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     Temeljem čl. 35. st. 2.. 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), a u vezi sa 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), čl. 176. Zakona o prostornom uređenju (Narodne novine br. 153/13, 153/13, 
65/17, 114/18, 39/19 i 98/19) i čl. 61. Statuta Grada Pula - Pola („Službene novine“ Grada 
Pule, broj: 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18,  2/20,  4/21 i 5/21 - pročišćeni tekst), 
Gradonačelnik Grada Pule dana 09. prosinca 2022. godine, donosi

O D L U K U
o prodaji zemljišta neposrednom pogodbom - Veterinarska ambulanta Pula d.o.o.

I

     Utvrđuje se:
 da je trgovačko društvo Veterinarska ambulanta Pula d.o.o. podnijelo dana 15. 02. 2022. 

godine, Gradu Puli zahtjev za kupnju k.č.br. 1330/4 k.o Pula, površine 55 m2;
 da je Veterinarska ambulanta Pula d.o.o. ishodovala pravomoćno Rješenje o izvedenom 

stanju KLASA: UP/I 361-03/13-07/3070, URBROJ: 2168/01-04-01-0425-21-10 od 02. 
09. 2021. godine, kojim je ozakonjena nezakonita rekonstrukcija završene, poluugrađene 
poslovne zgrade (Veterinarska stanica) sagrađene na k.č. br. zgr. 2126 i k.č.br. 1330/4, 
obje k.o. Pula; 

 da je Veterinarska ambulanta Pula d.o.o. ishodovala pravomoćno Rješenje o utvrđivanju 
građevne čestice KLASA: UP/I-350-05/22-05/000012, UR.BROJ: 2163-7-04-04-0465-22-
0006 od 27. 04. 2022. godine, kojim je utvrđeno da građevnu česticu postojećih građevina 
sagrađenih na k.č. br. zgr. 2126 i k.č.br. 1330/4, obje k.o. Pula, čine u cijelosti k.č. br. zgr. 
2126 i k.č.br. 1330/4, obje k.o. Pula;

 da slijedom navedenog utvrđenja nekretnina k.č. br. 1330/4 k.o. Pula predstavlja zemljište 
koje čini dio građevne čestice zgrade za koju je doneseno rješenje o izvedenom stanju na 
temelju posebnog zakona kojim se uređuje ozakonjenje nezakonitih zgrada;

 da je procjenom sudskog vještaka tržišna vrijednost zemljišta koje čini k.č. br. 1330/4 k.o. 
Pula (bez vrijednosti građevine) utvrđena u iznosu od 66.440,00 kuna (jedinična tržišna 
vrijednost u iznosu od 1.208,00 kuna/m2);

 da je u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Puli - Pola, nekretnina k.č.br. 1330/4 k.o. 
Pula, dio veterinarske stanice, površine 55 m2, upisana u z.k.ul.br. 21909 k.o. Pula, a 
nalazi se u vlasništvu Grada Pula - Pola;

 da je na zapisniku dana 14. 11. 2022. godine, Stjepan Kočar, član uprave trgovačkog 
društva Veterinarska ambulanta Pula d.o.o., izrazio suglasnost s procjenjenom tržišnom 
vrijednosti nekretnine k.č.br. 1330/4 k.o. Pula u iznosu od 66.440,00 kuna te s obvezom 
isplate cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana sklapanja 
ugovora.
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II

     Sukladno utvrđenjima iz točke I ove Odluke, Grad Pula - Pola, sa sjedištem u Puli, Forum 
1, OIB: 79517841355, sklopit će, kao prodavatelj, ugovor o kupoprodaji k.č.br. 1330/4 k.o 
Pula, površine 55 m2, s trgovačkim društvom Veterinarska ambulanta Pula d.o.o., sa 
sjedištem u Puli, Trinajstićeva ulica 1, OIB: 23060751693, kao kupcem, za utvrđenu ukupnu 
kupoprodajnu cijenu u iznosu od 66.440,00 kuna, uz obvezu isplate cjelokupnog iznosa 
kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora.

III

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

IV

     Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja.

KLASA:940-03/22-01/119
URBROJ:2163-7-05-05-0270-22-7
Pula, 09. prosinca 2022.

GRADONAČELNIK
dr.sc. Filip Zoričić, prof. 



Ovo je elektronički dokument sukladan uredbi (EU) broj 910/2014. 
Skeniranjem ovog QR koda, sustav će vas preusmjeriti na stranice izvornika 
ovog dokumenta, kako biste mogli provjeriti njegovu autentičnost.
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O B R A Z L O Ž E N J E 
 
 

PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA: 
 
 
     Pravni temelj za donošenje Odluke  predstavlja čl. 35. st. 2.. 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), a u 
vezi sa 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), čl. 176. Zakona o prostornom uređenju (Narodne 
novine br. 153/13, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19) i čl. 61. Statuta Grada Pula - Pola 
(„Službene novine“ Grada Pule, 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 o prodaji zemljišta  k.č. br. 1330/4 k.o Pula, površine 55 m2, 
neposrednom pogodbom trgovačkom društvu Veterinarska ambulanta Pula d.o.o., sa sjedištem 
u Puli, Trinajstićeva ulica 1. 
 
 
PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM: 
 
 
     Trgovačko društvo Veterinarska ambulanta Pula d.o.o. podnijelo je dana 15. 02. 2022. 
godine, Gradu Puli zahtjev za kupnju k.č.br. 1330/4 k.o Pula, površine 55 m2. Predmetnom 
zahtjevu je priloženo: 
- rješenje o izvedenom stanju KLASA: UP/I 361-03/13-07/3070, URBROJ: 2168/01-04-01-
0425-21-10 od 02. 09. 2021. godine, kojim je ozakonjena nezakonita rekonstrukcija završene, 
poluugrađene poslovne zgrade (Veterinarska stanica) sagrađena na k.č. br. zgr. 2126 i k.č.br. 
1330/4, obje k.o. Pula 
- rješenje o utvrđivanju građevne čestice KLASA: UP/I-350-05/22-05/000012, UR.BROJ: 
2163-7-04-04-0465-22-0006 od 27. 04. 2022. godine, kojim je utvrđeno da građevnu česticu 
postojećih građevina sagrađenih na k.č. br. zgr. 2126 i k.č.br. 1330/4, obje k.o. Pula, čine u 
cijelosti k.č. br. zgr. 2126 i k.č.br. 1330/4, obje k.o. Pula. 
     Iz isprava priloženih zahtjevu vidljivo je da nekretnina k.č. br. 1330/4 k.o. Pula predstavlja 
zemljište koje čini dio građevne čestice zgrade za koju je doneseno rješenje o izvedenom stanju 
na temelju posebnog zakona kojim se uređuje ozakonjenje nezakonitih zgrada. 
     Odredbom stavka čl. 176. Zakona o prostornom uređenju ((„Narodne novine“ broj:  153/13, 
153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19) propisano je da su jedinice lokalne i područne 
(regionalne) samouprave dužne na zahtjev vlasnika zemljišta, odnosno građevine, odnosno 
investitora zgrade po tržnoj cijeni prodati bez provedbe javnog natječaja zemljište koje čini 
građevnu česticu zgrade za koju je doneseno rješenje o izvedenom stanju na temelju posebnog 
zakona kojim se uređuje ozakonjenje nezakonitih zgrada. 
     Procjenom sudskog vještaka tržišna vrijednost zemljišta koje čini k.č. br. 1330/4 k.o. Pula 
(bez vrijednosti građevine) utvrđena je u iznosu od 66.440,00 kuna (jedinična tržišna vrijednost 
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u iznosu od 1.208,00 kuna/m2). Predloženi rok i način plaćanja jednaki su roku i načinu 
plaćanja koji se ugovaraju prilikom prodaje građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Pule 
putem javnog nadmetanja. 
     Slijedom navedenog, predlaže se donošenje ove Odluke o prodaji zemljišta neposrednom 
pogodbom. 

 
 

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA: 
 
 
     Za provedbu ove Odluke nije potrebno izdvojiti  sredstva  iz proračuna Grada Pule.  

 
 
 
 
Pripremio: 
Nenad Žufić, dipl. iur.                   

    
 

                                                                                            P.O. PROČELNIK 
                                                                                         Damir Prhat, dipl. ing.  
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Direktorica: 
Ana Hećimović, dipl.ing.građ.

NARUČITELJ

50/22

PULA, 15.09.2022.

1. Vlasnički dio: 1/1  
GRAD PULA
GRAD PULAutvrđivanje tržišne vrijednosti radi rješavanja imovinsko- 
pravnih odnosa-prodaje

OIB: 17986621934

mob: 098 17 73 081 
Pula, Lošinjska 19 a

e.mail: ana.procjene@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT
utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine

k.č.br. 1330/4 k.o PulaNEKRETNINA

VLASNICI

SVRHA

Grad Pula 

ELABORAT br: 
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66.400,00 Tržišna vrijednost-zaokruženo  (kn)

Ime procjenitelja , broj sudskog 
ovlaštenja

Tip nekretnine, namjena

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

Rj.br.:4 Su-55/2021

55površina zemljišta  - ukupna    (m ²)

PODACI UTVRĐENO

Naručitelj procjene Grad Pula 

Sažetak procjene

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

zemljište unutar granica građevinskog 
područja naselja

k.č.br. 1330/4 k.o Pula

Jedinična  tržišna vrijednost zemljišta  
(kn/m²)

1.208,00 

Tržišna vrijednost (kn) 66.440,00 

Page 2



1. Ovlaštenje
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2.

Građevinski propisi :

Zakon o prostornom uređenju

Zakon i gradnji

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 

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

 Ostala dokumentacija

-

-

-3. Zadatak s danom vrednovanja i odabrana metoda

Zadatak sa danom vrednovanja 3.1.

(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 
i 152/14)

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) 

 -

( NN RH 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19 ) 

 Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature

( NN RH    105/2015 ) 

Pisani zadatak naručitelja: Temeljem Zahtjeva za izradu procjene tržišne vrijednosti 
nekretnine Klasa: 940-03/22-01/119, Urbroj: 2163-7-05--05-0270-22-2 od 05. rujna 2022. 
godine, Grad Pula, Upravni odjel za komunalni sustav i upravljanje imovinom, pristupila sam 
izradi procjene tržišne vrijednosti nekretnine  radi prodaje,   sukladno  Zakonu o procjeni 
vrijednosti nekretnina  i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.  Zadatak 
procjene je, sukladno  pisanom  zadatku naručitelja, k.č. 1330/4 k.o. Pula sa 55 m2, u 
svrhu rješavanja imovinsko pravnih odnosa radi prodaje predmetne nekretnine koja 
čini dio građevne čestice zgradi izgrađenoj na k.č.br. zgr. 2126 i k.č. br. 1330/4 obje k.o. 
Pula, za koju je ishodovano rješenje o izvedenom stanju. Na zemljištu koje čine k.č.zgr,br. 
2126 i k.č.br. 1330/4 k.o. Pula ozakonjena je građevina. Zemljište kao dio cjeline na kojoj 
je ozakonjena građevina ima pristup na javnu površinu.    

Sukladno Zahtjevu  datum vrednovanja i datum  kakvoće je datum izrade procjembenog 
elaborata. 

Generalni urbanistički plan uređenja 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, 3/21, 
4/21 i 6/21-pročišćeni tekst).

Rješenje o utvrđivanju građevne čestice KLASA:UP/I-350-05/22-05/000012, Ur.broj: 2163-7-
04-04-0465-22-0006 od 27.04.2022. godine, Grad Pula, Upravni odjel za prostorno uređenje 
i zaštitu okoliša. 

( NN RH 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19 ) 
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3.2. Odabir i opis metode

4. Opis   nekretnine  

4.1. Zemljišna knjiga i katastar

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.

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.

15.09.2022. 

Dan kakvoće: 

Dan vrednovanja: 

15.09.2022. 

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. 

Pretpostavlja se da se stanje nekretnine nije promjenilo od dana očevida do dana  
vrednovanja. 

Očevidom na licu mjesta  31.07.2022. godine identificirana je nekretnina, izvršeno njezino 
fotografiranje, te utvrđeni ostali elementi potrebni za izradu nalaza i mišljenja.   

dio veterinarske stanice,       55 m ²

Vlasnik: Grad Pula, stanje u katastru istovjetno je stanju u zemljišnoj knjizi

Zemljište je u naravi zemljišta ispod dijela ozakonjene zgrade.

Nekretnina je upisana u zk.ul. 21909 k.o. Pula:

k.č.br. 1330/4 k.o Pula
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4.3.1.

 Lokacija nekretnine

nekretnine na ortofoto podlozi

Način korištenja nekretnine 

Opis nekretnine

Zemljište čini zemljište ispod  dijela ozakonjene zgrade, zgrada je izgrađena- ozakonjena na 
k.č.zgr.br.2126 i k.č.br. 1330/4 k.o. Pula. Zemljište, kao dio cjeline na kojoj je ozakonjena 
građevina, ima pristup na javnu površinu.  

Podaci s očevida

4.2.

4.3.
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5.2. Kartografski prikaz Građevinsko područje k.o. Pula: PPU Grada Pula- nekretnina se 
nalazi unutar granica građevinskog područja, izgrađeni dio, unutar povijesne jezgre

Uporabno svojstvo nekretnine 

Stanje tla - pogodnost za građenje

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

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

Prostorni plan uređenja grada Pule, nekretnina se nalazi : 

Komunalna infrastruktura4.4.

Generalni plan uređenja grada Pule, nekretnina se nalazi:
1. Kartografski prikaz Korištenje  i namjena 
prostora- nekretnina se nalazi unutar zone 
namjene M- mješovita namjena

Zona je komunalno opremljena, pristupna površina je asfaltirana, izgrađena je sva 
infrastruktura. 

4.5. Štetne imisije, buka i zagađenje

4.6.

4.7.
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56 PJ-povijesna jezgra

4.1.b. Kartografski prikaz  Uvjeti korištenja, 
nekretnina se nalazi u bloku 76, skupina B, 
kategorija 4:
Građevine ili sklopovi građevina  skromne 
ambijentalne vrijednosti gradskog značaja, 
izmjena arhitektonske strukture i pojedinih 
elemenata konstrukcije uz očuvanje izvornih 
elemenata pročelja. Na tim je građevinama 
moguće preoblikovati sve one arhitektonske 
elemente, kako u oblikovanju pročelje tako u 
volumenu zgrade, koji ne predstavljaju bitne 
determinante  njihovog oblikovanja u odnosu na 
vrijeme nastanka. 

S obzirom da je građevina ozakonjena procjenjuje se prema zatečenom stanju. 

4.1.1. Kartografski prikaz  Uvjeti korištenja-konzervatorske smjernice, nekretnina se nalazi u bloku 76, 
građevina 49, moguća dogradnja, nadogradnja i izmjena postojeće graditeljske strukture

4.3. Kartografski prikaz  Način gradnje-nekretnina 
se nalazi u zoni oznake 56
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Cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u prvom tromjesečju 2022. u prosjeku su porasle za 
pet posto u odnosu na prethodni kvartal, dok je na godišnjoj razini rast cijena ubrzao na 13,5 
posto, pokazuju podaci Državnog zavoda za statistiku (DZS). Time je nastavljen rast cijena 
stambenih nekretnina na godišnjoj razini koji u Hrvatskoj traje od drugog tromjesečja 2017. 
godine. Do sada u tom razdoblju najviši rast cijena stambenih nekretnina ostvaren je u 
drugom kvartalu 2019. godine, kada su te cijene porasle za 10,4 posto u odnosu na drugi 
kvartal 2018. godine.
Novi stambeni objekti u prvom tromjesečju poskupjeli su u prosjeku za 9,2 posto u odnosu na 
četvrti kvartal 2021. godine. U odnosu pak na prvo tromjesečje prošle godine, cijene 
novogradnji ojačale su za 20,3 posto, pokazuje izvješće DZS-a objavljeno u ponedjeljak.
Cijene postojećih stambenih objekata više su za 4,4 posto na kvartalnoj, a 12,5 posto na 
godišnjoj razini.
Cijene stambenih objekata u prvom tromjesečju 2022. u odnosu na posljednji lanjski kvartal u 
prosjeku su za Grad Zagreb više za 6,5 posto, za Jadran 3,3 posto, a za ostala područja 6,4 
posto. 
I na godišnjoj su razini cijene stambenih objekata u Zagrebu porasle, u prosjeku za 16 posto, 
na Jadranu rast je iznosio 10,9 posto, a na ostalim područjima 14,4 posto. (izvor: 
https://hrportfolio.hr/vijesti/ekonomija/cijene-stambenih-objekata-u-prvom-kvartalu-2022-vise-
za-13-5-posto-69945) 

GOSPODARSKO STANJE U RH

Prema prvim podacima DZS-a rast realnog BDP-a ubrzao se u prvom tromjesečju 2022. u 
odnosu na prethodna tri mjeseca. Model brze procjene BDP-a upućuje na to da bi se 
gospodarski rast mogao nastaviti i u drugom tromjesečju ove godine, ali malo nižom stopom 
rasta u odnosu na početak godine. Početkom drugog tromjesečja 2022. godine zaposlenost i 
nominalne bruto plaće nastavili su rasti, no slabijim intenzitetom u odnosu na početak godine. 
Inflacija potrošačkih cijena ubrzala se sa 7,3% u ožujku na 9,4% u travnju, pri čemu je 
godišnji rast cijena bio široko rasprostranjen. U travnju se povećao doprinos svih glavnih 
komponenata inflacije, a ponajviše energije i hrane. Kratkoročni i dugoročni troškovi 
financiranja države nastavili su blago rasti i u svibnju, no pooštravanje uvjeta financiranja, 
koje je već nekoliko mjeseci izraženo na financijskim tržištima, za sada se ne prelijeva na 
kamatne stope na kredite stanovništvu i poduzećima, koje su se u travnju blago smanjile. 
Ukupni plasmani monetarnih institucija domaćim sektorima (osim središnje države) nastavili 
su se ubrzavati na godišnjoj razini s 5,0% u ožujku na 6,5% u travnju, ponajprije zbog rasta 
plasmana nefinancijskim poduzećima, a manjim dijelom i rasta plasmana sektoru 
stanovništva. Snažan rast kreditne potražnje poduzeća vjerojatno je posljedica većih troškova 
nabave zbog izraženog poskupljenja uvoznih energenata i sirovina kao i nastojanja poduzeća 
da se zaduže uz povoljne uvjete i time preduhitre očekivani porast troškova zaduživanja. 
Rebalansom proračuna u svibnju Vlada RH blago je povećala očekivani manjak za 2022. 
godinu, s 2,5% BDP-a prema originalnom planu, na 2,8% BDP-a, uz naglašenije povećanje 
očekivanih prihoda i rashoda.  (izvor: www.hnb.hr) 

5.  Opće vrijednosti odnosa na tržištu nekretnina 
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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.

• 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. 

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.

Nekretnina se nalazi na području MO Arena, rubnom centralnom dijelu Grada Pule. 
Postojeće  građevine izgrađene su neposredno uz prometnicu, odijeljene od kolnika uskim 
nogostupom, uglavnom nemaju mogućnost kolnog ulaza, većina nema ni dvorišta. 
Pregledom  baze podataka pronađeno je više transakcija u zoni, predmet prodaje su 
uglavnom stanovi iako je evidentna i prodaja zemljišta. Lokacija je od centra grada udaljena 
desetak minuta pješačenja što omogućava dostupnost svih javnih i društvenih sadržaja. 
Pregledom baze podataka e-nekretnine pronađena su zemljišta  koja se  smatraju pogodnim 
poredbenim nekretninama, nalaze se u istom ili susjednim cjenovnim blokovima,   
(Trinajstićeva ulica, Ulica Croazia).

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. 

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

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

TRŽIŠTE PONUĐENIH NEKRETNINA NA PODRUČJU GRADA PULA,  područje MO Arena

 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. 

https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
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6.

1. Poredbena nekretnina 1, 1728414, 1 k.č., kupoprodajni ugovor od 04.06.2021., kupoprodajna cijena   
487.625,25 kn, površina 285 m² (1.710,97 kn/m²), Kis=1,50

Podaci o poredbenim nekretninama:  

2.Poredbena nekretnina 2, IDZKC 1482906,  1. k.č. Kupoprodajni ugovor od 26.05.2021.,  
kupoprodajna cijena 593.011,49 kn, površina 280 m² (2.117,90 kn/m²), Kis=1,50

Slijedom navedenog,  u postupku procjene  kis  je isti za sve poredbene i procjenjivanu 
nekretninu. 

Poredbene nekretnine i izvor podataka

Podaci o prodanim nekretninama koji se mogu smatrati poredbenim nekretninama pronađeni 
su u bazi e-nekretnina. Poredbene nekretnine zemljišta su  koja se nalaze u zonama iste 
namjene,  gradiva građevinska zemljišta.    

Napomena: ukupna površina zemljišta koje čine građevnu česticu (k.č.zgr.br.2126 i k.č.br. 

1330/4 k.o. Pula Iznosi 1.097.m ²).

3. Poredbena nekretnina 3, IDZKC 1070139,  1. k.č. Kupoprodajni ugovor od 12.11.2018.,  
kupoprodajna cijena 660.848,50 kn, površina 403 m²  (1.639,82 kn/m²), kis=2,58

Obilježja koja utječu na vrijednost procijenjivane nekretnine.
Površina k.č. ( m2)  55
Vrsta građevinskog korištenja (namjena) M

Mjera građevinskog korištenja (koeficijent iskoristivosti-postojeći) 0,64
Kategorija zemljišta I
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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

FIZIČKI ASPEKTI

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

Prilagodba

Prilagođena prodajna cijena po m2

indikator vrijednosti po m2 

/

7.

Jc = * kn/m2 =

Nekretnina

Lokacija

280,00 403,00

Trinajstićeva ulica Trinajstićeva ulica

660.848,50

55,00

Trinajstićeva ulica

građ.zemlj.

-

e-nekretnine

Datum transakcije

kupoprodaja

Ulica Croatia

OSNOVNI ULAZNI PODACI

građ.zemlj.

kupoprodaja

1.861,20

građ.zemlj.-

285,00

PulaGrad

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

1.710,97 2.117,90 1.639,82

134,34 110,54

113,50%

134,34

2,5801,500

22%

55

k.č.br.  u k.o. 
Pula

-1,71

Usklađena vrijednost  zemljišta  (kn/m2)

Ukupno: 

Ukupna vrijednost 
(kn)

koeficijent umanjenja 
1 1.208

m2

Mišljenje i zaključak o tržišnoj vrijednosti   nekretnina

-20,63 -312,84
-25,90

528,32 0,44 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA  ZADOVOLJAVA 

425,71 97.871,67 111.046,66
264,16 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA  ZADOVOLJAVA 

0,6550 0,6550 

1.521

Poredbena 1 Poredbena 3

12.11.2018.

Poredbena 2
Izračun poredbenom metodom, čl. 27. 

Pravilnika 

kupoprodaja

Izvor podataka

Pula

e-nekretnine

Vrsta podataka

građ.zemlj.

109,63%

147,28

487.625,25 593.011,49

109,63%

04.06.2021. 26.05.2021.

Pula

nalog

Pula

e-nekretnine

1.875,78 2.321,90

55

Kvadrat odstupanja 

σ (standardno odstupanje)

Odstupanje od prosjeka ( apsolutno) 333,24
27,59

875

0,00

0,640

66.440,00

1,500

1208

Ostupanje od prosjeka (%)

Prosječna vrijednost - zemljište 1.208 

8751.521

1.229

2 σ (dvostruko standardno 
odstupanje)

kn/m2

Predmet  procjene je zemljište koje čini k.č.br. 1330/4  k.o. Pula, površine 55 m², izgra đena 
građevina nije predmet procjene. 

1.208 1.229

1208

kn

U procijenjenu vrijednosti nisu uračunati porezi.

66.440,001.208

Površina   k.č.          
(m2)

1330/4

Procjenjivana 
nekretnina

0,4700 

jedinična vrijednost  
(kn/m2)

Vrijednost zemljišta I kategorije:
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8. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

9  Prilozi i dokumentacija

Procjenu izradila : Direktorica: 
Ana Hećimović, dipl.ing.građ.Ana Hećimović, 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.

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, Rješenje o određivanju 
građevne čestice, izvadak iz zemljišne knjige i preslik katastra te pisani nalog Naručitelja  
prileže ovom nalazu.

stalna sudska vještakinja graditeljske struke i  
procjeniteljica  za nekretnine

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.

Ana Hećimović, dipl.ing.građ.
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