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     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 - pročišćeni tekst), Gradonačelnik Grada Pule dana 26. travnja 2023. godine, 
donosi

ODLUKU
o kupnji zemljišta (Štinjan)

I

      Utvrđuje se:

- da je dana 23. 12. 2020. godine između Grada Pula - Pola i trgovačkog društva 
FERRARI INTERNATIONAL d.o.o. sa sjedištem u Puli, Mutilska 5, zaključen ugovor o 
financiranju KLASA: 944-09/19-03/9, URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-4, kojim je 
utvrđeno da će navedeno trgovačko društvo kao investitor financirati pripremu 
zemljišta za izgradnju, ishodovanje svih potrebnih akata i dokumentacije, izradu elaborata 
procjene vrijednosti zemljišta i rješavanje imovinsko - pravnih odnosa na zemljištu na kojem 
će se graditi prometnica te izgradnju prometnice s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom 
na dijelu tadašnje k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan (nastavak Kalčeve ulice do spoja s ulicom 
Kašćuni);
- da je temeljem gore navedenog ugovora za predmetnu lokaciju izrađena projektna 
dokumentacija - ishodovano je Rješenje o izmjeni i/ili dopuni Lokacijske dozvole KLASA: 
UP/1-350-05/21-01/6, URBROJ: 2168/01-03-05-0426-21-5 od 13. 07. 2021. godine; 
- da je u svrhu provedbe navedene lokacijske dozvole, od strane AGG d.o.o. Pula izrađen 
geodetski elaborat za potrebe provođenja promjene u katastru zemljišta, broj elaborata iz 
zbirke GE: 41/2021, te da je isti proveden u zemljišnim knjigama; 
- da je trasa predmetne prometnice planirana na zemljištu k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan 
površine 959 m2 (nastala parcelacijom od k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan), koja je u vlasništvu 
trgovačkog društva FERRARI INTERNATIONAL d.o.o. sa sjedištem u Puli, Mutilska 5;
- da je procjembenim elaboratom izrađenim od Alpha consulting d.o.o. Pula broj: 56/22 od 
11. 10. 2022. godine, određena naknada za nekretninu k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan u iznosu od 
13.537,73 Eura (102.000,00 kuna1);
- da se dana 24. 01. 2023. godine trgovačko društvo FERRARI INTERNATIONAL d.o.o. 
suglasilo sa navedenim  procjembenim elaboratom odnosno sa prijedlogom rješavanja 
imovinsko pravnih odnosa na način da se sukladno članku 2. ugovora o financiranju 
navedeni procijenjeni iznos predmetne nekretnine. prebije s iznosom kojeg je investitor 
dužan uplatiti  temeljem navedenog ugovora za rješavanje imovinsko pravnih odnosa. 

1 po fiksnom tečaju konverzije 7,53450 HRK za 1,00 EUR
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II

      Sukladno utvrđenjima iz točke I. ove Odluke, u svrhu izgradnje prometnice s oborinskom 
odvodnjom i javnom rasvjetom u Štinjanu (nastavak Kalčeve ulice do spoja s ulicom 
Kašćuni), između trgovačkog društva FERRARI INTERNATIONAL d.o.o. OIB: 
60504591905, sa sjedištem u Puli, Mutilska 5, kao prodavatelja, s jedne strane i Grada Pula -
Pola, OIB: 79517841355, sa sjedištem u Puli, Forum 1, kao kupca, s druge strane, sklopiti će 
se Ugovor o kupoprodaji nekretnine k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan, površine 959 m2.
     Kupoprodajna cijena za nekretninu k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan, površine 959 m2 iznosi 
13.537,73 Eura (102.000,00 kuna2) te će se ista prebiti sa troškovima koje je društvo 
FERRARI INTERNATIONAL d.o.o. dužno isplatiti Gradu Pula - Pola sukladno ugovor o 
financiranju KLASA: 944-09/19-03/9, URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-4 od 23. 12. 
2020. godine
     Uknjižba prava vlasništva u korist Grada Pula - Pola provesti će se odmah po sklapanju 
Ugovora o kupoprodaji nekretnine k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan, površine 959 m2.

III

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

IV

     Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja.

KLASA:940-03/22-01/513
URBROJ:2163-7-04-05-0270-23-6
Pula, 26. travnja 2023.

 GRADONAČELNIK
dr.sc. Filip Zoričić, prof. 

2 po fiksnom tečaju konverzije 7,53450 HRK za 1,00 EUR



Ovo je elektronički dokument sukladan uredbi (EU) broj 910/2014. 
Skeniranjem ovog QR koda, sustav će vas preusmjeriti na stranice izvornika 
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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 - pročišćeni tekst). 
 
OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREĐUJU AKTOM: 
 
      Predlaže se donošenje Odluke temeljem koje će se između trgovačkog društva FERRARI 
INTERNATIONAL d.o.o. kao prodavatelja i Grada Pule - Pola kao kupca, sklopiti Ugovor o 
kupoprodaji nekretnine k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan, površine 959 m2, na kojoj je planirana izgradnja 
prometnice s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom u Štinjanu (nastavak Kalčeve ulice do spoja 
s ulicom Kašćuni). 
 
PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM: 
 
     Dana 23. 12. 2020. godine između Grada Pula - Pola i trgovačkog društva FERRARI 
INTERNATIONAL d.o.o. sa sjedištem u Puli, Mutilska 5, zaključen je ugovor o financiranju 
KLASA: 944-09/19-03/9, URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-4, kojim je utvrđeno da će  
navedeno trgovačko društvo kao investitor financirati pripremu zemljišta za izgradnju, 
ishodovanje svih potrebnih akata i dokumentacije, izradu elaborata procjene vrijednosti zemljišta i 
rješavanje imovinsko - pravnih odnosa na zemljištu na kojem će se graditi prometnica te izgradnju 
prometnice s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom na dijelu tadašnje k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan 
(nastavak Kalčeve ulice do spoja s ulicom Kašćuni). 
      Trasa predmetne prometnice planirana je na zemljištu k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan, površine 959 
m2 (nastala parcelacijom od k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan), koja je u vlasništvu trgovačkog društva 
FERRARI INTERNATIONAL d.o.o. sa sjedištem u Puli, Mutilska 5. 
     Procjembenim elaboratom izrađenim od Alpha consulting d.o.o. Pula broj: 56/22 od 11. 10. 2022. 
godine, određena je naknada za nekretninu k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan u iznosu od 13.357,73 eura.  
S obzirom da je trgovačko društvo FERRARI INTERNATIONAL d.o.o. kao investitor ujedno i 
vlasnik navedene nekretnine, iznos kupoprodajne cijene za k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan u iznosu od 
13.537,73 Eura prebiti će se s troškovima koje je investitor dužan isplatiti Gradu Pula - Pola sukladno 
Ugovoru KLASA: 944-09/19-03/9, URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-4 od 23.12.2020. 
godine.  
       
PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA: 

 
     Isplata kupoprodajne cijene za predmetnu nekretninu trebala bi teretiti poziciju R5-R0252-411190 
Zemljište - stvarni troškovi gradnje - Ostala zemljišta (Ugovor o financiranju Ugovoru KLASA: 944-
09/19-03/9, URBROJ: 2168/01-03-03-03-0292-20-4 od 23.12.2020. godine, zaključen sa  
trgovačkim društvom FERRARI INTERNATIONAL d.o.o.). 
 

 
                                                                                                   P. O. PROČELNICA 

      Anja Ademi, mag. fin.                 
 







Direktorica: 

Ana Hećimović, dipl.ing.građ.

k.č.br. 46/143 k.o.Štinjan nastala od k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan

na kojoj se planira izgradnja infrastrukture

NARUČITELJ:

mob: 098 17 73 081 
Pula, Lošinjska 19 a

ana.procjene@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT

O STANJU I VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  RADI 
gradnje prometne površine  Kalčeva ulica, s oborinskom odvodnjom  i javnom 

rasvjetom unutar dijela naselja Štinjan (nastavak Kalčeve ulice do spoja s ulicom 
Kašćuni

NEKRETNINA:

VLASNICI:

SVRHA:

PULA, 11.10.2022.

 9. Suvlasnički dio: 5119/10370,                                                           
10. Suvlasnički dio: 5119/10370 ,                                                            
13. Suvlasnički dio: 66/5185:  
FERRARI INTERNATIONAL D.O.O., OIB: 60504591905, MUTILSKA 
ULICA - VIA MUTILA 5, PULA 52100 PULA (POLA)

utvrđivanje tržišne vrijednosti  u svrhu rješavanja imovinsko pravnih 
odnosa radi izgradnje objekta komunalne infrastrukture

ELABORAT br: 56/22

Grad Pula
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961.877,00 

Ukupno naknada za  k.č.br. 43/143 
k.o.Štinjan- prometnica s građevinama, 

POLJOPRIVREDNO (čl-50 st.4)  (kn)-
zaokruženo

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

102.000,00 

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

PODACI UTVRĐENO

Naručitelj procjene Grad Pula

Sažetak procjene

zemljište unutar granica građevinskog 
područja naselja

k.č.br. 46/143 k.o.Štinjan 

Naknada za uklonjene građevine (kn) 0,00 

102.372,45 

Ukupno naknada za  k.č.br. 46/143  
k.o.Štinjan- prometnica  (kn)- zaokruženo

25.600,00 

Ukupno naknada za  k.č.br. 46/143  
k.o.Štinjan- prometnica s građevinama, 
POLJOPRIVREDNO (čl-50 st.4)  (kn)

Napomena: budući da zemljište izgradnjom prometnice postaje zemljište I 
kategorije  (izgrađena prometnica i komunalna infrastruktura), čime se povećala 
vrijednost za 20 %, vlasnicima pripada naknada  sukladno čl. 50.st.4  Zakona o 
procjeni vrijednosti nekretnina

Ukupno naknada za   k.č.br. 46/143   k.o. 
Štinjan- prometnica  (kn)

25.640,60 

Posljedični  dobici - povećanje vrijednosti 
k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan i k.č.br. 46/148  k.o. 

Štinjan (kn)
936.236,40 

0,00 Posljedični  gubici  (kn)

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

959

oznaka k.č. u katastru zemljišta

Naknada za izvlaštenje  sukladno čl.50.st.4, 
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

102.372,45 
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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

-

 -

Urbanistič ki plan uređenja "Štinjan" ("Službene novine" br. 11/15)

 Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature

( NN RH    105/2015 ) 

Rješenje o izmjeni i/ili dopuni lokacijske dozvole  za namjeravani zahvat u prostoru-građenje 
prometne površine Kalčeva ulica, sa oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom unutar 
dijela naselja Štinjan, na dijelovima k.č.br. 46/8 i k.č.br. 46/92 k.o. Štinjan, KLASA: UP/I 350-
05/21-01/000006, Ur.broj: 2168/01-03-05-0426-26-21-0005 od 13.07.2021.

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

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).

 -

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, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19 ) 

(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 i 94/17)
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3. Zadatak s danom vrednovanja i odabrana metoda

Zadatak sa danom vrednovanja 

3.2. Odabir i opis metode

4. Opis   nekretnine  

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

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.

Zemljište je u naravi neizgrađeno građevinsko zemljište južno odnosno jugozapadno od  
postojeće Kalčeve ulice (matična k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan), dio  na kojem je planirana 
prometnica neuređena  je površina obrasla travom.

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, naselje Štinjan, neizgrađeni uređeni dio. 

Dan vrednovanja: 

11.10.2022. 

k.č.br. 46/143 k.o.Štinjan 

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.

11.10.2022.

Dan kakvoće: 

3.1.

Pisani zadatak naručitelja: Temeljem Dopisa Klasa: 940-03/22-01/513, 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  u svrhu 
rješavanja imovinsko pravnih odnosa radi izgradnje objekta komunalne infrastrukture - 
prometnice s oborinskom odvodnjom i javnom rasvjetom u naselju Štinjan u Puli (nastavak 
Kalčeve ulice do spoja s ulicom Kašćuni na k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan),   sukladno  Zakonu o 
procjeni vrijednosti nekretnina  i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 
Predmet procjene je k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan. 

Očevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvršeno njezino fotografiranje, te 
utvrđeni ostali elementi potrebni za izradu nalaza i mišljenja.   
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 Lokacija nekretnine4.2.

Zemljišna knjiga i katastar

Stanje u katastru zemljišta istovjetno  je 
stanju u zemljišnoj knjizi.

Nekretnina je upisana u z.k.ul. 16975 
k.o. Štinjan, vlasnik FERRARI 
INTERNATIONAL D.O.O.

Površina  zemljišta upisana u  
zemljišnoj knjizi: 959 m², pašnjak

4.1.

k.č. 46/143    k.o. Štinjan  na 
ortofoto podlozi
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4.3.1.

Podaci s očevida 

Štetne imisije, buka i zagađenje

4.3.

Način korištenja nekretnine 

4.6.

Opis nekretnine

4.5.

Stanje tla - pogodnost za građenje

4.4.

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.

Komunalna infrastruktura

U naravi  zemljište čini neuređenu površinu na rubu izgrađenog područja. Na okolnom 
zemljištu  sa sjevera, istoka i juga izgrađene su stambene građevine. 

Komunalna infrastruktura je izgrađena u blizini, u izgrađenom dijelu Kalčeve ulice. Nema 
podataka o kapacitetima infrastrukture.
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4. Kartografski prikaz Građevinsko područje k.o. Štinjan: PPU Grada Pula- nekretnina se 
nalazi unutar granica građevinskog područja, dijelom uređeni, dijelom  neizgrađeni dio- 
uređen (matična k.č.). K.č.br.46/143 k.o. Štinjan (prema procjeni) nalazi se unutar 
neizgrađenog dijela-uređenog. 

Navode se podaci iz Prostornog plana uređenja Grada Pule i Urbanističkog plana uređenja 
Štinjan, podaci iz Generalnog plana uređenja Pula se ne navode budući da je donešen UPU 
Štinjan.

1. Kartografski prikaz Korištenje  i namjena 
prostora- nekretnina- matična k.č.br. 46/8 k.o. 
Štinjan nalazi se unutar zone namjene S, nova 
k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan nalazi se unutar 
planiranog koridora prometnice

4.A Kartografski prikaz  Uvjeti i način 
gradnje-matična k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan 
nalazi se unutar zone nacina gradnje 1, 
nova k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan nalazi se 
unutar planiranog koridora prometnice

Uporabno svojstvo nekretnine 4.7.

Prostorni plan uređenja grada Pule, nekretnina se nalazi : 

Urbanistički plan uređenja Štinjan: 
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GOSPODARSKO STANJE U RH

C - POLUUGRAĐENE I UGRAĐENE građevine malih gabarita: građevine tipa dvojne 
građevine, atrijske građevine i nizovi s 1 – 4 funkcionalne jedinice, kojima je udaljenost 
slobodnih strana od svih granica vlastite građevne čestice, osim ulične, minimalno 4 metra

A - SLOBODNOSTOJENE GRAĐEVINE MALIH GABARITA:
slobodnostojeće građevine malih gabarita s 1 – 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica 
vlastite građevne čestice, osim ulične, udaljene minimalno 4 metra

U drugom je tromjesečju 2022. nastavljen snažan rast realne gospodarske aktivnosti na 
tromjesečnoj razini, premda malo slabijim intenzitetom nego na početku godine. Ipak, 
godišnja stopa rasta realnog BDP-a ubrzala se zbog niske razine gospodarske aktivnosti u 
istom tromjesečju 2021. Povoljna su kretanja najviše bila podržana iznimno dobrim 
ostvarenjima u turizmu, ali i intenziviranjem rasta osobne potrošnje. Model brze procjene 
BDP-a, zasnovan uglavnom na podacima dostupnima za srpanj i podložan rizicima, upućuje 
na to da bi se u trećem tromjesečju realna gospodarska aktivnost mogla zadržati na razini iz 
prethodna tri mjeseca uz izraženu neizvjesnost oko mogućnosti zadržavanja te razine do 
kraja tromjesečja. Rast zaposlenosti u srpnju i kolovozu u odnosu na prosječnu razinu iz 
prethodnog tromjesečja usporio se, a realne plaće u srpnju nastavile su se smanjivati. 
Istodobno se inflacija potrošačkih cijena nastavila ubrzavati, ali blažim intenzitetom nego u 
prvoj polovini godine, dosegnuvši 12,3% u srpnju, čemu je, među ostalim, pridonijelo 
pojeftinjenje naftnih derivata. Prilagodba instrumenata monetarne politike u procesu 
pristupanja europodručju povećala je ionako izdašnu kunsku likvidnost banaka, što je 
ublažilo učinke pooštravanja globalnih uvjeta financiranja na rast domaćih kamatnih stopa. 
Tijekom srpnja nastavljen je snažan rast kredita poduzećima, osobito u djelatnostima 
povezanima s proizvodnjom i distribucijom energije. U malo manjoj mjeri porasli su i 
plasmani stanovništvu, i to najviše u segmentu stambenih kredita. Stanje u javnim 
financijama u prvoj se polovini ove godine nastavilo poboljšavati, odražavajući snažan rast 
prihoda povezan s povoljnim cikličkim kretanjima u gospodarstvu i rastom opće razine cijena 
(izvor: https://www.hnb.hr/documents/20182/4274949/hbilt277.pdf/84f9dd7c-2b8f-7cb0-
d89b-f08428dfa738 )

5.  Opće vrijednosti odnosa na tržištu nekretnina 
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Na području naselja Štinjan tržište nekretnina je aktivno, najveći broj transakcija odnosi se 
na  građevinska zemljišta i stanove-apartmane. Naselje je  komunalno opremljeno. Najveći 
broj novoizgrađenih građevina su zgrade s apartmanima, razvoj naselja ne prati izgradnja  
ostalih sadržaja  ( odgoja i obrazovanja, društvenih sadržaja, trgovačko-uslužnih). 

 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. 

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

TRŽIŠTE PONUĐENIH NEKRETNINA NA PODRUČJU GRADA PULA,  naselje Štinjan

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.

Prosječna cijena četvornog metra novoga stana u Hrvatskoj u prvom polugodištu 2022. 
godine iznosila je 16.058 kuna, što je 20 posto više nego u istom razdoblju 2021. godine, 
pokazuju podaci Državnog zavoda za statistiku (DZS).
Pritom je prosječna cijena četvornog metra novog stana u Zagrebu iznosila 18.492 kune, što 
je 30,9 posto više nego godinu prije, a u ostalim naseljima 13.155 kuna ili 6,5 posto više.
Prosječna cijena četvornog metra novih stanova koje su prodavala trgovačka društva i druge 
pravne osobe, bez programa društveno poticane stanogradnje (POS), iznosila je u Hrvatskoj 
u prvom polugodištu ove godine 16.410 kuna, što je 21,1 posto više u odnosu na isto 
razdoblje godinu ranije, pokazuju podaci DZS-a.
Pritom je u Zagrebu cijena kvadrata porasla za 29,1 posto, na 18.560 kuna, a u ostalim 
naseljima za 9,1 posto, na 13.554 kune.

Prosječna cijena četvornog metra stanova POS-a u prvom je ovogodišnjem polugodištu 
iznosila 9.707 kuna i bila je 29,4 posto viša u odnosu na prvih šest mjeseci prošle godine. 
Pritom je u Zagrebu porasla za 4,2 posto, na 7.861 kunu, dok je u ostalim naseljima skočila 
za 33,9 posto, na 9.838 kuna.
Podaci DZS-a pokazuju i da je u prvom polugodištu 2022. u Hrvatskoj prodano 1.869 novih 
stanova, od čega 989 u Zagrebu i 880 u drugim naseljima. Od ukupnog broja prodanih novih 
stanova, 110 su stanovi POS-a, dok su njih 1.759 prodala trgovačka društva i druge pravne 
osobe. (izvor: https://hrportfolio.hr/vijesti/ekonomija/cijene-novih-stanova-u-prvom-
polugodistu-porasle-20-posto-70617 )
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https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena

• 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.

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). 
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6.

Za  zemljište koja su  planirana za gradnju prometnice  kig se određuje-izračunava prema 
karakteristikama matičnih k.č. od koje je nastala k.č. koja je predmet postupka, odnosno 
preostalo zemljište koje se nalazi u zoni namjene S, načina gradnje 1. Matična k.č.br.46/8 
k.o. Štinjan neizgrađeno je građevinsko zemljište površine 4.754 m ². Parcelacijom, sukladno 
lokacijskoj dozvoli za prometnice ( sukladno UPU Štinjan) nastale su k.č.br. 46/143 k.o 
Štinjan (planirana prometnica), nova k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan ( gradivo zemljište u zoni 
namjene S), k.č.br.46/148 k.o. Štinjan (gradivo zemljište u zoni namjene S) te k.č.br. 46/149 
k.o. Štinjan (negradivo zemljište u zoni namjene S). Matična k.č., zemljište je  II kategorija 
zemljišta jer zbog svoje veličine i dimenzija, a nakon formiranja građevih čestica sukladno 
prostornoplanskoj dokumentaciji, građevne čestice nemaju  pristup na javnu površinu.  

Podaci o poredbenim nekretninama:  

Podaci o prodanim nekretninama koji se mogu smatrati poredbenim nekretninama 
pronađeni su u bazi e-nekretnina. Poredbene nekretnine nalaze se u naselju Štinjan, na 
udaljenosti od cca 300 m, iste su namjene, zemljišta I kategorije, odnosno zemljišta koja sa 
česticama s kojima čine građevnu česticu čine gradivo građevinsko zemljište.   Sve 
poredbene nekretnine nalaze se prema načinu gradnje u zoni 1. , minimalna površina 
izgrađenosti 70 m2, maksimalna površina izgrađenosti 200 m2, kig=0.40,  maksimalni broj 
etaža 3, maksimalna visina 10 m. 

2.Poredbena nekretnina 2, IDZKC 1473902 ,IDZKC 1473903, 2 k.č. ( 1 cijela i 1/2  druge 
k.č.) ugovor o kupoprodaji od 17.03.2021., kupoprodajna cijena 2.153.995.56 kn, površina 
2.070.50 m² (1.040.33 kn/m²)

1. Poredbena nekretnina 1, IDZKC 1740885, 1 k.č, ugovor o kupoprodaji od 07.12.2021., 
kupoprodajna cijena 270.848,00 kn, površina 269 m² (1.006,87 kn/m ²), 

3. Poredbena nekrentina 3, ID ZKC 1236303, 1 k.č., ugovor o kupoprodaji od 14.10.2019., 
kupoprodajna cijena 371.219,60 kn, površina 290,00 m ² (1.280,07 kn/m²).

Poredbene nekretnine i izvor podataka

S obzirom  da se prometnica planira na dijelu zemljišta koje se nalazi u planiranom koridoru 
prometnice odabrane su poredbene nekretnine na sličnim lokacijama i prema namjeni kakve 
su propisane za matične k.č., imaju isti kis=1,20.

Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjivane nekretnine:

Površina k.č. ( m2)  959
Vrsta građevinskog korištenja (namjena) S

Mjera građevinskog korištenja (koeficijent iskoristivosti-postojeći) 1,2
Kategorija zemljišta II

Poredbena nekretnina iz baze e-nekretnina (suvlasnički dio matične k.č.) neće se koristiti u 
postupku utvrđivanja vrijednosti. 
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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 

/

Grad

nalog

1,00 1,00 1,00

1.153,76

I I

213,43 100,24

I

2 σ (dvostruko standardno 
odstupanje)

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

-30

1,200

1.5671.154

1,0000 1,0000 

Nekretnina

1.153,76

1,00

1.566,50

122,38%

959,00

103,35%

147,28

110,90%

132,80

1.040,57

1.006,87 1.040,33

290,00

1.280,07

142,51 120,35

Štinjan Štinjan Štinjan

371.219,60

građ.zemlj.

-

e-nekretnine

270.848,00 2.153.995,56

Vrsta podataka

građ.zemlj.

e-nekretnine

07.12.2021. 17.03.2021.

građ.zemlj.

Lokacija

Procjenjivana 
nekretnina

Poredbena 1 Poredbena 3

Pula

Štinjan

OSNOVNI ULAZNI PODACI

1,2001,200

PulaPula

18%

m2

452,04 0,36 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA

I

1.040,57

Izvor podataka

Pula

kupoprodaja

14.10.2019.

Poredbena 2

Datum transakcije

269,00

kupoprodaja

1.566,50

građ.zemlj.-

Izračun poredbenom metodom, čl. 27. 
Pravilnika 

kupoprodaja

e-nekretnine

2.070,50

1.154

1.041

45.551,82 10.048,17
226,02 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA

17

Usklađena vrijednost  zemljišta I kategorije (kn/m2)

Kvadrat odstupanja 

σ (standardno odstupanje)

1,200

1,0000 

 ZADOVOLJAVA 

97.656,66
 ZADOVOLJAVA 

-312,50
-25

Odstupanje od prosjeka ( apsolutno)

1.254 1.041

1254

kn

Ostupanje od prosjeka (%)

Prosječna vrijednost - zemljište I  kategorije 1.254 

1.567
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7.

Jc = * kn/m² =

tečaj NBH na dan procjenjivanja : kn

Predmet  procjene je k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan na kojoj se prema lokacijskoj dozvoli planira 
gradnja prometnice koja bi se koristila kao pristup građevinama visokogradnje   čija se 
gradnja planira na preostalom dijelu matične k.č.br. 46/8 k.o. Štinjan ( nove k.č.br. 46/8 k.o. 
Štinjan i k.č.br. 46/148 k.o. Štinjan. 

k.o. Štinjan

959

k.č.br.  u k.o. 
Štinjan

kn/m²
Površina   k.č.          

(m2)

1€= 7.524232

jedinična vrijednost  
(kn/m2)

Ukupno: 

0,8 1.254

46/143 959 961.877,001.003

-planirana prometnica

Ukupna 
vrijednost (kn)

1003

Mišljenje i zaključak o tržišnoj vrijednosti   nekretnine k.č.br. k.č.br. 46/143 

U postupku procjene utvrđena je vrijednost za  I kategoriju  zemljišta. Zemljište na kojem  se 
planira prometnica zemljište je II kategorije, kao i matična k.č.br. 46/8 k.o. Pula.  S obzirom 
na Prilog 4.: Orijentacijske odnose vrijednosti zemljišta ovisno o spremnosti za gradnju, pri 
čemu je maksimalni udjel za zemljište II kategorije u odnosu na zemljište I kategorije 80 % 
za zemljište na kojem je planirana prometnica odabran je koeficijent udjela 0,80. Koeficijent 
0.80 odabran je s obzirom da je matična k.č./kompleks zemljišta, po svojim karaterstikama, 
prije izgradnje pristupne prometnice zemljište II kategorije koje ispunjava sve uvjete za 
gradnju nakon osiguranja pristupa na javnu površinu koji uvjet će biti ispunjen  izgradnjom 
pristupne prometnice  na zemljištu koje je predmet ovog elaborata.  

961.877,00

U procijenjenu vrijednosti nisu uračunati porezi.

Upisani tereti

Upisani tereti ne opterećuju zemljište, prema dostavljenoj dokumentaciji na zemljištu  
oznake k.č.br. 46/143 k.o. Štinjan nije izgrađena oborinska odvodnja: 
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8.

* =

9.

+ -

 Tržišna vrijednost   
k.č. br. 46/143 k.o. 

Štinjan  na kojem se 
planira prometnica 

(kn)

25.640,60

Naknada za  
posljedični 
gubitak (kn)

-

 =

+Iznos naknade           
(kn)

= Naknada za  
posljedični dobitak      

(kn)

961.877,00 0,00 936.236,40

Mišljenje i zaključak o statusu  preostalog dijela nekretnine- nova k.č.br. 46/8 k.o. 
Štinjan i k.č.br. 46/148 k.o. Štinjan, posljedični dobici i posljedični gubici

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

Posljedični dobici: Povećanje vrijednosti nove k.č.br. 46/8 i k.č.br. 46/148 k.o. 
Štinjan: predmetno zemljište II  je kategorije, s koeficijentom 
udjela u odnosu na zemljište I kategorije od 0.80. Slijedom 
navedenog, izgradnjom prometnice vrijednost predmetnog 
zemljišta povećava se za 20 %. Kako je u postupku procjene 
utvrđena tržišna vrijednost zemljišta na predmetnom području od 
1.254.00 kn/m² povećanje vrijednosti za 1 m² zemljišta iznosi:                                                                                                                         
0.20*1.254 kn/m²=250,80 kn/m².

oznaka k.č.u k.o. Štinjan

Posljedični dobitci: 

Posljedični gubici Nema  umanjenja vrijednosti odnosno posljedičnih gubitaka 

46/148 1.575

UKUPNO: 3.733

S obzirom da je visina naknade utvrđena u iznosu od 25.640,60 kn što za površinu od 
959 m² iznosi 26,74 kn/m² sukladno  čl. 50  st. 4 Zakona o procjeni vrijednosti 
nekretnina utvrđuje se visina naknade prema vrijednosti poljoprivrednog zemljišta 
budući da se procjenjuje da je  vrijednost poljoprivrednog zemljišta na ovom području 
viša od 26,74 kn/m².

Površina (m²)
 nova 46/8 2.158

m² 250,8 kn/m² 936.236,40 kn3.733

Iznos naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za 
gubitak prava i posljedičnih gubitaka, od čega se oduzimaju posljedični dobitci i ne 
može biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljišta. 
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Izračun naknade prema čl. 50.st.4 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina: 

Br.

1

2

3

Br.

1

2

3

* =

10.

11

Na planiranoj trasi nema izgrađenih građevina.

Naknade za nasade nisu predmet ovog elaborata.

Posljedični gubici- građevine

1490723

Poredbene nekretnine-poljoprivredno zemljište:

ID ZKC Datum ugovora Površina (m²)
Kupoprodajna 

cijena (kn)
cijena (kn/m²)

1432413 02.02.2021. 105,87 132,80 147,28
Prosječna cijena  (kn/m2): 

Sukladno čl. 50.st.4 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina naknada za k.č.br. 46/143  
k.o.Štinjan na kojoj je planirana gradnja prometnice, utvrđena kao tržišna vrijednost 
poljoprivrednog zemljišta iznosi:

1490723 27.04.2021.

106,75

cijena na dan 
vrednovanja  

98,87

103,97

117,41

kn/m² 102.372,45

U procijenjenu vrijednosti nisu uračunati porezi.

Zaključak o visini naknade

959 m² 106,75

30.03.2021. 93,75 132,80 147,28

1432413 02.02.2021. 2529

kn

90,18

ID ZKC Datum ugovora cijena kn/m2)

Poredbene nekretnine-poljoprivredno zemljište  nalaze se na području naselja 
Valbandon, k.o. Fažana. 

Naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak 
prava i posljedičnih gubitaka, od čega se oduzimaju posljedični dobitci i ne može biti 
manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljišta. U postupku procjene utvrđeno je da je 
tako dobivena iznos naknade za zemljište manji od vrijednosti za poljoprivredno 
zemljište. Slijedom navedenog, vlasnicima  pripada naknada  sukladno čl. 50.st.4  
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina utvrđena kao vrijednost naknade za 
poljoprivredno zemljište i iznosi 102.372,45 kn odnosno zaokruženo 102.000,00 kn.

134,34 147,28

1480991 
1480990

indeks
indeks na dan 

vred.

27.04.2021. 499 45.000 90,18

1480991 
1480990

30.03.2021. 800 75.000 93,75

267.734 105,87

Međuvremenski izjednačena cijena poljoprivrednog zemljišta: 
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12. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

13  Prilozi i dokumentacija

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

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.Izvatci iz zemljišne knjige, 
preslik katastra i Rješenje o izmjeni i/ili  dopuni lokacijske dozvole prileže ovom nalazu. 

Ana Hećimović, dipl.ing.građ.
stalna sudska vještakinja graditeljske struke i  
procjeniteljica  za nekretnine

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.
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