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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
%F GRAD PULA-POLA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE, KOMUNALNI SUSTAV I

MO VINT
Odsjek za graduju

REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
%F CITTA DI PULA-POLA
ASSESSORATO ALL'URBANISTICA,
AGLI AFFART COMUNALLE AL
PATRIMONIC
Sezione per I'edilizia

KLASA:350-01/19-02/280
URBROJ:2168/01-03-05-0367-19-3
Pula, 11.11.2019

Grad Pula, Upravni odjel za prostorno uredenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek
za gradnju, tjeSavajuéi u postupku pokrenutom po zahtjevu mr. MARIO CUTURA, iz
Zagreba, Mikuli¢i 112 b za izdavanje uvjerenja 0 namjeni zemljiita, na temelju &lanka 159.
Zakona o opéem upravnom postupku (N.N. br. 47/09),izdaje

UVJERENJE

Da je prema vaZecoj prostorno - planskoj dokumentaciji za katastarske Sestice:
k.¢. br. zgr. 493/4 i k.8, br. zgr, 493/13 obje u k.o. Pula, utvrdena slijede¢a namjena:

1. PROSTORNIM PLANOM UREDENJA GRADA PULE («Sluzbene novine
Grada Pule» broj 12/06, 12/12, 5/14, 8/14, 7/15, 10/15, 5/16, 8/16, 2/17, 5/17, 8/17, 20/18,
1/19, 11/19 1 13/19), plan namjene povrdina, predmetna se katastarska Cestica nalazi:

- unutar gradevinskog podrudja naselja — izgradeni dio

- unutar granica zadtienog obalnog podrudja mora

- izvan zone sanitarne za$tite izvorista vode za pide

- unutar granica Generalnog urbanistickog plana grada Pule

2. GENERALNIM URBANISTICKIM PLANOM GRADA PULE («SluZbene
novine Grada Pule» broj 5A/08, 12/12, 5/14, 8/14, 10/14, 19/14, 7/15, 9/15, 2/17, 5/17, 9/17,
20/18, 2/19, 8/19 1 11/19) predmetne se katastarske Sestice nalaze prema:

- kartografskom prikazu br. 1./B - koriltenje i namjena prostora - u mjerilu

1:5000 dijelom unutar zone — mjeSovite namjene ,M“ i dijelom unutar zone —
namjene kulture ,,D7¢
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- kartografskom prikazu 4.1.B — uvjeti koriStenja — u mjerilu 1:5000 — unutar
podrutja povijesne jezgre — zadtiena kulturno povijesna cijelina (upisana u
registar kulturnih dobara Republike Hrvatske (dio kontaktnog podrugja povijesne
¢jeline), unutar obuhvata bloka br. 16, broj gradevine unutar bloka: -, skupina -,
kategorija 1.

Povijesna jezgra u smislu ovog plana podrazumijeva dio zadtiéene kulturno -
povijesne cjeline grada Pule (rjefenje od 08.11.2012., br. registra: Z-5638) i
kontaktno podrudje.

Povijesna jezgra obuhvaca prostor kojeg karakterizira povijesna slojevitost i
razlititost morfoloskih, tipoloskih, prostornih i ambijentalnih obilje¥ja pojedinih
dijelova, te razlititost stupnja vrijednosti i ofuvanosti povijesne strukture, a za
koji je izradena Konzervatorska podloga ("Izmjene i dopune Konzervatorske
podloge za GUP-a Grada Pule u obuhvatu PUP-a Stari grad Pula”, Modus d.o.o.
Pula, veljata 2016.) &ija su rjeSenja integrirana u tekstualni i graficki dio GUP-a.
Obuhvat Povijesne jezgre prikazan je na svim kartografskim prikazima grafickog
dijela GUP-a.

BLOK BR. 16

Osnovne karakteristike bloka

Valorizacija na razini bloka: kategorija Al

Gradski blok s dokazanim kontinuitetom naseljenosti od prapovijesti do danaSnjih dana. Zahvaljujuéi
vilo znadajnom poloZaju uz antitka vrata te uz gradske bedeme prema moru, blok je kroz povijest
doZivio znatne transformacije koje jo¥ traju. U sklopu bloka pronadeni su ostaci anti¢ke vile i hrama
te nalaziste amfora.

Blok je generalno valoriziran u kategoriju Al, zbog izuzetnih arheoloskih nalaza, postojanja stilski
prepoznatljivih gradevina iz 19.st. i poetka 20.st., te zbog relativne homogenosti tipologije gradnje.
Zbog znataja arheoloSkog nalazista potrebno je dovrditi istraZivanja i prezentirati nalaze in situ.

Unutar gradivog dijela bloka omoguéene su uglavnom dogradnje/nove izgradnje i nadogradnje uz

postivanje visina okolnih izgradenih gradevina.
U sluéaju moguée dogradnei u okviru okuénice, maksimalna visina dogradenog dijela ne smije preéi

visinu osnovne gradevine osim ako to nije drugatije navedeno.
Detaljne smjernice za odredivanje etaZnosti utvrdene su konzervatorskom podlogom.

Na lokaciji br. 11. planirana je nova gradnja uz obavezu rekonstrakeije, sanacije i prezentacije
arheoloikog lokaliteta do etainosti P+5, odnosno do eta¥nosti P+4 na ulitnom dijelu uz

Kandlerovu ulicu.

© Moguta je izmjena graditeljske strukture pomoénih objekata, uz zadrZavanje postojeée visine, do
maks, P+1 u dvoristu.

® Mogu¢a dogradnja/nova gradnja te nadogradnja do visine susjedne gradevine br.3 (P+2).

®) Moguéa dogradnja i nadogradnja do etaZnosti P+4, odnosno do cca 50 cm ispod vijenca susjedne
gradevine br. 7/1

“ Moguéa nadogradnja za dvije eta¥e, odnosno do ispod visine vijenca gradevine br.7/1, takoder
moguca dogradnja u neizgradenom dijelu dvoriéta, do etaznosti P+1.

® Nadogradnja izgradene gradevine u sjevernom dijelu moguéa je samo u sluéaju dogradnje uz
sjeverno profelje radi formiranja pristupa. Dogradnja i nadogradnja mogu radi eventnalne
sg:eciﬁénosti oblikovanja pristupnog korpusa nadiéi visinu osnovne gradevine.

® U cilju stvaranja suvremene komunikacije izmedu gradskih blokova omoguéuje se povezivanje
lokacije br. 12 i Titovog parka "mostom” iznad ulice Svetog Ivana.
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Prikaz gradevina unutar bloka
mos | omcra D | TR | ruavma enaanost
GRABEVINE uli¢na dvoriSaa ulitna dvorisn uliéna dvoriina gradevina
U BLOKU gradevina gradevina gradevina a gradevina
gradevi
na
3 A2 B5 4,5 10 postejeta postojeéa
4 A2 - 295 - postajeca - |
5 A2 BS 2,4,6,10 | 8,10 postojeéa | postojeéa/P+17 |
6 B5 - 6,7,8,10 - p+2? -
771 A2 - 2,510 - postojeéa -
72 B4 - 6,7,10 - P+4® -
13 A2 = 6,7,10 - P+3" -
74 BS - 6,7.8,10 - P+3 -
8 B3 - 5,10 - postojeéa -
9 A2, B5 - 59,10 - postojeda -
10a B5 - 8,10 - postojeca/P -
10b BS - 7,8,10 - P+d -
12 A2 e 6,7,10 - posiojeca®® -]

- kartografskom prikaza 4.1.1. - uvjeti koridtenja — konzervatorske smjernice — u
mjerilu 1:1000 — lokacija broj 11 - dijelom unutar obuhvata

3. Ostali prostorno planski uvjeti kojima se odreduje moguénost gradnje su
propisani Odredbama za provodenje GUP-a Grada Pule, a objavljene su na
internetskim stranicama Grada — Grad Pula-poéetna/Sluzbene novine

4. Uvid u prostorne planove se mo¥e izvrditi u Gradu Pula, Upravnom odjelu za
prostorno uredenje, Odsjeku za gradnju, Forum 2/I u uredovno radne vrijeme

sa strankama

o ponedjeljak i petak od 8,00 — 11,00 sati; srijeda od 12,30 — 15,30 sati

3. Ovo uvjerenje vaZi do stupanja ma snagu izmjena ¥ili dopuna navedenih
planova, ili njihovog stavljanja van snage.

NAPOMENA: Na temelju ovog uvjerenja se ne mo¥e pristupiti provedbi zahvata u
prostoru, niti izradi projekata propisanih posebnim zakonom.

Upravna pristojba, temeljem Tar. br. 1. i 4. Zakona o upravnim pristojbama u iznosu od 40,00
kuna u biljezima, nalijepljena je i propisno ponistena na podnesku.

Dostaviti:

1. MARIO CUTURA

Mikuli¢i 112 b, Zagreb

2. Arhiva — ovdje

P.0. GRADONACELNIKA

Giordano Skuflié, dipl.ing.grad.
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obuhvat Vi. zmjena ; dopuna - abuhival Povijesne jezgre
ohuhvai bioka

wbuhval provedbe urbanisticko-arhiteltonskog

naljeéaja i drugeg postupka ishodenja
gjpovolrijeg ubanislihag /

resenjs

‘abuhvat

natjatas
“Trg Mimfefa ~ Ozad Arone”

bio] bloka
broj uligne gradavine unutar bloka
broj dvorifne gradavine unular bloka

povrsing izgredens qradevine

povrsing za moguéw dogradnju i gradnju navih gradevina

gradivi dio bioka
Zasticeno padnutje povijesne jezgre
(dio zagticene kulturno-pavijesne tjefine Grada Fule)
{rjaSenje od 08.11.2012,, br.registra2-5638)
L tralostanica
TRETMAN GRADITELJSHOG NASLIEDA

{prikazan 2a pojedinanu gradeviny uaular bloka)

Bwe s« aw

apsolutno ofuvanje

sanacija izvomih ostataka vz rekonstrukeiju
wvradanje dijelova u prijasnje stanje

ukianjanje neprimjeranih dedataka

podlivanje postojecin gabarile sa il ez moguénost
korislenja potkrovija

moguéa dogradnja

moguéa nadogradnia

fulenje s moguéom naven gradnjorn

ruéenfa bez nove gradnje - prazen proster
moguéa lemjona pastejecs graditefske stuklure
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO KULTURE

UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE
KONZERVATORSKI ODJEL U PULI

KLASA: 612-08/19-23/4326

URBROJ: 532-04-02-10/11-19-02

Pula, 05, listopada 2019.
: OU Jagmarevid

Predmet: k.&. 493/4 zgr. k.o, Pula - misijenje

Na temelju Slanka Zakona o zaétiti i ofuvanju kulturnih dobara (NN 69/99,
151/03, 157/03, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 44/17, 90/18)
odvjetnicki ured Jagmarevic iz Zagreba, J. Dalmatinca 7, zafraZio je smjernice za
projektiranje na k.6. 493/4 zgr. k.o. Pula. Predmetna k.£. nalazi se unutar podrugja
zastiéene kulturno-povijesne cjeline grada Pule, koja je upisana u Registar
kuiturnih dobara Repubiike Hrvaiske ~ Listu nepokretnih kultumih dobara pod
brojem Z-5638, od 8.11.2012.

Obzirom na navedeno Kenzervatorski odjel u Puli izdaje slijedece misfienje:

1. Zapredmetno podrugje potrebno je izraditi Konzervatorski elabarat za potrebe
utvrdivanja posebnih uvjeta zastite kulturnog dobra na k.¢. 493/4 zgr. k.o. Pula.

2. Konzervatorskim elaboratom potrebno je utvrditi karakter i stanje kulturnih
dobara na podru¢ju obuhvata | mora sadrZavati mjere zastite kulturne batine.

3, Konzervatorski elaborat mogu izraditi samo oviadtene specijalizirane pravne
ifili fizitke osabe iz Glanka 100. Zakona o zastiti | ofuvanju kulturnih dobara (NN
69/99, 151/03, 157/03, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 162/14,
44/17, 90/18).

4. Ako je konzervatorski elaborat suprotan utvrdenim mjerama zastite i ofuvanja
kulturnoga dobra ili svrsi zastite kuliurnoga dobra propisanim Zakonom o zastiti
i oduvanju kulturnin dobara, zahijev za izdavanje potvrde konzervatorskog
elaborata Konzervatorski odjel u Puli adbit ¢e rieSenjem.

Po ovlasti ministrice:

Progelnica
Lorella Limencin Toth

Dostaviti.

1. Odvjetnicki ured Jagmarevic
J. Dalmatinca 7, 10000 Zagreb
2. arhiva-ovdje

Upute za otpremu:
Dostaviti praporuceno pod rednim br. 1

m jesnicar umjetnpsti
AVE O&M&) 3
i RS- “U\h%,
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.
Trzidna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi$nim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.
Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.
Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacdaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao §to su opéa gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.
Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeéi resolijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),

2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izra¢un.
Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasni¢ke dokumentacije.
Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeée propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i trodkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti u ovoj procjeni koritena je usporedna metoda
procjene.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrée se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zoni itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu
na neku fizicku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrdine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakeija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Gospodarski i demografski prikaz

Driava Hrvatska
Povriina 56.542 km’
Oblik vladanja Republika
Populacija 4,29 mil. stanovnika
Glavni grad/stanovnistvo Zagreb/780.000
Poslovni jezik hrvatski
Ekonomski rast BDP -0,50%
Inflacija -0,5%

Stopa nezaposlenosti 19,60%

Valuta kuna (100 lipa)
Grad: Pula

Zupanija Istarska

Broj stanovnika 57.460
Povr$ina 51,65 km?

1 2018. godini BDP je rastac 2,6% u odnosu na 2017.

Stopa registrirane nezaposlenosti u prosincu 2018. iznosila je 9,6%, a za zene 11,0%, prema
Priopcenju Drzavnog zavoda za statistiku, §to u odnosu na prosinac 2017., kad je stopa
nezaposlenosti bila 12,2 %, pokazuje da je triSie rada nastavilo jacati.

Na godi$njoj razini, u odnosu na 201 7., prosjecna godisnja stopa inflacije iznosila je 1,5%.

Na kraju rujna 2018. javni dug Hrvatske iznosio je 281,8 milijardi kuna, 5to je 0,9% ili 2,4
milijarde kuna manje nego godinu dana prije, pa je udio duga u bruto domacem proizvodu
(BDP) pao na najnizu razinu od 2012. godine. Ocekuje se daljnji pad omjera javnog duga u
odnosu na BDP, ¢etvrtu godinu za redom, pri cemu ¢e pad udjela duga u BDP-u biti
potpomognut nastavkom rasta gospodarstva te teCajnim kretanjima.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utjece na
rast potrosnje i smanjenje nezaposlenosti.

U prethodnoj 2018. godini trZiste je najvide obiljezilo ulaganje u komercijaine nekreinine iji
je ukupni obujam, prema lzviedtaju o stanju na Zistu izradenom od strane Colliers
International Hrvatska, premasio 800 milijuna eura, Sto je vise nego dvostruko u cdnosu na
2017. godinu. Vecina investicija se odnosila na hotelski i maloprodajni sektor.

Takoder, trzi$te nekretnina je obiljeZio rast trazenih cijena stambenih nekretnina na koji su

le driavne subvencije | nedovoljna ponuda kvalitetnih nekretnina $to je utjecalo na

utjeca
ostatak radne snage u

povecanu potraznju, a na cijenu stanova u novogradnji utjecao jeined
gradevinskom sekioru.

U 2019. godini se ocekuje nastavak rasta trazenih cijena stanova zbog nedovoljne ponude i
moguénosti povoljnog financiranja, ali se ofekuje i stabiliziranje cijena jer se mnoge
nekretnine uslijed nerealnih o¢ekivanja nece uspjeti prodati.



2018, godina bila je uspje3na i na tr2istu uredskih prostora. U tijeku je gradnja nekoliko vedih
uredskih projekata, a dovrSeno je prosirenje nekih postojecih uredskih kompleksa.
Potraznja je proizlazila uglavnom iz selidbi u vece prostore i iz Sirenja tvrtki na postoje¢im
lokacijama te je smanjila stopu nepopunjenosti uredskih prostora na niske razine.

Za 2019. godinu najavijuje se dislociranje razvojnih centara i podruzZnica, kao §to je bilo
otvaranje Ericssonova razvojno-istrazivackog centra u Osijeku. I dalje je prisutan manjak
logistickih prostora u Hrvatskoj namijenjenih davanju u zakup na otvorenom trZistu,

Nastavit Ce se traziti i prodavati zemijista u priobalju velitine 0d 5.00 do 1.000 m* za mogucu
gradnju turisti¢kih vila, povr$ine 200-tinjak kvadrata s bazenom, za koje nije uvjet da su na
moru, ali trebaju imati atrakiivan pogled i okucnicu.

Zbog smanjenja stope poreza na nekretnine s ¢etiri na tri posto, u 2019. godini ocekuje se
umjeren rast potraznje za stanovima, s obzirom na to da uvjeti pogoduju kupcima.

U 2019. godini otekuje se rast BDP-a 2.7 %, dok bi inflacija i dalje trebala ostati na relativio
niskim razinama,

Uodi 2020. godine, Hrvaiska ce presjedati Europskom unijom te se otekuje rast poslovnih
aktivnosti na trzisiu.
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BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena siambenih nekretning nd
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

BN indeks u 2018 u odnosu na 2017 godinu narastao za 3,02%.

BN indeks zadnjih mjeseci u 2018 godini raste po vedoj stopi nego u istom razdoblju prije
godinu dana, S obzitom na povecan rast traZenih cijena stambenih nekretnina, rast
realiziranih nije rastao istom stopom, $to se jasno vidi i na kretanju BN indeksa.
Otito da je subjektivni stav o cijeni vlasnika sve manje u skladu s realnim. Postoje
odredene nekretnine kojima je evidentno rasla cijena zadnjih godinu dana, ali je vidljivo
da su one u manjini. Rast traZenih cijena protivno ocekivanjima ne utjece jpozitivno na rast
cijelog trzidta i povecanje broja transakcija.

MoZemo na kraju zakljuditi da je 2018. godina bila godina kada su cijene najvise rasle od
pocetka krize 2008. godine, Sto je svakako dobra vijest ako govorimo o optimizmu trZi3a
koji je uvijek neophodan.

Cijene ¢ée prije svega ovisiti o stanju gospodarstva, a s obzirom na koli¢inu nekretninskih
transakcija otekujemo usporavanje rasta cijena do kraja godine, ali i povecanje
gradevinskih aktivnosti u stanogradnji.

BN indeks 2/2019

185,7

Promjena u odnosu na prodli mjesec
0,27%

Promjena u odnosu na godinu dana
2,86%

Promijena u odnosu na pocetak godine

0,61%

izvor: hitp://burza-nekretnina.net hi/statistike, 8.3.2019.
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13.1.3.
INDEKS! CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Metimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested fo siate the source.
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1) Za potrebe korisnika, u surachji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izratunana je produljena tromjesetna serija indeksa od prvog tromjesedja 2002., ¢

2} Indeksi (od prveg fromjesjedja 2077. referentno razdoblie za indekse jest 2015, = 100)
3) Prema Eurostatovaj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promjene zbog toga sto se stope prormjene izradun

1) In order to meet users' needs, in cooperation with the Croatian National Bank (CNB), an exlended quarlerly series of indices beginning from the first quarter ¢

2) Indices (since the first quarter of 2017, the referencs period for indices has been 2015 = 100).
3) According fo the Eurostaf praclice, changes in the reference vear caused revisions of previously published change rates due to the fact that change rates calc

Informacije/ Information

Telefon/ Phone: +385 {0} 1 4806-138, 4806-154
Elaktronitka pofta/ €-mail: stabinfo@dzs.hr

T

Objavijeno/ Published: 20.04.2015.
Aguriranol Updated: 11.10.2019.




Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
DrZavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosjecni godisnji indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks za Jadran za I'V. tromjesecje 2014. iznosi 102,80
Bazni indeks za Jadran za II. tromjese¢je 2016. iznosi 100,33
Bazni indeks za Jadran za I. tromjesecje 2017. iznosi 102,25

Bazni indeks za Jadran za IV. tromjeseéje 2017. iznosi 108,67

Bazni indeks za Jadran za IV. tromjesecje 2019. iznosi 119,24
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3.3. Procjena vrijednosti gradevinskog zemljista

Podaci o realiziranim cijenama kori$teni u usporednoj metodi preuzeti su s internetske aplikacije
eNekretnine na internetskoj adresi: nekretnine. mgipu.hr

Pretrazivanje aplikacije za gradevinsko zemljiste mje$ovite namjene na predmetnoj lokaciji u
kupoprodaji u posljednje cetiri godine rezultirali su sljede¢im rezultatima:

Samo 4 usporedne nekretnine (k.. br. 36, 38, 566/2 i 566/14 sve k.o. Pula pokazuju prihvatljivu
podudarnost obiljezja s predmetnom nekretninom.

Predmetno zemljiste (oznaeno kao z.k.C. br. 493/4 k.o. Pula odgovara k.¢. br. *493/13 i *493/4 obje
k.o. Pula u naravi gradevinsko zemljiste ukupne povriine 3.874,00 m?) nalazi se prema GUP-u grada
Pule iz 2018. godine unutar gradevinskog podru¢ja namjene (dijelom) D7 i M u bloku 16 a lokacija
broj 11 iz teksta navedenog GUP-a "Na lokaciji 11 planirana je nova gradnja, uz obavezne
rekonstrukcije, sanacije i prezentacije arheolodkog lokaliteta do etaznosti P+5 odnosno do etaznosti
P+4 na ulicnom dijelu Kandlerove ulice".

U grafi¢kom prilogu zgrada broj 11 u bloku 16 oznacena je kosom $rafurom svijetlo plave boje koja
po tlocrtnoj povrini odgovara k.&. br. 493/4 k.o. Pula povrsine 3.708,00 m?,

Na temelju gore navedenih parametara odredujemo koeficijent iskoristivosti predmetnog zemljista
(z.k.. br. 3874,00 m?) na nacin da smo procijenili da se dio k.¢. 493/4 u povréini od 2/3 nalazi u zoni
moguce izgradenosti P+5 a dio od 1/3 u zoni moguce izgradenosti P+4. Bududi da na cijelom
prostoru grada Pule ne postoje usporedna zemljista priblizno sli¢nih udjela prema namjeni (dijelom
D7 i M) kao niti zemljista mjesovite namjene (samo po sebi je razumljivo da od svih dostupnih
podataka o trzi$nim vrijednostima gradevinskih zemljiSta smo kao jedine usporedive nekretnine
usvojili zemljista mjeSovite namjene, zbog nedostatka podataka o trZisnim vrijednostima
gradevinskih zemljista namjene D7, a za predmetno zemljiste postojece namjene D7 predjevamo da
je po nacelu prethodnog ucinka bilo zemljiste namjene M) ni sa pribliznim koeficijentom od 5,42
(izratun je naveden u tocci 2.10.1.) za usporedne nekretnine koristili smo zemljista mjeSovite
namjene sa (znatno) manjim koeficijentom iskoristivosti (od 2,00 i 2,50) a koje smo u kasnijem
postupku procjene - interkvalitativno izjednadili.

Takoder je vazno napomenuti (u svrhu pojasnjenja zasto su za procjenu odabrane bas usvojene 4
nekretnine)} da su za usporedne nekretnine usvojene dvije nekretnine (z.k.C. br. 38 i 36),
neusporedivo manjih povrsina a usvojene su zbog iste mikrolokacije (Uspon Vicenta iz Kastva) i
dvije nekretnine (z.k.C. br. 566/14 i 566/2) iako znatno vecih povrsina od predmetnih nekretnina i na
drugoj mikrolokaciji (Mutilska cesta 60/3, Plodine) usvojene su poradi "usporedivog” Kis-a.

o B



Procjena nekretnine k.6.br. *493/4 k.o. Pula, povriine 3.874,00 m’

Usporedne nekretnine

1. k.&.br. 38; k.o. Pula
g

Fodsci o ngkm‘tfﬁnl ]

Gradevinsko zemljiSte - Zbivka kupapradajnih cijana

Naziv atributa

0 ZKE

Vrsta nekretnine

‘10 PH {PU}

‘Vrsta ugevora

| PovrSina u promety
*Vrijednost nekretning (KN}
- Datum ugovars

| Status podatka

+ Cjenovni Blok

[ Pretedita namjena cjenovnog bioka

2. k.&.br. 36; k.o. Pula

L

o Podaci o nekretnini

. Gradevinsks zemljiSte - Zbirka kupoprodajnih cijena

i Naziv atributa
110 ZKC

. Vista nekratnineg

1D PH (PU)

Vrsta ugovars

| Povriina u prometu

- Vnjednost nekretning (KN}
, Datum ugovora

| Status podatka

i Cjenavni biok

: Pretedita namjena cjenovnog biska

Urijednost atributa
563024

GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
3400192

KP - KUPOSRODAIA

148,00

165,273,07

27.05.2015

PREUZETO O PU

PULA - MIESOVITO CEHTAR 2
M - MIESOVITA NAMIENA -
MIESOVITA STAMBENG - _
POSLOVNO - JAVNA T DRUSTVENA
NAMIENA

Vrijadnost atributa
278081

GZ » GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3102406

KP - KUPOPRODAJA

281,00

267.431,78

11.11.2014

PREUZETQ 0D PU

PULA - MIESOVITO CENTAR 2

M - MIESOVITA NAMIENA -
MIESOVITA STAMBENO -
POSLOVNO - JAVHA I DRUSTVENA
NAMIEMA
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3. k.&.br. 566/14; k.o. Pula

v

Podaci o nekratnini

Gradevinsko zemljists - Zbirka kupoprodainih cijena

Naziv atributa

| Vresta nekretning
1D PN (P}
i Vrsta ugovera
¢ Povriing u promaty
Vrijednost nekrstrine (K7
, Datum ugovera
| Status podatka

#  Cenowni blok

' Pretefita namjena Zjengvnog bloka

Vvodad nrneﬁre?:rraini
i Gramm zem!;}ﬁte 3 zb&ka hupoprodajnib cljena
] Naziv atributa

ID ZKC
; Datum p
-vrsta nekretmine
LI PN (PU)
“Vrsta ugovora
. . Povigina u promety
E‘\lﬂjednon nekretnine (KN}
| Datum ugovora
; Status podatka
i Cjenauni blok

| Pretafita namjena genovnag bloka

Vrijednost atributa
811075
412019
GZ - GRABEVINSKO ZEMUIETE
3704343
KP - KUPOPRODATA
4.673,00
7.167.909,72
05.12.2017
PREUZETO OD PU
PULA ~ MIESOVITO 7
1 - MIESOVITA NAMIENA -
MIESOVITA STAMBENO -
POSLOVING - JAVNA 1 DRUSTVENA
NAMIENA

Vrijednost atributa
892567
GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
3566272
KP - KUFGPRODAJA
2.810,00
4.150.321,84
10.03.2017
PREUZETO 0D PU
PULA - MIESOVITO 7

# - MIESOVITA NAMIENS -
MIESOVITA STAMBENO -

POSLOVNO - JAVNA I DRUSTVENA

MAMIENA
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3.3.1. Grubo diS¢enje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, povr$ini te

mikrolokaciji (sukladno navedenom u toéci 3.3.) izabrane su 4 usporedne nekretnine koje
sa nekretninama koje su predmet procjene imaju dostatna zajednicka obiljezja (¢lanak 4.

Pravilnika)
Vrsta Ukupna Po vrsina Kupc_:« Datqm skla- Vrs_ta Mjera Kat-
R. . i koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog g "
k.o. k€. br. | nekret- | povriina : S : o gradevinskog | egorija
br. i (m?) prodaje cijena prodajnog koristenja koristenja (Ki} | zemijista
(m?) (kn/m?) ugovora (namjena)
1 Pula 38 ZE 223 148 1123,47 | 27.05.2016. M 2,5 l
2 Pula 36 ZE 291 29 919,01 11.11.2014. M 2 |
3 Pula 566/14 ZE 7600 4873 1470,94 | 05.10.2017. M 2,5 1
4 Pula 566/2 ZE 11841 2810 1476,98 | 10.03.2017. M 25 I

Obiljezja koja utjecu na vrijednost
procjenjivane katastarske éestice

Povr&ina {m?) 3.874,00 m?

Vrsta ZE D7iM

Mjera 5,4}2_ sukladno navedenom u
tocci 2.10.1.

Kategorija |

Lokacija Pula, Kandlerova

Datum vrednovanja

20. 11. 2019.




