
Na temelju čl. 35. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 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 - pročišćeni tekst i 94/17), u vezi sa čl. 48. Zakona o lokalnoj i područnoj 
(regionalnoj) samoupravi (Narodne novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 
150/11, 144/12, 19/13 – pročišćeni tekst, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i čl. 61. Statuta 
Grada Pule – Pola (Službene novine Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 i 
5/21), Gradonačelnik Grada Pule dana 28. veljače 2022. godine, donosi

ODLUKU
o kupnji zemljišta 

- rekonstrukcija Ceste Prekomorskih brigada 

I

Utvrđuje se:
- da je dana 17. veljače 2020. godine izdana Izmjena i dopuna lokacijske dozvole KLASA: 

UP/I-350-05/19-01/000048 URBROJ: 2168/01-03-05-0434-20-0005 za rekonstrukciju 
prometnice Cesta Prekomorskih brigada, koja je postala pravomoćna dana 28. ožujka 2020. 
godine,

- da je temeljem navedene Izmjene i dopune lokacijske dozvole, od strane društva A.G.G. 
d.o.o. izrađen Geodetski elaborat Broj: 83-2020 od 06. travnja 2020. godine, koji ima 
Potvrdu Državne geodetske uprave KLASA: 932-06/2020-02/1167 URBROJ: 541-27-
01/5-20-5 od 11. kolovoza 2020. godine, prema kojem trasa prometnice obuhvaća 
nekretninu k.č. br. 3822/12 k.o. Pula površine 300 m2,

- da je Procjembenim elaboratom stalne sudske vještakinje graditeljske struke i procjene 
nekretnina Ane Hećimović, dipl.ing.građ. od 15. studenog 2020. godine utvrđena tržišna 
vrijednost nekretnine k.č. br. 3822/12 k.o. Pula površine 300 m2 u iznosu od 128,00 
kn/m2,

- da se vlasnica nekretnine k.č. br. 3822/12 k.o. Pula, suglasila sa Procjembenim elaboratom 
odnosno s prijedlogom rješavanja imovinsko pravnih odnosa u pogledu 2/4 dijela 
predmetne nekretenine.

II

Sukladno utvrđenjima iz točke I. ove Odluke, u svrhu rekonstrukcije prometnice Cesta 
Prekomorskih brigada u Puli, između Lorene Božac iz Pule, Svete Felicite 4 kao prodavatelja, 
s jedne strane i Grada Pule-Pola, Pula, Forum 1, kao kupca, s druge strane, sklopiti će se 
Ugovor o kupoprodaji suvlasničkog dijela prodavateljice od 2/4 dijela nekretnine k.č. br. 
3822/12 k.o. Pula površine 300 m2, uz isplatu kupoprodajne cijene prodavateljici u iznosu od 
19.200,00 kn, u roku od 15 dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji.

Uknjižba prava vlasništva u korist Grada Pule-Pola provesti će se odmah po sklapanju 
Ugovora o kupoprodaji nekretnine iz prethodnog stavka ove točke Odluke, a po provedbi 
Geodetskog elaborata iz toč. I. ove Odluke u katastarskom operatu i zemljišnim knjigama.



III

Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za komunalni sustav i upravljanje  
imovinom.

IV

Ovaj Odluka stupa na snagu danom donošenja.

KLASA:947-03/21-01/894
URBROJ:2163-7-05-03-0384-22-5
Pula, 28. veljače 2022.

        GRADONAČELNIK
                                                                                         dr.sc. Filip Zoričić, prof.



OBRAZLOŽENJE 

 
PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA: 

 

Pravni temelj za donošenje ove Odluke predstavljaju odredbe čl. 35. Zakona o vlasništvu i 

drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 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 - pročišćeni tekst i 

94/17), u vezi sa čl. 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi (Narodne 

novine br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 – pročišćeni 

tekst, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i čl. 61. Statuta Grada Pule – Pola (Službene novine 

Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 i 5/21). 

 

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREĐUJU AKTOM: 

 

Predlaže se donošenje Odluke, temeljem koje će se u svrhu rekonstrukcije prometnice Cesta 

Prekomorskih brigada u Puli, između Lorene Božac kao prodavatelja i Grada Pule-Pola kao 

kupca, sklopiti Ugovor o kupoprodaji suvlasničkog dijela prodavateljice od 2/4 dijela 

nekretnine k.č. br. 3822/12 k.o. Pula površine 300 m2, koja ulazi u trasu prometnice. 

 

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM: 

 

Dana 17. veljače 2020. godine izdana je Izmjena i dopuna lokacijske dozvole KLASA: UP/I-

350-05/19-01/000048 URBROJ: 2168/01-03-05-0434-20-0005 za rekonstrukciju prometnice 

Cesta Prekomorskih brigada, koja je postala pravomoćna dana 28. ožujka 2020. godine. 

Temeljem navedene Izmjene i dopune lokacijske dozvole, od strane društva A.G.G. d.o.o. 

izrađen je Geodetski elaborat Broj: 83-2020 od 06. travnja 2020. godine, koji ima Potvrdu 

Državne geodetske uprave KLASA: 932-06/2020-02/1167 URBROJ: 541-27-01/5-20-5 od 

11. kolovoza 2020. godine, prema kojem trasa prometnice obuhvaća nekretninu k.č. br. 

3822/12 k.o. Pula površine 300 m2. 

Na Zapisniku o usmenoj raspravi Klasa: UP-06-VI-1703/1-1985 od 22.10.1985. godine, na 

kojoj su prisustvovali pravni prednici Lorene Božac, Putinja Emidio i Putinja Marija, oboje iz 

Pule, Medulinska 146, sklopljen je Sporazumom o naknadi. Navedenim Sporazumom 

regulirano je rješavanje imovinsko pravnih odnosa odnosno pitanje naknade za zemljište, 

građevinski objekt i poljoprivredne kulture, između ostalih i za 3/6 dijela k.č. br. 3822/12 k.o. 

Pula površine 300 m2, sve za potrebe izgradnje Istočne gradske obilaznice. Nadalje, 

regulirano je da će se naknada za preostalih 3/6 dijela nekretnina, isplatiti nasljednicima pok. 

Putinja Josipa, po okončanju ostavinskog postupka. 

Uvidom u zemljišne knjige utvrđeno je da je pod brojem Z-29423/2017, temeljem rješenja o 

nasljeđivanju, Lorena Božac utvrđena kao nasljednica iza pok. Putinja Josipa na njegovom 

suvlasničkom dijelu od 2/4 dijela nekretnine k.č. br. 3822/12 k.o. Pula. 

Procjembenim elaboratom stalne sudske vještakinje graditeljske struke i procjene nekretnina 

Ane Hećimović, dipl.ing.građ. od 15. studenog 2020. godine utvrđena je tržišna vrijednost 

nekretnine k.č. br. 3822/12 k.o. Pula u iznosu od 128,00 kn/m2. 

Vlasnica nekretnine k.č. br. 3822/12 k.o. Pula površine 300 m2, suglasila se sa Procjembenim 

elaboratom odnosno s prijedlogom rješavanja imovinsko pravnih odnosa za preostalih 2/4  

dijela predmetne nekretnine. 

Uknjižba prava vlasništva u korist Grada Pule-Pola provesti će se odmah po sklapanju 

Ugovora o kupoprodaji, a po provedbi Geodetskog elaborata u katastarskom operatu i 

zemljišnim knjigama. 

 



 

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA: 

 

Isplata kupoprodajne cijene za predmetne nekretnine trebala bi teretiti poziciju R5-R0568-

411190 Zemljište - Ostala zemljišta. 

 

Pripremila: 

Ivana Vujinović Legović, dipl.iur.                          

                        PROČELNIK 

                        Robert Stemberger, dipl.ing.geod. 
 



:

:

NARUČITELJ

:
Grad Pula 

mob: 098 17 73 081 
Pula, Lošinjska 19 a

ana.procjene@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT
O STANJU I VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  RADI 

rekonstrukcije Ulice Prekomorskih brigada ŽC 5119 i 5132- izgradnja drugog kraka s dva 
prometna traka s oborinskom odvodnjom, JR i  EKI

k.č.br. 3822/12  k.o. Pula  površine 300 m2

PULA, 15.11.2020.

NEKRETNINA

VLASNICI BOŽAC LORENA, OIB: 70370760048, ULICA SV.FELICITE 4, 
PULA 52100 PULA (POLA)
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Ukupno naknada za k.č.br. 3822/12  
k.o.Pula (kn)

38,400.00 

0.00 

Posljedični  dobici (kn)

Tržišna vrijednost dijela zemljišta na 
kojem se planira prometnica  (kn)

38,400.00 

Posljedični  gubici  (kn)

0.00 

oznaka matičnih k.č. u katastru zemljišta, 
k.o. Pula

Tip nekretnine, namjena

Ukupno naknada za k.č.br. 3822/12   
k.o.Pula- prometnica  (kn)- zaokruženo

38,400.00 

38,400.00 

Naknada za uklonjene građevine (kn): 0.00 

Ukupno naknada za k.č.br. 3822/12   
k.o.Pula- prometnica  s građevinama  

(kn)
Ukupno naknada za k.č.br. 3822/12 k.o. 
Pula- prometnica  s građevinama (kn)- 

zaokruženo

Ime procjenitelja , broj sudskog 
ovlaštenja

Ana Hećimović, dipl. ing građ. stalni 
sudski vještak graditeljske struke, 
područje arhitektura i nekretnine,  

Rj.br.:4 Su-100/17-2

38,400.00 

površina zemljišta na kojoj se planira 
prometnica:    (m ²)

zemljište unutar granica građevinskog 
područja naselja, zaštitna zelena površina Z

3822/12

oznaka novih k.č. u katastru zemljišta, 
k.o. Pula

3822/12

PODACI UTVRĐENO

Naručitelj procjene Grad Pula 

Sažetak procjene

300
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1. Ovlaštenje
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2.

Građevinski propisi :

Zakon o prostornom uređenju

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

Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN RH    78/2015) 

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Propisi o vlasništvu:

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)

Zakon o zemljišnim knjigama

Uredba o visini vodnog doprinosa  i Uredba o izmjeni visine vodnog doprinosa 
(NN 78/10, 76/11, 19/12 i 151/2013, Izmjena (NN 83/15)

 Ostala dokumentacija

 -

-

 -

3. Zadatak s danom vrednovanja i odabrana metoda

Zadatak sa danom vrednovanja 

( NN  79/14, 41/15 i 75/15)

( NN RH 153/13, 65/17, 114/18 i 36/19 ) 

Pisani zadatak naručitelja- Grada Pule, : Temeljem Narudžbenice Klasa:023-01/20-01/3, 
Urbroj: 2163/1-03-06-00-0384-20-260 od 21. rujna 2020. godine, pristupila sam izradi 
procjene tržišne vrijednosti nekretnine  radi rekonstrukcije prometnice- dijela  Ceste 
Prekomorskih brigada, izgradnje kolektora oborinske odvodnje i javne rasvjete  sukladno  
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina  i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina. 

PPU 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.
GUP 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,

Parcelacijski elaborat 83-2020 , AGG d.o.o. , travanj 2020.

15.11.2020. (DAN IZRADE NALAZA)

Dan kakvoće: 

3.1.

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

 Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature

NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

Rješenje o izmjeni  i dopuni lokacijske dozvole, Grad Pula, Upravni odjel za prostorno 
uređenje, komunalni sustav i imovinu, odsjel za gradnju,   KLASA: UP/I-350-05/19-01/000048, 
Ur.br.:2168/01-03-05-0434-20-0005 od 17.02.2020., pravomoćno 28.03.2020. godine

 -

( NN RH    105/2015 ) 

Dan vrednovanja: 

31.09.2020. (DAN OČEVIDA)
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3.2. Odabir i opis metode

4. Opis   nekretnine k.č. br. k.o. Pula

4.3.1.

Upisane kulture i površina zemljišta istovjetne 
su katastru kao u zemljišnoj knjizi, posjednik  
je vlasnik

Površina  k.č.br.3822/12 k.o. Pula 
upisana u  zemljišnoj knjizi iznosi 300 m2, 
kultura -oranica.  

Nekretnina je upisana u z.k.ul. 4850 k.o. 
Pula, vlasnik Božac Lorena

4.1.

Zemljišta su  u naravi poljoprivredne površina- livada, na dijelu zemljišta izgrađen je nogostup. 

Zemljišna knjiga i katastar

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 u zoni namjene 
S . 

3822/12

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

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

 Lokacija nekretnine4.2.

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.

Način korištenja nekretnine 

4.3.

Nekretnina je  u naravi poljoprivredne površine-oranica, na dijelu je izgrađen nogostup

k.č. 3822/12  k.o. Pula  na 
ortofoto podlozi

Opis nekretnine
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Zahtjev za donošenje Rješenja o izmjeni i dopuni lokacijske dozvole podnešen 31.12.2019. 
godine. Dokumenti prostornog uređanja koji su bili na snazi prije važećih na dan podnošenja 
predmetnog zahtjeva  su VI Izmjene i dopune PPUG Pule (SN br. 20/18) i VIII Izmjene i 
dopune GUPa Grada Pule (SN 8/19)  te namjena  određuje sukladno predmetnim 
dokumentima  prostornog uređenja-načelo prethodnog učinka: 

Uporabno svojstvo nekretnine 

4.5.

Stanje tla - pogodnost za građenje

4.4. Komunalna infrastruktura

Vizualno nije moguće utvrditi, procjenjuje se da su unutar maksimalno dopuštenih -propisanih 
vrijednosti.

U zoni u kojoj se nekretnina nalazi  nije izgrađena  komunalna infrastruktura.  

4.6.

4.7.

Štetne imisije, buka i zagađenje

GUP Grada Pula-način gradnje- 
zemljište se nalazi unutar zone 
oznake "55"

Vještak nema podatako o ispitivanju ovog tla, te se u ovom elaboratu procjenjuje standardno 
gradivo tlo.

GUP Grada Pula-korištenje i namjena prostora: 
nekretnina se nalazi unutar zone namjene Z

PPU Grada Pula- nekretnina se 
nalazi unutar granica 
građevinskog područja, 
neizgrađeni dio Zaštitne zelene površine (Z, Z-Š3) odnose se na:

- površine koje predstavljaju zaštitni tampon između 
različitih namjena (uz prometnice, između pojedinih 
zona, unutar većih zona, uz obalni dio i sl.).                 
U zaštitnim zelenim površinama ne može se 
odvijati gradnja građevina visokogradnje.
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GUP Grada Pula-promet- zemljište se 
dijelom nalazi  u koridoru ceste

TRŽIŠTE PONUĐENIH NEKRETNINA NA PODRUČJU  naselja Valdebek i Monte magno

Model brze procjene BDP-a, temeljen uglavnom na podacima za srpanj, trenutačno sugerira 
da bi BDP u trećem tromjesečju mogao porasti u odnosu na drugo tromjesečje, ali pritom ipak 
ostati znatno niži nego u istom razdoblju prethodne godine.

Prvi rezultati DZS-a upućuju na rekordan pad realnog BDP-a u drugom tromjesečju 2020. 
godine. Gospodarska aktivnost pritom je smanjena za 15,1% na godišnjoj, odnosno za 14,9% 
na tromjesečnoj razini, što je zamjetno više od projekcije HNB-a iz lipnja tekuće godine. 
Smanjenje ukupnog bruto domaćeg proizvoda posljedica je pada inozemne potražnje, 
poglavito izvoza usluga, te domaće potražnje. Najveće smanjenje na godišnjoj razini kod 
sastavnica domaće potražnje zabilježeno je kod investicija, a snažno je pala i osobna 
potrošnja.
S druge strane, potrošnja države blago je porasla, za 0.7 % na godišnjoj razini. Uvoz robe i 
usluga zamjetno se smanjio u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ali manje od 
ukupnog izvoza, pa je doprinos neto inozemne potražnje gospodarskom rastu bio negativan.
Razliku između ostvarenja i projekcije HNB-a iz lipnja najviše objašnjavaju ostvarenja koja se 
tiču  inozemne potražnje.
Naime, ukupni doprinos neto inozemne potražnje negativniji je od očekivanog poglavito zbog 
znatno manjeg pada ukupnog uvoza. Doprinos pada domaće potražnje također je nešto veći 
od projiciranog.
Prema sezonski prilagođenim podacima, BDP je u drugom tromjesečju pao za 14,9 posto u 
odnosu na prethodni kvartal, dok je na godišnjoj razini potonuo 15,1 posto. To su slabiji 
podaci u odnosu na prosjek Europske unije. Prema podacima Eurostata, u drugom 
tromjesečju gospodarstvo EU-a palo je 11,7 u odnosu na prethodni kvartal, dok je u odnosu 
na drugi kvartal prošle godine pad iznosio 14,1 posto.

Naselje Valdebek nije atraktivno u lokalnom okruženju (grad Pula),  današnje naselje nastalo 
je širenjem  starog naselja uz Valdebečki put gradnjom koja nije planska: uz postojeće kuće u 
nizu, izvorno građene, izgrađeno je više obiteljskih samostojećih građevina a posljednjih  
godina i višestambenih građevina. Takvo širenje naselja nije pratila gradnja javnih i društvenih 
sadržaja.  Posljednjih godina   naselje se uređuje, rekonstruiraju se prometnice i gradi ostala 
komunalna infrastruktura.  Prema podacima  sa e-nekretnina  vidljive su kupoprodaje 
nekretnina na ovom području. 

5.  Opće vrijednosti odnosa na tržištu nekretnina 

GOSPODARSKO STANJE U RH

Izvor: https://www.poslovni.hr/hrvatska/hrvatsko-gospodarstvo-u-drugom-tromjesecju-palo-
rekordnih-15-posto-4248334, 28.kolovoz 2020.
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 Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrđivanju detaljnih 
pravila za provedbu Uredbe Vijeća (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrošačkih 
cijena u vezi s utvrđivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasništvu stanara od 1. 
veljače 2013., za kategorije novih i postojećih stambenih objekata te kategoriju ukupno na 
razini Republike Hrvatske. 

• Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska područja – Grad Zagreb, 
Jadran i ostalo. Izračun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodološkim 
smjernicama Eurostatova priručnika “Priručnik o indeksima cijena stambenih nekretnina”. 
Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata 
kupljenih prethodne godine. 
Ponderi su preračunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom posljednjeg 
tromjesečja prethodne godine. Izračunavanje počinje izračunom indeksa na temelju unaprijed 
definiranih hedonističkih regresijskih modela, čije su varijable definirane na osnovi 
raspoloživih podataka o svojstvima stambenih objekata.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Indeks obuhvaća sve podatke o transakcijama nekretnina (kuća i stanova/apartmana) na 
području Republike Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina u 
Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima.

Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na više razine i na 
razinu ukupno.

Indeksi su do kraja 2011. izračunati na temelju standardne vremenske indikatorske 
hedonističke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjesečja 2012., zbog dostupnosti 
šireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izračun se primjenjuje pomična 
vremenska indikatorska hedonistička regresija (engl. Rolling window time-dummy). 

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedničkom suradnjom  Državnog 
zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadašnji 
hedonistički indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostalno 
sastavljala zaključno s drugim tromjesečjem 2015. godine (Tablica J3a). Indeksom cijena 
stambenih nekretnina mjeri se kretanje tržišnih cijena stambenih objekata koja su  kućanstva 
kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta uključena je u 
tržišnu cijenu. 
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https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena

6.

Podaci o prodanim nekretninama u zoni stambene namjene S pronađeni su u bazi e-
nekretnina. Sve poredbene nekretnine, nalaze se istočno od zaobilaznice, neposredno uz 
zaobilaznicu,  u zoni stambene namjene (namjena S, način gradnje 4), zemljišta su I i II  
kategorije. 

Poredbene nekretnine i izvor podataka

Poredbene nekretnine iste namjene:  zaštitne zelene površine  nisu pronađene u bazi e-
nekretnine, s obzirom na navedeno kao poredbene nekretnine koriste se nekretnine  nemjene 
S koja se nalazi neposredno uz zonu Z.  U postupku procjene utvrdit će se vrijednost 
nekretnine stambene namjene za I kategoriju, a nakon toga će se vrijednost  nekretnina u 
zoni Z izračunati primjenom kriterija kategorije zemljišta, te će se zemljište namjene Z 
procijeniti sukladno Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina kao 
zemljište IV kategorije: 

Sve poredbene nekretnine imaju istu vrijednost Kis-a, u postupku procjene, s obzirom 
na opisano, pretpostavit će se, u postupku izračuna vrijednosti zemljišta I kategorije,  
da i procjenjivana nekretnina ima isti Kis. 
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prodajna/tražena cijena

Površina (ukupna površina)

Cijena po m²

PROTOK VREMENA

indeks cijena stambenih nekretnina

Vremensko usklađenje

Korigirana vrijednost po m2

Kategorija zemljišta- sukladno Pravilniku

Prilagodba

Prilagođena prodajna cijena po m2

FIZIČKI ASPEKTI

Mogućnost gradnje (kis)- koef. sukladno Pril. 11. Pravilnika

Prilagodba

Prilagođena prodajna cijena po m2

indikator vrijednosti po m2 

/Prosječna vrijednost - zemljište I  kategorije 639 

639 596

639

1.200

                          1.00    

1.200

II

595.69

1.25

622.28

7%

m2kn

86.74 0.14 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA  ZADOVOLJAVA 

1,875.95 3,486.60 279.39
43.37 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA  ZADOVOLJAVA 

16.72
7 3

σ (standardno odstupanje)

Odstupanje od prosjeka ( apsolutno)

Ostupanje od prosjeka (%)

622

1.200

622

1.00 1.00 1.25

558.44

I II

698.05

Kvadrat odstupanja 

698

1.200

104.94%

e-nekretnine

126.30

296,300.20 336,367.65

105.92%

Vrsta podataka

građ.zemlj.

e-nekretnine

13.06.2019. 26.08.2020.

građ.zemlj.-

Valdebek

Podaci o poredbenim nekretninama:  

43.31 -59.05

I

Nekretnina

567.62 527.22

888.00

470.00

2 σ (dvostruko standardno 
odstupanje)

-9

                          1.00                                    1.00    

698

596

522.00

građ.zemlj.

kupoprodaja

638.00

nalog

300.00

kupoprodaja

06.02.2020.

Poredbena 2
Izračun poredbenom metodom, čl. 27. 

Pravilnika 

kupoprodaja

ValdebekLokacija Valdebek Valdebek

Procjenjivana nekretnina

Pula Pula

119.24

497.83

1. Poredbena nekretnina 1, IDZKC 1155607,  1 k.č.,  ugovor o kupoprodaji od 13.06.2019., 
kupoprodajna cijena 296.300.20 kn, površina 522 m2 (567.62 kn/m2),  Zemljište I kategorije, 
imaju pristup na javnu površinu, dijelom  izgrađena komunalna infrastruktura
2. Poredbena nekretnina 2, IDZKC 1230092,  1 k.č.,  ugovor o kupoprodaji od 26.08.2020., 
kupoprodajna cijena 336.367.65 kn, površina 638 m2 (527.22 kn/m2),  Zemljište I kategorije, 
imaju pristup na javnu površinu, dijelom  izgrađena komunalna infrastruktura

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

417,360.00

Datum transakcije

Izvor podataka

OSNOVNI ULAZNI PODACI

3.  Poredbena nekretnina 3, IDZKC 1249046,  1 k.č.,  ugovor o kupoprodaji od 06.02.2020., 
kupoprodajna cijena 417.360.00 kn, površina 888 m2 (470.00 kn/m2),  Zemljište I kategorije, 
imaju pristup na javnu površinu, dijelom  izgrađena komunalna infrastruktura

105.92%

119.24

Grad

građ.zemlj.

-

e-nekretnine

Pula

Poredbena 1 Poredbena 3

Pula

595.69

Usklađena vrijednost  zemljišta I kategorije (kn/m2)

120.35
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7.

Jc = * kn/m2 =

8.

9.

+ -

kn / =

10.

0.2 639

Mišljenje i zaključak o tržišnoj vrijednosti   nekretnine k.č.br. 

38,400.00

0.00

300.00

Površina             
(m2)

38,400.00

jedinična vrijednost  
(kn/m2)

-planirana prometnica

128

Zemljište namjenjeno za rekonstrukciju prometnice nalazi se u zoni IV kategorije, namjena 
zaštitna zelena površina Z u kojoj nije dozvoljena gradnja građevina visokogradnje.  S 
obzirom na Prilog 4.: Orjentacijske odnose vrijednosti zemljišta ovisno o spremnosti za 
gradnju, pri čemu je minimani udjel za zemljište III kategorije 25 % za zemljište koje je 
predmet ovog postupka odabran je odjel od 20 % u odnosu na zemljište I kategorije u zoni

Naknada za  
posljedični 
gubitak (kn)

-

 Procjenjena vrijednost  naknade za otkup zemljišta za prometnicu  iznosi:

m2

 =

+Iznos naknade           
(kn)

= Naknada za  
posljedični dobitak      

(kn)

38,400.00 0.00

kn/m2128.00

 Tržišna vrijednost  
k.č. br. 3822/12  k.o. 

Pula- prometnica 
(kn)

300

38,400.00

k.č.br.  u k.o. 
Pula

kn/m2

Ukupno naknada za uklonjene građevine: 0.00 kn

Mišljenje i zaključak o statusu  preostalog dijela nekretnine

Iznos naknade za otkup  dijela nekretnine na kojoj se planira izgraditi prometnica

Ukupno: 

Ukupna vrijednost 
(kn)

k.o. Pula

3822/12

300 128 38,400.00
3822/12

Preostali dio zemljišta  može se koristiti na dosadašnji način. 

Posljedični dobici: nema ih,  izgrađena infrastruktura ne utječe na povećanje 
vrijednosti nekretnine 

Posljedični gubici Nema drugih umanjenja vrijednosti odnosno posljedičnih 
gubitaka 

Naknade za nasade nisu predmet ovog elaborata.

Posljedični gubici- građevine

Nema posljedičnih gubitaka

Vrijednost zemljišta na kojem se planira izgradnja prometnice: 
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Parcelacijski elaborat: 

11  Prilozi i dokumentacija

Procjenu izradila : Direktorica: 

Ovaj elaborat izrađen je u dva primjeraka  za naručitelja,   elektronska  inačica pohranjena je 
u arhivi vještaka. 

U elaboratu su sadržani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Izvadak iz zemljišne knjige 
i prva stranica Rješenja o izmjeni i dopuni lokacijske dozvole   prileže ovom nalazu. Projektnu 
dokumentaciju na osnovu koje su utvrđeni opisi planiranog zahvata u prostoru posjeduje 
naručitelj.  

Ana Hećimović, 
dipl.ing.građ.

Ana Hećimović, dipl.ing.građ.
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