450 125,0 1490 158,3 142 5 124 4
2022, 1.1r. 1523 1364 1555 168,6 147 3 1323
2.1r. 157,49 1377 1620 175,1 151,58 140,83
3t 1624 1412 166,7 1823 1558 1387
4.1r. 170,1 1457 175,0 1839 160,9 145,2
2023 1.1r. 173,68 146,9 178,58 1833 166,7 154 2
2.1r. 179,68 1547 184,56 189 6 170,9 165,8
3t 180,1 1586 184 4 204 4 168,5 1627
4.1r. 186,2 1511 1831 206,6 178.0 1672
2024 1.1r. 1894 156,0 185,58 210,3 181,58 170,38
2.1r. 187 .5 1631 2041 2184 188,0 181,0
3t 2022 165,6 2093 2201 185 4 180,0
4.1r. 2050 1677 2123 2264 1855 189.8
2025. 1.1r. 2142 1784 2207 2374 2019 2025
2.1r. 2237 181,0 2322 2451 2123 2139
3t 2301 185,8 2390 257.0 2134 2224
' Bazni* indeks | Bazni* indeks T o ) 5
aleeT Kupo?rodajna na daQ na dan. fakior Meduvremenski izjedna €ena cijena ( e/mz
cijena sklapanja vrednovanja = (B)(A) €)
ugovora (A) (B)
ke81sne 442.281,50 195,50 213,40 1,0916 482.776,84 271,07
k;:iﬁf 1.184.000,00 195,40 213,40 1,0921 1.293.068,58 187,86
k100912 | 1.979.750,00 213,40 213,40 1,0000 1.979.750,00 250,00

* jzvor: www.dsz.hr
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6.3.2. Interkvalitativno izjedna

€avanje (za odstupanje u kakvo ¢€i)

Procjenjivana | Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
2100 Pula, ulica Valm
5 00 Pu 2 Gl A ade k.¢.1927/1 k.o. k.c.1813/14 k.¢.1925/1 k.¢.1605/12
Pula k.o.Pula k.o.Pula k.o.Pula
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjedna €éena cijena - 482.776,84 1.293.068,58 1.979.750,00
PovrSina zemljiSta 2.207,00 1.781,00 6.883,00 7.919,00
Cijena po metru kvadratnom - 271,07 187,86 250,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra sliéna ista sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 236,31 271,07 187,86 250,00
Veli¢ina zemljista 2.207,00 1.781,00 6.883,00 7.919,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 236,31 271,07 187,86 250,00
Namjena mjeSovita mjeSovita mjeSovita poslovna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m? 244,64 271,07 187,86 275,00
Kategorija I I I I
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 244,64 271,07 187,86 275,00
Konfiguracija terena ravno sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 244,64 271,07 187,86 275,00
Mijera koristenja - k-is 2,5 2,5 2,5 2,5
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 244,64 271,07 187,86 275,00
Gradivost ograniceno veda veca veda
oblikom
Prilagodba 1,00 0,75 0,75 0,75
Prilagodena prodajna cijena po m? 183,48 203,30 140,90 206,25
Komunalna infrastruktura dostupna sliéno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 183,48 203,30 140,90 206,25
Ostalo nema nema nema nema
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 183,48 203,30 140,90 206,25
Indikator vrijednosti po m2 183,48 203,30 140,90 206,25
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
Odstupanje od prosjeka: -19,82 42,59 -22,77
Odstupanje od prosjeka u postotku: 11% 23% 12%
Kvadrat odstupanja: 392,80 1.813,53 518,30
Standardno odstupanije: 30,14 16% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 60,27 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta | kategorije prema poredbenoj
) ’ gorje premap ) 404.948,50 €

metodi:
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7. Rekapitulacija - zaklju ¢€ak

Nakon provedenog izra €una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste - k.. 1927/1 k.o. Pula
na adresi: 52100 Pula, ulica Valmade
z.k.ul.: 117762

utvr dene su sljede ée vrijednosti:

Sadasnja *trziSna vrijednost predmetne nekretninei  znosi:
€ 404.948,50

zaokruzeno 404.900,00 €

Napomena:

Iskazana trziSna vrijednost osnovica je za izracun poreza na dodanu vrijednost i ostalih poreza.

*TrZiSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim
uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te
postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoOVA )

Pula, velja¢a 2026. godine
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8. lzjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenjen je u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: arheoloSkih nalaza, kontaminacije tla, i slicnih 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 pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne
interese na predmetnoj nekretnini.

Jasminka Peharda-Doblanovi¢ dipl.ing.arh.
Stalna sudska vjeStakinja za podrucje procjene vrijednosti nekretnina

JASMINKA PEHARDA Digitalno potpisao: JASMINKA
DOBLANOV|C PEHARDA DOBLANOVIC

Ovaj elaborat izraden i potpisan u elektroniCkom obliku.

Pula, velja¢a 2026. godine
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\9. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

- 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; 114/01; 79/06; 141/06;
146/08; 38/09 153/09; 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o gradnji (NN 155/25)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)

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

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

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

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17 i
14/19)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13, 154/14, 119/15,
120/16 i 127/17, 66/19, 36/24)

" Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15,42/19, 73/20)

- Pravilnik o nacinu utvrdivanju obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna
komunalnog doprinosa (NN 15/19)

- Pravilnik o energetskom pregledu i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21,
45/21, 40/25)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povrSina zgrada)
- Posebni propisi Grada Pule

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka
procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog
naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnisStvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrSi se posebna strucna analiza zagadenja i buke.
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10. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

IS0 9001 ISO 27001 IQNetSR-10 Cro Cert

-
REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANLIA

¥ GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA 1ZGRADNJU,
KOMUNALNO GOSPODARSTVO,
PROMET I IMOVINU
Odsjek za upravljanje imovinom

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

KLASA:944-05/26-01/1
URBROJ:2163-7-05-04-0247-26-11
Pula, 17.02.2026.

PEHARDA DOBLANOVIC JASMINKA
KASCUNI 1
52 100 PULA

PREDMET: NATIECAJ ZA PRODAJU ZEMLJISTA - priprema za 2026.g. (nalozi
vjstacima, pribavljanje misljenja procjeniteljskog povjerenstva i ostale
dokumentacije, suglasnosti, o¢itovanja i sl.)

-nalog narucitelja

Postovana,

molimo da u ime 1 za racun ovog upravnog odjela izradite procjembeni elaborat za procjenu
vrijednosti dolje navedene nekretmne sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) na nacin da je dan kakvoce isti kao i dan vrednovanja:

-k.¢. 1927/1 k.o. Pula sa 2207 m2 (svrha kupoprodaje je formiranja gradevne Cestice koja jos
nije utvrdena, ali ¢e se moc¢i naknadno utvrditi na zahtjev vlasnika k. ¢. 1925/1 k.o. Pula kon
je iskazao interes za otkupom nekretnine).

S postovanjem,
PROCELNIK
Danijel Feri¢

Prilog:
-idejno 1jesenje obuhvata planirane gradevne Gestice
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SITUACIA UREDENJA PARCELE

Kolni prilaz
=

il

[— | J\V
_EW/AV d.o.o. Rijeka

INVESTITOR:

NS AGRO TRADE, d. 0. 0.
Vozie 50/c, Viskovo

OBJEKT:

POSLOVNI OBJEKT TRGOVACKE
NAMJENE - VRTNI CENTAR PULA
na k2. 1926/1, i dijelu k.&. 18271 ko. Pula.

RAZWARAZRADE: | IDEINO RUESENJE

STRUKOVNA

ODREDNICA ARHITEKTONSKI PROJEKT
NACRT: SITUACIJA UREDENJA PARCELE
PROJEKTANT: | BURO LJUBIC, twgar.

SURADNICI:

WARN JARDAS, nairgasdl
IGOR LUKANOVIC, magirget.
MARN POKLEPOVIC, grad.teh.

BRPROJEKTA:
12

DATUM [ZRADE: MJERILO: ust:

o 2025, 1:500 1
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A/ GRAD PULA-POLA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNC UREDENJE, KOMUNALNI SUSTAV 1 IMOVINU

REPUBLIKA HRVATSKA - ISTARSKA ZUPANIE)

ODSJEK ZA UPRAVLIANJE IMOVINOM

[ZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CUENA ~ KUPOPRODAJA ZEMLIISTA

JASMINKA PEHARDA DOBLANGVIC (74767382290)

Zatraziofla

74940

1D lzvatka
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[ [ ww® 3 [ [
CESTA
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a7 398 2407, 7681 2431,50 5883
17 “yr RV 71 172 e
1813714 1446/342 214/2 197174 1958/11 1925/1
PULA UL gmwan PULA PutA PULA
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1, KATEGORIIA 1KATEGORUA |  t.KATEGORMA 1 KATEGORUA 1. KATEGORUA
8,5: 0,4;
25 1 12
24833 200,40 228,50 220,47 108,00 172,02
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25102024 12072025 19012028 18,08 2023 10,08.2022 26.09.2024
PULA - AULA - PADULI - - PULA- -
TREOVAZKO 1 wiedoviTa 2 STAMBEND 2 TREOVAZKD 1 TRGOVAZKO 1 TRGOVALKO 1
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDEMA PROVEDENA
EMALUACIA EVALUACIA EVALUACUA EVALUACIIA EVALUACHA EVALUACIHA
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi , PULA - POLA odnosnoe na k.&. 1927/1 k.o, PULA, PULA.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osabnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruéje zaitite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije kori$tenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, Izvadak iObavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekanstrukcije predmeta.

KLASA: 940-03/26-01/72

URBROJ: 05-03-26-02- ODOBRIO/ODOBRILA:

PULA-POLA, 11.2.2026.

POJASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupopredaja, N — najam, Z — zakup, PS — pravo sluZnosti, PG — pravo gradenja, 25 — zakup uz pravo sluZnosti, ZPG — 2akup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivradno zemljidte, GZ - grzdevrnsko zem\}iﬁe‘ 52 - sumsko zemljiste, PNZ - prirodno nep! zemljifte, ST — st , G~ garaZa, PGM —parkirna
garaino mjesta, VPM — vanjska-parkirno mjesta, OK - biteljska kuéa, KP8 — b da-kuda za pavremeni boravak, PP — paslovni prostor, GZG — gospodarska
2grada, P2ZG — poslovna zgrada, VZG — visestambena zgrada, SKL— sk\ad\§te SP = spremikte, RN — razligite nekrermne 0S —ostalo, RU - ruSevine

NAMIENA: GP_IZGRADENO - gradevinska padruéje - izgradeni dio, GP_NEIZGRABENQ - gradevinsko padrudle - neizgradeni dio, | - namjena, I1- namjena -
pretefito Industrijska, 12 - gospadarska namjena - pretefito zanatska, E - povriine za iskori§tavanje mineralnih sirovina (eksploatacijska polje), E1 - povrdine za iskoridtavane minerainih
sirovina — energetske, E2 - povriine za Iskoridtavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povrsine za iskori$tavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povrSine uzgajalidta
(akvakultura), K - poslovna namjena, K1 - paslovna namjena - pretefita usluina, K2 - paslovna namjena - preteiita trgovacka, K3 - posiovna namjena - komunalna servisna, T -

) turistitka namjena, T1 - turistitka namjena — hotel, T2 - ugastiteljsko turisticka namjena - turisti¢ko naselje, T3 - ugostiteljsko turisticka namjena — kamp, R -
Zportsko - rekreacijska namjena , R1 - $portsko - rekreacijska namjena - golf [graliste [PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - Sportsko - rekreacijska namjena - jahatki centar/hipodram
(PPZ,PPGEZ,PPPPO,PPUC/G) , R3 - 3portska - rekreacijska namjena - centar za 2imske Sportove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - Spartska - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPRO,PPUC/G), RS - Sportsko - rekreacijska namjena - centar 2a vodene 3portave (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredne tlo iskljuivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osabito vrijedno obradivo tio, P2 - poljoprivredna tla - vrijedno abradivo tla, P3 - poljoprivredna tlo - ostala obradiva tla, § - $uma iskljuéive osnovne namjene, $1 -
3uma — gospodarska, $2 - Suma - zadtitna uma, 53 - uma - Suma pasebne namjene, P3 - ostala poljoprivredno tlo, Sume | dumsko zemljiste, V - vadne povrgine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G —groblje, 5 - stambena namjena, M - mjeovita nam/ena, M1 - mje§ovita namjena -
pretedito stambena, M2 - mjeiovita namjena - pretefito poslovna, M3 - mjedovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - mje3ovita namjena - preteito poljoprivredna gospodarstva, D
- Javna | drustvena namjena, D1 - javna [ druftvena namjena — upravna, D2 - javna i drudtvena namjena —socijalna, D3 - javna | druitvena namjena —zdravstvena, D4 - javna i drultvena
namjena — predikalska, DS - javna i druitvena namjena — Skolska, D6 - javna i drudtvena namjena - viscko uéilifte, D7 - javna i drudtvena namjena - kultura, D8 -javna | druftvena
namjena — vjerska, L - turistitka - luka posebne namijene, L1 - turistitka - luka posebne namjene — priveziite, L2 - turistika - luka posebne namjene - turisticka luka, L3 - Turisti¢ka - luka
posebne namjene —marina, L4 - turlstiéka - luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - Spartsko rekreacijska namjena - Sport (GUP, UPU, DPU), R2 - ¥portsko rekreacijska namjena -
rekreaclja (GUP, UPU, DPU), R3 - 3portsko rekreacijska namjena - kupaliste (GUP, UPU, DPU), Z - zastitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povrdine - Igralifte, 23 - Javne zelene povriine - admoriite, vrt, | - (2G) proizvedna namjena (GUP, UPU, DPU), G — (2G) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPUJ, 22 — (ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPUY}, 23 — {ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 ~ (ZG) javne gradske povriine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB —(ZG) groblje

20d2
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ofiite NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCENI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
Stanje na dan: 10.02.2026. 14:15

Katastarska opcina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnhog rieSenja: Z-15202/2025
Aktivhe plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 117762

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povrsinal
Rbr. | katastarske I.j ) katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice 3 zgrade, kucni broj zgrade
1. 1927/1 27 Ulica Valmade - Via Valmade 2207
ORANICA 2207
UKUPNO: 2207
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
GRAD PULA
C
Teretovhica
Rbr. Sadrzaj upisa Izhos Primjedba
Tereta nemal!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 10.02.2026.
Stranica: 1

Ispis iz BZP-a (datum i wrijeme izrade) 10.02.2026. 14:18:33
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

Stanje na dan: 10.02.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1

NESLUZBENA KOPILJA

K.o. PULA
k.¢br.: 1927/1

1945/

1925/1

I e 192771
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 10.02.2026. 13:59

Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 117762

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnhog rieSenja: Z-15202/2025
Aktivhe plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broj D. Adresa kavtast_arske E":_esticeINat":in uporabe . Povrsinal
Rbr. katvastgrske L katastarske cestlceiNa_m_n up9rabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1927/1 27 Ulica Valmade - Via Valmade 2207
ORANICA 2207
UKUPNO: 2207
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
GRAD PULA
C
Teretovhica
Rbr. Sadrzaj upisa Izhos Primjedba
Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 10.02.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 10.02.2026. 14:13:03 Stranica: 1
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