URED OVLASTENOG INZENJERA GRABDEVINARSTVA , LILIC JASMINKA, DIPL.ING.GRAD.
STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU rjeSenje br. 4.SU.-1297/08.

51 000 RIJEKA, SVALBINA 7

Tel/ fax. 051 422 906; gsm 098 329061

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

15-05--2012
VRSTA NEKRETNINE : GRADEVINSKO ZEMLJISTE
LOKACIJA : KOSTRENA, PAVEKI

NARUCITELJ PROCJENE : ZIDAR D.0.0., KOSTRENA, SOJSKA 10

PROCIJENJENA PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE :

1.044.000,00 EUR ( 7.831.044,00 kn ) varijanta 1
1.599.000,00 EUR ( 11.994.099,00 kn ) varijanta 2

Rijeka, 15.05.2012.



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKO ZEMLJISTE — KOSTRENA, PAVEKI

PODACI

ZABILJEZBE

Ime komitenta

ZIDAR DO.O., KOSTRENA, SOJSKA 10

Tip nekretnine

GRADPEVINSKO ZEMLJISTE

Z.K.UL. 540

ZK.C. 5071/5

K.O. KOSTRENA — LUCIJA
PovrsSina m2 2935

TrziSna vrijednost
nekretnine

1.044.000,00 EUR - min.
1.599.000,00 EUR — max.

Adresa

KOSTRENA, PAVEKI

ZIDAR D.O.O.
Kostrena, Sojska 10
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uvoD

Temeljem zahtjeva narugitelja tvrtke “ ZIDAR “ d.0.0. Kostrena, Sojska 10,

procjena prometne vrijednosti nekretnine :

. K.E. 5071/5 paSnjak Paveki povrSine 2935 m2 , upisana u z.k.ul.

540 k.o. Kostrena — Lucija

povjerava se Jasminki Lili¢ , diplomiranom inzenjeru gradevinarstva stalnom

sudskom vjeStaku gradevinske struke.

Procjena je naru¢ena za potrebe naruditelja .

PosStena trziSna vrijednost definira se kao pretpostavljeni iznos za koji se moze
oCekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i
prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka

dostatna saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi doti¢ne imovine.

Apsolutno vlasnistvo definira se kao potpuno vlasnistvo nad nekretninom,

bez ikakvih ograni¢enja za nasljednike, ali podloZno ograni¢enjima u vidu:

- prava upravnih vlasti da oduzme imovinu uz pravi¢énu nadoknadu, u
slu€aju postojanja javnog interesa,

- prijelaza vlasniStva na drzavu u slu€aju da vlasnik umre bez oporuke, a
nema poznatih nasljednika,

- podloznosti oporezivanju.

NaSe izvjeSc€e sadrzi :
- ovaj dokument koji definira procjenjivanu nekretninu, opisuje nacin i
obujam provedenog istrazivanja, te prezentira zaklju¢ak o vrijednosti
- sazetak o vaznim €injenicama i zakljuécima

- fodokumentaciju nekretnina

ZIDAR D.Q.O. 3/26
Kostrena, Sojska 10
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Osobno smo obavili o€evid nekretnina, te proucili lokalne i regionalne
uvjete na trziStu uzevsi u obzir :
- lokaciju, veli€inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljiSta
- vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj
iskoristivosti, prevladavajuce trendove, opc¢e stanje i relativnu potraznju za

nekretninama na trzistu
Podrazumijeva se da ¢e se procjena koristiti za potrebe narucitelja .
Raspoloziva dokumentacija
- izvadak iz zemljiSnih knjiga
- kopija katastarskog plana

- idejni projekt
- lokacijska dozvola

ZIDAR D.Q.O. 4/26
Kostrena, Sojska 10
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l. OPIS LOKACIJE

ZemljiSta se nalaze u Kostreni, predio Paveki. Mikro okolica su stambeni
individualni i kolektivni objekti. Lokacija je u blizini centra naselja Kostrena sa
potrebnim prate¢im sadrzajima, te sa mogucnosti prikljuéka na komunalnu

infrastrukturu u blizini lokacije ( struja, voda, telefonija, kanalizacija ). ZemljiSte

ima pristup na javnu kolnu povrsinu .
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Indetifikacija nekretnine

Nekretnina koja je predmet ove procjene nalaze se na sljedecoj

gruntovnoj cestici:

k.€.br. zk.ul.br. k.o. PovrSina Vlasni k
5071/5 540 Kostrena- 2935m2 ZIDAR d.o.o. Kostrena
Lucija
ZIDAR D.O.O. 5/26
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Il. NAMJENA ZEMLJISTA

Za zemljiSte je Upravni odjel za graditeljstvo i zaStitu okoliSa izdao lokacijsku
UP/I — 350-05/10-03/109; urbroj : 2170/1-07-1/9-10-12 od
24.prosinca 2010. god. za izgradnju viSestambene gradevine u naselju Kostrena

na k.¢. 5071/5 k.o. Kostrena Lucija .

dozvolu Klasa :

Nakon ove lokacijske dozvole potrebno je ishoditi potvrdu glavnog projekta .
ViSestambene gradevina predvidena je sa Ccetrdeset stambenih jedinica |
garazama u dvije podzemne etaze :

- podrum PO 2 — podzemna graaza sa 26 parkirnih mjesta

- podrum PO 1 — podzemna garaza sa 26 parkirnih mjesta

- prizemlje — 8 stambenih jedinica

- | kat — 9 stambenih jedinica

- Il kat — 9 stambenih jedinica

- Il kat — 9 stambenih jedinica

- IV kat — 5 stambenih jedinica

Predvidena je gradevina katnosti podrum -2, -1 , P + 4 . U dvije podrumske etaze
predvideni su stubisni prostori sa komunikacijom do parkirnih mjesta. U prizemlju
su predvidena 3 ulaza sa hodnikom i stubiStem, liftom , te osam stanova povrsine
od 36 do 110 m2. Na I, II, Ill katu predvidena 3 ulaza sa hodnikom i stubiStem,
liftom, te po devet stanova povrSine od 41 do 95 m2. Na IV katu su takoder 3

ulaza sa hodnikom i stubistem, liftom, te pet stanova povrsine od 96 do 177 m2.

POVRSINA STAMBENE GRADEVINE PREMA LOKACIJSKOJ DOZVOLI
NAMIJENA PODRUM-2 |PODRUM-1 [PRIZEMUE [I KAT |II KAT ([l KAT|IV KAT [UKUPNO NP m2
PROSTORA
ZAJEDNICKI PROSTORI 74,92 74,92 110,91 72,93| 72,93| 72,93| 56,16 535,7
STANOVI 644,27| 682,74| 682,74 682,7| 700,84 3393,33
GARAZNA MJESTA 722,5 722,5 1445
UKUPNO 797,42 797,42 755,18| 755,67| 755,67 755,7 757 5374,03
UKUPNA GRADEVINSKA BRUTTO POVRSINA 5.027,20 M2
UKUPNI OBUJAM 15.637,87 M2
UKUPNA NETTO POVRSINA 5.374,03 M2

ZIDAR D.Q.O.
Kostrena, Sojska 10

7126



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKO ZEMLJISTE — KOSTRENA, PAVEKI

l1l. TRZISTE NEKRETNINA

U Kostreni se grade obiteljske kuce koje u posljednje vrijeme uglavnom ni€u na
predjelu iznad Jadranske magistrale, posebice na najviSim dijelovima, uz rub trim
staze gdje puca pogled na cijeli Kvarner. Obiteljske kuée izgradene na najviSim
dijelovima Kostrene svojim raskosnim dimenzijama nalikuju na obiteljske kuée u
famoznoj »aleji bogataSa«, a pojedinima sveukupna povrSina premasuje 500
Cetvornih metara. Mjesto bespravnim viSestambenim zgradama u podrucju blize
moru zauzele su popularne urbane vile, najéesSc¢e s po tri luksuzna stana, Sto je i
maksimalan broj stanova koji dodopusta novousvojeni Prostorni plan za gradnju
obiteljske kuce. Cijena m2 u kostrenskim urbanim vilama krece se u prosjeku oko
2.000 EUR, medutim, u posljednje su vrijeme investitori probili gornju granicu te
su cijene ¢etvornog metra dosegnule i viSe od 2.000 EUR. U takvim se objektima
kupcima, osim mira predgrada i pogleda na more, nudi uredena okucénica,
najéesSce dva parkirna mjesta, a neke od najatraktivnijih urbanih vila u Kostreni

imaju podzemnu garazu i bazen.

Osima Paveka, mogucéa je izgradnja viSestambnih gradevina na podruc¢ju pocetka
Ulice kostrenskih pomoraca, poznatije kao »aleje bogataSa«, te zemljiStu

nasuprot supermarketa »Plodine« na ulasku u Vrh Martinséice

Lokacija : Kostrena , Glavani
Urbane vile sa stanovima povr3ine 90-120 m2.
Prodajna cijena : 2000 EUR/ m2

Lokacija : Kostrena

Stan povrSine 105 m2.

Prodajna cijena : 206.000 EUR/ m2
(1960 EUR/ m2)

ZIDAR D.O.O. 8/26
Kostrena, Sojska 10
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~ Lokacija : Kostrena

Stan povrSine 55 m2.

Prodajna cijena : 110.000 EUR/ m2
(2000 EUR/ m2)

Lokacija : Kostrena

Stan povrSine 99 m2.

Prodajna cijena : 185.000 EUR/ m2
(1870 EUR/ m2)

Lokacija : Kostrena

Stan povrSine 89 m2.

Prodajna cijena : 185.000 EUR/ m2
(2078 EUR/ m2)

Lokacija : Kostrena

Stan povrSine 100 m2.

Prodajna cijena : 205.000 EUR/ m2
(2050 EUR/ m2)

Lokacija : Kostrena

Stan povrSine 109 m2.

Prodajna cijena : 210.000 EUR/ m2
(1930 EUR/ m2)

ZIDAR D.O.O. 9/26
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V. VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Pri odredivanju vrijednosti zemljiSta vodilo se rauna o :

- postojanju kvalitetne prostorne regulative koja obraduje namjenu zemljiSta
- komunalnoj opremljenosti i izgradenosti instalacije

- mogucnosti pristupa zemljistima

- blizini ostalih objekata, prometnica i infrastrukture

- veliCinama zemljiSta , te kompletnoj izgradenosti Sireg podrucja

- ponudi i potraznji za zemljiStem na predmetnim lokacijama

Neposrednim opazanjem ustanovljeno je slijedece :

* nalaze se u urbaniziranoj sredini, u gradevinskom podrucju naselja
stambene namjene

» dozvoljena je izgradnja viSestambene gradevine

e U blizini terena je potrebna komunalna infrastruktura ( vodovod, el.
energija , kanalizacija, telefonija )

« konfiguracija je povoljna, u padu prema jugozapadu sa otvorenim
pogledom na more

e pristup vozilima je mogué sa javne prometne povrsine

» lokacija je u mirnom predjelu Paveka, nedostatak lokacije blizina Urinja

Metode procjene gradevinskog zemljista :

- postupak usporedne vrijednosti
- postupak procjene prema gradevinskoj vrijednosti

- postupak procjene vrijednosti iz buduéeg prihoda

Procjena vrijednosti zemljiSta ovisi o0 pristupu, povrsini, pogodnosti izgradnji i
stupnju komunalne opremljenosti, a sukladno prosje¢nim cijenama koje se

postizu na predmetnom podrucju .

ZIDAR D.Q.O. 10/ 26
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Metoda rezidualne vrijednosti

Primjenjuje se pri odredivanju vrijednosti zemljiSta s moguénos¢u izgradnje .
Sukladno tome, buduéi je vrijednost zemljista odredena profitom koji se
koriStenjem terena moze posti¢i, vrijednost zemljiSta ovisna je 0 cijenama
poslovnih i stambenih prostora koji se na zemljiStu mogu graditi .

Po svojoj ideji spada u troSkovnu metodu, pri ¢emu se buduéa o€ekivana trziSna
vrijednost gotovog proizvoda umanjuje za sve troskove osim zemljisSta, ukljucivsi
dobit i rizik, a da bi se dobila maximalna vrijednost koja se smije utroSiti na kupnju
zemljiSta. Ova metoda primjenjuje se samo kod odredivanja vrijednosti zemljiSnih
parcela sa moguénoséu izgradnje.

Matematicki se izraCunava po formuli:

WG =W - Po

WG - vrijednost zemljiSta u neizgradenom stanju

W - trziSna vrijednost nekretnine nakon realizacije

Po - troSkoviizgradnje , uklju€ujuéi dodatne troSkove

Buduca trziSna vrijednost nekretnine odreduje se usporednom metodom
(stambena izgradnja) ili metodom kapitalizacije (izgradnja poslovnih objekata).
Prethodno je potrebno provesti istrazivanje trziSta nekretnina, analizirati trziste
kapitala i moguce kreditne uvjete, kao i prouciti postojecu plansku dokumentaciju.
Potom se provodi kalkulacija rashoda pri éemu je potrebno predvidjeti i izraCunati
sve troSkove koji se mogu javiti prilikom realizacije planirane investicije.
Usporednom metodom utvrdena je prodajna cijena stanova na podrucju Kostrene
prosjeéno 2000 EUR/ m2. Uzme li se u obzir da je postignuta prodajna cijena
stanova uobi¢ano niza od oglaSavane , prosje¢na cijena bi se mogla umanijiti za
cca 10 — 15 % , te iznositi oko 1800 EUR/ m2 . Cijena se odnosi na kvalitetne
novogradnje .

Predvideni prihod od prodaje procijenjuje se temeljem prosjecne prodajne cijene
stanova novogradnji na predmetnoj lokaciji . Procjenjuje se da je moguce postici
prosjecnu cijenu stanova min. 1633 EUR/ m2 do max. 1.855 EUR/ m2 sa PDV-
om.

Usporednom metodom gradevinska zemljiSta na Siroj lokaciji Kostrene su
prosje¢no od 150 — 300 EUR/ m2 iviSe , zavisno o mikrolokaciji , te moguénosti
izgradnje . Navedene cijene se odnose na izgradnju objekata prosjéeno do 3

stana.

ZIDAR D.Q.O. 11/26
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VARIJANTA 1 - PRODAJNE MIN. CIJENE STANOVA

PRIZEMLIE | KAT
POVRSINE EUR/M2 UKUPNO  POVRSINE EUR/M2  UKUPNO
STANOVA EUR STANOVA EUR
M2 M2
58,43 1700 99.331 58,43 1700 99.331
58,53 1700 99.501 95,51 1770  169.053
110,51 1600 176.816 86,21 1600 137.936
99,4 1600 159.040 88,95 1600 142.320
110,51 1600 176.816 47,01 1600 75.216
99,4 1600 159.040 86,21 1600 137.936
45,39 1700 77.163 88,81 1600 142.096
62,1 1700 105.570 41,68 1700 70.856
644,27 1.053.277 89,93 1600  143.888
682,74 1.118.632
Il KAT I KAT
POVRSINE EUR/M2 UKUPNO  POVRSINE EUR/M2  UKUPNO
STANOVA EUR STANOVA EUR
M2 M2
58,43 1700 99.331 58,43 1700 99.331
95,51 1770 169.053 95,51 1770  169.053
86,21 1600 137.936 86,21 1600 137.936
88,95 1600 142.320 88,95 1600  142.320
47,01 1600 75.216 47,01 1600 75.216
86,21 1600 137.936 86,21 1600 137.936
88,81 1600 142.096 88,81 1600 142.096
41,68 1700 70.856 41,68 1700 70.856
89,93 1600 143.888 89,93 1600  143.888
682,74 1.118.632 682,74 1.118.632
IV KAT
POVRSINE EUR/M2 UKUPNO
STANOVA EUR
M2
150,05 1600 240.080
177,13 1600 283.408
139,58 1600 223.328
137,62 1600 220.192
96,46 1700 163.982
700,84 1.130.990
UKUPNO 5.540.162
PRODAJNA POVRSINA 3.393
EUR/M2 1.633
ZIDAR D.O.O. 12726
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA PRIMJENOM MIN. PRODA JNE
CIJENE STANOVA

P zemljista = 2935 m2
Povrsina objekta :
GBP 5027,2 m2
NP 5374 m2
PRIHOD OD PRODAIE :
PRODAJNA POVRSINA : 3393 m2
stanovi 3393 m2 1633 EUR/ m2 5.540.769,00 EUR
parkirno mjesto 52 kom 5000 EUR/ m?2 260.000,00 EUR
UKUPAN PRIHOD OD PRODAJE : 5.800.769,00 EUR
Troskovi gradenija, prikljucci, nadzora :
stambeni i zajedniéi dio 3928 m?2 950 EUR/ m2 3.731.600,00 EUR
garaze 1445 m2 450 EUR/m2 650.250,00 EUR
UKUPNO 4.381.850,00 EUR
RAZLIKA 1.418.919,00 EUR
Prihod 20 % 283.783,80 EUR
UKUPNO 1.135.135,20 EUR
RAZLIKA 1.135.135,20 EUR
KAMATE, TROSKOVI PRIJENOSA : 8 % 91.000,00 EUR
VRIJEDNOST
ZEMUISTA 1.044.135,20 EUR
VRUEDNOST ZEMUISTA ZAOKRUZENO 1.044.000,00 EUR
VRIJEDNOST
ZEMUISTA 355,71 EUR/ M2
VARIJANTA 2 — PRODAJNE MAX. CIJENE STANOVA
PRIZEMLIE | KAT
POVRSINE EUR/M2 UKUPNO POVRSINE EUR/M2  UKUPNO
STANOVA EUR STANOVA EUR
M2 M2
58,43 2000 116.860 58,43 2000 116.860
58,53 2000 117.060 95,51 1800 171.918
110,51 1800 198.918 86,21 1800 155.178
99,4 1800 178.920 88,95 1800 160.110
110,51 1800 198.918 47,01 1800 84.618
99,4 1800 178.920 86,21 1800 155.178
45,39 2000 90.780 88,81 1800 159.858
62,1 2000 124.200 41,68 2000 83.360
644,27 1.204.576 89,93 1800 161.874
682,74 1.248.954
ZIDAR D.O.O. 13/26
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II KAT I KAT

POVRSINE EUR/M2 UKUPNO  POVRSINE EUR/M2

STANOVA EUR STANOVA

M2 M2
58,43 2000 116.860 58,43 2000
95,51 1800 171.918 95,51 1800
86,21 1800 155.178 86,21 1800
88,95 1800 160.110 88,95 1800
47,01 1800 84.618 47,01 1800
86,21 1800 155.178 86,21 1800
88,81 1800 159.858 88,81 1800
41,68 2000 83.360 41,68 2000
89,93 1800 161.874 89,93 1800
682,74 1.248.954 682,74

IV KAT

POVRSINE EUR/M2 UKUPNO

STANOVA EUR

M2
150,05 1900 285.095
177,13 1900 336.547
139,58 1900 265.202
137,62 1900 261.478
96,46 2000 192.920
700,84 1.341.242

UKUPNO 6.292.680

PRODAJNA POVRSINA 3.393

EUR/M2 1.855

UKUPNO
EUR

116.860
171.918
155.178
160.110
84.618
155.178
159.858
83.360
161.874
1.248.954

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA PRIMJENOM MAX. PRODA JNE

P zemljista = 2935
Povrsina objekta :

GBP 5027,2
NP 5374
PRIHOD OD PRODAIE :

PRODAJNA POVRSINA : 3393
stanovi 3393
parkirno mjesto 52

UKUPAN PRIHOD OD PRODAJE :

CIJENE STANOVA

m2

m2
m2

m2

m2 1855 EUR/ m2
kom 5000 EUR/ m?2

6.294.015,00 EUR
260.000,00 EUR

6.554.015,00 EUR

ZIDAR D.Q.O.
Kostrena, Sojska 10
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Troskovi gradenija, prikljucci, nadzora :

EUR/
stambeni i zajednici dio 3928 m?2 950 m?2 3.731.600,00 EUR
EUR/
garaze 1445 m2 450 m2 650.250,00 EUR
UKUPNO 4.381.850,00 EUR
RAZLIKA 2.172.165,00 EUR
Prihod 20 % 434.433,00 EUR
UKUPNO 1.737.732,00 EUR
RAZLIKA 1.737.732,00 EUR
KAMATE, TROSKOVI PRIJENOSA : 8 % 139.000,00 EUR
VRIJEDNOST
ZEMUJISTA 1.598.732,00 EUR
VRUEDNOST ZEMUJISTA ZAOKRUZENO 1.599.000,00 EUR
VRIJEDNOST
ZEMUJISTA 544,80 EUR/ M2

Na osnovi istrazivanja i analize, miSljenja smo da se poStena trziSna
vrijednost prema dohodovnoj metodi krec¢e u rasponu od : 1.044.000,00 EUR -

1.599.000,00 EUR zavisno o mogucnosti utrzivosti nekretnina .

V. ZAKLJU CAK

Svrha procjene je iznosenje mislienja o POSTENOJ TRZISNOJ
VRIJEDNOSTI nekretnine, kao da je ponudena na prodaju na otvorenom trzistu.

Prema tome, miSljenja smo da posStena trziSna vrijednost predmetne nekretnine
zavisno o moguchnosti ostvarivih prodajnih cijena stanova kre¢e se u rasponu od :

1.044.000,00 EUR -1.599.000,00 EUR

1 EUR : 7,501 kn nadan 15.05.2012.

Napomena: procjena je izradena temeljem dostavljene dokumentacije narucitelja. U
slu¢aju bilo kakvih izmjena idejnog projekta u postupku ishodovanja akata za gradenje
potrebno je procjenu revidirati.
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PASNJAK PAVEKI, KANDRCINO 2935
B
Vlastovnica
REdr_" Upisi Primjedbe
broj
i 1,UDIO 1/1
1. "ZIDAR" D.0.0. KOSTRENA , SOISKA 10
OIB: 85272274160
Cc
Teretovnica
Redni 5 %
) Upisi Iznos tereta Primjedbe
broj
| Tereta nemal!
http://e-izvadak pravosudje. hr/detalji-uloska-tisak.htm?ulozakld=28363080060&sudld=60 15.5.2012
ZIDAR D.O.O. 16/ 26

Kostrena, Sojska 10



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKO ZEMLJISTE — KOSTRENA, PAVEKI

2012 05/15 11:42 FAX 0038551455335 ZIDAR UPRAVYA

3 _ REPUBLIKA BRVATSKA
‘PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANDJA -

UPRAVNI OD.'IEL ZA GRADITELJSTVO I
ZASTITU OKOLISA

" KLASA: UPII-»350—.05/10-‘-03/169 :
URBROJ: 2170/1-07-01/9-10-12 :
Rijeka, 24, prodncazom gpdine' L

Upravai od;el Zi gra:htehstvo i m.!titu okolida anotslm-gomnske #upanije,-

nadleZan prema &lanku 105. Zakomommmmdq]ulpndnp(NN broj “76/07,
38/09), povodom zahtjeva ZIDAR d.o.0. Kostrena, Sojska 10, pp MARIJA PECARIC
Pegatié¢ consult-d.o.o. Kastav, Tometiéi 2, za 1zdnvan_|c lukamjsh dozvale za graden]e
vxﬁwtnmbeneyadeﬁnc, izdaje L

| LOKACIJS.K.U DPOZVOLU-

L. Za gradenje wkmbm: gradwmz na. k.é br. 5071/5 k.o KOSTRENA LUCDA,-

@oo1/007

prema idejnom projektu broj IP — 37/10, od lipnja 2010. godine jzradenom po projeitanty

Marija Peari€, dipl. ing. grad, ovla!teno_) arhitektici iz Pe¢arié¢ d.o.o. Kastav koji se sastoji

‘od 1 (jedne) knjige, koji j je sastavni dio ove: lokacqske dozvole, pod slijedeéim uvjetima:

1. Oblik i velidina gradevne Sestice:

Oblik gradevne &estice prikazan je na odgovam;uéoj po:cbm_p geodetskoj podlon u

idejnom projektu; ko]l je sastavni dio lohcuake dozvole.
. Povr¥ina gndcvne Zestice iznosi 2935,00 m2..
.2. Namjena i velitina gradevine: .
Namjena graﬁawne stambena gradevina sa 40 (c‘.eudeset) stambamhjed.tmca

‘Maksimalna visina gxiduvineimnd.myi (pet) em-'M,ammbena
gradevina ima ukupno 7 (sedam) etaZa — Pod2+Pod1+P+4. ,

Tlocrtni gabmt gradevine prikazan ic u situaciji na odgoimquéb; géodétskoj podlozi.

Gradevina je razvijenog (razvedenog) pravokutnog tlotrtnog oblika ‘maksimalnih

vanjskih dimenzija 51,70 x 17 3Gm,sve|:akojepnkamou|dejnompm_|aktulzmcke
1. ovog rjedenja..

U gradevini je predvideno 40 (éetrdeset) stambenih jedinica.

—

ZIDAR D.Q.O.
Kostrena, Sojska 10
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s,

4-*2 = .

Btutopcm!mamdevmemnSﬂl SDmZ

memmmmdmnmmmmsummumbmdm .
dbmbnhomghvmogvunma(mdomdnmvnoghova atikc):znou 16,00 .

' . Gredevinu mjesﬁtl unutar ;radxvng dueln e Zestice, kq;n je, préma UPU-u

 gradevinskog naselja N-3 u Kostreni (SN PGZ 46/09), planirana u podrugju mjeSovite:

@oo2/007

.-.Smgeaaj gmdevme na gnldevno) Eesmn pnkannjennodgovaajwoj posebncu IR

... namjens, preteZito stambeéng, oznake M1 ‘(M1-4), na ndaljencsti prema regulacijskom '
'pm#cunaj;nxnje 1200m,odmsmm3mm]e800modomlihmcagm!evm
E mnu

Kocﬁmmtwm&meimodo,so

; Mmmmmwwml 87.
vaumoblikovamegmdwme. B

Pmdmehugradcunuxz%ﬁuhodmnhlmmiwmkalnamgabmumaukazammn-”.

togki 2. ove lokacijske dozvole.:
Gtadevinu treba projektirati i oblikovati g prema nnéehma suvremenog ohhkovnma .

gradevina, uzupon'ebuponojeﬁh suvrethenih i tradicionalnih materijala te prifmjenu

najnovijih saznanja i tehnologija gradenja. Oblikovanje g:ﬁevm: mora bm uskladcno '

snmorfoloihmnsobmmapodmﬁjalvmnmg!ﬂewne
Gradcvmannaravmhuv )

Uvjeti za nesmetan pristup i kretanje osoba ammje’ne poh’dliivdali.

U gradevini je, s ahmmm na hm,) stambenih Jedimm, pmrebno primijeniti odredbe
Pravilnika o osiguranju pristupanosti :nduvmn osobama s invaliditetom i smanjene:

pokeretljivosti (NN br. 151/05), tako da se osigura po jedan jednostavno prilagodljiv

stan za osobe smanjene pokretljivosti odnomo oscbe s invaliditetom na deset stanova. .
U gradevini Je‘prl@v_:ﬁ_mo 4 (Zetiri) stana zz_qsobe smanjene pohgﬂpvmﬁ
Uvjeti za uredenje gradevne Eestice, osobito zelenih i parkiralifnih povrsina:

Unutar gradevne Zestice osigurano je ukupmosz parhnhlnih mjesta; od dega 40._'. .

(Zetrdeset) parkiralifnih mjesta-za svaku stembenu jedinicu po jedno i 12 (dvanaest)
pristupaZnih parkirali¥nih mjesta za ogobe smanjene pokretljivosti. Sva parkiralifna
mjesta rijeSena su i podzemnim etaZama gradevine.

Ogradni zidovi i ograde izraduju se od kamena, zelenilaimemhvimnepmmaloknlmm
uvjetima unutar pojedinog dijela neselja. anmnjem su znatnija preoblikovanja terena
kasoosm su zatrpavanje vrtada, izvodenje usjeka i Lnampa, te gradnja podzida vidih od

1,50 m.

Unutar cijele povriine gradevne Eestice: mogusoizvod:ﬂmhumstcpcmec terase u
razini terena ili najviSe SOrmlmadmmmtucna,potpomlndnuodmmpodndl
visine najviSe 1,50 m.

ZIDAR D.Q.O.
Kostrena, Sojska 10
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30%pwﬁmmhmmmhhnpmodmmmedcnhnmm. |
mmmmmmmmmmmskogwm

B Mmmmmmmmmw“mmdm_”_;ﬂ
""aSﬂplmmpﬂklMdeh:pq&tnmiiﬂedmmSkladuspﬁehnm
" u\getnnaume 9. avelqhuijshdozvole. i

S Mjere mamwmwwmobhs

_Postmn;esotptdom.

" ',mmmmmmﬂ:mmnmsommhnmmmw '
-odredbi .

. -Zakona o otpadu (NN br. 178/04) ;

* - Pravilnika o vrstama otpada (NN br. 27/96) :

: mmhouqeﬁmmpuwsotpmmamunw7 uwx)
, = Pravilnika o postupatju s ambalaZnim otpadom (NN br. 53/96) . .
-Undbeouﬂehmaupm:pan_]esotpedum(NNh 32/98)

Za!ﬂnmka
Stacionarni xzvm(hehnolo!hpmcem,mdustrush pogom, medagnobjekn iz kojih
xmﬂmjuumkmﬁmwewm)ondﬂéenjamhmubmmml ‘
‘opnmljmmbljemmd:ﬁvmmnahndan:upﬂwuumkWanmndgmmﬁﬁh -
vrijednosti emisije prema:
'~ Zakonu o zaiti zraka (NN br. 178/04) - .
-Uredbzograniﬁnmvﬂjednosbmaemmponetx!&gwhwmumaklmm
izvora (NN br. 140/97) o

. Zatita voda: '
Opunendmgemho;esmpu!ﬂuumﬁwpmodwdmemdnmprucmmk,tc
1 vodama koja se nakon profid¢avanja ispudtaju iz sustava javne -odvodnje otpadnih -
wdnupnrodmmcmmk.nﬁnjubihuokvﬁmamﬁnhmjeanpohmnhu
dopuftene koncentracije préina:
-Pravdmkuomﬁnimvnednosumnpukazmhn,oq:adnihxdmgihwnﬂu
_otpadnim vodama (NN br. 40/99, 6/01, 14/01) :
Gnd?avmupmjeknrau gradmlkonstlusuklndno
- Odluci o sanitarmoj n!ﬂuxzvomvodcupmenameékom podrugju. (SN br: 6/94,
12/95 i 24/96)
Predmetni uhvatumosmodvhasetzvanmnczasme

Zastita tla:
anvcdblumljanihndovanucdozvoljmunoWeuﬂootpadmhimlgjhxvm
Zabranjujé sc pranj¢ automobils, te drugih vozila i strojeva, ‘odlijevanje vode
onedidéene deterdZentima i drugim sredstvima te odlaganje tehnolodkog i drugog
otpada na zelene povrSine duZ prometnica.

ZIDAR D.O.O. 19/26
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8l

- 9

4=

. ZaBtita od buke:
_Buhnemijemhaﬁdomﬂmmummskojomméxpm »

- Zakonu o zaltiti od buke (NN br. 20/03)

e thﬂhxonqvﬂmdonﬂmmmbukeune&muknjojljudimdel.
borave(NNhr 145/04) '

-9 Pnsetuluvjentgeluombaodmdemhmyoaebnunpmpm’mn.

#004/007

Posebni sanitarni uvjeti Ministarstva zdravstva i socijalne skrbi, Upravamsannmnn‘ .

mspeksml,Sluzbsbxpanuskeunmemspekcue. Odjel za Istru i Primorje, ‘Odsjek

2/4-10-2, od 18. studenog 2010, godine,

Rjefienje Hrvatskih voda, Vodnogospodarskog odjela za vodno podrudje priﬁbﬁké
istarskih slivova, klasa: UP/I-325-06/10-01/7059, urbroj; 374-23-4-10-2/V§, od o1.

e ) pmmzom. godma,p:unahojunnisupouelmvo&pmvmuqeu

93,

Poscbni uvjeti Hrvatske agencije za po¥tu i clektronitke tel:komumkacl)c. Zagreb :

KLASA: 350-05/10-01/6474, mzanor 37&-10/?6 Io-z, ad 15. studenog 2010,

Posebmuv;euVodovodthlmcua, PR.TKmshucm, leeka, broj: JPI26571 od"‘ :

9.4,

95,
9.6.

9.7.

- 18. stdenog 2010. godine,

Posebni uvjeti 2a prikljulenje : gndevm: ‘na  clektrovodove HEP-Opaamt
distribucijskog -sustava d.0.0., Elektroprimotje Rl_wka, hﬂ?] 401200401- ussle

h 3124—10-1)8, od 30. mutenngzolo godmc :
Posebni prometni uvjeti Opéme Km:na. Upmnog odjela zn komxmalne djelatnosti,

0, odrZivi razvoj i prostorno planiranje, Klasn_ 35]-01/10-01/46 Urbroj:

 gospodarsty
2170-07-04/3-10-3 od 29.: MWZOIO godms,
-PwebmprotupoﬁmhmeuMUPPUPG dammupumkdmn 18. smdmogznm

godine od strane predstavnika Ivana DragiZevica:
- glavni projekt projektirati sukladno hrvatskim p:oplm i normama koje reguliraju

| podruZje zaltite od poZara
-u:ﬁmm@nﬂmmkwmumeﬁn&mﬂmmm ‘

ovu gradevinu
pccpomhmodnsephmkemmlnqum%ekmjuxmmemhodnodoMeu
posebnom postupku pred tijelom MUP PUPG

- obavemo je prisustvovanje predstavnika MUP PUGZ na tehm&nm pregledu.

10. Uvjcnvﬂm za provedbu zahvm“pwosm (obveza uk]atgnnjapmjeﬁh gmdevma,

;ahemnagmdcmeées&ne,faznomﬁenjepojedlmhcjelmanhvntaupmm

obveza ispitivanja tla i dr.).
- Ide_lnim projektom nije predv:dan sanacija terena, fazna gradnja i mplﬁm_’e tla, kao

ni uklanjanje gradevina, obzirom da je predmem kmsmka Zestica neizgradena.

11 meum&gummmgnqmmuﬁmkcljlmgaﬂumjemm& 106. st. 1.
Zakonaopmtomommeduuunmdnjl(NN,br 76/0P i rok za uklanjanje te
gradevitie nakon provedbe zahvata u prostoru za koji se izdaje lokacijska dozvola.

- Idejnim projektom nije predvidena gradnja privremenih gradevina.

2a Primorske-goransica Zupanije; Klasa: 540-02/10-03/2994, Ur. broj: 534-08-34: |

ZIDAR D.O.O.
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-5-

: £ M. Sastavni dio lokacijske dozvole je. 1de_1m pm_]ch m-adun u skladu s Odlukom o
* Urbanistitkom planu uredenja gradevinskog podrutja naselja N3 u Kostreni (SN PGZ broj
46/09),na|:mzljuhq|esedozvolnzdajelpmbmu\qeunzst,1toéci7 8.i9. mkcove i

lnkmlsknmh ; :

--11! Nakonovelokacl]skedozvolepouehmpuhadtupotwduglmmgpmjcha.

“IV Lokacijska dozvola prestaje vatmakoscmhtjcvnminamepomdeghmg' 7
:-mcknn:padmsemdldnommvmtﬁeluumhl dvuendineoddam“,'
-_pmvomoénomlokasuskedozvole _ '

... V. VaZenje lokwi]she dozvole pmduzuje sene mh!jev podnomel]aahgeva za Joi dv:_;e
--god:m,akosenuupmmuenihuv;eﬁudda&uodndbamwophkmndmmmmu
‘ Hskladuskojmajewdmlokmnkadozvoh :

Obl"azloi?nje'

Podnositelj. ZIDAR d.0.0. Kostrena; Sojska 10, pp MARUA PECARIC, Petarié . = -
consult d.o.0. Kastav, Tometi¢i 2, podnio je zahtjev. za izdavanje lokacijske dozvele za
’glademe w!asmmbem gradevine na kat.gest. broj 5071/5 k o. KOSTRENA LucI A T

Zahtjevuje pnloieno ”»
- izvadak iz katastarskog plana, Klasa 935-06/09-01/0000'1 Urbr.: 541-14-2/26-
09-5465 od 14. 12. 2009. goditte, izdan od Dr2avne geodetske uprave, Podruénog .
ureda za katastar Rijeka, Odjelnukﬂasmnehetnma. .
< tri"primjerka idejnog projekta &unjcsihmcuapnhmanaodgovmjuén]

- posebnoj geodetskoj podiazi, broj IP-37/10, od lipnja 2010, godine izraden po
projektantu Marija Pelarié, dipl. ing. grad, ovlaltenoj arhitektici iz Pefari¢ d.o.0. .
Kastav ,koji se sastoji od 1 (jedne) knjige,

- mmmm&jeidqmmjehmdenuskladusdnhmmmmmmog e
uredenja na temelju kojeg sc izdaje lokacijska dnzvola,
- doknzomummuupodnomullaahumno ;
- lzvadaklzmljlhnknj%z.k.n!.m k.o KOSTR'BNALUCUA,od
24.06.2010. godine,
- odgovarajucu posebnu podetskupodl izradenn od Geo]nonmltmg d.o a.
Rijeka, po Valentu Babicu, dipl, mg.geod. ovladtenom inZénjeru geodezije,
ovjerenu od DrZavne geodetske uprave, Podruénog ureda 2a katastar Rijeka,
Odjela za katastar nekretnina, Klasa 936-03/10-0”02 Urbroj: 541-14-2f01 10-2
od04 sije€nja 2010. godine, -
- . pisanu punomoé za Pedarié Manjuzazasmpaq]esmkculaosmphl lshnd'cnjﬂ
lokncushe dozvole. ;

‘U pmvedenom postuplm utvrdeno je:

, Da jo zahtjev podnmn ‘od ovlaltene osobe, jer je- po&mmtzl] zahtjeva vlasnik
predmetnz nekretnine, #to je vidljivo iz priloZenog izvatka iz zemlji%ne knjige iz &ega -
izvire njen nesumnjiv pravni interes predlagatelja za moguéno!éu ostvarivanja predmetnog
zahvata U prostoru.

ZIDAR D.Q.O. 21/26
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=G

rde driavne uprave i praviih osoba s gvﬁmwluﬁ:pg'oﬂequ_mﬁpos?bnim
'mededim:;u'meoi 3,_iuchjm lokacijske dozvole koji su pribavijeni u

=. i % naselja N3 u Kostreni (SN. PGZ braj 46/09), 1 u skladu sa -
ko mﬂ:gmw ju i gradnj l,pmp:madomsemmmmﬂﬂwmm‘
 poscbim ropiinn s 8 idavasi ov okacike dopiole-

» Otevidom obavijenim dana 21, 09. 2010. godme te mdom u kopiju katstarskog
nije izgradena, ‘a uredena je u skladu s Odlukom o Urbanistitkom ‘planu uredenja

gradevinskog podrutja naselja N3 u Kostreni (SN PGZ broj 46/09), rianain da je na istu -

B g pristup i § iste jo moguéa odvodnja. orpaduih. vods, te'da je na istoj moguée'.

osigurati propisani broj parkiralifnih mjesta sukladn predvidenom B idejnom projekt.

pm]ekt izst. L makp ove lokasijske dozvole, t& posebne uvjete §

@006/007

' plana i idejni projekt, stvrdeng je da gradevna Lestiza iz 3.1 izreke ove lokacijske dozvole .

Opéina Kostrena, Kostrena, Sv: Lucija 38 i viasnik na ket. Sest. broj S671/4, k.o -

KOS;lmA' LUCDA, koja neposredno granici 8 gradevnom Zesticom iz st. I izreke:ove

lokacijske dozvole, pozvana je dana 30. studenog 2010, goding, da-u ok 8 dana od dana -

. : = e tiat varaieks § 4 ofigvanie. i
‘prijema poziva, pristupe ovom. tijelu radi uvida u ,1d’ejni _pr_ojah_,l _davanjq X j :
. ﬁ:dno sﬁoupv:;mem dase lokacijska dozvola mo jzdati i ako se ne odazovu pozIVU..

Opéina primila j | " prro: podine, #to je vidljivo iz
ina Kostrena je'poziv dana 03. prosinca 2010. godine, v_ito je vid
" povratnice, ali se nije odazvala pozivu, te se sukladno lanku-112: Zakona o prostornom

aredenju i gradnjic (NN 76/07 i 38/09) smatra da joj je dana moguénost uvida W idejni

 projekt t¢ se lokacijska dozvola moZe izdati:

Sukladno 51109, Zakona o prostomom uredenju i gradnji (NN, br. 76/07, 38/09),

" ovo tijelo pozvalo.je tijela i/ili osobe odredené. posebnim propisima na wvid u idejni

projekt radi pribavijanja posebmili uvjeta. Hrvatske vode, Rijeka, | HEP- Operatet

- Ptibucijskog sustava d.0.0., Elekoprimorje Rijeks, Hrvatska agencija za postu i

telekomunikacije, Zagreb te Ured dravne uprave u Primorsko-goranskoj ¥upaniji, SluZba -

za gospodarstvo, Rijeka, te KD Vodovod i kanalizacija d.0.0. Rijeka, nisu se odazvali

Do nitl opravdali izostanak. Hirvaiske vods, Rijeka; HEP. Operater distribucijskog

sustava d.0.0., Elektroprimorje Rijeka, Hrvatska agencija z3 poitu i telekomunikacije,

 Zagyeb, KD Vodovod i kanalizacija, PRI kanalizacija, Rijeka 1 Opéina Kostrena dostavili

su posebne uvjete pismenim putem, a MUP PUPG dao je svoje posebne uvjete putem SVOg
Posebni uvjeti; kako je navedeno st. | izreke ove lokacijske dozyole, Zine sastavni

" dio ove lokacijske dozvole.

vedenog, jjelo je zakijngilo d eravani zahvat moZe-
- Slij . ovo tijelo je zakljugilo da se nmnje:svam : '
‘ Mt?]:x:lu%?éﬁma'wédmim 3 st. T totkama 1. do 9. gve dozvole, 2 sukladrio

" jdejnom projektu broj LD 105/09, od listopada 2009. godine izradenom po projektantu IP-

ine i ) i iia Petari&, dipl ing. grad,
10, od lipnja 2010. godine izraden po pmje_mm Ldfﬂ]p. etarié, dip
z?I{aShcnoj ari?t]ekﬁci iz Petarié d.0.0. Kastav. , koji se sastoji od 1 (jedne) knjige.

Na temelju navedenog rijeseno je kao u izreci ove lokacijske dozvole.

ZIDAR D.O.O.
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Ummmhmplaémjewbthmumod 7000k\m31
m u jznosu od 700,00 kuna, prema Tar. br. 1. 162 Tatife Zakona o
. i p:imbm(NNlmajS/%,ﬂf% 95/97;:131/97, 68/98, 66/99, 145/99; 116/00,
/,163103 17/04 110104 141/04 150105 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08 20/10 i

UPUTA (o] PRAVNOM LDEKU

Prouvovelakaciiske dozvolemotes:mjawuhlbabﬁnhmwummokolﬂa,
- prostomog uredenja i graditeljstva, Zagreb, Ulica. Rnpubhhe Austrue 20 u roku od 15
- MOddmdoStnvemloheuakeﬁozvole
T Zdbaupulqencpomdnomidjbpoﬁomllprxmomodjchugtwmhmol
Mﬁobhh?mmk&mﬂa!mm;&amhummﬁxummmpmk
pravba pristojba na Zalbis iznosi 50,00 kn prema Tor. 3. Zakona'o upravnim . .
! (NN broj 8/96, 77/96,95/97; 131/97; 6&/98 66799, 145/99 116/00, 163/03
17/04 110/04 141/04, 150/05; 153/05 129[06 117/07 25/08 60/08 20110169[10)

DOSTAVITI:

Pm:omoéniku s prilozima, (h)'
MARUA PECARIC, Petari¢ consult d.0.0. Kamv Tometi€i2, - - -
(radi dostave ostalim podnositelju zahtjcva: ZIDAR d.o.o. Kostrena)
Prilog: 2x idejni projekt i posebni uvjeti

2. OPCINA KOSTRENA, Kostrena, Sv. Lucija 38, \

3, Ministarstvo zatite okolila, prostornog utedm_)a i gmdlteljstvn,
Utbanisti€ka inspekcija,
Zagreb, Vinogradska 25

4. Spis, ovdie

ZIDAR D.O.O.
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PECARIC CONSULT d.o.o.

KASTAV, TOMETICI 2 Tel. 051330958 Fax 330 951

Projekt br. : IP-37/10
Projektant ¢ Marija Pecari¢ dipl.ing.grad. REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANlJAV
3 . s g Upravni odje! za graditeljstvo i zaé(iu{ leO|ISB
Suradnik $ Igor Rukavina dlpl.mg.arh. Qdsjek za prostorno uredenje | graditeljstvo
Investitor  : ZIDAR d.o.0.,

Kostrena, Sojska 10

J Rijeci,

Gradevina VISESTAMBENA £
GRADEVINA U KOSTRENI § / /,/ \
na k.¢& 5071/5, f )
k.o. Kostrena Lucija ~

Faza : Idejni projekt

Kastav, lipanj 2010. PROJEKTANT
) /
- /J,J—ZJLM/\
Marija Pedari¢ dipl.ing.grad.
vgc:mr :%?% ,Mf”‘f{a md”r f,_ —
T > Ovla = e
JONSULT do.o. A 1120 PECARIC C o
] Kestav ’ A 1120
2
ZIDAR D.O.O. 24126

Kostrena, Sojska 10
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REPUBLIKA HRVATSKA
~ DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
20DRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA

1 Riva 10, Rijeka

9-01/00001 Katastarska opéina : Kostrena Lucija
S 506 Broj lista katastarskog plana : 29

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
MJERILO 1:1000

A KOPIJA PLANA VJERNA
IGINAE RDI | GVJERAVA:

mim pristojbama:
apo tbr. 1.i55 u iznosu od kn
late pristojbe po &l. L

Mﬁﬁjan Jeleti¢, dipl.ing.geod.

ZIDAR D.Q.O. 25/26
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REPUBLIKA WRWATSKA
~ DRZAVNA GEODETSKAJUPRAVA
'PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
Riva 10, Rijeka

06/09-01/00001 Katastarska opéina : Kostrena Lucija
14-2] 7  -09-_5465 i li Q
D Broj lista katastarskog plana : 29

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
MJERILO 1:1000

f A

. /'I f' /.
DIO-LA: h(ﬁ

U 0 upravnim pristojbama:
ba naplaé¢ena po t.br. 1. i 55 u iznosu od kn
deno od naplate pristojbe po &l. t.

N RO | §VIERAVA:
FINadelnik/ 7 45

(oyA KOPIIA PLANB VJERNA

“* 'Marjan Jeletié, dipl.ing.geod.

Rijeka, 15.05.2012. Izradila :Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.

ZIDAR D.O.O.
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