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n/r sudac Zeljko Jaksié

PRIMATELJ:

PREDMET DOPISA: 2. Korekcija procjembenog elaborata

POSLOVNI BROJ PREDMETA: | St-12/2025

Postovani,

dana 01.10.2026. godine stecajni vjerovnik Blue Marina Resort d.o.o. mi je dostavio dodatnu
dokumentaciju koja utjeCe na vrijednost procjene nekretnine, odnosno potrebno je dodatno korigirati
procjembeni elaborat.

Dokumentacija koju sam zaprimio je lokacijska informacija za k.¢. 3850 k.o. Kolan uz koju je dostavljen i
dopis od tvrtke Vodovod Hrvatsko Primorje d.o.o., Podruznica Pag. Prema dostavljenim dokumentima i uz
konzultaciju UPU naselja Simuni, &lanak 207. proizlazi da se za spomenutu &esticu ne moze ishoditi
gradevinska dozvola bez prethodne izrade glavnih i izvedbenih projekata internih prometnica i
infrastrukture.

Zbog toga je potrebno u procjeni korigirati kategoriju zemljista s kojom je raCunata osnovna procjena.
Potrebno je umjesto 1. kategorije uzeti u obzir da je zemljiSte 2. kategorije. Kategorija zemljiSta je definirana
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, ¢lankom 10. Prema tom clanku 1. kategorija
zemljista obuhvacéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole
prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje. Za 2. kategoriju zemljiSta se navodi da su to
zemljiSta koja obuhvacaju katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani
prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne mozZe ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Cinjenica da je potrebno promijeniti kategoriju zemlji$ta u procjembenom elaboratu utjeée na vrijednost
procjene nekretnine.

Kako bi mogao napraviti dodatnu korekciju procjene trebam zatraziti dodatni izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena. O&ekujem da bi izvadak mogao dobiti tijekom ovog mjeseca, pa bi dodatna korekcija

procjene trebala biti izradena takoder najkasnije do kraja listopada ove godine.
CON | ERA poo.

JAZ 9A - 23273 PREKO
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Sudski vjeStak za graditeljstvo, procjenu nekretnina i geomehaniku
Ozren Sori¢ dipl.ing.grad.
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Prema dostavnoj listi

Predmet: Lokacijska informacija

NIKOLA POPOVIC
Domovinskog rata 14, HR-23000 Zadar

Lokacijska informacija
- dostavlja se
Dostavljamo Vam za traZzeno zemljiste k.¢.br. 3850, K.O. KOLAN (Pag) - lokacija; Simuni sljedeée
informacije:
I. Popis prostornih planova unutar ¢ijeg obuhvata se nalazi zemljiste

Utvrdeno je da se zemlji$te nalazi unutar obuhvata sljedeih prostornih planova:

- Prostorni plan Zadarske Zupanije ("'Sluzbeni glasnik Zadarske Zupanije" broj 2/01, 6/04, 2/05,
17/06, 25/09, 3/10, 15/14 i 14/15, 5/23, 6/23),
- Prostorni plan uredenja Grada Paga ("SluZbeni glasnik Zadarske Zupanije", broj 08/03 i 06/07 i
"Sluzbeni glasnik Grada Paga", broj 02/07, 05/13, 02/17, 5/20 i 1/21 - procisCeni tekst, 12/21,
03/22 procisceni tekst) ( dalje- PPUG).
- Urbanisticki plan uredenja naselja Simuni ("SluZbeni glasnik Grada Paga", broj 05/16,
8/22,11/22) (dalje- UPU).

Il. Namjena prostora propisana prostornim planovima

Uvidom u kartografski prikaz 4.5. PPUG-a utvrdeno je da se k.C. 3850, k.o. Kolan nalazi
djelomicno:

- u neizgradenom neuredenom dijelu gradevinskog podrucja naselja,
- izvan gradevinskog podrudja.

Uvidom u kartografski prikaz 1. UPU-a utvrdeno je da se dio k.C. 3850, k.o. Kolan koji se nalazi u
obuhvatu UPU-a, nalazi djelomi¢no:

- na zastitnim zelenim povrsinama (planiranim) - Z,
- na prometnim povrsinama,

- na povrsinama stambene namjene - niska gustoda (neizgradeni dio).

Il Obveze dono$enja urbanistickog plana uredenja

Postoji obaveza izrade urbanisti¢ckog plana uredenja sukladno propisu koji ureduje
prostorno uredenje, urbanisticki plan je donesen.

KLASA: 350-05/26-10/001628, URBRO): 2198-07-11/2-26-0003 1/2
ID: P20260923-4662460-225 S

Ova elektronitka isprava potpisana je sukladno EU uredbi 910/2014/EU (elDAS). s




IV. Popis prostornih planova ili njihovih izmjena i dopuna €ija je izraqg ; donoéenjé
u tijeku

lzmjena i dopuna Prostornog plana Zadarske Zupanije temeljem "Odluke o izradi Vil
lzmjena i dopuna Prostornog plana Zadarske Zupanije" ("SluZbeni glasnik Zadarské
Jupanije”, broj 6/19). Izmjena i dopuna PPUG-a temeljem "Odluke o izradi vi. Izmjena i
dopuna Prostornog plana uredenja Grada Paga" ("Sluzbeni glasnik Grada Paga", broj 2/20),

V. Mijesto na kojem se moze izvrsiti uvid u prostorne planove i vrijeme kada se to
moze udiniti

Zadarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, zastitu okolida i komunalne poslove,
Bana Josipa Jeladi¢a 8, Pag ili na sluzbenim stranicama Zadarske Zupanije i Grada Paga.

Ova lokacijska informacija izdaje se pozivom na odredbu ¢lanka 37. Zakona o prostornom
uredenju (Narodne novine broj 155/25).

Na temelju ove lokacijske informacije ne moze se pristupiti provedbi zahvata u prostoru niti izradi
projekata propisanih posebnim zakonom.

Oslobodeno od placanja upravne pristojbe prema Tarifnom broju 1. Uredbe o tarifi upravnih
pristojbi (Narodne novine, broj 156/22 i 130/25).
VISI SAVJETNIK
SANJA SIMIC

DOSTAVITI:
- elektronicku ispravu putem korisni¢kog pretinca

- NIKOLA POPOVIC
Domovinskog rata 14, HR-23000 Zadar

KLASA: 350-05/26-10/001628, URBRO): 2198-07-11/2-26-0003 2/2
ID: P20260923-4662460-Z25
Ova elektronicka isprava potpisana je sukladno EU uredbi 910/2014/EU (eIDAS).
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za javnu vodoopskrbu i odvodnju

PODRUZNICA PAG MBS: 020005207, OIB: 71631587007

Ur.broj:2125-3-6-15/05-26-4999
Pag, 28.9.2026.

Nikola Popovi¢
Domovinskog rata 14
23000 Zadar

Postovani,
sukladno traZzenju evo odgovora na postavljena pitanja:

Trenutno stanje i problematika —

Postojec¢i vodospremnik Simuni raspolaZe kapacitetom od 500 m®, $to nije dovoljno za
opskrbu planiranih 270 novih stambenih jedinica. Budu¢i da toéna namjena i rezim potro$nje u
vr§nom opteredeniju nisu definirani, precizan izracun potrebnih koli¢ina vode u ovoj fazi nije mogug.
Prema gruboj procjeni, vrSna potro$nja kretat ¢e se u rasponu od 9 do 10 I/s.

Planirano prosirenje —

Za osiguranje stabilne vodoopskrbe potrebno je poveéati kapacitet vodospremnika Simuni za
minimalno 500 m?3. Prilikom projektiranja i odredivanja konaénog volumena nuzno je uzeti u obzir
dugoroéni razvoj naselja Simuni te buduée smjestajne kapacitete kako bi se zadovoljile potrebe
sustava za narednih 30 godina.

ZemiljiSnoknjizni preduvijeti -

Za realizaciju prosirenja vodospremnika potrebno je provesti postupak otkupa zemiljista u blizini ili
neposredno uz postojeci objekt vodospremnika.

Postojeca izgradena vodovodna infrastruktura i prostorna ograniéenja -

Preko k.€. br. 3850, k.o. Kolan, prolazi postojeci transportni vodoopskrbni cjevovod (@ 160
mm, PVC) koji spaja prekidnu komoru (PK) Simuni s vodospremnikom (VS) Simuni (prikazano na
Skici br. 1 u privitku).

Sukladno tekstualnim Odredbama za provedbu lll. Izmjena i dopuna Prostornog plana urec?enja
Grada Paga (Clanak 68.), prilikom planiranja gradnje obvezno je postivati sliedeée zastitne koridore
i minimalne udaljenosti od osi cjevovoda za profile manje od @ 200 mm:

» Minimaina Sirina zastitnog koridora cjevovoda: 6,5 m (os cjevovoda predstavija sredinu
koridora).

. Udalj:enost temelja &vrstih ili montaZnih stambenih i poslovnih gradevina: najmanje 3,00 m.

» Udaljenost temelja ogradnih zidova ili ograda bez temelja: najmanje 0,75 m.

« Udaljenost stabala (drvoreda): najmanje 1,5 m.




Pravni rezim odrzavanja i sluznosti -

Neovisno o upisima u zemljiSnu knjigu ili katastar, svakodobni vlasnik ili posjednik nekretnine
na kojoj je (odnosno ispod koje je) izgraden ili ée biti izgraden glavni magistralni i/ili opskrbni
vodoopskrbni cjevovod, duZan je bez naknade trpjeti pravo sluZnosti radi njegove rekonstrukcije i
odrZzavanja.

Javni isporugitelj vodnih usluga nema obvezu vraéanja parcele u prvobitno stanje nakon
izvodenja radova na rekonstrukciji, odrZavanju ili zamjeni komunalne vodne gradevine.

Buduca izgradnja vodne infrastrukture (Planirani projekt) -

Za projekt , Vodoopskrbni sustav Grada Paga — Vodoopskrbni cjevovod na dionici PK Simuni
- VS Simuni“ishodena je pravomoc¢na gradevinska dozvola.
Projektom je obuhvaéena izgradnja na sliedeéim lokacijama i esticama unutar k.o. Kolan: k.&.
3801/1, 4015/1, 3801/2, 3804, 3807, 3808, 3809/1, 3810, 3811, 3824/2, 3826, 3828, 3830/1, 3831,
3856/14, 3856/15, 3856/17, 3856/1, 3856/2, 3856/3, 3856/4, 3856/5, 3856/24, 3843, 3855/2,
3853/1, 3852/2, 3852/1, 3851/5, 3851/6, 3851/1, 3851/3, 3851/4, 3876/1, 3850, 3879/2, 4016/2,
3879/12, 3879/11, 3879/13 te k.€. 3879/7 (lokacija samog vodospremnika — VS).

Planirani vodoopskrbi cjevovod koji prolazi k.&. broj 3850, k.0. Kolan je @200, DUKTIL.

S obzirom na to da planirana trasa novog cjevovoda prolazi kroz navedene &estice (sukladno
Skici br. 2 u privitku), na cjelokupni obuhvat zahvata primjenjuju se identiéne odredbe o pravu
sluznosti, trpljenju radova te minimalnim tehnigkim udaljenostima navedene u prethodnom poglaviju.

Vodovod hrvatsko primorje d.o.0.
Podruznica Pag

Direktorica

Marijana Orli¢ Kusti¢, dipl.ing.grad.

VUDO\&?%A&SKO
PRI JE d.o.0.

23 javnu vodoopskrbu i advednju

U privitku: SENJ
PODRUZNICA PAG 3

- Skica 1- Postojeéi transportni vodovodni sustay

- Skica 2- Planirani novi transportni vodovodni sustav
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