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Na temelju odredbi članka 35. Zakona o vlasništvu 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 - pročišćeni tekst i 94/17 - ispravak), u vezi s člankom 
48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine, broj: 33/01, 
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - pročišćeni tekst, 137/15 - ispravak, 
123/17, 98/19 i 144/20) i člankom 61. Statuta Grada Pula - Pola (Službene novine – Bollettino 
ufficiale Pula - Pola, broj: 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18,  2/20,  4/21 i 5/21 - pročišćeni tekst), 
Gradonačelnik Grada Pula - Pola dana 17. siječnja 2025. godine, donosi

ODLUKU
o kupnji nekretnina

 k.č.br. 3798/4, 3798/6, 3799/4 i 3799/14
k.o. Pula

    I.

Utvrđuje se: 

- da je pravomoćnom Lokacijskom dozvolom KLASA: UP/I 350-05/08-01/526, URBROJ: 
2168/01-03-04-0373-08-20, od 30. srpnja 2008. godine, te pravomoćnim Rješenjem o 
izmjeni i dopuni navedene lokacijske dozvole, KLASA: UP/I-350-05/19-01/000048, 
URBROJ: 2168/01-03-05-0434-20-0005, od 17. veljače 2020. godine, odobren planirani 
zahvat u prostoru: rekonstrukcija prometnice u Puli, Ceste Prekomorskih brigada (III. 
faza);

- da je za nekretnine u predmetnom obuhvatu koje se nalaze u k.o. Pula, radi provedbe 
navedene Lokacijske dozvole, izrađen Geodetski elaborat broj 83-2020 od 6. travnja 
2020. godine, broj elaborata iz zbirke GE 310/2020, od strane A.G.G. d.o.o. Pula, 
potvrđen po Državnoj geodetskoj upravi, Područnom uredu za katastar Pula, Odjelu za 
katastar nekretnina Pula, potvrda KLASA: 932-06/2020-02/1167, URBROJ: 541-27-
01/5-20-5 od 11. kolovoza 2020. godine;

- da su sukladno navedenom geodetskom elaboratu, rekonstrukcijom odnosne prometnice 
obuhvaćene nekretnine u vlasništvu trgovačkog društva LABUSCA d.o.o., OIB: 
45618138904, Pula, Dobrilina ulica 10, označene kao k.č. br. 3798/4, 3798/6, 3799/4 i 
3799/14 sve u k.o. Pula, koje ulaze u sastav odnosne prometnice;

- da su u svrhu utvrđenja tržišne vrijednosti buduće površine javne namjene - naknade za 
potpuno izvlaštenje navedenih nekretnina, izrađeni procjembeni elaborati od strane DL 
STUDIO d.o.o., OIB: 26147253803, 52215 Vodnjan, Sv. Cecilija 20, po stalnoj sudskoj 
vještakinji graditeljske struke i procjene nekretnina, Karli Božac, dipl.ing.građ., brojevi 
elaborata: 52/06/24-uskl., 53/06/24-uskl., 54/06/24-uskl. i 55/06/24-uskl., te potvrđeni od 
strane Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina za područje grada 
Pula-Pola;
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- da je sukladno odredbi čl. 12. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne 
novine broj 78/2015) putem nadležnog upravnog odjela Grada Pula - Pola dano 
očitovanje na dio sadržaja odnosnih Mišljenja Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu 
vrijednosti nekretnina za područje grada Pula-Pola, od dana 8. siječnja 2025. godine, 
KLASA: 940-03/24-03/53, KLASA: 940-03/24-03/54, KLASA: 940-03/24-03/58 i 
KLASA: 940-03/24-03/59.

 II

Utvrđuje se da je vlasnik predmetnih nekretnina trgovačko društvo LABUSCA d.o.o., 
OIB: 45618138904, Pula, Dobrilina ulica 10, izrazilo suglasnost s utvrđenom ukupnom 
naknadom za izvlaštenje u iznosu od 105.150,00 EUR kao i s prijedlogom da Grad Pula - Pola 
navedene nekretnine otkupi po utvrđenoj vrijednosti.

Sukladno prethodnim utvrđenjima, u svrhu rekonstrukcije odnosne komunalne 
infrastrukture, između trgovačkog društva LABUSCA d.o.o., OIB: 45618138904, Pula, 
Dobrilina ulica 10, kao prodavatelja, s jedne strane, i Grada Pula - Pola kao kupca, s druge 
strane, sklopit će se Ugovor o kupoprodaji predmetnih nekretnina označenih kao k.č.br. 
3798/4, 3798/6, 3799/4 i 3799/14 sve u k.o. Pula, uz isplatu kupoprodajne cijene prodavatelju 
u iznosu od 105.150,00 EUR u roku od 15 dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji.

III

Uknjižba prava vlasništva u korist Grada Pula - Pola na predmetnim nekretninama 
označenim kao k.č. br. 3798/4, 3798/6, 3799/4 i 3799/14 sve u k.o. Pula, provest će se odmah 
po sklapanju Ugovora o kupoprodaji nekretnina.

IV

      Za provedbu ove Odluke zadužuje se Upravni odjel za upravljanje imovinom i 
imovinsko-pravne poslove.

 V

     Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja.

KLASA:947-03/19-01/887
URBROJ:2163-7-05-01-0529-25-19
Pula, 17. siječanj 2025.

                  GRADONAČELNIK
                                                                                              dr.sc. Filip Zoričić, prof.



 

Skeniranjem ovog QR koda, sustav 
će vas preusmjeriti na stranice 
izvornika ovog dokumenta, kako 
biste mogli provjeriti njegovu 
autentičnost i vjerodostojnost.



OBRAZLOŽENJE 
 
 
PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA: 
 

Odredbe članka 35. Zakona o vlasništvu 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 - pročišćeni tekst i 94/17 - ispravak), u vezi s člankom 48. Zakona o lokalnoj i 
područnoj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine, broj: 33/01, 129/05, 109/07, 125/08, 
36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - pročišćeni tekst, 137/15 - ispravak, 123/17, 98/19 i 144/20) i 
člankom 61. Statuta Grada Pula - Pola (Službene novine – Bollettino ufficiale Pula - Pola, broj: 
7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18,  2/20,  4/21 i 5/21 - pročišćeni tekst). 
 
 
OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREĐUJU AKTOM: 
 
      Predlaže se donošenje Odluke na temelju koje će se u svrhu provedbe rekonstrukcije 
prometnice u Puli, Ceste Prekomorskih brigada (III. faza), pristupiti sklapanju ugovora o 
kupoprodaji nekretnina koje ulaze u sastav odnosne prometnice, označenih kao k.č. br. 3798/4, 
3798/6, 3799/4 i 3799/14 sve u k.o. Pula. 
 
 
PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM: 
 

Pravomoćnom Lokacijskom dozvolom KLASA: UP/I 350-05/08-01/526, URBROJ: 
2168/01-03-04-0373-08-20, od 30. srpnja 2008. godine, te pravomoćnim Rješenjem o izmjeni 
i dopuni navedene lokacijske dozvole, KLASA: UP/I-350-05/19-01/000048, URBROJ: 
2168/01-03-05-0434-20-0005, od 17. veljače 2020. godine, odobren je planirani zahvat u 
prostoru: rekonstrukcija prometnice u Puli, Ceste Prekomorskih brigada (III. faza). 

 
Za nekretnine u predmetnom obuhvatu koje se nalaze u k.o. Pula, radi provedbe 

navedene Lokacijske dozvole, izrađen je i potvrđen Geodetski elaborat broj 83-2020 od 6. 
travnja 2020. godine, broj elaborata iz zbirke GE 310/2020, od strane A.G.G. d.o.o. Pula, 
potvrđen po Državnoj geodetskoj upravi, Područnom uredu za katastar Pula, Odjelu za katastar 
nekretnina Pula, potvrda KLASA: 932-06/2020-02/1167, URBROJ: 541-27-01/5-20-5 od 11. 
kolovoza 2020. godine. 
 

Sukladno navedenom geodetskom elaboratu, rekonstrukcijom predmetne prometnice 
obuhvaćene su nekretnine u vlasništvu trgovačkog društva LABUSCA d.o.o., OIB: 
45618138904, Pula, Dobrilina ulica 10, označene kao k.č. br. 3798/4, 3798/6, 3799/4 i 3799/14 
sve u k.o. Pula, koje ulaze u sastav odnosne prometnice. 

 
U svrhu utvrđivanja tržišne vrijednosti buduće površine javne namjene - naknade za 

potpuno izvlaštenje navedenih nekretnina, izrađeni su procjembeni elaborati od strane DL 
STUDIO d.o.o., OIB: 26147253803, 52215 Vodnjan, Sv. Cecilija 20, po stalnoj sudskoj 
vještakinji graditeljske struke i procjene nekretnina, Karli Božac, dipl.ing.građ., brojevi 
elaborata: 52/06/24-uskl., 53/06/24-uskl., 54/06/24-uskl. i 55/06/24-uskl., te potvrđeni od 
strane Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina za područje grada Pula 
- Pola. 

 



Na temelju navedenih potvrđenih procjembenih elaborata utvrđena je tržišna vrijednost 
buduće površine javne namjene - naknade za potpuno izvlaštenje odnosnih nekretnina u 
ukupnom iznosu od 105.150,00 EUR. 
 

Sukladno odredbi čl. 12. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne 
novine broj 78/2015) putem nadležnog upravnog odjela Grada Pula - Pola dano je očitovanje 
na dio sadržaja odnosnih Mišljenja Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti 
nekretnina za područje grada Pula - Pola, od dana 8. siječnja 2025. godine, KLASA: 940-03/24-
03/53, KLASA: 940-03/24-03/54, KLASA: 940-03/24-03/58 i KLASA: 940-03/24-03/59. 
 

Vlasnik predmetnih nekretnina trgovačko društvo LABUSCA d.o.o., OIB: 
45618138904, Pula, Dobrilina ulica 10, izrazilo je suglasnost s utvrđenom ukupnom naknadom 
za izvlaštenje u iznosu od 105.150,00 EUR kao i s prijedlogom da Grad Pula - Pola navedene 
nekretnine otkupi po utvrđenoj vrijednosti. 

 
Uknjižba prava vlasništva u korist Grada Pula - Pola na predmetnim nekretninama 

označenim kao k.č. br. 3798/4, 3798/6, 3799/4 i 3799/14 sve u k.o. Pula, provest će se odmah 
po sklapanju Ugovora o kupoprodaji nekretnina. 
 
 
PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA: 
 
       Isplata kupoprodajne cijene za predmetne nekretnine trebala bi teretiti poziciju: R0757, 
račun: 411190, opis: ostala zemljišta. 

 

 

        PROČELNICA 
                      Nataša Simonelli, mag. iur. 
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3798/6  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 53/06/24
srpanj 2024.g.   

1. SAŽETAK

Svrha ―

Naručitelj procjene: ― GRAD PULA, Forum 2,

UO za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove

OIB:

Predmet procjene: ― POLJOPRIVREDNO ZEMLJIŠTE

Katastarska općina ― Pula

z.k. uložak ―

Zemljišno knjižna čestica ―

Površina zemljišta - ukupna (m²) ―

―

Lokacija nekretnine ―

Tip nekretnine, namjena ―

Namjena na dan kakvoće 20.12.2006.

Kategorija zemljišta ― IV kategorija

Vlasnik nekretnine ― Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

Jedinična tržišna vrijednost ZEMLJIŠTA (€/m²) ― €/m²

Posljedični gubici ― nema ih

Posljedični dobici ― nema ih

― €

― €

NAPOMENA:

Procjeniteljica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

Mišljenjem Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina za područje Grada Pula-Pola KLASA: 940-
03/24-03/54, URBROJ: 2163-7-05-0524-24-3 od 5.11.2024. vezano za procjembeni elaborat br. 53/06/24 kojim se 
utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja naknade za potpuno izvlaštenje predmetne nekretnine utvrđen je 
različit izbor poredbenih nekretnina u odnosu na izvršen odabir izrađivača procjembenog elaborata. S izborom 
poredbenih nekretnina prema Mišljenju se ne slažem te ostajem pri izboru utvrđenom u elaborat br. 53/06/24 od 
srpnja 2024 te shodno tome i utvrđenim iznosom naknade za izvlaštenje.

11.076,64

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

79517841355

214

214

NAKNADA ZA IZVLAŠTENJE  (€)             
(ZAOKRUŽENO)

11.100,00

PAŠNJAK (m²)

19967

3798/6

Utvrđivanje naknade za potpuno izvlaštenje  
nekretnine radi rješavanja imovinsko-pravnih 
poslova

51,76

Pula, Cesta prekomorskih brigada

Zemljište unutar granica građevinskog područja,

POLJOPRIVREDNE POVRŠINE

NAKNADA ZA IZVLAŠTENJE  (€)
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3798/6  k.o. Pula

NARUČITELJ:
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2. OPĆA DOKUMENTACIJA
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3798/6  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 53/06/24
srpanj 2024.g.   

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

•

•
•

•

•

•
•
•

•

•

•

Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je sljedeća  dokumentacija:

1.

2.

3.
4.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 947-03/20-01/547, Ur.broj: 2163-7-05-01-0529-24-35 od 19.7.2024. naručitelja:

GRAD PULA, Forum 2, UO za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove

OIB:

izrađena je procjena za utvrđivanje naknade za potpuno izvlaštenje: 

K.č.br.

K.o. Pula površine: m²

na lokaciji:

Pula, Cesta prekomorskih brigada

Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05)

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96).

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta, ID Izvatka 49973 izdan od strane Grada Pule-
Pola, Upravni odjel za prostorno uređenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom

Za potrebe procjene izvršen je neslužbeni uvid (putem interneta) u važeću prostorno-plansku dokumentaciju.

Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni 
tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)

Za potrebu izrade ovog elaborata korištena je neslužbena dokumentacija sa interneta e-Izvadak iz zemljišnih knjiga, e-
prijepis posjedovnog lista i e-digitalna kopija katastra.

Sukladno čl. 47 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina tržišna vrijednost površina javne namjene utvrđuje se prema 
stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isključivanju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg 
konjunktornog razvoja (načelo prethodnog učinka).

E - posjedovni list br. 15000 k.o. Pula,  stanje na dan 15.6.2024.

koja se prema Lokacijskoj dozvoli Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. 
godine, Izmjeni lokacijske dozvole Klasa: UP/I 350-05/09-01/133, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-09-2 od 25.11.2009. 
godine i Izmjeni i dopuni lokacijske dozvole Klasa: UP/I 350-05/12-01/55, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-12-2 od 
7.8.2012. godine nalazi unutar zahvata u prostoru - rekonstrukcija Ulice Prekomorskih brigada - ŽC 5119 i 5132 - 
izgradnja kolnika sa dva prometna traka s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom a

79517841355

3798/6

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(NN 105/15).

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-
pročišćeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20)

214

Iznos naknade za izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedičnih gubitaka od kojih 
se oduzimaju posljedični dobitci.

E - Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 19967, k.o. Pula, stanje na dan 15.6.2024.

E - Izvod iz katastarskog plana,  stanje na dan  15.6.2024.

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 36/19 i 125/19)

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13,  65/17, 114/18, 36/19, 98/19 i 67/23)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19 i 128/22)
Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
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DATUM OČEVIDA: 15.6.2024.

Vlasnik procjenjivane nekretnine je: Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

5. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINE

DATUM VREDOVANJA: 17.7.2024.

Predmetna nekretnina nalazi se u Puli, na jugoistočnom dijelu grada, mjesni odbor Valdebek. Lokacija je prometno dobro 
povezana sa centrom grada i to glavnom mjesnom cestom/ulicom. Nalazi se neposredno uz Cestu prekomorskih brigada Od 
centra grada je udaljena cca 1,5 km. 

Dan kakvoće utvrđuje se u trenutku koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena namjena koja je 
povod izvlaštenja - Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 
30.7.2008. godine koja je postala pravomoćna 22.8.2008. godine izdane na temelju Prostornog plana uređenja grada 
Pule (SN 12/06) i Generalnog urbanističkog plana grada Pule (SN 5a/08).

DATUM KAKVOĆE: 20. prosinac 2006. godine odnosno trenutak koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je 
promijenjena namjena koja je povod izvlaštenja - važeći Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 
26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 
1/05) i Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96)  koji su bili na 
snazi prije donesenih planova na temelju kojih je izdana pravomoćna Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-
01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. godine

Očevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvršeno njezino fotografiranje, te utvrđeni ostali elementi 
potrebni za izradu nalaza i mišljenja.
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https://geoportal.dgu.hr/

5.2. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR

U zemljišnoj knjizi, nekretnina

K.č.br.

K.o. Pula

upisana u ZK uložak:

Općinskog suda u Puli, zemljišnoknjižni odjel Puli, upisana je pod oznakom kao:

― m²

Prema vlastovnici: Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

Tereta nema.

K.č.br.

K.o. Pula

PAŠNJAK  

―

pašnjak 214

3798/6

UKUPNO (m²) 214

3798/6

19967

Prema Prijepisu posjedovnog lista Državne geodetske uprave, Područni ured za katastar Pula, Odjel za katastar 
nekretnina Pula način uporabe: 

214
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https://oss.uredjenazemlja.hr/map

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

•
Prema trenutno važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području na DAN VREDNOVANJA na snazi je: 

Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni 
tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)

Broj kartografskog prikaza 1.A – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA
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• Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-
pročišćeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20)

Broj kartografskog prikaza 5.2. – GRAĐEVINSKA PODRUČJA k.o. Pula

Broj kartografskog prikaza 1. – KORIŠTENJE I NAMJENA PROSTORA
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•

•

Broj kartografskog prikaza 4.3. – NAČIN GRADNJE

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96)

Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05)

Broj kartografskog prikaza 6. – POSTOJEĆE STANJE NAMJENE POVRŠINA

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području na DAN KAKVOĆE snazi je bio: 

Broj kartografskog prikaza 1.A – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA
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6. OPIS NEKRETNNE

6.1. OPIS ZATEČENOG STANJA

Broj kartografskog prikaza 8. – PLAN NAMJENE POVRŠINA

Procjenjivana nekretnina k.č.br. 3798/6 
k.o. Pula pravokutnog je oblika, površine 
214 m², maksimalnih dimenzija 4,0m × 
52,5m. Ravne konfiguracije terena. 
Nekretnina se koristi u poljoprivredne 
svrhe - livada, održavana, vrši se redovita 
košenja trave. Nije omeđena. Prema 
načinu korištenja čini cjelinu sa 
katastarskim česticama na istočnoj, 
sjevernoj i zapadnoj strani.
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6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice: 

Infrastruktura:

6.3. Štetne imisije , buka i zagađenje

Na lokaciji nema izvora buke. 

Na lokaciji nisu uočena ostala zagađenja.

6.4. Stanje tla - pogodnost za građenje

Zona je komunalno opremljena.

Nemam podataka o ispitivanju ovog tla te se u ovom elaboratu tlo procjenjuje kao standardno gradivo tlo.

Nekretnina nema pristup na javno prometnu površinu.
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7. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Inflacija u Hrvatskoj u lipnju 2024. primjetno se usporila, što odražava smanjenje inflacije svih glavnih komponenata zbog 
povoljnih učinaka baznog razdoblja u uvjetima razmjerno niskih tekućih inflatornih pritisaka osim kod cijena usluga.  Godišnja 
stopa ukupne inflacije, mjerena harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena (HIPC)1, prema prvoj se procjeni Eurostata u 
lipnju primjetno usporila, na 3,4% s 4,3% u svibnju (Slika 5.). Pritom se osobito snažno usporila inflacija
cijena energije (na 0,6% s 3,0% u svibnju), čemu je pridonijelo pojeftinjenje naftnih derivata.
Niže cijene energenata i drugih sirovina u odnosu na vrhunce zabilježene 2022. godine te otklanjanje poremećaja u lancima 
opskrbe i dalje povoljno djeluju na inflaciju cijena hrane (koja se usporila na 2,6% s 3,7% u svibnju) kao i inflaciju cijena 
industrijskih proizvoda (koja se usporila na 1,3% s 1,4% u svibnju). Osim toga, osjetno se usporila inflacija cijena usluga (na 
7,0% sa 7,8% u svibnju), iako je ona i dalje znatno viša od ostalih komponenata inflacije te se na nju odnosi oko dvije trećine 
ukupne inflacije. Ustrajnost inflacije cijena usluga djelomično je posljedica njihove osjetljivosti na porast plaća u uvjetima 
snažne potražnje, osobito za ugostiteljskim i smještajnim uslugama. Usporavanje ukupne inflacije u lipnju odražava povoljan 
učinak baznog razdoblja, koji je primjetan kod svih glavnih komponenata zbog visokog porasta cijena u lipnju prošle godine. 
No, tekući inflatorni pritisci i dalje su izraženi u segmentu cijena usluga, pa se zamah2 inflacije usluga dodatno povećao, 
premda je niži od razina ostvarenih sredinom 2023. godine (Slika 6.). Temeljna inflacija (koja isključuje cijene energije i 
hrane) usporila se nešto manje od ukupne, s 4,9% u svibnju na 4,4% u lipnju (Slika 7.), kao rezultat spomenutog smanjenja 
inflacije cijena usluga, a, u manjoj mjeri, i industrijskih proizvoda.

(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, srpanj 2024., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-
publikacije/bilten; srpanj 2024)

Mjesečni podaci za drugo tromjesečje upućuju na nastavak razmjerno snažnog rasta gospodarske aktivnosti u Hrvatskoj,
iako nešto slabijim intenzitetom u odnosu na ostvarenja u prva tri mjeseca 2024. Realni BDP Hrvatske u drugom bi se
tromjesečju tako mogao povećati za 0,7% u odnosu na početak 2024., dok bi na godišnjoj razini rast mogao iznositi 3,3%. 
Mjesečni podaci za travanj i svibanj pritom upućuju na nastavak robusnog povećanja domaće potražnje. Nastavljen je tako 
snažan rast realnog prometa od trgovine na malo (Slika 4.), koji neprekinuto traje od sredine prošle godine. Rast osobne 
potrošnje potiču povoljna kretanja na tržištu rada i rast realno ga raspoloživog dohotka kućanstava. Kretanja u građevinarstvu 
u travnju također su bila povoljna, što u prvom redu odražava rast obujma građevinskih radova na zgradama, dok su radovi 
na ostalim građevinama, koji se poglavito vezuju uz investicijsku aktivnost javnog sektora, stagnirali na visokoj razini 
dostignutoj u prvom tromjesečju. Osim toga, nakon izrazito snažnog smanjenja industrijske proizvodnje u prvom tromjesečju 
i stagnacije u travnju, u svibnju je zabilježen njezin rast na mjesečnoj razini, u čemu se najviše izdvaja znatan rast 
proizvodnje energije i kapitalnih proizvoda. Rast u svibnju, međutim, nije bio dovoljan da se nadoknadi pad s početka godine, 
tako da se industrijska proizvodnja i dalje nalazi ispod razina zabilježenih s kraja prošle godine. Podaci o poslovnom 
optimizmu za lipanj upućuju i na rast pouzdanja u industriji, koji se tako vratio na razinu iznad dugoročnog prosjeka. Također 
je blago porastao optimizam u građevini i trgovini, dok je, s druge strane, u uslužnim djelatnostima zabilježen pad, što može 
biti povezano s razmjerno slabim fizičkim pokazateljima u turizmu tijekom prvih 20 dana lipnja, koji su, međutim, djelomice 
bili pod utjecajem različitih datuma praznika (Tijelovo) u odnosu na prošlu godinu.
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7.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području Grada Pule,  MO Valdebek

7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodološka osnova

Obuhvat

Predmetna nekretnina se nalazi na području MO Valdebek, naselje Valdebek, smješteno istočno od pulske zaobilaznice koja je 
do prije petnaestak godina dijelila urbani dio od ruralnog dijela grada Pule. Širenjem grada radi sve manjih površina 
neizgrađenih građevnih čestica unutar zaobilaznice naselje Valdebek intenzivnije se razvija a na što je značajan utjecaj imala i 
izgradnja na području istočne poslovne zone u kojoj su se poslovne građevine, mahom trgovačke i ugostiteljske namjene, 
izgradile u posljednjih nekoliko godina. U nekad prigradskim naseljima Valmade, Busoler, Valdebek, Fojbon i Monte Serpo sve 
se više grade višstambene zgrade za razliku od ranije kada su se gradile obiteljske kuće. 

Pravna osnova za izračun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je Uredbom (EU) br. 2016/792 
Europskog parlamenta i Vijeća od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima potrošačkih cijena i indeksu cijena stambenih 
objekata te provedbenom uredbom Komisije (EU) br. 2020/1148 оd 31. srpnja 2020. o utvrđivanju metodoloških i tehničkih 
specifikacija u skladu s Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeća o harmoniziranim indeksima potrošačkih 
cijena i indeksu cijena stambenih objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat kategorija 
izdataka indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojeće stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike 
Hrvatske. Državni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska područja – Grad Zagreb, 
Jadran i Ostalo. Izračun indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s metodološkim smjernicama Eurostatova ''Priručnika o 
indeksima cijena stambenih nekretnina''.

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje tržišnih cijena stambenih objekata koje su kupila kućanstva neovisno o 
prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta uključena je u tržišnu cijenu.
Indeks cijena stambenih objekata obuhvaća sve raspoložive podatke o transakcijama stambenih objekata (kuća i 
stanova/apartmana) na području Republike Hrvatske, izražene u kunama, koje je dostavila Porezna uprava Ministarstva 
financija prema unaprijed definiranim rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih u prethodnoj godini. 
Ponderi su preračunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesečja prethodne godine.

Širenje naselja uglavnom prati i gradnja, odnosno, uređenje prometnica, kako sekundarnih prometnica u naselju tako i 
uređenje nogostupa i javne rasvjete uz primarne prometnice.

Prema podacima sa e-nekretnina vidljive su kupoprodaje nekretnina na ovom području.

Kako se procjenjuje zemljište prema namjeni koja je bila neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena namjena koja je 
povod izvlaštenja i to na dan 20. prosinac 2006. godine, a namjena je bila poljoprivredna, uvidom u e-nekretnine vidljive su 
kupoprodaje poljoprivrednog zemljišta na nešto većoj udaljenosti od predmetne nekretnine.
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Metoda izračun indeksa

https://podaci.dzs.hr › media › msi-cijene

8. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine  koristit će se, osim faktora vremenskog izjednačavanja,  slijedeći korekcioni faktori: 

Izračunavanje počinje izračunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonističkih regresijskih modela, čije su varijable 
definirane na temelju raspoloživih podataka o svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izračunani na temelju 
standardne vremenske indikatorske (time-dummy) hedonističke regresije, a od prvog tromjesečja 2012., zbog dostupnosti 
šireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izračun se primjenjuje pomična vremenska indikatorska (rolling 
window time-dummy) hedonistička regresija. Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na više 
razine i na razinu ukupno.

(izvor: https://podaci.dzs.hr/2022/hr/29208)

a) kategorija zemljišta koja se utvrđuju  prema spremnosti katastarske čestice za gradnju na temelju prostornih planova i na 
temelju tehničkih, stvarnih i  gospodarskih obilježja, uzimajući u obzir uvjete zaštite okoliša i ostale utjecajne čimbenike. 
Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja grada Pula, izgrađeni dio.

Odabrana je   poredbena metoda  koja  se zasniva na tržišnoj vrijednosti  zemljišta. Poredbenom metodom se tržišna 
vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

b) koeficijenti za preračunavanje kojima se preračunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u 
njihovim obilježjima.

Određivanje tržišne vrijednosti izrađuje se na temelju dostupne dokumentacije te uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj 
lokaciji.
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8.2. Obilježja predmetnog zemljišta

Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja – neizgrađeni dio - uređeni. 

Zemljište se nalazi u Gradu Puli, MO Valdebek koje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.

Zemljište se procjenjuje kao zemljište IV kategorije.

 -povećanja mogućnosti gospodarskoga korištenja nekretnine zbog dovođenja prometnice i toka prolaznika do nekretnine, 
posebno u slučajevima pristupnih prometnica bez kojih nije moguće optimalno korištenje zemljišta i ishođenje građevinske 
dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuje područje gradnje, te je i dan kakvoće za procjenu posljedičnih dobitaka 
onaj u kojem je moguće optimalno korištenje i ishođenje građevinske dozvole (dan kakvoće pomiče se na dan
vrednovanja).

Zemljište koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, ukupne procjenjivane površine 214

Naknadu za posljedične gubitke nastale zbog izvlaštenja treba uzeti u obzir samo ako i u mjeri u kojoj ti gubitci na imovini 
nisu uzeti u obzir pri određivanju naknade za gubitak prava. Naknadu za posljedične gubitke treba procijeniti na temelju 
utvrđenih životnih uvjeta i uvjeta korištenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlašćuje imao koristeći tu nekretninu, 
uzimajući u obzir poštenu ravnotežu između zahtjeva općeg interesa i prava pojedinca na mirno uživanje svojega vlasništva.

Dan kakvoće za procjenu posljedičnih gubitaka jest onaj dan u kojem nastaju gubitci zbog izvlaštenja (dan kakvoće pomiče se 
na dan vrednovanja).

Posljedični dobitci obračunavaju se pri prijenosu zemljišta u vlasništvo jedinice lokalne samouprave prema posebnom zakonu 
kojim se uređuje područje prostornoga uređenja, odnosno kada je razvidan zajednički interes za izvlaštenje vlasnika 
nekretnine i korisnika izvlaštenja. Procjena posljedičnih dobitaka temelji se na utvrđenim životnim uvjetima i uvjetima 
korištenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlašćuje imao koristeći tu nekretninu, a pri tome se osobito
uzimaju u obzir:

 -povećanja vrijednosti okolnog zemljišta zbog poboljšanja kategorije zemljišta i drugih obilježja koja se odnose na 
mogućnosti gradnje (prema naprijed pomaknuto stražnje zemljište),

m².

Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. godine koja je postala 
pravomoćna 22.8.2008. godine izdana je na temelju Prostornog plana uređenja grada Pule (SN 12/06) i Generalnog 
urbanističkog plana grada Pule (SN 5a/08). Navedenim planovima utvrđen je koridor prometnice. Prije navedenih planova na 
snazi su bili Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05) i Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene 
novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96) te je na temelju Generalnog urbanističkog plana utvrđeno da je prema stanju 
nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isključenju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg razvoja predmetna 
nekretnina bila POLJOPRIVREDNE NAMJENE.

Tržišna vrijednost trajnih površina javne namjene utvrđuje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi 
isključenju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg razvoja, čl. 47. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (načelo 
prethodnog učinka).

Kakvoća takvog zemljišta utvrđuje se sukladno čl. 49. - 53. Zakona.

Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu potrebno je utvrditi:

 - uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini prema utvrđenom uporabnom svojstvu 
nekretnine (u daljnjem tekstu: naknada za gubitak prava)

 - povećanja naknade za posljedične gubitke koji nastaju zbog izvlaštenja (u daljnjem tekstu: posljedični gubitci)

 - smanjenja naknade za posljedične dobitke koji nastaju zbog izvlaštenja (u daljnjem tekstu: posljedični dobitci).

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrđuje se u visini tržišne vrijednosti predmeta izvlaštenja. Mjerodavna je tržišna 
vrijednost u trenutku u kojem tijelo za izvlaštenje odlučuje o zahtjevu za izvlaštenje (dan vrednovanja) prema utvrđenom 
uporabnom svojstvu nekretnine.

Prostorni plan uređenja grada Pule (SN 12/06), prema članku 231. stupio je na snagu 21.12.2006. godine a 
do 20.12.2006. godine na snazi je bio Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 
55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 
i 1/05) stoga je datum kakvoće prema prethodnom učinku 20.12.2006.
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8.3. Poredbene nekretnine

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

k.č.br. 3812/10 k.č.br. k.č.br. 2731, 2729/4

k.o. k.o. k.o.

131,00 1.077,50 785,00

POREDBA 1 - ID ZKC 2039661 POREDBA 2 - ID ZKC 1918265 2084459POREDBA 3 - ID ZKC

3503/4, 3503/5

Cijena (€/m²):

UGOVOR od:

61,07 Cijena (€/m²): 37,24 Cijena (€/m²): 44,59

Cijena (€): 8.000,00 Cijena (€): 40.128,23 Cijena (€):

Poljoprivredno zemljište 

Pula

Poljoprivredno zemljište Poljoprivredno zemljište 

Pula Pula

Površina (m²): Površina (m²): Površina (m²):

12.10.2023 9.8.2022 UGOVOR od:

U svrhu utvrđivanja poredbenih nekretrnina izvršen je uvid u bazu e-nekretnina te je zatražen Izvod iz zbirke kupoprodajnih 
cijena poljoprivrednog zemljišta od strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za prostorno uređenje, komunalni sustav i 
imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom te je dobiven Izvod broj 49973. Iz navedenog odabrane su tri poredbne nekretnine 
u krugu od maksimalno 2.050m.

6.12.2022

Kupoprodajni

UGOVOR od:

35.000,00

Kupoprodajni Kupoprodajni

POREDBENA 3

POREDBENA 2

POREDBENA 1

PROCJENJIVANA
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8.4. Izračun - poredbena metoda

Izračun poredbenom metodom, čl.27 Pravilnika

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Grad / Općina

Lokacija / Naselje

Nekretnina

Izvor podataka

Vrsta podataka

Datum transakcije

prodajna / tražena cijena (€)

Površina m²

Cijena €/m²

PROTOK VREMENA

indeks cijena stambenih nekretnina

Vremensko usklađenje

Korigirana vrijednost po m²

Kategorija zemljišta - sukladno Pravilniku

Prilagodba

Prilagođena prodajna cijena po m²

Mogućnost gradnje (kis) -koef.sukladno

Prilogu 11. Pravilnika

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena po m²

Usklađena vrijednost zemljišta IV kategorije (€/m²)

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

44,59

poredbena 2

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

9.8.2022

40.128,23

1.077,50

37,24

poredbena 3

PULA

Busoler

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

poljop. zemlj.

6.12.2022

35.000,00

785,00

61,07

procjenjivana 
nekretnina

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

214

nalog

poredbena 1

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

12.10.2023

8.000,00

131,00

181,47 179,04 155,80 160,87

1,01 1,16 1,13

61,68 43,20 50,39

IV IV IV IV

1,00 1,00 1,00

61,68 43,20 50,39

1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

61,68 43,20 50,39

Odstupanje od prosjeka (%) 16,54

Indikator vrijednosti po m²

-9,92

-19,17

8,56

2,65

51,76 61,68 43,20 50,39

51,76

1,37Odstupanje od prosjeka (apsolutno)
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8.4.1. Procjena naknade za gubitak prava

U postupku procjene utvrđena je vrijednost zemljišta za IV kategoriju.

Jc = 1 × €/m² = €/m²

K.č.br.

K.o.
površine m²

iznosi:

8.4.2. Procjena naknade za posljedične gubitke i dobitke

Posljedični dobici:

Nema posljedičnih dobitaka.

Posljedični gubici:

Nema posljedičnih gubitaka.

8.5.  IZNOS NAKNADE ZA IZVLAŠTENU NEKRETNINU

= + -

= + -

9. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK O VISINI NAKNADE ZA POTPUNO IZVLAŠTENJE NEKRETNINE

Procjena vrijednosti naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu

novonastala k.č.br.

k.o. Pula

zk.ul.

površine m²
iznosi:

€

zaokruženo: €

11.076,64

19967

214

Iznos naknade za nepotpuno izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknada za gubitak prava i posljedičnih gubitaka od 
čega se oduzimaju posljedični dobitci:

Iznos naknade za potpuno 
izvlaštenu nekretninu

Naknada za gubitak 
prava

Naknada za 
posljedični gubitak

Naknada za 
posljedični dobitak

11.100,00

zadovoljava zadovoljava

Kvadrat odstupanja 73,27

ơ (standardno odstupanje)

98,41 1,88

7,61 15% zadovoljava

ukupna vrijednost 
(€)

214 51,76 1 11.076,64

površina k.č. 
(m²)

jedinična vrijednost 
(€/m²)

koeficijent 
umanjenja

(€) (€) (€) (€)

11.076,64

51,76 51,76

Procjenjena naknada za gubitak prava

0,00

30% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Nakon provedenih izjednačenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer je 
izračunom dobiveni iznos manji od 40%.

2ơ (dvostruko standardno odstupanje)

Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne 
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti 
pojedinačne nekretnine. Analizirajući predmetne kupoprodaje nekretnina iz prikupljenih kupoprodajnih cijena vidljivo je da 
nema nekretnina koje značajno odstupaju od ostalih cijena nakon interkvalitativnog izjednačenja, te će se sukladno čl. 4. 
stavak 3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina neće izostaviti iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne 
vrijednosti.

€/m²51,76Prosječna vrijednost - zemljište IV kategorije iznosi:

15,22

3798/6

11.076,64 0,00

3798/6

Pula
214 na adresi Pula, Cesta prekomorskih brigada
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Iskazana tržišna vrijednost osnovica je za izračun poreza na dodanu vrijednost i ostalih poreza.

10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Karla Božac, dipl.ing.građ.

Procjenu izradila: Direktorica:

Napomena:

Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vještaka.

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

Karla Božac, dipl.ing.građ. Karla Božac, dipl.ing.građ.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene korišteni su relevantni 
podaci za izradu ove procjene. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenjen je u skladu sa važećim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih  istraživanja predmetnog zemljišta iz aspekta:   arheoloških nalaza, 
kontaminacije tla, i sličnih elemenata koji bi utjecali na tržišnu vrijednost zemljišta.

Procjena tržišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljištu ne postoje arheološki 
nalazi, elementi kontaminacije tla   i slični elemenati.

Potvrđujem da  kao procjenitelj osobno  nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 
predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

U elaboratu su sadržani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Pisani nalog Naručitelja, izvatci iz zemljišne 
knjige i katastar te Lokacijska dovola i Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena br. 49973 izdan od strane Grada Pule-
Pola.

Ovaj elaborat izrađen je i potpisan elektronski za Naručitelja.  

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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11. PRILOZI

11.1. NALOG
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11.2. Izvadak iz zemljišne knjige
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11.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
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11.4. Lokacijska dozvola
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1. SAŽETAK

Svrha ―

Naručitelj procjene: ― GRAD PULA, Forum 2,

UO za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove

OIB:

Predmet procjene: ― POLJOPRIVREDNO ZEMLJIŠTE

Katastarska općina ― Pula

z.k. uložak ―

Zemljišno knjižna čestica ―

Površina zemljišta - ukupna (m²) ―

―

Lokacija nekretnine ―

Tip nekretnine, namjena ―

Namjena na dan kakvoće 20.12.2006.

Kategorija zemljišta ― IV kategorija

Vlasnik nekretnine ― Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

Jedinična tržišna vrijednost ZEMLJIŠTA (€/m²) ― €/m²

Posljedični gubici ― nema ih

Posljedični dobici ― nema ih

― €

― €

NAPOMENA:

Procjeniteljica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

Mišljenjem Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina za područje Grada Pula-Pola KLASA: 940-
03/24-03/58, URBROJ: 2163-7-05-0524-24-3 od 5.11.2024. vezano za procjembeni elaborat br. 55/06/24 kojim se 
utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja naknade za potpuno izvlaštenje predmetne nekretnine utvrđen je 
različit izbor poredbenih nekretnina u odnosu na izvršen odabir izrađivača procjembenog elaborata. S izborom 
poredbenih nekretnina prema Mišljenju se ne slažem te ostajem pri izboru utvrđenom u elaborat br. 55/06/24 od 
srpnja 2024 te shodno tome i utvrđenim iznosom naknade za izvlaštenje.

1.449,28

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

79517841355

28

28

NAKNADA ZA IZVLAŠTENJE  (€)             
(ZAOKRUŽENO)

1.450,00

PAŠNJAK (m²)

19967

3799/14

Utvrđivanje naknade za potpuno izvlaštenje  
nekretnine radi rješavanja imovinsko-pravnih 
poslova

51,76

Pula, Cesta prekomorskih brigada

Zemljište unutar granica građevinskog područja,

POLJOPRIVREDNE POVRŠINE

NAKNADA ZA IZVLAŠTENJE  (€)
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2. OPĆA DOKUMENTACIJA
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

•

•
•

•

•

•
•
•

•

•

•

Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je sljedeća  dokumentacija:

1.

2.

3.
4.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 947-03/20-01/547, Ur.broj: 2163-7-05-01-0529-24-35 od 19.7.2024. naručitelja:

GRAD PULA, Forum 2, UO za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove

OIB:

izrađena je procjena za utvrđivanje naknade za potpuno izvlaštenje: 

K.č.br.

K.o. Pula površine: m²

na lokaciji:

Pula, Cesta prekomorskih brigada

Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05)

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96).

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta, ID Izvatka 49973 izdan od strane Grada Pule-
Pola, Upravni odjel za prostorno uređenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom

Za potrebe procjene izvršen je neslužbeni uvid (putem interneta) u važeću prostorno-plansku dokumentaciju.

Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni 
tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)

Za potrebu izrade ovog elaborata korištena je neslužbena dokumentacija sa interneta e-Izvadak iz zemljišnih knjiga, e-
prijepis posjedovnog lista i e-digitalna kopija katastra.

Sukladno čl. 47 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina tržišna vrijednost površina javne namjene utvrđuje se prema 
stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isključivanju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg 
konjunktornog razvoja (načelo prethodnog učinka).

E - posjedovni list br. 15000 k.o. Pula,  stanje na dan 15.6.2024.

koja se prema Lokacijskoj dozvoli Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. 
godine, Izmjeni lokacijske dozvole Klasa: UP/I 350-05/09-01/133, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-09-2 od 25.11.2009. 
godine i Izmjeni i dopuni lokacijske dozvole Klasa: UP/I 350-05/12-01/55, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-12-2 od 
7.8.2012. godine nalazi unutar zahvata u prostoru - rekonstrukcija Ulice Prekomorskih brigada - ŽC 5119 i 5132 - 
izgradnja kolnika sa dva prometna traka s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom a

79517841355

3799/14

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(NN 105/15).

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-
pročišćeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20)

28

Iznos naknade za izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedičnih gubitaka od kojih 
se oduzimaju posljedični dobitci.

E - Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 19967, k.o. Pula, stanje na dan 15.6.2024.

E - Izvod iz katastarskog plana,  stanje na dan  15.6.2024.

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 36/19 i 125/19)

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13,  65/17, 114/18, 36/19, 98/19 i 67/23)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19 i 128/22)
Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
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DATUM OČEVIDA: 15.6.2024.

Vlasnik procjenjivane nekretnine je: Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

5. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINE

DATUM VREDOVANJA: 17.7.2024.

Predmetna nekretnina nalazi se u Puli, na jugoistočnom dijelu grada, mjesni odbor Gregovica. Lokacija je prometno dobro 
povezana sa centrom grada i to glavnom mjesnom cestom/ulicom. Nalazi se neposredno uz Cestu prekomorskih brigada Od 
centra grada je udaljena cca 1,5 km. 

Dan kakvoće utvrđuje se u trenutku koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena namjena koja je 
povod izvlaštenja - Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 
30.7.2008. godine koja je postala pravomoćna 22.8.2008. godine izdane na temelju Prostornog plana uređenja grada 
Pule (SN 12/06) i Generalnog urbanističkog plana grada Pule (SN 5a/08).

DATUM KAKVOĆE: 20. prosinac 2006. godine odnosno trenutak koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je 
promijenjena namjena koja je povod izvlaštenja - važeći Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 
26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 
1/05) i Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96)  koji su bili na 
snazi prije donesenih planova na temelju kojih je izdana pravomoćna Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-
01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. godine

Očevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvršeno njezino fotografiranje, te utvrđeni ostali elementi 
potrebni za izradu nalaza i mišljenja.
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5.2. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR

U zemljišnoj knjizi, nekretnina

K.č.br.

K.o. Pula

upisana u ZK uložak:

Općinskog suda u Puli, zemljišnoknjižni odjel Puli, upisana je pod oznakom kao:

― m²

Prema vlastovnici: Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

Tereta nema.

K.č.br.

K.o. Pula

PAŠNJAK  

―

https://oss.uredjenazemlja.hr/map

pašnjak 28

3799/14

UKUPNO (m²) 28

3799/14

19967

Prema Prijepisu posjedovnog lista Državne geodetske uprave, Područni ured za katastar Pula, Odjel za katastar 
nekretnina Pula način uporabe: 

28
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5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

•
Prema trenutno važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području na DAN VREDNOVANJA na snazi je: 

Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni 
tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)

Broj kartografskog prikaza 1.A – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA

Broj kartografskog prikaza 5.2. – GRAĐEVINSKA PODRUČJA k.o. Pula
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• Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-
pročišćeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20)

Broj kartografskog prikaza 1. – KORIŠTENJE I NAMJENA PROSTORA

Broj kartografskog prikaza 4.3. – NAČIN GRADNJE
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•

• Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96)

Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05)

Broj kartografskog prikaza 6. – POSTOJEĆE STANJE NAMJENE POVRŠINA

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području na DAN KAKVOĆE snazi je bio: 

Broj kartografskog prikaza 1.A – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA
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6. OPIS NEKRETNNE

6.1. OPIS ZATEČENOG STANJA

Broj kartografskog prikaza 8. – PLAN NAMJENE POVRŠINA

Procjenjivana nekretnina k.č.br. 3799/4 
k.o. Pula pravokutnog je oblika, površine 
28 m², maksimalnih dimenzija cca 10m × 
2,5m. Ravne konfiguracije terena. 
Nekretnina je neodržavana, obrasla niskim 
i visokim raslinjem. Nije omeđena. Graniči 
sa česticama koje su iste namjene i koje 
su također neodržavane i obrasle niskim i 
visokim raslinjem.
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6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice: 

Infrastruktura:

6.3. Štetne imisije , buka i zagađenje

Na lokaciji nema izvora buke. 

Na lokaciji nisu uočena ostala zagađenja.

6.4. Stanje tla - pogodnost za građenje

Zona je komunalno opremljena.

Nemam podataka o ispitivanju ovog tla te se u ovom elaboratu tlo procjenjuje kao standardno gradivo tlo.

Nekretnina nema pristup na javno prometnu površinu.

______________________________________ _____________________________________
17/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

7. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Inflacija u Hrvatskoj u lipnju 2024. primjetno se usporila, što odražava smanjenje inflacije svih glavnih komponenata zbog 
povoljnih učinaka baznog razdoblja u uvjetima razmjerno niskih tekućih inflatornih pritisaka osim kod cijena usluga.  Godišnja 
stopa ukupne inflacije, mjerena harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena (HIPC)1, prema prvoj se procjeni Eurostata u 
lipnju primjetno usporila, na 3,4% s 4,3% u svibnju (Slika 5.). Pritom se osobito snažno usporila inflacija
cijena energije (na 0,6% s 3,0% u svibnju), čemu je pridonijelo pojeftinjenje naftnih derivata.
Niže cijene energenata i drugih sirovina u odnosu na vrhunce zabilježene 2022. godine te otklanjanje poremećaja u lancima 
opskrbe i dalje povoljno djeluju na inflaciju cijena hrane (koja se usporila na 2,6% s 3,7% u svibnju) kao i inflaciju cijena 
industrijskih proizvoda (koja se usporila na 1,3% s 1,4% u svibnju). Osim toga, osjetno se usporila inflacija cijena usluga (na 
7,0% sa 7,8% u svibnju), iako je ona i dalje znatno viša od ostalih komponenata inflacije te se na nju odnosi oko dvije trećine 
ukupne inflacije. Ustrajnost inflacije cijena usluga djelomično je posljedica njihove osjetljivosti na porast plaća u uvjetima 
snažne potražnje, osobito za ugostiteljskim i smještajnim uslugama. Usporavanje ukupne inflacije u lipnju odražava povoljan 
učinak baznog razdoblja, koji je primjetan kod svih glavnih komponenata zbog visokog porasta cijena u lipnju prošle godine. 
No, tekući inflatorni pritisci i dalje su izraženi u segmentu cijena usluga, pa se zamah2 inflacije usluga dodatno povećao, 
premda je niži od razina ostvarenih sredinom 2023. godine (Slika 6.). Temeljna inflacija (koja isključuje cijene energije i 
hrane) usporila se nešto manje od ukupne, s 4,9% u svibnju na 4,4% u lipnju (Slika 7.), kao rezultat spomenutog smanjenja 
inflacije cijena usluga, a, u manjoj mjeri, i industrijskih proizvoda.

(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, srpanj 2024., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-
publikacije/bilten; srpanj 2024)

Mjesečni podaci za drugo tromjesečje upućuju na nastavak razmjerno snažnog rasta gospodarske aktivnosti u Hrvatskoj,
iako nešto slabijim intenzitetom u odnosu na ostvarenja u prva tri mjeseca 2024. Realni BDP Hrvatske u drugom bi se
tromjesečju tako mogao povećati za 0,7% u odnosu na početak 2024., dok bi na godišnjoj razini rast mogao iznositi 3,3%. 
Mjesečni podaci za travanj i svibanj pritom upućuju na nastavak robusnog povećanja domaće potražnje. Nastavljen je tako 
snažan rast realnog prometa od trgovine na malo (Slika 4.), koji neprekinuto traje od sredine prošle godine. Rast osobne 
potrošnje potiču povoljna kretanja na tržištu rada i rast realno ga raspoloživog dohotka kućanstava. Kretanja u građevinarstvu 
u travnju također su bila povoljna, što u prvom redu odražava rast obujma građevinskih radova na zgradama, dok su radovi 
na ostalim građevinama, koji se poglavito vezuju uz investicijsku aktivnost javnog sektora, stagnirali na visokoj razini 
dostignutoj u prvom tromjesečju. Osim toga, nakon izrazito snažnog smanjenja industrijske proizvodnje u prvom tromjesečju 
i stagnacije u travnju, u svibnju je zabilježen njezin rast na mjesečnoj razini, u čemu se najviše izdvaja znatan rast 
proizvodnje energije i kapitalnih proizvoda. Rast u svibnju, međutim, nije bio dovoljan da se nadoknadi pad s početka godine, 
tako da se industrijska proizvodnja i dalje nalazi ispod razina zabilježenih s kraja prošle godine. Podaci o poslovnom 
optimizmu za lipanj upućuju i na rast pouzdanja u industriji, koji se tako vratio na razinu iznad dugoročnog prosjeka. Također 
je blago porastao optimizam u građevini i trgovini, dok je, s druge strane, u uslužnim djelatnostima zabilježen pad, što može 
biti povezano s razmjerno slabim fizičkim pokazateljima u turizmu tijekom prvih 20 dana lipnja, koji su, međutim, djelomice 
bili pod utjecajem različitih datuma praznika (Tijelovo) u odnosu na prošlu godinu.
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7.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području Grada Pule,  MO Gregovica

7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodološka osnova

Obuhvat

Predmetna nekretnina se nalazi na području MO Gregovica, na njezinom zapadnom dijelu neposredno uz pulsku zaobilaznicu - 
Cesta Prekomorskih brigada (sa zapadne strane) koja je do prije petnaestak godina dijelila urbani dio od ruralnog dijela grada 
Pule. Prema Generalnom urbanističkom planu (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-pročišćeni 
tekst, 8/19, 11/19, 8/20) nekretnina se nalazi u području rekreacijske namjene a koja graniči sa stambenom i mješovitom 
namjenom. Zona rekreacije nije privedena namjeni, dio zemljišta se koristi u poljoprivredne svrhe a dio je neuređeno 
zemljište. 

Pravna osnova za izračun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je Uredbom (EU) br. 2016/792 
Europskog parlamenta i Vijeća od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima potrošačkih cijena i indeksu cijena stambenih 
objekata te provedbenom uredbom Komisije (EU) br. 2020/1148 оd 31. srpnja 2020. o utvrđivanju metodoloških i tehničkih 
specifikacija u skladu s Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeća o harmoniziranim indeksima potrošačkih 
cijena i indeksu cijena stambenih objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat kategorija 
izdataka indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojeće stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike 
Hrvatske. Državni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska područja – Grad Zagreb, 
Jadran i Ostalo. Izračun indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s metodološkim smjernicama Eurostatova ''Priručnika o 
indeksima cijena stambenih nekretnina''.

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje tržišnih cijena stambenih objekata koje su kupila kućanstva neovisno o 
prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta uključena je u tržišnu cijenu.
Indeks cijena stambenih objekata obuhvaća sve raspoložive podatke o transakcijama stambenih objekata (kuća i 
stanova/apartmana) na području Republike Hrvatske, izražene u kunama, koje je dostavila Porezna uprava Ministarstva 
financija prema unaprijed definiranim rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih u prethodnoj godini. 
Ponderi su preračunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesečja prethodne godine.

Prema podacima sa e-nekretnina vidljive su kupoprodaje nekretnina na ovom području a koje se prvenstveno odnose na 
područja stambene i mješovite namjene.

Kako se procjenjuje zemljište prema namjeni koja je bila neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena namjena koja je 
povod izvlaštenja i to na dan 20. prosinac 2006. godine, a namjena je bila poljoprivredna, uvidom u e-nekretnine vidljive su 
kupoprodaje poljoprivrednog zemljišta na nešto većoj udaljenosti od predmetne nekretnine.
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Metoda izračun indeksa

https://podaci.dzs.hr › media › msi-cijene

8. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine  koristit će se, osim faktora vremenskog izjednačavanja,  slijedeći korekcioni faktori: 

Izračunavanje počinje izračunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonističkih regresijskih modela, čije su varijable 
definirane na temelju raspoloživih podataka o svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izračunani na temelju 
standardne vremenske indikatorske (time-dummy) hedonističke regresije, a od prvog tromjesečja 2012., zbog dostupnosti 
šireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izračun se primjenjuje pomična vremenska indikatorska (rolling 
window time-dummy) hedonistička regresija. Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na više 
razine i na razinu ukupno.

(izvor: https://podaci.dzs.hr/2022/hr/29208)

a) kategorija zemljišta koja se utvrđuju  prema spremnosti katastarske čestice za gradnju na temelju prostornih planova i na 
temelju tehničkih, stvarnih i  gospodarskih obilježja, uzimajući u obzir uvjete zaštite okoliša i ostale utjecajne čimbenike. 
Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja grada Pula, izgrađeni dio.

Odabrana je   poredbena metoda  koja  se zasniva na tržišnoj vrijednosti  zemljišta. Poredbenom metodom se tržišna 
vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

b) koeficijenti za preračunavanje kojima se preračunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u 
njihovim obilježjima.

Određivanje tržišne vrijednosti izrađuje se na temelju dostupne dokumentacije te uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj 
lokaciji. 
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8.2. Obilježja predmetnog zemljišta

Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja – neizgrađeni dio - uređeni. 

Zemljište se nalazi u Gradu Puli, MO Gregovica koje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.

Zemljište se procjenjuje kao zemljište IV kategorije.

 -povećanja mogućnosti gospodarskoga korištenja nekretnine zbog dovođenja prometnice i toka prolaznika do nekretnine, 
posebno u slučajevima pristupnih prometnica bez kojih nije moguće optimalno korištenje zemljišta i ishođenje građevinske 
dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuje područje gradnje, te je i dan kakvoće za procjenu posljedičnih dobitaka 
onaj u kojem je moguće optimalno korištenje i ishođenje građevinske dozvole (dan kakvoće pomiče se na dan
vrednovanja).

Prostorni plan uređenja grada Pule (SN 12/06), prema članku 231. stupio je na snagu 21.12.2006. godine a 
do 20.12.2006. godine na snazi je bio Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 
55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 
i 1/05) stoga je datum kakvoće prema prethodnom učinku 20.12.2006.

Zemljište koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, ukupne procjenjivane površine 28

Naknadu za posljedične gubitke nastale zbog izvlaštenja treba uzeti u obzir samo ako i u mjeri u kojoj ti gubitci na imovini 
nisu uzeti u obzir pri određivanju naknade za gubitak prava. Naknadu za posljedične gubitke treba procijeniti na temelju 
utvrđenih životnih uvjeta i uvjeta korištenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlašćuje imao koristeći tu nekretninu, 
uzimajući u obzir poštenu ravnotežu između zahtjeva općeg interesa i prava pojedinca na mirno uživanje svojega vlasništva.

Dan kakvoće za procjenu posljedičnih gubitaka jest onaj dan u kojem nastaju gubitci zbog izvlaštenja (dan kakvoće pomiče se 
na dan vrednovanja).

Posljedični dobitci obračunavaju se pri prijenosu zemljišta u vlasništvo jedinice lokalne samouprave prema posebnom zakonu 
kojim se uređuje područje prostornoga uređenja, odnosno kada je razvidan zajednički interes za izvlaštenje vlasnika 
nekretnine i korisnika izvlaštenja. Procjena posljedičnih dobitaka temelji se na utvrđenim životnim uvjetima i uvjetima 
korištenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlašćuje imao koristeći tu nekretninu, a pri tome se osobito
uzimaju u obzir:

 -povećanja vrijednosti okolnog zemljišta zbog poboljšanja kategorije zemljišta i drugih obilježja koja se odnose na 
mogućnosti gradnje (prema naprijed pomaknuto stražnje zemljište),

m².

Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. godine koja je postala 
pravomoćna 22.8.2008. godine izdana je na temelju Prostornog plana uređenja grada Pule (SN 12/06) i Generalnog 
urbanističkog plana grada Pule (SN 5a/08). Navedenim planovima utvrđen je koridor prometnice. Prije navedenih planova na 
snazi su bili Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05) i Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene 
novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96) te je na temelju Generalnog urbanističkog plana utvrđeno da je prema stanju 
nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isključenju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg razvoja predmetna 
nekretnina bila POLJOPRIVREDNE NAMJENE.

Tržišna vrijednost trajnih površina javne namjene utvrđuje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi 
isključenju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg razvoja, čl. 47. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (načelo 
prethodnog učinka).

Kakvoća takvog zemljišta utvrđuje se sukladno čl. 49. - 53. Zakona.

Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu potrebno je utvrditi:

 - uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini prema utvrđenom uporabnom svojstvu 
nekretnine (u daljnjem tekstu: naknada za gubitak prava)

 - povećanja naknade za posljedične gubitke koji nastaju zbog izvlaštenja (u daljnjem tekstu: posljedični gubitci)

 - smanjenja naknade za posljedične dobitke koji nastaju zbog izvlaštenja (u daljnjem tekstu: posljedični dobitci).

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrđuje se u visini tržišne vrijednosti predmeta izvlaštenja. Mjerodavna je tržišna 
vrijednost u trenutku u kojem tijelo za izvlaštenje odlučuje o zahtjevu za izvlaštenje (dan vrednovanja) prema utvrđenom 
uporabnom svojstvu nekretnine.
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8.3. Poredbene nekretnine

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

k.č.br. 3812/10 k.č.br. k.č.br. 2731, 2729/4

k.o. k.o. k.o.

131,00 1.077,50 785,00

POREDBA 1 - ID ZKC 2039661 POREDBA 2 - ID ZKC 1918265 2084459POREDBA 3 - ID ZKC

3503/4, 3503/5

Cijena (€/m²):

UGOVOR od:

61,07 Cijena (€/m²): 37,24 Cijena (€/m²): 44,59

Cijena (€): 8.000,00 Cijena (€): 40.128,23 Cijena (€):

Poljoprivredno zemljište 

Pula

Poljoprivredno zemljište Poljoprivredno zemljište 

Pula Pula

Površina (m²): Površina (m²): Površina (m²):

12.10.2023 9.8.2022 UGOVOR od:

U svrhu utvrđivanja poredbenih nekretrnina izvršen je uvid u bazu e-nekretnina te je zatražen Izvod iz zbirke kupoprodajnih 
cijena poljoprivrednog zemljišta od strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za prostorno uređenje, komunalni sustav i 
imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom te je dobiven Izvod broj 49973. Iz navedenog odabrane su tri poredbne nekretnine 
u krugu od maksimalno 2.050m.

6.12.2022

Kupoprodajni

UGOVOR od:

35.000,00

Kupoprodajni Kupoprodajni

POREDBENA 3

POREDBENA 2

POREDBENA 1

PROCJENJIVANA

______________________________________ _____________________________________
22/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

8.4. Izračun - poredbena metoda

Izračun poredbenom metodom, čl.27 Pravilnika

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Grad / Općina

Lokacija / Naselje

Nekretnina

Izvor podataka

Vrsta podataka

Datum transakcije

prodajna / tražena cijena (€)

Površina m²

Cijena €/m²

PROTOK VREMENA

indeks cijena stambenih nekretnina

Vremensko usklađenje

Korigirana vrijednost po m²

Kategorija zemljišta - sukladno Pravilniku

Prilagodba

Prilagođena prodajna cijena po m²

Mogućnost gradnje (kis) -koef.sukladno

Prilogu 11. Pravilnika

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena po m²

Usklađena vrijednost zemljišta IV kategorije (€/m²)

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

44,59

poredbena 2

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

9.8.2022

40.128,23

1.077,50

37,24

poredbena 3

PULA

Busoler

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

poljop. zemlj.

6.12.2022

35.000,00

785,00

61,07

procjenjivana 
nekretnina

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

28

nalog

poredbena 1

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

12.10.2023

8.000,00

131,00

181,47 179,04 155,80 160,87

1,01 1,16 1,13

61,68 43,20 50,39

IV IV IV IV

1,00 1,00 1,00

61,68 43,20 50,39

1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

61,68 43,20 50,39

Odstupanje od prosjeka (%)

Kvadrat odstupanja 73,27

16,54

Indikator vrijednosti po m²

-9,92

-19,17

98,41

8,56

2,65

1,88

51,76 61,68 43,20 50,39

51,76

1,37Odstupanje od prosjeka (apsolutno)
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8.4.1. Procjena naknade za gubitak prava

U postupku procjene utvrđena je vrijednost zemljišta za IV kategoriju.

Jc = 1 × €/m² = €/m²

K.č.br.

K.o.
površine m²

iznosi:

8.4.2. Procjena naknade za posljedične gubitke i dobitke

Posljedični dobici:

Nema posljedičnih dobitaka.

Posljedični gubici:

Nema posljedičnih gubitaka.

8.5.  IZNOS NAKNADE ZA IZVLAŠTENU NEKRETNINU

= + -

= + -

9. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK O VISINI NAKNADE ZA POTPUNO IZVLAŠTENJE NEKRETNINE

Procjena vrijednosti naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu

novonastala k.č.br.

k.o. Pula

zk.ul.

površine m²
iznosi:

€

zaokruženo: €

Iskazana tržišna vrijednost osnovica je za izračun poreza na dodanu vrijednost i ostalih poreza.

1.449,28

19967

28

Iznos naknade za nepotpuno izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknada za gubitak prava i posljedičnih gubitaka od 
čega se oduzimaju posljedični dobitci:

Iznos naknade za potpuno 
izvlaštenu nekretninu

Naknada za gubitak 
prava

Naknada za 
posljedični gubitak

Naknada za 
posljedični dobitak

Napomena:

1.450,00

zadovoljava zadovoljavaơ (standardno odstupanje) 7,61 15% zadovoljava

ukupna vrijednost 
(€)

28 51,76 1 1.449,28

površina k.č. 
(m²)

jedinična vrijednost 
(€/m²)

koeficijent 
umanjenja

(€) (€) (€) (€)

1.449,28

Procjenjena naknada za gubitak prava

0,00

30% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Nakon provedenih izjednačenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer je 
izračunom dobiveni iznos manji od 40%.

2ơ (dvostruko standardno odstupanje)

Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne 
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti 
pojedinačne nekretnine. Analizirajući predmetne kupoprodaje nekretnina iz prikupljenih kupoprodajnih cijena vidljivo je da 
nema nekretnina koje značajno odstupaju od ostalih cijena nakon interkvalitativnog izjednačenja, te će se sukladno čl. 4. 
stavak 3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina neće izostaviti iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne 
vrijednosti.

€/m²51,76Prosječna vrijednost - zemljište IV kategorije iznosi:

15,22

3799/14

1.449,28 0,00

3799/14

Pula
28 na adresi Pula, Cesta prekomorskih brigada

51,76 51,76
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10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Karla Božac, dipl.ing.građ.

Procjenu izradila: Direktorica:

Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vještaka.

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

Karla Božac, dipl.ing.građ. Karla Božac, dipl.ing.građ.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene korišteni su relevantni 
podaci za izradu ove procjene. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenjen je u skladu sa važećim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih  istraživanja predmetnog zemljišta iz aspekta:   arheoloških nalaza, 
kontaminacije tla, i sličnih elemenata koji bi utjecali na tržišnu vrijednost zemljišta.

Procjena tržišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljištu ne postoje arheološki 
nalazi, elementi kontaminacije tla   i slični elemenati.

Potvrđujem da  kao procjenitelj osobno  nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 
predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

U elaboratu su sadržani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Pisani nalog Naručitelja, izvatci iz zemljišne 
knjige i katastar te Lokacijska dovola i Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena br. 49973 izdan od strane Grada Pule-
Pola.

Ovaj elaborat izrađen je i potpisan elektronski za Naručitelja.  

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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11. PRILOZI

11.1. NALOG
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11.2. Izvadak iz zemljišne knjige
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11.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
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11.4. Lokacijska dozvola

______________________________________ _____________________________________
33/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
34/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
35/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
36/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
37/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
38/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
39/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
40/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
41/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
42/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
43/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
44/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
45/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
46/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
47/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
48/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
49/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
50/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
51/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
52/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
53/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
54/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
55/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
56/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

______________________________________ _____________________________________
57/63

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3799/14  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 55/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

11.5. Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena
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11.6. Mišljenje procjeniteljskog povjerenstva
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8.2. Obilježja predmetnog zemljišta

8.3. Poredbene nekretnine

8.4. Izračun - poredbena metoda

8.4.1. Procjena naknade za gubitak prava

8.4.2. Procjena naknade za posljedične gubitke i dobitke

8.5.  IZNOS NAKNADE ZA IZVLAŠTENU NEKRETNINU

9. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK O VISINI NAKNADE ZA POTPUNO IZVLAŠTENJE NEKRETNINE

10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

11. PRILOZI

11.1. NALOG

11.2. Izvadak iz zemljišne knjige

11.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list

11.4. Lokacijska dozvola

11.5. Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena

11.6. Mišljenje procjeniteljskog povjerenstva
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1. SAŽETAK

Svrha ―

Naručitelj procjene: ― GRAD PULA, Forum 2,

UO za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove

OIB:

Predmet procjene: ― POLJOPRIVREDNO ZEMLJIŠTE

Katastarska općina ― Pula

z.k. uložak ―

Zemljišno knjižna čestica ―

Površina zemljišta - ukupna (m²) ―

―

Lokacija nekretnine ―

Tip nekretnine, namjena ―

Namjena na dan kakvoće 20.12.2006.

Kategorija zemljišta ― IV kategorija

Vlasnik nekretnine ― Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

Jedinična tržišna vrijednost ZEMLJIŠTA (€/m²) ― €/m²

Posljedični gubici ― nema ih

Posljedični dobici ― nema ih

― €

― €

NAPOMENA:

Procjeniteljica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

Mišljenjem Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina za područje Grada Pula-Pola KLASA: 940-
03/24-03/59, URBROJ: 2163-7-05-0524-24-3 od 5.11.2024. vezano za procjembeni elaborat br. 54/06/24 kojim se 
utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja naknade za potpuno izvlaštenje predmetne nekretnine utvrđen je 
različit izbor poredbenih nekretnina u odnosu na izvršen odabir izrađivača procjembenog elaborata. S izborom 
poredbenih nekretnina prema Mišljenju se ne slažem te ostajem pri izboru utvrđenom u elaborat br. 54/06/24 od 
srpnja 2024 te shodno tome i utvrđenim iznosom naknade za izvlaštenje.

PAŠNJAK (m²)

19967

3799/4

Utvrđivanje naknade za potpuno izvlaštenje  
nekretnine radi rješavanja imovinsko-pravnih 
poslova

51,76

Pula, Cesta prekomorskih brigada

Zemljište unutar granica građevinskog područja,

POLJOPRIVREDNE POVRŠINE

NAKNADA ZA IZVLAŠTENJE  (€)

79517841355

916

916

NAKNADA ZA IZVLAŠTENJE  (€)             
(ZAOKRUŽENO)

47.400,00

47.412,16

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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2. OPĆA DOKUMENTACIJA
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

•

•
•

•

•

•
•
•

•

•

•

Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je sljedeća  dokumentacija:

1.

2.

3.
4.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 947-03/20-01/547, Ur.broj: 2163-7-05-01-0529-24-35 od 19.7.2024. naručitelja:

GRAD PULA, Forum 2, UO za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove

OIB:

izrađena je procjena za utvrđivanje naknade za potpuno izvlaštenje: 

K.č.br.

K.o. Pula površine: m²

na lokaciji:

Pula, Cesta prekomorskih brigada

E - Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 19967, k.o. Pula, stanje na dan 15.6.2024.

E - Izvod iz katastarskog plana,  stanje na dan  15.6.2024.

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 36/19 i 125/19)

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13,  65/17, 114/18, 36/19, 98/19 i 67/23)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19 i 128/22)
Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

E - posjedovni list br. 15000 k.o. Pula,  stanje na dan 15.6.2024.

koja se prema Lokacijskoj dozvoli Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. 
godine, Izmjeni lokacijske dozvole Klasa: UP/I 350-05/09-01/133, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-09-2 od 25.11.2009. 
godine i Izmjeni i dopuni lokacijske dozvole Klasa: UP/I 350-05/12-01/55, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-12-2 od 
7.8.2012. godine nalazi unutar zahvata u prostoru - rekonstrukcija Ulice Prekomorskih brigada - ŽC 5119 i 5132 - 
izgradnja kolnika sa dva prometna traka s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom a

79517841355

3799/4

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(NN 105/15).

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-
pročišćeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20)

916

Iznos naknade za izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedičnih gubitaka od kojih 
se oduzimaju posljedični dobitci.

Za potrebe procjene izvršen je neslužbeni uvid (putem interneta) u važeću prostorno-plansku dokumentaciju.

Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni 
tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)

Za potrebu izrade ovog elaborata korištena je neslužbena dokumentacija sa interneta e-Izvadak iz zemljišnih knjiga, e-
prijepis posjedovnog lista i e-digitalna kopija katastra.

Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05)

Generalni urbanistički plan  Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96).

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta, ID Izvatka 49973 izdan od strane Grada Pule-
Pola, Upravni odjel za prostorno uređenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom
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DATUM OČEVIDA: 15.6.2024.

Vlasnik procjenjivane nekretnine je: Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

5. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Dan kakvoće utvrđuje se u trenutku koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena namjena koja je 
povod izvlaštenja - Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 
30.7.2008. godine koja je postala pravomoćna 22.8.2008. godine izdane na temelju Prostornog plana uređenja grada 
Pule (SN 12/06) i Generalnog urbanističkog plana grada Pule (SN 5a/08).

DATUM KAKVOĆE: 20. prosinac 2006. godine odnosno trenutak koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je 
promijenjena namjena koja je povod izvlaštenja - važeći Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 
26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 
1/05) i Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96)  koji su bili na 
snazi prije donesenih planova na temelju kojih je izdana pravomoćna Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-
01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. godine

Očevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvršeno njezino fotografiranje, te utvrđeni ostali elementi 
potrebni za izradu nalaza i mišljenja.

DATUM VREDOVANJA: 17.7.2024.

Sukladno čl. 47 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina tržišna vrijednost površina javne namjene utvrđuje se prema 
stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isključivanju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg 
konjunktornog razvoja (načelo prethodnog učinka).

Predmetna nekretnina nalazi se u Puli, na jugoistočnom dijelu grada, mjesni odbor Valdebek. Lokacija je prometno dobro 
povezana sa centrom grada i to glavnom mjesnom cestom/ulicom. Nalazi se neposredno uz Cestu prekomorskih brigada Od 
centra grada je udaljena cca 1,5 km. 
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https://geoportal.dgu.hr/

5.2. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR

U zemljišnoj knjizi, nekretnina

K.č.br.

K.o. Pula

upisana u ZK uložak:

Općinskog suda u Puli, zemljišnoknjižni odjel Puli, upisana je pod oznakom kao:

― m²

Prema vlastovnici: Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

Tereta nema.

K.č.br.

K.o. Pula

PAŠNJAK  

―

916

Prema Prijepisu posjedovnog lista Državne geodetske uprave, Područni ured za katastar Pula, Odjel za katastar 
nekretnina Pula način uporabe: 

3799/4

19967

pašnjak 916

3799/4

UKUPNO (m²) 916
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https://oss.uredjenazemlja.hr/map

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

•
Prema trenutno važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području na DAN VREDNOVANJA na snazi je: 

Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni 
tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)

Broj kartografskog prikaza 1.A – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA
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• Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-
pročišćeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20)

Broj kartografskog prikaza 5.2. – GRAĐEVINSKA PODRUČJA k.o. Pula

Broj kartografskog prikaza 1. – KORIŠTENJE I NAMJENA PROSTORA
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•

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području na DAN KAKVOĆE snazi je bio: 

Broj kartografskog prikaza 1.A – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA

Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05)

Broj kartografskog prikaza 4.3. – NAČIN GRADNJE
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•

Broj kartografskog prikaza 6. – POSTOJEĆE STANJE NAMJENE POVRŠINA

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96)

Broj kartografskog prikaza 8. – PLAN NAMJENE POVRŠINA
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6. OPIS NEKRETNNE

6.1. OPIS ZATEČENOG STANJA

Procjenjivana nekretnina k.č.br. 3799/4 
k.o. Pula nepravilnog je oblika, površine 
916 m², maksimalnih dimenzija 17,0m × 
57m. Ravne konfiguracije terena. 
Nekretnina se koristi u poljoprivredne 
svrhe - livada, održavana. Nije omeđena. 
Prema načinu korištenja čini cjelinu sa 
katastarskim česticama na južnoj i dijelu 
istočne strane.
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6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice: 

Infrastruktura:

6.3. Štetne imisije , buka i zagađenje

Na lokaciji nema izvora buke. 

Na lokaciji nisu uočena ostala zagađenja.

6.4. Stanje tla - pogodnost za građenje

7. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Nekretnina nema pristup na javno prometnu površinu.

Nemam podataka o ispitivanju ovog tla te se u ovom elaboratu tlo procjenjuje kao standardno gradivo tlo.

Zona je komunalno opremljena.

Inflacija u Hrvatskoj u lipnju 2024. primjetno se usporila, što odražava smanjenje inflacije svih glavnih komponenata zbog 
povoljnih učinaka baznog razdoblja u uvjetima razmjerno niskih tekućih inflatornih pritisaka osim kod cijena usluga.  Godišnja 
stopa ukupne inflacije, mjerena harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena (HIPC)1, prema prvoj se procjeni Eurostata u 
lipnju primjetno usporila, na 3,4% s 4,3% u svibnju (Slika 5.). Pritom se osobito snažno usporila inflacija
cijena energije (na 0,6% s 3,0% u svibnju), čemu je pridonijelo pojeftinjenje naftnih derivata.
Niže cijene energenata i drugih sirovina u odnosu na vrhunce zabilježene 2022. godine te otklanjanje poremećaja u lancima 
opskrbe i dalje povoljno djeluju na inflaciju cijena hrane (koja se usporila na 2,6% s 3,7% u svibnju) kao i inflaciju cijena 
industrijskih proizvoda (koja se usporila na 1,3% s 1,4% u svibnju). Osim toga, osjetno se usporila inflacija cijena usluga (na 
7,0% sa 7,8% u svibnju), iako je ona i dalje znatno viša od ostalih komponenata inflacije te se na nju odnosi oko dvije trećine 
ukupne inflacije. Ustrajnost inflacije cijena usluga djelomično je posljedica njihove osjetljivosti na porast plaća u uvjetima 
snažne potražnje, osobito za ugostiteljskim i smještajnim uslugama. Usporavanje ukupne inflacije u lipnju odražava povoljan 
učinak baznog razdoblja, koji je primjetan kod svih glavnih komponenata zbog visokog porasta cijena u lipnju prošle godine. 
No, tekući inflatorni pritisci i dalje su izraženi u segmentu cijena usluga, pa se zamah2 inflacije usluga dodatno povećao, 
premda je niži od razina ostvarenih sredinom 2023. godine (Slika 6.). Temeljna inflacija (koja isključuje cijene energije i 
hrane) usporila se nešto manje od ukupne, s 4,9% u svibnju na 4,4% u lipnju (Slika 7.), kao rezultat spomenutog smanjenja 
inflacije cijena usluga, a, u manjoj mjeri, i industrijskih proizvoda.

(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, srpanj 2024., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-
publikacije/bilten; srpanj 2024)

Mjesečni podaci za drugo tromjesečje upućuju na nastavak razmjerno snažnog rasta gospodarske aktivnosti u Hrvatskoj, iako 
nešto slabijim intenzitetom u odnosu na ostvarenja u prva tri mjeseca 2024. Realni BDP Hrvatske u drugom bi se tromjesečju 
tako mogao povećati za 0,7% u odnosu na početak 2024., dok bi na godišnjoj razini rast mogao iznositi 3,3%. Mjesečni 
podaci za travanj i svibanj pritom upućuju na nastavak robusnog povećanja domaće potražnje. Nastavljen je tako snažan rast 
realnog prometa od trgovine na malo (Slika 4.), koji neprekinuto traje od sredine prošle godine. Rast osobne potrošnje potiču 
povoljna kretanja na tržištu rada i rast realno ga raspoloživog dohotka kućanstava. Kretanja u građevinarstvu u travnju 
također su bila povoljna, što u prvom redu odražava rast obujma građevinskih radova na zgradama, dok su radovi na ostalim 
građevinama, koji se poglavito vezuju uz investicijsku aktivnost javnog sektora, stagnirali na visokoj razini dostignutoj u 
prvom tromjesečju. Osim toga, nakon izrazito snažnog smanjenja industrijske proizvodnje u prvom tromjesečju i stagnacije u 
travnju, u svibnju je zabilježen njezin rast na mjesečnoj razini, u čemu se najviše izdvaja znatan rast proizvodnje energije i 
kapitalnih proizvoda. Rast u svibnju, međutim, nije bio dovoljan da se nadoknadi pad s početka godine, tako da se 
industrijska proizvodnja i dalje nalazi ispod razina zabilježenih s kraja prošle godine. Podaci o poslovnom optimizmu za lipanj 
upućuju i na rast pouzdanja u industriji, koji se tako vratio na razinu iznad dugoročnog prosjeka. Također je blago porastao 
optimizam u građevini i trgovini, dok je, s druge strane, u uslužnim djelatnostima zabilježen pad, što može biti povezano s 
razmjerno slabim fizičkim pokazateljima u turizmu tijekom prvih 20 dana lipnja, koji su, međutim, djelomice bili pod utjecajem 
različitih datuma praznika (Tijelovo) u odnosu na prošlu godinu.
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7.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području Grada Pule,  MO Valdebek

Širenje naselja uglavnom prati i gradnja, odnosno, uređenje prometnica, kako sekundarnih prometnica u naselju tako i 
uređenje nogostupa i javne rasvjete uz primarne prometnice.

Prema podacima sa e-nekretnina vidljive su kupoprodaje nekretnina na ovom području.

Predmetna nekretnina se nalazi na području MO Valdebek, naselje Valdebek, smješteno istočno od pulske zaobilaznice koja je 
do prije petnaestak godina dijelila urbani dio od ruralnog dijela grada Pule. Širenjem grada radi sve manjih površina 
neizgrađenih građevnih čestica unutar zaobilaznice naselje Valdebek intenzivnije se razvija a na što je značajan utjecaj imala i 
izgradnja na području istočne poslovne zone u kojoj su se poslovne građevine, mahom trgovačke i ugostiteljske namjene, 
izgradile u posljednjih nekoliko godina. U nekad prigradskim naseljima Valmade, Busoler, Valdebek, Fojbon i Monte Serpo sve 
se više grade višstambene zgrade za razliku od ranije kada su se gradile obiteljske kuće. 

Kako se procjenjuje zemljište prema namjeni koja je bila neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena namjena koja je 
povod izvlaštenja i to na dan 20. prosinac 2006. godine, a namjena je bila poljoprivredna, uvidom u e-nekretnine vidljive su 
kupoprodaje poljoprivrednog zemljišta na nešto većoj udaljenosti od predmetne nekretnine.
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7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodološka osnova

Obuhvat

Metoda izračun indeksa

https://podaci.dzs.hr › media › msi-cijene

Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih u prethodnoj godini. 
Ponderi su preračunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesečja prethodne godine.

Pravna osnova za izračun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je Uredbom (EU) br. 2016/792 
Europskog parlamenta i Vijeća od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima potrošačkih cijena i indeksu cijena stambenih 
objekata te provedbenom uredbom Komisije (EU) br. 2020/1148 оd 31. srpnja 2020. o utvrđivanju metodoloških i tehničkih 
specifikacija u skladu s Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeća o harmoniziranim indeksima potrošačkih 
cijena i indeksu cijena stambenih objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat kategorija 
izdataka indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojeće stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike 
Hrvatske. Državni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska područja – Grad Zagreb, 
Jadran i Ostalo. Izračun indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s metodološkim smjernicama Eurostatova ''Priručnika o 
indeksima cijena stambenih nekretnina''.

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje tržišnih cijena stambenih objekata koje su kupila kućanstva neovisno o 
prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta uključena je u tržišnu cijenu.
Indeks cijena stambenih objekata obuhvaća sve raspoložive podatke o transakcijama stambenih objekata (kuća i 
stanova/apartmana) na području Republike Hrvatske, izražene u kunama, koje je dostavila Porezna uprava Ministarstva 
financija prema unaprijed definiranim rokovima.

Izračunavanje počinje izračunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonističkih regresijskih modela, čije su varijable 
definirane na temelju raspoloživih podataka o svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izračunani na temelju 
standardne vremenske indikatorske (time-dummy) hedonističke regresije, a od prvog tromjesečja 2012., zbog dostupnosti 
šireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izračun se primjenjuje pomična vremenska indikatorska (rolling 
window time-dummy) hedonistička regresija. Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na više 
razine i na razinu ukupno.

(izvor: https://podaci.dzs.hr/2022/hr/29208)
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8. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

8.2. Obilježja predmetnog zemljišta

Tržišna vrijednost trajnih površina javne namjene utvrđuje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi 
isključenju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg razvoja, čl. 47. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (načelo 
prethodnog učinka).

Kakvoća takvog zemljišta utvrđuje se sukladno čl. 49. - 53. Zakona.

Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu potrebno je utvrditi:

 - uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini prema utvrđenom uporabnom svojstvu 
nekretnine (u daljnjem tekstu: naknada za gubitak prava)

 - povećanja naknade za posljedične gubitke koji nastaju zbog izvlaštenja (u daljnjem tekstu: posljedični gubitci)

 - smanjenja naknade za posljedične dobitke koji nastaju zbog izvlaštenja (u daljnjem tekstu: posljedični dobitci).

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrđuje se u visini tržišne vrijednosti predmeta izvlaštenja. Mjerodavna je tržišna 
vrijednost u trenutku u kojem tijelo za izvlaštenje odlučuje o zahtjevu za izvlaštenje (dan vrednovanja) prema utvrđenom 
uporabnom svojstvu nekretnine.

Odabrana je   poredbena metoda  koja  se zasniva na tržišnoj vrijednosti  zemljišta. Poredbenom metodom se tržišna 
vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

b) koeficijenti za preračunavanje kojima se preračunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u 
njihovim obilježjima.

Određivanje tržišne vrijednosti izrađuje se na temelju dostupne dokumentacije te uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj 
lokaciji.

Zemljište koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, ukupne procjenjivane površine 

a) kategorija zemljišta koja se utvrđuju  prema spremnosti katastarske čestice za gradnju na temelju prostornih planova i na 
temelju tehničkih, stvarnih i  gospodarskih obilježja, uzimajući u obzir uvjete zaštite okoliša i ostale utjecajne čimbenike. 
Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja grada Pula, izgrađeni dio.

916

Naknadu za posljedične gubitke nastale zbog izvlaštenja treba uzeti u obzir samo ako i u mjeri u kojoj ti gubitci na imovini 
nisu uzeti u obzir pri određivanju naknade za gubitak prava. Naknadu za posljedične gubitke treba procijeniti na temelju 
utvrđenih životnih uvjeta i uvjeta korištenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlašćuje imao koristeći tu nekretninu, 
uzimajući u obzir poštenu ravnotežu između zahtjeva općeg interesa i prava pojedinca na mirno uživanje svojega vlasništva.

Dan kakvoće za procjenu posljedičnih gubitaka jest onaj dan u kojem nastaju gubitci zbog izvlaštenja (dan kakvoće pomiče se 
na dan vrednovanja).

Posljedični dobitci obračunavaju se pri prijenosu zemljišta u vlasništvo jedinice lokalne samouprave prema posebnom zakonu 
kojim se uređuje područje prostornoga uređenja, odnosno kada je razvidan zajednički interes za izvlaštenje vlasnika 
nekretnine i korisnika izvlaštenja. Procjena posljedičnih dobitaka temelji se na utvrđenim životnim uvjetima i uvjetima 
korištenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlašćuje imao koristeći tu nekretninu, a pri tome se osobito
uzimaju u obzir:

 -povećanja vrijednosti okolnog zemljišta zbog poboljšanja kategorije zemljišta i drugih obilježja koja se odnose na 
mogućnosti gradnje (prema naprijed pomaknuto stražnje zemljište),

m².

Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine  koristit će se, osim faktora vremenskog izjednačavanja,  slijedeći korekcioni faktori: 

Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja – neizgrađeni dio - uređeni. 

Zemljište se nalazi u Gradu Puli, MO Valdebek koje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.

Zemljište se procjenjuje kao zemljište IV kategorije.

 -povećanja mogućnosti gospodarskoga korištenja nekretnine zbog dovođenja prometnice i toka prolaznika do nekretnine, 
posebno u slučajevima pristupnih prometnica bez kojih nije moguće optimalno korištenje zemljišta i ishođenje građevinske 
dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuje područje gradnje, te je i dan kakvoće za procjenu posljedičnih dobitaka 
onaj u kojem je moguće optimalno korištenje i ishođenje građevinske dozvole (dan kakvoće pomiče se na dan
vrednovanja).
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8.3. Poredbene nekretnine

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

k.č.br. 3812/10 k.č.br. k.č.br. 2731, 2729/4

k.o. k.o. k.o.

35.000,00

Kupoprodajni Kupoprodajni Kupoprodajni

UGOVOR od:

Poljoprivredno zemljište 

Pula

Poljoprivredno zemljište Poljoprivredno zemljište 

Pula Pula

Površina (m²): Površina (m²): Površina (m²):

12.10.2023 9.8.2022 UGOVOR od:

U svrhu utvrđivanja poredbenih nekretrnina izvršen je uvid u bazu e-nekretnina te je zatražen Izvod iz zbirke kupoprodajnih 
cijena poljoprivrednog zemljišta od strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za prostorno uređenje, komunalni sustav i 
imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom te je dobiven Izvod broj 49973. Iz navedenog odabrane su tri poredbne nekretnine 
u krugu od maksimalno 2.050m.

6.12.2022

Cijena (€/m²):

UGOVOR od:

61,07 Cijena (€/m²): 37,24 Cijena (€/m²): 44,59

Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. godine koja je postala 
pravomoćna 22.8.2008. godine izdana je na temelju Prostornog plana uređenja grada Pule (SN 12/06) i Generalnog 
urbanističkog plana grada Pule (SN 5a/08). Navedenim planovima utvrđen je koridor prometnice. Prije navedenih planova na 
snazi su bili Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05) i Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene 
novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96) te je na temelju Generalnog urbanističkog plana utvrđeno da je prema stanju 
nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isključenju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg razvoja predmetna 
nekretnina bila POLJOPRIVREDNE NAMJENE.

Cijena (€): 8.000,00 Cijena (€): 40.128,23 Cijena (€):

3503/4, 3503/5

Prostorni plan uređenja grada Pule (SN 12/06), prema članku 231. stupio je na snagu 21.12.2006. godine a 
do 20.12.2006. godine na snazi je bio Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 
55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 
i 1/05) stoga je datum kakvoće prema prethodnom učinku 20.12.2006.

131,00 1.077,50 785,00

POREDBA 1 - ID ZKC 2039661 POREDBA 2 - ID ZKC 1918265 2084459POREDBA 3 - ID ZKC

POREDBENA 3

POREDBENA 2

POREDBENA 1

PROCJENJIVANA
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8.4. Izračun - poredbena metoda

Izračun poredbenom metodom, čl.27 Pravilnika

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Grad / Općina

Lokacija / Naselje

Nekretnina

Izvor podataka

Vrsta podataka

Datum transakcije

prodajna / tražena cijena (€)

Površina m²

Cijena €/m²

PROTOK VREMENA

indeks cijena stambenih nekretnina

Vremensko usklađenje

Korigirana vrijednost po m²

Kategorija zemljišta - sukladno Pravilniku

Prilagodba

IV IV IV IV

1,00 1,00 1,00

181,47 179,04 155,80 160,87

1,01 1,16 1,13

61,68 43,20 50,39

poredbena 1

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

12.10.2023

8.000,00

131,00

procjenjivana 
nekretnina

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

916

nalog

44,59

poredbena 2

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

9.8.2022

40.128,23

1.077,50

37,24

poredbena 3

PULA

Busoler

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

poljop. zemlj.

6.12.2022

35.000,00

785,00

61,07
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Prilagođena prodajna cijena po m²

Mogućnost gradnje (kis) -koef.sukladno

Prilogu 11. Pravilnika

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena po m²

Usklađena vrijednost zemljišta IV kategorije (€/m²)

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

8.4.1. Procjena naknade za gubitak prava

U postupku procjene utvrđena je vrijednost zemljišta za IV kategoriju.

Jc = 1 × €/m² = €/m²

K.č.br.

K.o.
površine m²

iznosi:

8.4.2. Procjena naknade za posljedične gubitke i dobitke

Posljedični dobici:

Nema posljedičnih dobitaka.

Posljedični gubici:

Nema posljedičnih gubitaka.

8.5.  IZNOS NAKNADE ZA IZVLAŠTENU NEKRETNINU

= + -

= + -47.412,16 0,00

3799/4

Pula
916 na adresi Pula, Cesta prekomorskih brigada

51,76 51,76

Procjenjena naknada za gubitak prava

0,00

30% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Nakon provedenih izjednačenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer je 
izračunom dobiveni iznos manji od 40%.

2ơ (dvostruko standardno odstupanje)

Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne 
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti 
pojedinačne nekretnine. Analizirajući predmetne kupoprodaje nekretnina iz prikupljenih kupoprodajnih cijena vidljivo je da 
nema nekretnina koje značajno odstupaju od ostalih cijena nakon interkvalitativnog izjednačenja, te će se sukladno čl. 4. 
stavak 3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina neće izostaviti iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne 
vrijednosti.

€/m²51,76Prosječna vrijednost - zemljište IV kategorije iznosi:

15,22

ukupna vrijednost 
(€)

916 51,76 1 47.412,16

površina k.č. 
(m²)

jedinična vrijednost 
(€/m²)

koeficijent 
umanjenja

(€) (€) (€) (€)

47.412,16

zadovoljava zadovoljava

Odstupanje od prosjeka (%)

Kvadrat odstupanja 73,27

ơ (standardno odstupanje)

16,54

Indikator vrijednosti po m²

-9,92

-19,17

98,41

8,56

2,65

1,88

7,61 15%

51,76 61,68 43,20 50,39

51,76

1,37Odstupanje od prosjeka (apsolutno)

zadovoljava

1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

61,68 43,20 50,39

61,68 43,20 50,39

Iznos naknade za nepotpuno izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknada za gubitak prava i posljedičnih gubitaka od 
čega se oduzimaju posljedični dobitci:

Iznos naknade za potpuno 
izvlaštenu nekretninu

Naknada za gubitak 
prava

Naknada za 
posljedični gubitak

Naknada za 
posljedični dobitak
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9. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK O VISINI NAKNADE ZA POTPUNO IZVLAŠTENJE NEKRETNINE

Procjena vrijednosti naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu

novonastala k.č.br.

k.o. Pula

zk.ul.

površine m²
iznosi:

€

zaokruženo: €

Iskazana tržišna vrijednost osnovica je za izračun poreza na dodanu vrijednost i ostalih poreza.

10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Karla Božac, dipl.ing.građ.

Procjenu izradila: Direktorica:

3799/4

Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vještaka.

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

Karla Božac, dipl.ing.građ. Karla Božac, dipl.ing.građ.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene korišteni su relevantni 
podaci za izradu ove procjene. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenjen je u skladu sa važećim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih  istraživanja predmetnog zemljišta iz aspekta:   arheoloških nalaza, 
kontaminacije tla, i sličnih elemenata koji bi utjecali na tržišnu vrijednost zemljišta.

Procjena tržišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljištu ne postoje arheološki 
nalazi, elementi kontaminacije tla   i slični elemenati.

Potvrđujem da  kao procjenitelj osobno  nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 
predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

U elaboratu su sadržani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Pisani nalog Naručitelja, izvatci iz zemljišne 
knjige i katastar te Lokacijska dovola i Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena br. 49973 izdan od strane Grada Pule-
Pola.

Ovaj elaborat izrađen je i potpisan elektronski za Naručitelja.  

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

Napomena:

47.400,00

916

47.412,16

19967
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11. PRILOZI

11.1. NALOG
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11.5. Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena
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1. SAŽETAK

Svrha ―

Naručitelj procjene: ― GRAD PULA, Forum 2,

UO za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove

OIB:

Predmet procjene: ― POLJOPRIVREDNO ZEMLJIŠTE

Katastarska općina ― Pula

z.k. uložak ―

Zemljišno knjižna čestica ―

Površina zemljišta - ukupna (m²) ―

―

Lokacija nekretnine ―

Tip nekretnine, namjena ―

Namjena na dan kakvoće 20.12.2006.

Kategorija zemljišta ― IV kategorija

Vlasnik nekretnine ― Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

Jedinična tržišna vrijednost ZEMLJIŠTA (€/m²) ― €/m²

Posljedični gubici ― nema ih

Posljedični dobici ― nema ih

― €

― €

NAPOMENA:

Procjeniteljica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

Mišljenjem Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina za područje Grada Pula-Pola KLASA: 940-
03/24-03/53, URBROJ: 2163-7-05-0524-24-3 od 5.11.2024. vezano za procjembeni elaborat br. 52/06/24 kojim se 
utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja naknade za potpuno izvlaštenje predmetne nekretnine utvrđen je 
različit izbor poredbenih nekretnina u odnosu na izvršen odabir izrađivača procjembenog elaborata. S izborom 
poredbenih nekretnina prema Mišljenju se ne slažem te ostajem pri izboru utvrđenom u elaborat br. 52/06/24 od 
srpnja 2024 te shodno tome i utvrđenim iznosom naknade za izvlaštenje.

PAŠNJAK (m²)

19966

3798/4

Utvrđivanje naknade za potpuno izvlaštenje  
nekretnine radi rješavanja imovinsko-pravnih 
poslova

51,76

Pula, Cesta prekomorskih brigada

Zemljište unutar granica građevinskog područja,

POLJOPRIVREDNE POVRŠINE

NAKNADA ZA IZVLAŠTENJE  (€)

79517841355

874

874

NAKNADA ZA IZVLAŠTENJE  (€)             
(ZAOKRUŽENO)

45.200,00

45.238,24

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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2. OPĆA DOKUMENTACIJA
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

•

•
•

•

•

•
•
•

•

•

•

Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je sljedeća  dokumentacija:

1.

2.

3.
4.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 947-03/20-01/547, Ur.broj: 2163-7-05-01-0529-24-35 od 19.7.2024. naručitelja:

GRAD PULA, Forum 2, UO za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove

OIB:

izrađena je procjena za utvrđivanje naknade za potpuno izvlaštenje: 

K.č.br.

K.o. Pula površine: m²

na lokaciji:

Pula, Cesta prekomorskih brigada

E - Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 19966, k.o. Pula, stanje na dan 15.6.2024.

E - Izvod iz katastarskog plana,  stanje na dan  15.6.2024.

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 36/19 i 125/19)

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13,  65/17, 114/18, 36/19, 98/19 i 67/23)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19 i 128/22)
Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

E - posjedovni list br. 15000 k.o. Pula,  stanje na dan 15.6.2024.

koja se prema Lokacijskoj dozvoli Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. 
godine, Izmjeni lokacijske dozvole Klasa: UP/I 350-05/09-01/133, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-09-2 od 25.11.2009. 
godine i Izmjeni i dopuni lokacijske dozvole Klasa: UP/I 350-05/12-01/55, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-12-2 od 
7.8.2012. godine nalazi unutar zahvata u prostoru - rekonstrukcija Ulice Prekomorskih brigada - ŽC 5119 i 5132 - 
izgradnja kolnika sa dva prometna traka s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom a

79517841355

3798/4

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(NN 105/15).

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-
pročišćeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20)

874

Iznos naknade za izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedičnih gubitaka od kojih 
se oduzimaju posljedični dobitci.

Za potrebe procjene izvršen je neslužbeni uvid (putem interneta) u važeću prostorno-plansku dokumentaciju.

Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni 
tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)

Za potrebu izrade ovog elaborata korištena je neslužbena dokumentacija sa interneta e-Izvadak iz zemljišnih knjiga, e-
prijepis posjedovnog lista i e-digitalna kopija katastra.

Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05)

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96).

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta, ID Izvatka 49973 izdan od strane Grada Pule-
Pola, Upravni odjel za prostorno uređenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom
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DATUM OČEVIDA: 15.6.2024.

Vlasnik procjenjivane nekretnine je: Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

5. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Dan kakvoće utvrđuje se u trenutku koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena namjena koja je 
povod izvlaštenja - Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 
30.7.2008. godine koja je postala pravomoćna 22.8.2008. godine izdane na temelju Prostornog plana uređenja grada 
Pule (SN 12/06) i Generalnog urbanističkog plana grada Pule (SN 5a/08).

DATUM KAKVOĆE: 20. prosinac 2006. godine odnosno trenutak koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je 
promijenjena namjena koja je povod izvlaštenja - važeći Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 
26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 
1/05) i Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96)  koji su bili na 
snazi prije donesenih planova na temelju kojih je izdana pravomoćna Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-
01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. godine

Očevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvršeno njezino fotografiranje, te utvrđeni ostali elementi 
potrebni za izradu nalaza i mišljenja.

DATUM VREDOVANJA: 17.7.2024.

Sukladno čl. 47 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina tržišna vrijednost površina javne namjene utvrđuje se prema 
stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isključivanju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg 
konjunktornog razvoja (načelo prethodnog učinka).

Predmetna nekretnina nalazi se u Puli, na jugoistočnom dijelu grada, mjesni odbor Valdebek. Lokacija je prometno dobro 
povezana sa centrom grada i to glavnom mjesnom cestom/ulicom. Nalazi se neposredno uz Cestu prekomorskih brigada Od 
centra grada je udaljena cca 1,5 km. 
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https://geoportal.dgu.hr/

5.2. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR

U zemljišnoj knjizi, nekretnina

K.č.br.

K.o. Pula

upisana u ZK uložak:

Općinskog suda u Puli, zemljišnoknjižni odjel Puli, upisana je pod oznakom kao:

― m²

Prema vlastovnici: Vlasnički dio: 1/1

LABUSCA D.O.O., DOBRILINA ULICA 10, PULA

OIB: 45618138904

Tereta nema.

K.č.br.

K.o. Pula

PAŠNJAK

―

874

Prema Prijepisu posjedovnog lista Državne geodetske uprave, Područni ured za katastar Pula, Odjel za katastar 
nekretnina Pula način uporabe: 

3798/4

19966

pašnjak 874

3798/4

UKUPNO (m²) 874
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https://oss.uredjenazemlja.hr/map

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

•
Prema trenutno važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području na DAN VREDNOVANJA na snazi je: 

Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni 
tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)

Broj kartografskog prikaza 1.A – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA
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• Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 7/15, 9/15-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-pročišćeni tekst, 20/18, 2/19-
pročišćeni tekst, 8/19, 11/19, 8/20)

Broj kartografskog prikaza 5.2. – GRAĐEVINSKA PODRUČJA k.o. Pula

Broj kartografskog prikaza 1. – KORIŠTENJE I NAMJENA PROSTORA
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•

•

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području na DAN KAKVOĆE snazi je bio: 

Broj kartografskog prikaza 1.A – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA

Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05)

Broj kartografskog prikaza 6. – POSTOJEĆE STANJE NAMJENE POVRŠINA

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96)

Broj kartografskog prikaza 4.3. – NAČIN GRADNJE
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6. OPIS NEKRETNNE

6.1. OPIS ZATEČENOG STANJA

Procjenjivana nekretnina k.č.br. 3798/4 
k.o. Pula nepravilnog je oblika, površine 
874 m², maksimalnih dimenzija 52m × 
17m. Ravne konfiguracije terena. 
Nekretnina se koristi u poljoprivredne 
svrhe - livada, održavana, vrši se redovita 
košenja trave. Nije omeđena. Prema 
načinu korištenja čini cjelinu sa 
katastarskim česticama na istočnoj, 
sjevernoj i dijelu zapadne strane.

Broj kartografskog prikaza 8. – PLAN NAMJENE POVRŠINA

______________________________________ _____________________________________
15/61

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3798/4  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 52/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice: 

Infrastruktura:

6.3. Štetne imisije , buka i zagađenje

Na lokaciji nema izvora buke. 

Na lokaciji nisu uočena ostala zagađenja.

6.4. Stanje tla - pogodnost za građenje

Nekretnina nema pristup na javno prometnu površinu.

Nemam podataka o ispitivanju ovog tla te se u ovom elaboratu tlo procjenjuje kao standardno gradivo tlo.

Zona je komunalno opremljena.
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7. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Inflacija u Hrvatskoj u lipnju 2024. primjetno se usporila, što odražava smanjenje inflacije svih glavnih komponenata zbog 
povoljnih učinaka baznog razdoblja u uvjetima razmjerno niskih tekućih inflatornih pritisaka osim kod cijena usluga.  Godišnja 
stopa ukupne inflacije, mjerena harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena (HIPC)1, prema prvoj se procjeni Eurostata u 
lipnju primjetno usporila, na 3,4% s 4,3% u svibnju (Slika 5.). Pritom se osobito snažno usporila inflacija
cijena energije (na 0,6% s 3,0% u svibnju), čemu je pridonijelo pojeftinjenje naftnih derivata.
Niže cijene energenata i drugih sirovina u odnosu na vrhunce zabilježene 2022. godine te otklanjanje poremećaja u lancima 
opskrbe i dalje povoljno djeluju na inflaciju cijena hrane (koja se usporila na 2,6% s 3,7% u svibnju) kao i inflaciju cijena 
industrijskih proizvoda (koja se usporila na 1,3% s 1,4% u svibnju). Osim toga, osjetno se usporila inflacija cijena usluga (na 
7,0% sa 7,8% u svibnju), iako je ona i dalje znatno viša od ostalih komponenata inflacije te se na nju odnosi oko dvije trećine 
ukupne inflacije. Ustrajnost inflacije cijena usluga djelomično je posljedica njihove osjetljivosti na porast plaća u uvjetima 
snažne potražnje, osobito za ugostiteljskim i smještajnim uslugama. Usporavanje ukupne inflacije u lipnju odražava povoljan 
učinak baznog razdoblja, koji je primjetan kod svih glavnih komponenata zbog visokog porasta cijena u lipnju prošle godine. 
No, tekući inflatorni pritisci i dalje su izraženi u segmentu cijena usluga, pa se zamah2 inflacije usluga dodatno povećao, 
premda je niži od razina ostvarenih sredinom 2023. godine (Slika 6.). Temeljna inflacija (koja isključuje cijene energije i 
hrane) usporila se nešto manje od ukupne, s 4,9% u svibnju na 4,4% u lipnju (Slika 7.), kao rezultat spomenutog smanjenja 
inflacije cijena usluga, a, u manjoj mjeri, i industrijskih proizvoda.

(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, srpanj 2024., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-
publikacije/bilten; srpanj 2024)

Mjesečni podaci za drugo tromjesečje upućuju na nastavak razmjerno snažnog rasta gospodarske aktivnosti u Hrvatskoj,
iako nešto slabijim intenzitetom u odnosu na ostvarenja u prva tri mjeseca 2024. Realni BDP Hrvatske u drugom bi se
tromjesečju tako mogao povećati za 0,7% u odnosu na početak 2024., dok bi na godišnjoj razini rast mogao iznositi 3,3%. 
Mjesečni podaci za travanj i svibanj pritom upućuju na nastavak robusnog povećanja domaće potražnje. Nastavljen je tako 
snažan rast realnog prometa od trgovine na malo (Slika 4.), koji neprekinuto traje od sredine prošle godine. Rast osobne 
potrošnje potiču povoljna kretanja na tržištu rada i rast realno ga raspoloživog dohotka kućanstava. Kretanja u građevinarstvu 
u travnju također su bila povoljna, što u prvom redu odražava rast obujma građevinskih radova na zgradama, dok su radovi 
na ostalim građevinama, koji se poglavito vezuju uz investicijsku aktivnost javnog sektora, stagnirali na visokoj razini 
dostignutoj u prvom tromjesečju. Osim toga, nakon izrazito snažnog smanjenja industrijske proizvodnje u prvom tromjesečju 
i stagnacije u travnju, u svibnju je zabilježen njezin rast na mjesečnoj razini, u čemu se najviše izdvaja znatan rast 
proizvodnje energije i kapitalnih proizvoda. Rast u svibnju, međutim, nije bio dovoljan da se nadoknadi pad s početka godine, 
tako da se industrijska proizvodnja i dalje nalazi ispod razina zabilježenih s kraja prošle godine. Podaci o poslovnom 
optimizmu za lipanj upućuju i na rast pouzdanja u industriji, koji se tako vratio na razinu iznad dugoročnog prosjeka. Također 
je blago porastao optimizam u građevini i trgovini, dok je, s druge strane, u uslužnim djelatnostima zabilježen pad, što može 
biti povezano s razmjerno slabim fizičkim pokazateljima u turizmu tijekom prvih 20 dana lipnja, koji su, međutim, djelomice 
bili pod utjecajem različitih datuma praznika (Tijelovo) u odnosu na prošlu godinu.
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7.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području Grada Pule,  MO Valdebek

7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodološka osnova

Obuhvat

Širenje naselja uglavnom prati i gradnja, odnosno, uređenje prometnica, kako sekundarnih prometnica u naselju tako i 
uređenje nogostupa i javne rasvjete uz primarne prometnice.

Prema podacima sa e-nekretnina vidljive su kupoprodaje nekretnina na ovom području.

Kako se procjenjuje zemljište prema namjeni koja je bila neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena namjena koja je 
povod izvlaštenja i to na dan 20. prosinac 2006. godine, a namjena je bila poljoprivredna, uvidom u e-nekretnine vidljive su 
kupoprodaje poljoprivrednog zemljišta na nešto većoj udaljenosti od predmetne nekretnine.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih u prethodnoj godini. 
Ponderi su preračunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesečja prethodne godine.

Predmetna nekretnina se nalazi na području MO Valdebek, naselje Valdebek, smješteno istočno od pulske zaobilaznice koja je 
do prije petnaestak godina dijelila urbani dio od ruralnog dijela grada Pule. Širenjem grada radi sve manjih površina 
neizgrađenih građevnih čestica unutar zaobilaznice naselje Valdebek intenzivnije se razvija a na što je značajan utjecaj imala i 
izgradnja na području istočne poslovne zone u kojoj su se poslovne građevine, mahom trgovačke i ugostiteljske namjene, 
izgradile u posljednjih nekoliko godina. U nekad prigradskim naseljima Valmade, Busoler, Valdebek, Fojbon i Monte Serpo sve 
se više grade višstambene zgrade za razliku od ranije kada su se gradile obiteljske kuće. 

Pravna osnova za izračun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je Uredbom (EU) br. 2016/792 
Europskog parlamenta i Vijeća od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima potrošačkih cijena i indeksu cijena stambenih 
objekata te provedbenom uredbom Komisije (EU) br. 2020/1148 оd 31. srpnja 2020. o utvrđivanju metodoloških i tehničkih 
specifikacija u skladu s Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeća o harmoniziranim indeksima potrošačkih 
cijena i indeksu cijena stambenih objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat kategorija 
izdataka indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojeće stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike 
Hrvatske. Državni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska područja – Grad Zagreb, 
Jadran i Ostalo. Izračun indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s metodološkim smjernicama Eurostatova ''Priručnika o 
indeksima cijena stambenih nekretnina''.

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje tržišnih cijena stambenih objekata koje su kupila kućanstva neovisno o 
prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta uključena je u tržišnu cijenu.
Indeks cijena stambenih objekata obuhvaća sve raspoložive podatke o transakcijama stambenih objekata (kuća i 
stanova/apartmana) na području Republike Hrvatske, izražene u kunama, koje je dostavila Porezna uprava Ministarstva 
financija prema unaprijed definiranim rokovima.
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Metoda izračun indeksa

https://podaci.dzs.hr › media › msi-cijene

8. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

Odabrana je   poredbena metoda  koja  se zasniva na tržišnoj vrijednosti  zemljišta. Poredbenom metodom se tržišna 
vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

b) koeficijenti za preračunavanje kojima se preračunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u 
njihovim obilježjima.

Određivanje tržišne vrijednosti izrađuje se na temelju dostupne dokumentacije te uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj 
lokaciji.

a) kategorija zemljišta koja se utvrđuju  prema spremnosti katastarske čestice za gradnju na temelju prostornih planova i na 
temelju tehničkih, stvarnih i  gospodarskih obilježja, uzimajući u obzir uvjete zaštite okoliša i ostale utjecajne čimbenike. 
Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja grada Pula, izgrađeni dio.

Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine  koristit će se, osim faktora vremenskog izjednačavanja,  slijedeći korekcioni faktori: 

Izračunavanje počinje izračunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonističkih regresijskih modela, čije su varijable 
definirane na temelju raspoloživih podataka o svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izračunani na temelju 
standardne vremenske indikatorske (time-dummy) hedonističke regresije, a od prvog tromjesečja 2012., zbog dostupnosti 
šireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izračun se primjenjuje pomična vremenska indikatorska (rolling 
window time-dummy) hedonistička regresija. Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na više 
razine i na razinu ukupno.

(izvor: https://podaci.dzs.hr/2022/hr/29208)

______________________________________ _____________________________________
19/61

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 3798/4  k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 52/06/24-uskl.
studeni 2024.g.   

8.2. Obilježja predmetnog zemljišta

Tržišna vrijednost trajnih površina javne namjene utvrđuje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi 
isključenju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg razvoja, čl. 47. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (načelo 
prethodnog učinka).

Kakvoća takvog zemljišta utvrđuje se sukladno čl. 49. - 53. Zakona.

Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu potrebno je utvrditi:

 - uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini prema utvrđenom uporabnom svojstvu 
nekretnine (u daljnjem tekstu: naknada za gubitak prava)

 - povećanja naknade za posljedične gubitke koji nastaju zbog izvlaštenja (u daljnjem tekstu: posljedični gubitci)

 - smanjenja naknade za posljedične dobitke koji nastaju zbog izvlaštenja (u daljnjem tekstu: posljedični dobitci).

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrđuje se u visini tržišne vrijednosti predmeta izvlaštenja. Mjerodavna je tržišna 
vrijednost u trenutku u kojem tijelo za izvlaštenje odlučuje o zahtjevu za izvlaštenje (dan vrednovanja) prema utvrđenom 
uporabnom svojstvu nekretnine.

Prostorni plan uređenja grada Pule (SN 12/06), prema članku 231. stupio je na snagu 21.12.2006. godine a 
do 20.12.2006. godine na snazi je bio Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 
55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 
i 1/05) stoga je datum kakvoće prema prethodnom učinku 20.12.2006.

Zemljište koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, ukupne procjenjivane površine 874

Naknadu za posljedične gubitke nastale zbog izvlaštenja treba uzeti u obzir samo ako i u mjeri u kojoj ti gubitci na imovini 
nisu uzeti u obzir pri određivanju naknade za gubitak prava. Naknadu za posljedične gubitke treba procijeniti na temelju 
utvrđenih životnih uvjeta i uvjeta korištenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlašćuje imao koristeći tu nekretninu, 
uzimajući u obzir poštenu ravnotežu između zahtjeva općeg interesa i prava pojedinca na mirno uživanje svojega vlasništva.

Dan kakvoće za procjenu posljedičnih gubitaka jest onaj dan u kojem nastaju gubitci zbog izvlaštenja (dan kakvoće pomiče se 
na dan vrednovanja).

Posljedični dobitci obračunavaju se pri prijenosu zemljišta u vlasništvo jedinice lokalne samouprave prema posebnom zakonu 
kojim se uređuje područje prostornoga uređenja, odnosno kada je razvidan zajednički interes za izvlaštenje vlasnika 
nekretnine i korisnika izvlaštenja. Procjena posljedičnih dobitaka temelji se na utvrđenim životnim uvjetima i uvjetima 
korištenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlašćuje imao koristeći tu nekretninu, a pri tome se osobito
uzimaju u obzir:

 -povećanja vrijednosti okolnog zemljišta zbog poboljšanja kategorije zemljišta i drugih obilježja koja se odnose na 
mogućnosti gradnje (prema naprijed pomaknuto stražnje zemljište),

m².

Lokacijska dozvola Klasa: UP/I 350-05/08-01/526, Ur.broj: 2168/01-03-04-0373-08-20 od 30.7.2008. godine koja je postala 
pravomoćna 22.8.2008. godine izdana je na temelju Prostornog plana uređenja grada Pule (SN 12/06) i Generalnog 
urbanističkog plana grada Pule (SN 5a/08). Navedenim planovima utvrđen je koridor prometnice. Prije navedenih planova na 
snazi su bili Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84, 11/87, 2/93, 3/93, 7/93 i Službene 
novine Istarske županije br. 6/97, 5/98, 6/98, 4/01, 7/03, 15/04 i 1/05) i Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene 
novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89, 1,96) te je na temelju Generalnog urbanističkog plana utvrđeno da je prema stanju 
nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isključenju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg razvoja predmetna 
nekretnina bila POLJOPRIVREDNE NAMJENE.

Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja – neizgrađeni dio - uređeni. 

Zemljište se nalazi u Gradu Puli, MO Valdebek koje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.

Zemljište se procjenjuje kao zemljište IV kategorije.

 -povećanja mogućnosti gospodarskoga korištenja nekretnine zbog dovođenja prometnice i toka prolaznika do nekretnine, 
posebno u slučajevima pristupnih prometnica bez kojih nije moguće optimalno korištenje zemljišta i ishođenje građevinske 
dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuje područje gradnje, te je i dan kakvoće za procjenu posljedičnih dobitaka 
onaj u kojem je moguće optimalno korištenje i ishođenje građevinske dozvole (dan kakvoće pomiče se na dan
vrednovanja).
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8.3. Poredbene nekretnine

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

k.č.br. 3812/10 k.č.br. k.č.br. 2731, 2729/4

k.o. k.o. k.o.

35.000,00

Kupoprodajni Kupoprodajni Kupoprodajni

UGOVOR od:

Poljoprivredno zemljište 

Pula

Poljoprivredno zemljište Poljoprivredno zemljište 

Pula Pula

Površina (m²): Površina (m²): Površina (m²):

12.10.2023 9.8.2022 UGOVOR od:

U svrhu utvrđivanja poredbenih nekretrnina izvršen je uvid u bazu e-nekretnina te je zatražen Izvod iz zbirke kupoprodajnih 
cijena poljoprivrednog zemljišta od strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za prostorno uređenje, komunalni sustav i 
imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom te je dobiven Izvod broj 49973. Iz navedenog odabrane su tri poredbne nekretnine 
u krugu od maksimalno 2.050m.

6.12.2022

Cijena (€/m²):

UGOVOR od:

61,07 Cijena (€/m²): 37,24 Cijena (€/m²): 44,59

Cijena (€): 8.000,00 Cijena (€): 40.128,23 Cijena (€):

3503/4, 3503/5

131,00 1.077,50 785,00

POREDBA 1 - ID ZKC 2039661 POREDBA 2 - ID ZKC 1918265 2084459POREDBA 3 - ID ZKC

POREDBENA 3

POREDBENA 2

POREDBENA 1

PROCJENJIVANA
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8.4. Izračun - poredbena metoda

Izračun poredbenom metodom, čl.27 Pravilnika

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Grad / Općina

Lokacija / Naselje

Nekretnina

Izvor podataka

Vrsta podataka

Datum transakcije

prodajna / tražena cijena (€)

Površina m²

Cijena €/m²

PROTOK VREMENA

indeks cijena stambenih nekretnina

Vremensko usklađenje

Korigirana vrijednost po m²

Kategorija zemljišta - sukladno Pravilniku

Prilagodba

Prilagođena prodajna cijena po m²

Mogućnost gradnje (kis) -koef.sukladno

Prilogu 11. Pravilnika

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena po m²

Usklađena vrijednost zemljišta IV kategorije (€/m²)

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

Odstupanje od prosjeka (%) 16,54

Indikator vrijednosti po m²

-9,92

-19,17

8,56

2,65

51,76 61,68 43,20 50,39

51,76

1,37Odstupanje od prosjeka (apsolutno)

1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

61,68 43,20 50,39

IV IV IV IV

1,00 1,00 1,00

61,68 43,20 50,39

181,47 179,04 155,80 160,87

1,01 1,16 1,13

61,68 43,20 50,39

poredbena 1

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

12.10.2023

8.000,00

131,00

procjenjivana 
nekretnina

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

874

nalog

44,59

poredbena 2

PULA

Valdebek

poljop. zemlj.

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

9.8.2022

40.128,23

1.077,50

37,24

poredbena 3

PULA

Busoler

Izvod iz ZKC-a

kupoprodaja

poljop. zemlj.

6.12.2022

35.000,00

785,00

61,07
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8.4.1. Procjena naknade za gubitak prava

U postupku procjene utvrđena je vrijednost zemljišta za IV kategoriju.

Jc = 1 × €/m² = €/m²

K.č.br.

K.o.
površine m²

iznosi:

8.4.2. Procjena naknade za posljedične gubitke i dobitke

Posljedični dobici:

Nema posljedičnih dobitaka.

Posljedični gubici:

Nema posljedičnih gubitaka.

8.5.  IZNOS NAKNADE ZA IZVLAŠTENU NEKRETNINU

= + -

= + -

9. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK O VISINI NAKNADE ZA POTPUNO IZVLAŠTENJE NEKRETNINE

Procjena vrijednosti naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu

novonastala k.č.br.

k.o. Pula

zk.ul.

površine m²
iznosi:

€

zaokruženo: €

3798/4

45.238,24 0,00

3798/4

Pula
874 na adresi Pula, Cesta prekomorskih brigada

51,76 51,76

Procjenjena naknada za gubitak prava

0,00

30% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Nakon provedenih izjednačenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer je 
izračunom dobiveni iznos manji od 40%.

2ơ (dvostruko standardno odstupanje)

Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne 
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti 
pojedinačne nekretnine. Analizirajući predmetne kupoprodaje nekretnina iz prikupljenih kupoprodajnih cijena vidljivo je da 
nema nekretnina koje značajno odstupaju od ostalih cijena nakon interkvalitativnog izjednačenja, te će se sukladno čl. 4. 
stavak 3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina neće izostaviti iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne 
vrijednosti.

€/m²51,76Prosječna vrijednost - zemljište IV kategorije iznosi:

15,22

ukupna vrijednost 
(€)

874 51,76 1 45.238,24

površina k.č. 
(m²)

jedinična vrijednost 
(€/m²)

koeficijent 
umanjenja

(€) (€) (€) (€)

45.238,24

zadovoljava zadovoljava

Kvadrat odstupanja 73,27

ơ (standardno odstupanje)

98,41 1,88

7,61 15% zadovoljava

45.200,00

874

Iznos naknade za nepotpuno izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknada za gubitak prava i posljedičnih gubitaka od 
čega se oduzimaju posljedični dobitci:

Iznos naknade za potpuno 
izvlaštenu nekretninu

Naknada za gubitak 
prava

Naknada za 
posljedični gubitak

Naknada za 
posljedični dobitak

45.238,24

19966
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Iskazana tržišna vrijednost osnovica je za izračun poreza na dodanu vrijednost i ostalih poreza.

10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Karla Božac, dipl.ing.građ.

Procjenu izradila: Direktorica:

Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vještaka.

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

Karla Božac, dipl.ing.građ. Karla Božac, dipl.ing.građ.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene korišteni su relevantni 
podaci za izradu ove procjene. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenjen je u skladu sa važećim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih  istraživanja predmetnog zemljišta iz aspekta:   arheoloških nalaza, 
kontaminacije tla, i sličnih elemenata koji bi utjecali na tržišnu vrijednost zemljišta.

Procjena tržišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljištu ne postoje arheološki 
nalazi, elementi kontaminacije tla   i slični elemenati.

Potvrđujem da  kao procjenitelj osobno  nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 
predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

U elaboratu su sadržani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Pisani nalog Naručitelja, izvatci iz zemljišne 
knjige i katastar te Lokacijska dovola i Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena br. 49973 izdan od strane Grada Pule-
Pola.

Ovaj elaborat izrađen je i potpisan elektronski za Naručitelja.  

Stalni sudski vještak za područje građevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

Napomena:
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11. PRILOZI

11.1. NALOG
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11.2. Izvadak iz zemljišne knjige
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11.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
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11.4. Lokacijska dozvola
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Procjeniteljsko povjerenstvo 
za procjenu vrijednosti nekretnina za područje grada Pula-Pola

KLASA:940-03/24-03/53
URBROJ:2163-7-05-0524-25-7
Pula, 08.01.2025

Upravni odjel za upravljanje imovinom i 
imovinsko-pravne poslove / Odsjek za 
upravljanje imovinom
Forum 2
52 100 Pula

PREDMET: Mišljenje Procjeniteljskog povjerenstva na ispravljeni procjembeni 
elaborat kojim se utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja 
naknade za potpuno izvlaštenje kč. br. 3798/4 k.o. Pula
-dostavlja se

Poštovani, 

temeljem Vašeg zahtjeva za dostavu mišljenja na ispravljeni  procjembeni elaborat br. 
52/06/24-uskl. kojim se utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja naknade za 
potpuno izvlaštenje nekretnine: kč.br. 3798/4 k.o. Pula, izrađen od strane ovlaštene 
procjeniteljice Karle Božac, dipl.ing.građ. iz DL STUDIO d.o.o., dostavljamo Vam mišljenje.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, održanoj dana 23. prosinca 2024. 
godine o čemu prileži zapisnik u spisu, nakon ponovnog razmatranja navedenog 
procjembenog elaborata, utvrdilo da je isti izrađen u skladu s mišljenjem KLASA: 940-
03/24-03/53, URBROJ: 2163-7-05-0524-24-3 od 04. studenog 2024. godine te da je isti u 
skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 



Što se tiče jedinične cijene nekretnine, iskazana jedinična vrijednost za građevinsko 
zemljište u elaboratu vještaka u iznosu od 51,76 EUR/m2 manja je u odnosu na prosječnu 
cijenu iz Evidencije o prometu nekretnina informacijskog sustava Porezne uprave u razdoblju 
vrednovanja nekretnine vještaka, koja iznosi 89,59 EUR/m2, te ista nije prihvatljiva u odnosu 
na prosječnu cijenu iz informacijskog sustava Porezne uprave. 

O ispravnosti utvrđene vrijednosti naknade za potpuno izvlaštenje nekretnine Porezna 
uprava nije u mogućnosti dostaviti mišljenje iz razloga što informacijski sustav ne prati 
zasebno takav promet. 

S poštovanjem, 

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

DOSTAVITI:
1. Grad Pula-Pola, Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove, 

Pula, Forum 2, s prilogom:  
• Procjembeni elaborat

2. Arhiva



 

Skeniranjem ovog QR koda, sustav 
će vas preusmjeriti na stranice 
izvornika ovog dokumenta, kako 
biste mogli provjeriti njegovu 
autentičnost i vjerodostojnost.



Procjeniteljsko povjerenstvo 
za procjenu vrijednosti nekretnina za područje grada Pula-Pola

KLASA:940-03/24-03/54
URBROJ:2163-7-05-0524-25-6
Pula, 08.01.2025

Upravni odjel za upravljanje imovinom i 
imovinsko-pravne poslove / Odsjek za 
upravljanje imovinom
Forum 2
52 100 Pula

PREDMET: Mišljenje Procjeniteljskog povjerenstva na ispravljeni procjembeni 
elaborat kojim se utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja 
naknade za potpuno izvlaštenje kč. br. 3798/6 k.o. Pula
-dostavlja se

Poštovani, 

temeljem Vašeg zahtjeva za dostavu mišljenja na ispravljeni  procjembeni elaborat br. 
53/06/24-uskl. kojim se utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja naknade za 
potpuno izvlaštenje nekretnine: kč.br. 3798/6 k.o. Pula, izrađen od strane ovlaštene 
procjeniteljice Karle Božac, dipl.ing.građ. iz DL STUDIO d.o.o., dostavljamo Vam mišljenje.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, održanoj dana 23. prosinca 2024. 
godine o čemu prileži zapisnik u spisu, nakon ponovnog razmatranja navedenog 
procjembenog elaborata, utvrdilo da je isti izrađen u skladu s mišljenjem KLASA: 940-
03/24-03/54, URBROJ: 2163-7-05-0524-24-3 od 04. studenog 2024. godine te da je isti u 
skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 

Što se tiče jedinične cijene nekretnine, iskazana jedinična vrijednost za građevinsko 
zemljište u elaboratu vještaka u iznosu od 51,76 EUR/m2 manja je u odnosu na prosječnu 



cijenu iz Evidencije o prometu nekretnina informacijskog sustava Porezne uprave u razdoblju 
vrednovanja nekretnine vještaka, koja iznosi 89,59 EUR/m2, te ista nije prihvatljiva u odnosu 
na prosječnu cijenu iz informacijskog sustava Porezne uprave. 

O ispravnosti utvrđene vrijednosti naknade za potpuno izvlaštenje nekretnine Porezna 
uprava nije u mogućnosti dostaviti mišljenje iz razloga što informacijski sustav ne prati 
zasebno takav promet. 

S poštovanjem, 

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

DOSTAVITI:
1. Grad Pula-Pola, Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove, 

Pula, Forum 2, s prilogom:  
• Procjembeni elaborat

2. Arhiva



 

Skeniranjem ovog QR koda, sustav 
će vas preusmjeriti na stranice 
izvornika ovog dokumenta, kako 
biste mogli provjeriti njegovu 
autentičnost i vjerodostojnost.



Procjeniteljsko povjerenstvo 
za procjenu vrijednosti nekretnina za područje grada Pula-Pola

KLASA:940-03/24-03/58
URBROJ:2163-7-05-0524-25-6
Pula, 08.01.2025

Upravni odjel za upravljanje imovinom i 
imovinsko-pravne poslove / Odsjek za 
upravljanje imovinom
Forum 2
52 100 Pula

PREDMET: Mišljenje Procjeniteljskog povjerenstva na ispravljeni procjembeni 
elaborat kojim se utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja 
naknade za potpuno izvlaštenje kč. br. 3799/14 k.o. Pula
-dostavlja se

Poštovani, 

temeljem Vašeg zahtjeva za dostavu mišljenja na ispravljeni  procjembeni elaborat br. 
55/06/24-uskl. kojim se utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja naknade za 
potpuno izvlaštenje nekretnine: kč.br. 3799/14 k.o. Pula, izrađen od strane ovlaštene 
procjeniteljice Karle Božac, dipl.ing.građ. iz DL STUDIO d.o.o., dostavljamo Vam mišljenje.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, održanoj dana 23. prosinca 2024. 
godine o čemu prileži zapisnik u spisu, nakon ponovnog razmatranja navedenog 
procjembenog elaborata, utvrdilo da je isti izrađen u skladu s mišljenjem KLASA: 940-
03/24-03/58, URBROJ: 2163-7-05-0524-24-3 od 05. studenog 2024. godine te da je isti u 



skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 

Što se tiče jedinične cijene nekretnine, iskazana jedinična vrijednost za građevinsko 
zemljište u elaboratu vještaka u iznosu od 51,76 EUR/m2 manja je u odnosu na prosječnu 
cijenu iz Evidencije o prometu nekretnina informacijskog sustava Porezne uprave u razdoblju 
vrednovanja nekretnine vještaka, koja iznosi 89,59 EUR/m2, te ista nije prihvatljiva u odnosu 
na prosječnu cijenu iz informacijskog sustava Porezne uprave. 

O ispravnosti utvrđene vrijednosti naknade za potpuno izvlaštenje nekretnine Porezna 
uprava nije u mogućnosti dostaviti mišljenje iz razloga što informacijski sustav ne prati 
zasebno takav promet. 

S poštovanjem, 

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

DOSTAVITI:
1. Grad Pula-Pola, Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove, 

Pula, Forum 2, s prilogom:  
• Procjembeni elaborat

2. Arhiva



 

Skeniranjem ovog QR koda, sustav 
će vas preusmjeriti na stranice 
izvornika ovog dokumenta, kako 
biste mogli provjeriti njegovu 
autentičnost i vjerodostojnost.



Procjeniteljsko povjerenstvo 
za procjenu vrijednosti nekretnina za područje grada Pula-Pola

KLASA:940-03/24-03/59
URBROJ:2163-7-05-0524-25-6
Pula, 08.01.2025

Upravni odjel za upravljanje imovinom i 
imovinsko-pravne poslove / Odsjek za 
upravljanje imovinom
Forum 2
52 100 Pula

PREDMET: Mišljenje Procjeniteljskog povjerenstva na ispravljeni procjembeni 
elaborat kojim se utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja 
naknade za potpuno izvlaštenje kč. br. 3799/4 k.o. Pula
-dostavlja se

Poštovani, 

temeljem Vašeg zahtjeva za dostavu mišljenja na ispravljeni  procjembeni elaborat br. 
54/06/24-uskl. kojim se utvrđuje vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja naknade za 
potpuno izvlaštenje nekretnine: kč.br. 3799/4 k.o. Pula, izrađen od strane ovlaštene 
procjeniteljice Karle Božac, dipl.ing.građ. iz DL STUDIO d.o.o., dostavljamo Vam mišljenje.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, održanoj dana 23. prosinca 2024. 
godine o čemu prileži zapisnik u spisu, nakon ponovnog razmatranja navedenog 
procjembenog elaborata, utvrdilo da je isti izrađen u skladu s mišljenjem KLASA: 940-
03/24-03/59, URBROJ: 2163-7-05-0524-24-3 od 04. studenog 2024. godine te da je isti u 
skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 



Što se tiče jedinične cijene nekretnine, iskazana jedinična vrijednost za građevinsko 
zemljište u elaboratu vještaka u iznosu od 51,76 EUR/m2 manja je u odnosu na prosječnu 
cijenu iz Evidencije o prometu nekretnina informacijskog sustava Porezne uprave u razdoblju 
vrednovanja nekretnine vještaka, koja iznosi 89,59 EUR/m2, te ista nije prihvatljiva u odnosu 
na prosječnu cijenu iz informacijskog sustava Porezne uprave. 

O ispravnosti utvrđene vrijednosti naknade za potpuno izvlaštenje nekretnine Porezna 
uprava nije u mogućnosti dostaviti mišljenje iz razloga što informacijski sustav ne prati 
zasebno takav promet. 

S poštovanjem, 

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

DOSTAVITI:
1. Grad Pula-Pola, Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove, 

Pula, Forum 2, s prilogom:  
• Procjembeni elaborat

2. Arhiva



 

Skeniranjem ovog QR koda, sustav 
će vas preusmjeriti na stranice 
izvornika ovog dokumenta, kako 
biste mogli provjeriti njegovu 
autentičnost i vjerodostojnost.



KLASA:947-03/20-01/547
URBROJ:2163-7-05-01-0529-25-66
Pula, 10.01.2025

PREDMET: rješavanje imovinsko pravnih odnosa - rekonstrukcija Ceste Prekomorskih 
brigada - 3. faza (od stac.2+405.80m do 3+365.80m)
Očitovanje na Mišljenja Procjeniteljskog povjerenstva

U odnosu na dio sadržaja Mišljenja Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu 
vrijednosti nekretnina za područje grada Pula-Pola, od dana 8. siječnja 2025. godine, 
KLASA: 940-03/24-03/53, KLASA: 940-03/24-03/54, KLASA: 940-03/24-03/55, KLASA: 
940-03/24-03/56, KLASA: 940-03/24-03/57, KLASA: 940-03/24-03/58, KLASA: 940-
03/24-03/59, u vezi s predmetnim nekretninama označenim kao k.č.br. 3798/4, 3798/6, 
3799/4, 3799/14, 3803/7, 3803/4 i 3816/2 sve u k.o. Pula, daje se očitovanje sukladno 
odredbi čl. 12. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/2015, 
u nastavku teksta: Zakon).

U predmetnim Mišljenjima navedeno je da je iskazana jedinična vrijednost za 
građevinsko zemljište u odnosnim elaboratima vještaka u iznosu od 51,76 EUR/m2 manja u 
odnosu na prosječnu cijenu iz Evidencije o prometu nekretnina informacijskog sustava 
Porezne uprave u razdoblju vrednovanja nekretnine vještaka, koja iznosi 89,59 EUR/m2, te 
da ista nije prihvatljiva u odnosu na prosječnu cijenu iz informacijskog sustava Porezne 
uprave.



Na temelju odredbe čl. 47. st. 1. Zakona, tržišna vrijednost trajnih površina javne 
namjene, kao u ovom slučaju, utvrđuje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno 
prethodi isključivanju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja 
(načelo prethodnog učinka).

U odnosnim procjembenim elaboratima, sukladno načelu prethodnog učinka, utvrđena 
je vrijednost svih zemljišta kao zemljišta IV. kategorije – poljoprivredna zemljišta, stoga se 
utvrđuje da navedeni dio sadržaja Mišljenja nije primjenjiv u ovom predmetu.

          PROČELNICA
               Nataša Simonelli, mag. iur.



 

Skeniranjem ovog QR koda, sustav 
će vas preusmjeriti na stranice 
izvornika ovog dokumenta, kako 
biste mogli provjeriti njegovu 
autentičnost i vjerodostojnost.


