
Temeljem čl. 35. i čl. 391. 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, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i čl. 61. Statuta Grada 
Pula-Pola (Službene novine – Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 
2/18, 2/20, 4/21 i 5/21), Gradonačelnik Grada Pula – Pola  dana 13. ožujka 2025. godine, 
donosi 

ODLUKU O RASPISIVANJU NATJEČAJA ZA ZAKUP ZEMLJIŠTA

I

Raspisuje se natječaj za zakup zemljišta na sljedećoj lokaciji: 

 
Zemljište se daje u zakup na vrijeme od 5 (pet) godina, počev od dana sklapanja ugovora o 
zakupu, u svrhu uređenja parkirališne površine, organiziranja parkiranja i potrebnog 
manipulatinog prostora radi zadovoljavanja potrebe zakupnika. Obavljanje navedene svrhe 
zakupa tijekom čitavog trajanja zakupnog odnosa neposredno od strane zakupnika bitan je 
sastojak ugovora o zakupu. 
Dimenzije parkirnih mjesta te horizontalna i vertikalna signalizacija moraju biti izvedeni u 
skladu sa Pravilnikom o prometnim znakovima, signalizaciji  i oprema na cestama „Narodne 
novine“ 92/19 i Zakonom o sigurnosti prometa na cestama „Narodne novine“ br. 67/08, 
48/10, 74/11, 80/13, 158/13, 92/14, 64/15, 108/17, 70/19, 42/20, 85/22, 114/22, 133/23, a 
parkiranje organizirano sukladno prostornim mogućnostima.
Zakupac snosi troškove geodetskog omeđivanja zemljšta
Ukoliko na predmetnim nekretninama zakupnik obavlja radnje suprotne onima dozvoljenim 
ugovorom koji će biti temeljen na uvjetima iz ovog natječaja, raskinuti će se ugovor o 
zakupu, a zakupnik gubi pravo na povrat do tada uplaćene zakupnine.
Zakupnik se obvezuje i ranije predati nekretnine ukoliko to budu zahtjevali razvojni planovi 
zakupodavatelja ili u slučaju privođenja zemljišta drugoj planiranoj namjeni. Otkazni rok za 
obje ugovorne strane inosi osam (8) dana.
Najpovoljniji ponuditelj obveznik je plaćanja svih javnih davanja vezanih za predmetnu 
nekretninu i obavljanja predviđene djelatnosti na istoj za svo vrijeme trajanja zakupnog 
odnosa.

II

Natječaj za zakup zemljišta iz točke I ove Odluke provest će se usmenim javnim 
nadmetanjem. 

red.
broj Opis

Katastarska 
čestica u k.o. 

Pula

Površina 
u m2

Početna 
godišnja 

zakupnina u 
Eur

Jamčevina u 
Eur

1. Zemljište u MO Busoler k.č. 1813/4 i
k.č. 1813/5

499
487

6.765,00 
+ PDV 677,00



Oglas o raspisivanju natječaja objavit će se u dnevnom tisku, na oglasnoj ploči Upravnog  
odjela za upravljanje imovinom i imovinsko-pravne poslove i na web-stranici Grada Pule. 

III

Jamčevina za sudjelovanje na natječaju uračunati će se u godišnju zakupninu. Na konačnu 
ugovorenu godišnju zakupninu obračunava se PDV.
Jamčevina se uplaćuje na račun Grada Pule IBAN: HR 9523600001835900006, Grad  Pula-
Proračun pozivom na broj 68-7889-OIB. 

IV

Ugovor o zakupu sklapa se u roku od 8 dana od dana donošenja Odluke nadležnog tijela o  
prihvatu ponude. 
Najpovoljniji ponuditelji koji odustanu od ponude nakon okončanja usmenog nadmetanja i   
unošenja u zapisnik utvrđenja Komisije o ponudi koju smatra najpovoljnijom ili ne pristupe 
sklapanju ugovora o zakupu u za to ostavljenom roku, gube pravo na povrat uplaćene 
jamčevine, a zemljište će se ponovno izložiti zakupu putem javnog natječaja. 

V

Ugovoreni iznos zakupnine obračunava se u jednakim mjesečnim obrocima, a zakupnina će 
se plaćati do 15. dana u mjesecu za tekući mjesec.
Zakupnik se obvezuje za vrijeme trajanja zakupa očistiti raslinje, nasuti zemljanu podlogu 
kamenim nasipom i poravnati, održavati zemljište, odnosno snositi sve troškove vezane uz 
njegovo korištenje, a po isteku roka zakupa vratiti sve u prvobitno stanje, bez prava na povrat 
uloženih sredstava. Ukoliko zakupnik nakon prestanka prava zakupa ne vrati površinu u 
prvobitno stanje isto će učiniti zakupodavatelj na njegov trošak. Zakupniku nije dopušteno 
zemljište davati u podzakup. 

VI

PRAVILA NADMETANJA 

 1. Komisija za provedbu natječaja, na mjestu i u vrijeme određenim za provedbu javnog 
nadmetanja uvodno otvara nadmetanje i zaprima prijave i dokaze. 
2. Natjecatelji prijavljuju sudjelovanje u javnom nadmetanju na način da nakon uvodnog 
otvaranja nadmetanja predaju Komisiji za provedbu natječaja prijavu s osobnim podacima te 
prilaganjem dokaza (u izvorniku ili ovjerenom presliku): 
2.1. dokaz o uplati jamčevine (uplatnica);
2.2. dokaz o državljanstvu odnosno registraciji pravne osobe;
2.3. dokaz o podmirenju svih dospjelih dugovanja prema Gradu Pula-Pola (potvrda Upravnog 
odjela za financije, gospodarstvo i provedbu ITU mehanizma Grada Pula-Pola, (Polanijev 
prolaz 2);
2.4. punomoć za zastupanje (ako na nadmetanju sudjeluje osoba u svojstvu punomoćnika), 
odnosno ovlaštenje predstavnika pravnih osoba.



3. Komisija za provedbu natječaja razmatra prijave i dokaze, utvrđuje njihovu pravnu 
valjanost, te donosi odluku koju odmah objavljuje. 
4. Najmanji iznos povećanja ponude iznosi 10% od početne zakupnine. 
5. Usmeno nadmetanje okončat će se po isteku 2 minute od davanja najpovoljnije ponude. 
6. Po okončanju nadmetanja Komisija za provedbu natječaja utvrđuje koja se ponuda smatra  
najpovoljnijom te takvo utvrđenje unosi u zapisnik. 
7. Zapisnik o provedenom nadmetanju s prijedlogom za prihvat ponude koju smatra 
najpovoljnijom, Komisija za provedbu natječaja dostavlja nadležnom tijelu Grada Pule na 
razmatranje i odlučivanje. 
8. Ugovor o zakupu sklapa se u roku od 8 dana od donošenja Odluke nadležnog tijela Grada 
Pule o  prihvatu ponude i sklapanju ugovora. 

VII

Sukladno Zakonu o pravu na pristup informacijama (NN 25/13 i 85/15), Grad Pula kao tijelo 
javne  vlasti, obavezno je, radi upoznavanja javnosti, omogućiti pristup informacijama o 
svom radu  pravodobnom objavom na internetskim stranicama ili u javnom glasilu. U cilju 
zakonom utvrđene svrhe i u interesu javnosti, Grad Pula objavljuje sve donesene akte na 
službenoj internetskoj stranici i u službenom glasilu Grada. Slijedom navedenog, smatrat će 
se da je natjecatelj, podnošenjem prijave koja sadrži njegove osobne podatke na ovaj natječaj, 
uz tražene priloge, dao privolu za njihovo prikupljanje, obradu i korištenje istih javnom 
objavom na internetskim stranicama i u službenom glasilu Grada Pule, a u svrhu u koju su 
prikupljeni. 

Javno nadmetanje provest će se u prostorijama Komunalne palače u Puli, Forum 1, a datum 
održavanja bit će utvrđen tekstom natječaja. 

Nadležno tijelo Grada Pula-Pola pridržava pravo poništiti objavljeni natječaj u cijelosti ili 
djelomično, bez posebnog obrazloženja, do donošenja Odluke o prihvatu ponude i sklapanju 
ugovora o zakupu. 

VIII

Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja. 

 
KLASA:944-05/25-01/11
URBROJ:2163-7-05-01-0247-25-1
Pula, 13. ožujka 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: 
 
Čl. 35. i 391. 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, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i čl. 61. Statuta Grada Pula-Pola (Službene novine – 
Bollettino ufficiale Pula - Pola 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 o raspisivanju natječaja za zakup zemljišta k.č. 1813/4 površine 
499 m2 i k.č. 1813/5, površine 487 m2 obje k.o. Pula, odnosno ukupne površine 986 m2, 
područje MO Busoler, za potrebe uređenja parkirališne površine, organiziranja parkiranja i 
potrebnog manipulatinog prostora za potrebe zakupnika. 
 
PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM: 
 
Predlaže se raspisivanje natječaja za davanje u zakup zemljišta k.č. 1813/4 površine 499 m2 i 
k.č. 1813/5, površine 487 m2 obje k.o. Pula, odnosno ukupne površine 986 m2, radi uređenja 
parkirališne površine, organiziranja parkiranja i potrebnog manipulatinog prostora sve za 
potrebe zakupnika.  
Točkom I Odluke o raspisivanju natječaja utvrđeno je da se raspisuje natječaj za davanje u 
zakup neizgrađenog građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Pula-Pola, na vrijeme od 5 
godina od dana zaljučenja ugovora o zakupu, radi uređenja parkirališne površine, organiziranja 
parkiranja i potrebnog manipulatinog prostora za potrebe zakupnika.  
Početna zakupnina predložena je u godišnjem iznosu od 6,861 Eura/m2, odnosno ukupnom 
godišnjem iznosu od 6.765,00 Eura.  
Početna zakupnina formirana je na osnovi procjene stalnog sudskog vještaka za područje 
građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina. 
Početak trajanja zakupa prijedlogom Odluke utvrđen je kao dan sklapanja samog ugovora o 
zakupu s najpovoljnijim ponuditeljem. 

Točkom II Odluke utvrđeno je da će se nadmetanje vršiti provođenjem javnog nadmetanja, a 
da će oglas o raspisivanju natječaja biti objavljen u dnevnom tisku, te na internet stranici Grada 
Pule i oglasnoj ploči ovog Upravnog odjela. Točkom I i III Odluke utvrđena je visina jamčevine 
te rok i način na koji se jamčevina treba uplatiti. Točkom IV Odluke radi zaštite interesa Grada 
Pula-Pola utvrđeno je da se ugovor sklapa u roku od 8 dana od dana donošenja Odluke o 
prihvatu ponude od strane nadležnog tijela Grada Pula-Pola. 

Najpovoljniji ponuditelj koji odustane od ponude nakon okončanja usmenog nadmetanja i 
unošenja u zapisnik utvrđenja Komisije koja se ponuda smatra najpovoljnijom za pojedinu 
nekretninu ili ne pristupe sklapanju ugovora u predviđenom roku, gube pravo na povrat 
uplaćene jamčevine, a nekretnina će se ponovno izložiti davanju u zakup na javnom natječaju.  

Točkom V Odluke utvrđen je način plaćanja zakupnine i uvjeti pod kojima se nekretnina daje 
u zakup, a točkom VI Odluke utvrđena su pravila nadmetanja. Točkom VII Odluke utvrđeno je 
da će tekstom natječaja biti određeno kada će se i gdje održati javno nadmetanje.  

 



PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA: 
 
Za provedbu akta nije potrebno osigurati financijska sredstva. 
 
 
 
 

PROČELNICA 
Nataša Simonelli mag.iur. 

 

 



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

KLASA:940-03/24-03/80
URBROJ:2163-7-05-0524-25-3
Pula, 17.01.2025

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

PREDMET: Mišljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembeni elaborat br. 
64/07/24 kojim se utvrđuje tržišna vrijednost nekretnine u svrhu 
utvrđivanja visine zakupa, kč.br. 1813/4 i kč.br. 1813/5 obje k.o. Pula
-dostavlja se 

Poštovani, 

       temeljem Vašeg zahtjeva za dostavu mišljenja procjeniteljskog povjerenstva na 
procjembeni elaborat br. 64/07/24 iz prosinca 2024. godine, izrađen od ovlaštenog 
procjenitelja Karle Božac, dipl. ing.građ. iz društva DL STUDIO d.o.o., kojim se utvrđuje 
tržišna vrijednost nekretnine u svrhu utvrđivanja visine zakupa, kč.br. 1813/4 i kč.br. 1813/5 
obje k.o. Pula, dostavljamo Vam mišljenje kako slijedi.
       Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, održanoj dana 17. siječnja 2025. 
godine, nakon razmatranja navedenog procjembenog elaborata, utvrdilo da je navedeni 
procjembeni elaborat izrađen u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina 
(Narodne novine br. 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(Narodne novine br. 105/15). 



         Iskazana vrijednost za građevinsko zemljište u elaboratu vještaka je u okviru u odnosu 
na prosječnu cijenu iz Evidencije o prometu nekretnina informacijskog sustava Porezne 
uprave u razdoblju vrednovanja nekretnine vještaka, te je ista prihvatljiva u odnosu na 
prosječnu cijenu iz informacijskog sustava Porezne uprave, a za utvrđenu visinu zakupa 
Porezna uprava nije u mogućnosti dostaviti traženo mišljenje iz razloga što informacijski 
sustav Porezne uprave ne prati zasebno takav promet nekretnina.

S poštovanjem, 

Predsjednica povjerenstva:
Anamarija Šegota, mag.iur.

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



DL  STUDIO  d.o.o. za nekretnine i savjetovanje
OIB: 26147253803
52215 Vodnjan, Sv. Cecilija 20
mob: +385 91 721 3637
e-mail: dl.studio.istra@gmail.com
www.dl-studio.hr

Predmet procjene:

Lokacija nekretnine: Pula, Dukićeva ulica južno od br. 15

K.č.br.

Katastarska općina: Pula

Naručitelj procjene: GRAD PULA, Forum 2,

OIB:

Broj elaborata:

Izrađivačica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

Direktorica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

Pula, prosinac 2024. godine

Stalni sudski vještak za područja građevinarstva i 
procjene vrijednosti nekretnina

PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu utvrđivanja visine ZAKUPA

građevinsko zemljište koje čine dvije katastarske čestice na kojima je predviđeno 
uređenje parkirališta

1813/4 i 1813/5

79517841355

64/07/24

Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-
pravne poslove

Trgovački sud u Pazinu BS: 130138135 OTP banka d.d. IBAN : HR7824070001100285363



PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA NEKRETNINE:    
k.č.br. 1813/4 i 1813/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 64/07/24
prosinac 2024.g.   

SADRŽAJ:

1. SAŽETAK

2. OPĆA DOKUMENTACIJA

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

5. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINA

5.2. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

6. OPIS NEKRETNINA

6.1. OPIS ZATEČENOG STANJA

6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

6.3. Štetne imisije , buka i zagađenje

6.4. Stanje tla - pogodnost za građenje

7. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU

7.1. Gospodarsko stanje u RH

7.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području Grada Pule, MO Busoler, naselje Šijana / Monte Serpo

7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

8. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

8.2. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

8.2.1. Obilježja predmetnog zemljišta

8.2.2. Poredbene nekretnine 

8.2.3. Izračun - poredbena metoda

9. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZAKUPNINE

10. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

11. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

12. PRILOZI

12.1. NALOG

12.2. Izvadak iz zemljišne knjige

12.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list

12.4. Obavijest iz zbirke kupoprodajnih cijena

12.5. Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena

______________________________________ _____________________________________
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA NEKRETNINE:    
k.č.br. 1813/4 i 1813/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 64/07/24
prosinac 2024.g.   

1. SAŽETAK

Svrha ―

Naručitelj procjene: ― GRAD PULA, Forum 2,

OIB:

Predmet procjene: ―

1. Katastarska općina ― Pula

z.k. uložak ―

Zemljišno knjižna čestica ―

―

2. Katastarska općina ― Pula

z.k. uložak ―

Zemljišno knjižna čestica ―

―

Površina zemljišta - ukupna (m²) ―

Lokacija nekretnine ―

Tip nekretnine, namjena ―

Kategorija zemljišta ― I kategorija (nekretnine se procjenjuju kao cjelina)

Vlasnik nekretnine ― GRAD PULA, Forum 1

OIB:

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

Tržišna vrijednost ZEMLJIŠTA (€) ― €

― €

― €/god.

― €/mj.

― €/m²/mj.

Procjeniteljica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZAKUPNINE (€/mj.) 563,75

Stalni sudski vještak za područja građevinarstva i 
procjene vrijednosti nekretnina

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZAKUPNINE (€/m²/mj.) 0,57

125,00

123.250,00

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (€) 
(ZAOKRUŽENO)                                                

123.000,00

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZAKUPNINE (€/god.) 6.765,00

986

Pula, Dukićeva ulica južno od br. 15

Zemljište unutar granica građevinskog područja,

namjena OPĆA POSLOVNA (K)

79517841355

13828

1813/5

površina (m²) 487

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine u 
svrhu utvrđivanja naknade za osnivanje prava 
zakupa radi uređenja parkirališta

79517841355

građevinsko zemljište koje čine dvije katastarske čestice 
na kojima je predviđeno uređenje parkirališta

13827

1813/4

Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko-
pravne poslove

površina (m²) 499

______________________________________ _____________________________________
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA NEKRETNINE:    
k.č.br. 1813/4 i 1813/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
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2. OPĆA DOKUMENTACIJA
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

ZAKONI, PRAVILNICI i dr.

•

•
•

•

•

•

•

PLANOVI NA SNAZI:
•

•

•

Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je ostala  dokumentacija:
• E - Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 13827, k.o. Pula, stanje na dan 25.8.2024.
• E - Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 13828, k.o. Pula, stanje na dan 25.8.2024.
• E - Izvodi iz katastarskog plana,  stanje na dan  25.8.2024.
• E - posjedovni list br. 11266 k.o. Pula,  stanje na dan 25.8.2024.
• Izvodi iz ZKC-a

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 940-03/24-01/31, Ur.broj: 2163-7-05-01-0247-24-2 od 29.08.2024. naručitelja:

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

OIB:

izrađena je procjena tržišne vrijednosti nekretnina: 

k.č.br. K.o. Pula

k.č.br. K.o. Pula

na lokaciji:

Pula, Dukićeva ulica južno od br. 15

Vlasnik procjenjivane nekretnine je: GRAD PULA, Forum 1

OIB:

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

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.

Urbanistički plan uređenja "Istočna poslovna zona" (Službene novine Grada Pule br. 12/12, 3/21 i 7/21 - pročišćeni 
tekst).

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, 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)

DATUM VREDOVANJA: dan izrade elaborata 5.12.2024

79517841355

1813/4

1813/5

u svrhu utvrđivanja visine ZAKUPA

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

Očevidom na licu mjesta 20.7.2024. godine identificirane su nekretnine, izvršeno njihovo fotografiranje, te su utvrđeni 
ostali elementi potrebni za izradu nalaza i mišljenja.

DATUM KAKVOĆE: dan izrade elaborata 5.12.2024

79517841355

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)

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 i 98/19)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19 i 128/22)

Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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5. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINA

https://geoportal.dgu.hr/

Predmetne nekretnine nalaze se u Puli, sjeveroistočno od centra grada.
Predmetne nekretnine nalaze se unutar granica građevinskog područja Grada Pule, na području naselja Monte serpo, MO 
Nekretnine se nalaze na sjevernom rubnom području obuhvata "Istočne poslovne zone" Grada Pule na kojem je predviđena 
izgradnja poslovnih građevina.
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5.2. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR

1. 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: GRAD PULA, Forum 1

OIB:

Tereta nema.

k.č.br.

K.o. Pula

― m²

https://oss.uredjenazemlja.hr/map

2. 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: GRAD PULA, Forum 1

OIB:

Tereta nema.

k.č.br.

K.o. Pula

― m²

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

vinograd 487

13828

vinograd 487

79517841355

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

1813/5

1813/4

vinograd 499

1813/5

1813/4

13827

vinograd 499

79517841355

______________________________________ _____________________________________
11/44

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA NEKRETNINE:    
k.č.br. 1813/4 i 1813/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 64/07/24
prosinac 2024.g.   

https://oss.uredjenazemlja.hr/map

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

•

•

•

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, 3/21, 4/21 i 6/21-pročišćeni tekst).
Urbanistički plan uređenja "Istočna poslovna zona" (Službene novine Grada Pule br. 12/12, 3/21 i 7/21 - pročišćeni 
tekst).

Namjena se određuje sukladno predmetnim dokumentima prostornog uređenja.
Procijenjivana nekretnina se nalazi unutar granica građevinskog područja, u neizgrađenom dijelu (uređeni) na području 
gospodarske namjene - poslovna namjena.

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području 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)
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•

Broj kartografskog prikaza 5.1. – GRAĐEVINSKA PODRUČJA k.o. Pula

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 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).

Broj kartografskog prikaza 1.B. – KORIŠTENJE I NAMJENA PROSTORA

Broj kartografskog prikaza 4.3. – NAČIN GRADNJE
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•

Broj kartografskog prikaza 1. – KORIŠTENJE I NAMJENA PROSTORA

Broj kartografskog prikaza 4.1. – NAČIN I UVJETI GRADNJE

Urbanistički plan uređenja "Istočna poslovna zona" (Službene novine Grada Pule br. 12/12, 3/21 i 7/21 - 
pročišćeni tekst).
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OPĆA POSLOVNA NAMJENA (K)
Članak 14.

TRGOVAČKO-USLUŽNA NAMJENA (K1)

Članak 15.

(1) Unutar površina opće poslovne namjene (K) može se uređivati prostor implementacijom trgovačko-uslužne, komunalno-
servisne te namjene javnog prometa sukladno čemu se mogu graditi građevine i izvoditi drugi odgovarajući zahvati u 
prostoru, omogućeni u tim namjenama.
(2) Djelatnosti trgovačko-uslužne namjene koje se omogućavaju unutar površina opće poslovne namjene (K):
- trgovačke djelatnosti sve koje ne utječu negativno na uvjete života i rada na susjednim građevnim česticama, neovisno o vrsti 
zagađenja,
- uslužne djelatnosti sve koje ne utječu negativno na uvjete života i rada na susjednim građevnim česticama, neovisno o vrsti 
zagađenja, uključujući i liječničke ordinacije bez mogućnosti smještaja u svrhu liječenja,
- ugostiteljska djelatnost: restorani, barovi, kantine, sajmovi i zabavni parkovi, kockarnice, kladionice, noćni klubovi i sl.,
- djelatnosti sporta i rekreacije.
(3) U sklopu komunalno-servisne namjene mogu se graditi građevine koje su namijenjene osnovnoj djelatnosti distribucije, te 
upravljanja i unapređivanja distribucije svim energentima i vodom, zajedno sa svim komplementarnim djelatnostima uključujući 
rad sa strankama (potrošačima).
(4) Djelatnosti komunalno servisne namjene koje se omogućavaju unutar površina opće poslovne namjene (K):
- djelatnosti vezane uz opskrbu komunalnom i ostalom infrastrukturom,
- trgovačke djelatnosti: veletržnice,
- uslužne djelatnosti: popravak motornih vozila, predmeta za kućanstvo i sl., djelatnosti financijskog posredovanja, poslovanja s 
nekretninama, iznajmljivanje i poslovne usluge koje se neposredno bave ili su komplementarne s distribucijom, odnosno,
upravljanjem i unaprjeđivanjem distribucije svih energenata i vode, uključujući rad sa strankama.
(5) Uvjeti građenja i uređenja zemljišta za veletržnicu utvrđuju se u postupku izdavanja akata za provedbu prostornog plana na 
temelju ukupnih Odredbi ovog Plana vodeći pri tom računa o specifičnosti ovog zahvata u pogledu zahtjeva nesmetanog pristupa 
vozila većih gabarita i povezanosti sa glavnim prometnicama.
(6) Djelatnosti namjene javnog prometa koje se omogućavaju unutar površina opće poslovne namjene (K): 

 - djelatnosti prometa i prijevoza, kao i ostale prateće djelatnosti u kopnenom prometu koje su vezane na javni prijevoz putnika,
- uslužne djelatnosti: održavanje i popravak motornih vozila namijenjenim javnom prijevozu putnika, djelatnost putničkih 
agencija i turoperatora, pošta i telekomunikacije, financijsko posredovanje, osim osiguranja i mirov. fondova, poslovanje 
nekretninama, iznajmljivanje automobila, iznajmljivanje ostalih kopnenih prometnih sredstava i ostale kompatibilne uslužne 
djelatnosti,
- trgovačke djelatnosti: trgovine na malo osim: trgovina motornim vozilima i priborom za motorna vozila, trgovina motociklima i 
trgovina motornim gorivima i mazivima,
- ugostiteljskih djelatnosti: restorani, barovi, kantine i opskrbljivanje pripremljenom hranom,
- djelatnosti sporta i rekreacije.
(7) Unutar površina gospodarske opće poslovne namjene (K) najmanje 20% površine svake građevne čestice mora se urediti kao 
parkovni nasadi i/ili prirodno zelena površina prema definiciji iz prostornog plana šireg područja.
(8) U okviru površina ove namjene planiranih uz Cestu Prekomorskih brigada mora se urediti obostrani zaštitni zeleni koridor 
širine najmanje 5 m, kako prema toj cesti tako i prema kontaktnim zonama stambene namjene. Uvjeti planiranja zaštitnog 
zelenog koridora definirani su u članku 40. ovih odredbi.
(9) U okviru svih površina opće poslovne namjene (K) mogu se na samostalnim građevnim česticama graditi i uređivati javna 
dječja i rekreacijska igrališta, javne zelene površine, javne prometne površine i garažno-parkirne kuće kapaciteta najmanje 20 
parkirališnih mjesta.

(1) Unutar površina trgovačko-uslužne namjene (K1) može se odvijati gradnja građevina koje sadrže jednu uslužnu ili trgovačku 
djelatnost ili kombinaciju više uslužnih i/ili trgovačkih djelatnosti.
(2) U okviru površina trgovačko-uslužne namjene (K1) mogu se obavljati ove djelatnosti i grupe djelatnosti:
- trgovačke djelatnosti sve koje ne utječu negativno na uvjete života i rada na susjednim građevnim česticama, neovisno o vrsti 
zagađenja,
- uslužne djelatnosti sve koje ne utječu negativno na uvjete života i rada na susjednim građevnim česticama, neovisno o vrsti 
zagađenja, uključujući i liječničke ordinacije bez mogućnosti smještaja u svrhu liječenja,
- ugostiteljska djelatnost: restorani, barovi, kantine, sajmovi i zabavni parkovi, kockarnice, kladionice, noćni klubovi i sl.,
- djelatnosti sporta i rekreacije.
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1.1. Uvjeti smještaja i načina gradnje prema namjeni i vrsti građevina

Članak 27.

1 - OBLIK I VELIČINA GRAĐEVNE ČESTICE

Članak 29.

IZGRAĐENOST I ISKORIŠTENOST GRAĐEVNE ČESTICE

Članak 31.

(3) U okviru površina trgovačko-uslužne namjene (K1) mogu se na samostalnim građevnim česticama graditi i uređivati javna 
dječja i rekreacijska igrališta, javne zelene površine, javne prometne površine, pješačke staze, trgovi i garažno-parkirne kuće 
kapaciteta najmanje 20 parkirališnih mjesta koje mogu sadržavati i sve djelatnosti iz prethodnog stavka ovog članka, uz uvjet da 
ukupna građevinska bruto površina ne prelazi 40% ukupne građevinske bruto površine garažno - parkirne kuće.
(4) Unutar površina gospodarske trgovačko – uslužne namjene (K1) najmanje 20% površine svake građevne čestice mora se 
urediti kao parkovni nasadi i/ili prirodno zelena površina prema definiciji iz iz prostornog plana šireg područja.

(2) U maksimalnu površinu izgrađenosti izuzetno se ne uračunava podzemna garaža (potpuno ukopana garažna kuća) ili potpuno 
ukopana podzemna etaža namijenjena isključivo za rješavanje mirujućeg prometa građevine, ako njezini konstruktivni dijelovi 
nisu terase u prizemlju i ako se iznad krova podzemne garaže nalazi sloj prirodnog materijala (sitni
šljunak, zemlja i sl.) minimalne debljine 10 cm.
(3) U maksimalnu površinu izgrađenosti ne uračunavaju se površine otvorenih sportskih i rekreacijskih igrališta koja se grade na 
građevnoj čestici te u tlo ukopani bazeni do 100 m2.
(4) U maksimalnu površinu izgrađenosti ne uračunavaju se vertikalne projekcije vijenaca, oluka, erti, streha krovova, požarnih 
stubišta, elemenata zaštite od sunca, rasvjetnih tijela, reklama i sličnih elemenata na građevnu česticu.
(5) Iskorištenost građevne čestice, prema ovim odredbama, je odnos ukupne (bruto) izgrađene površine nadzemnog dijela 
građevine i površine građevne čestice.
(6) Izgrađenost i iskorištenost građevne čestice se utvrđuju koeficijentom izgrađenosti čestice (k-ig) i koeficijentom iskoristivosti 
građevne čestice (k-is).

(1) Područje obuhvata Plana podijeljeno je prema načinu gradnje u odnosu na mogućnost gradnje građevina određene urbane 
morfologije i tipologije, na zone u skladu s grafičkim prikazom br. 4.1 – “Način i uvjeti gradnje”.
G. SLOBODNOSTOJEĆE GRAĐEVINE I KOMPLEKSI VELIKIH GABARITA svih namjena osim novoplanirane isključivo stambene 
koje su od svih granica vlastite građevne čestice, osim ulične, udaljene minimalno 6 metara. Iznimno je unutar zone 194 u
okviru propisane morfologije i tipologije građevina G moguće graditi i građevine isključivo stambene namjene.
ZONA G. – područja gradnje slobodnostojećih građevina i kompleksa velikih gabarita(primjenjiva u zoni 50, 80, 167, 187, 189, 
192 i 194) Unutar ovih zona planira se gradnja građevina urbane morfologije i tipologije G.

(1) Oblik i veličina građevne čestice određuju se imajući u vidu namjenu i vrstu građevina čija se gradnja na toj čestici planira, 
prometnu površinu s koje se osigurava neposredan prilaz na građevnu česticu, susjedne građevne čestice, konfiguraciju i druge 
karakteristike zemljišta, katastarsko i zemljišno knjižno stanje zemljišta, posebne uvjete građenja i druge elemente od značaja za 
određivanje oblika građevne čestice.
(2) Oblik i veličina građevne čestice određuju se sukladno svim odgovarajućim važećim propisima, tradicijskom i morfološkom 
oblikovanju unutar naselja i drugim uzancama.
(3) U građevnu česticu moguće je uključiti i dio zemljišta unutar koridora glavne gradske i sabirne prometnice samo ako je 
prethodno utvrđena građevna čestica za tu prometnicu. Namjena zemljišta iz koridora jednaka je namjeni zemljišta uz granicu 
koridora utvrđenu ovim Planom.
(4) Najmanja i optimalna veličina građevne čestice određene su odnosom površine izgrađenosti (minimalne i maksimalne) i 
maksimalnog koeficijenta izgrađenosti za pojedinu zonu iz Tablice lokacijskih uvjeta i načina gradnje građevina svih namjena iz 
članka 34. ovih odredbi sukladno prostornom razmještaju zona unutar obuhvata Plana datom u grafičkom dijelu plana list br. 4.1 
„Način i uvjeti gradnje“.
(5) Najveća dozvoljena veličina građevne čestice određena je u grafičkom dijelu Plana površinom namjene unutar koje se nalazi.

(1) Pod površinom izgrađenosti odnosno zemljištem pod građevinom se prema ovim odredbama, smatra površina vertikalne 
projekcije svih zatvorenih, otvorenih i natkrivenih konstruktivnih dijelova osnovne građevine, osim potpuno otvorenih konzolnih 
balkona i ulaznih nadstrešnica površine do 6 m2, na građevnu česticu, uključivši i terase u prizemlju građevine kada su iste 
konstruktivni dio podzemne etaže kao i površina vertikalne projekcije sljedećih pomoćnih građevina: drvarnica, garaža, 
nadstrešnica sa minimalno jednom zatvorenom stranom, spremišta, konoba i ljetnih kuhinja. Navedene pomoćne građevine 
mogu se graditi na građevnoj čestici sukladno člancima 41. i 42. ovih Odredbi te ukoliko se na građevnoj čestici osigura 
minimalno 20% površine uređene kao parkovni nasadi i/ili prirodno zelena površina kada se ona nalazi unutar površina za koje je 
takva obveza utvrđena ovim Odredbama. Površina izgrađenosti, se mora smjestiti unutar gradivog dijela građevne čestice, osim 
izuzetaka utvrđenih ovim člankom i člancima 41. i 42. ovih Odredbi.
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NAJVIŠA VISINA GRAĐEVINA I NAJVEĆI DOZVOLJENI BROJ ETAŽA

Članak 32.

Članak 33.

TABLICA LOKACIJSKIH UVJETA I NAČINA GRADNJE

Članak 34.

(7) Izgrađenost građevne čestice ovisi o odredbama ovog Plana propisanim veličinama za površinu izgrađenosti za pojedinu zonu 
sukladno prostornom razmještaju zona unutar obuhvata Plana datom u grafičkom dijelu plana list br. 4.1 „Način i uvjeti gradnje“
(8) Maksimalni koeficijent izgrađenosti (kig) utvrđen odredbama ovog plana jest maksimalna dozvoljena vrijednost omjera 
izgrađene površine zemljišta pod građevinom i ukupne površine građevne čestice., pri čemu se u izgrađenu površinu zemljišta 
pod građevinom uračunava površina svih nadzemnih i podzemnih izgradnji osnovne građevine osim potpuno ukopane garaže ili 
potpuno ukopane podzemne etaže namijenjene isključivo za rješavanje mirujućeg prometa građevine te površina pomoćnih 
građevina koje se uračunavaju u izračun maksimalne površine izgrađenosti, kao i površina sportskih igrališta.
(9) Koeficijent iskoristivosti (kis) jest odnos ukupne (bruto) izgrađene površine građevine i površine građevne čestice.
(10) Maksimalni koeficijenti izgrađenosti građevne čestice (k-ig) i koeficijent iskoristivosti (kis) građevne čestice (k-is) određeni 
su za svaku pojedinu zonu u Tablici lokacijskih uvjeta i načina gradnje građevina svih namjena iz članka 34. ovih odredbi.

(1) Najviša visina građevine određuje se u odnosu na namjenu i druge specifičnosti građevine, imajući u vidu postojeću i 
planiranu okolnu izgradnju, a određena je za svaku pojedinu zonu u Tablici lokacijskih uvjeta i načina gradnje građevina svih 
namjena iz članka 34. ovih odredbi.

(1) Najveći broj nadzemnih etaža za pojedine zone određen je u Tablici lokacijskih uvjeta i načina gradnje građevina svih 
namjena iz članka 34. ovih odredbi.

(1) Tablica lokacijskih uvjeta i načina gradnje građevina svih namjena sadrži redove s oznakama zona te stupce s pojedinim 
prostorno-planskim varijablama kojima se propisuju lokacijski uvjeti i smještaj građevina svih namjena u prostoru.
(2) Numerička oznaka zone u tablici lokacijskih uvjeta i načina gradnje određuje površinu u grafičkom prikazu dijela Plana list br. 
4.1 "Način i uvjeti gradnje" za koju se primjenjuju lokacijski uvjeti i način gradnje određeni za tu zonu.
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6. OPIS NEKRETNINA

6.1. OPIS ZATEČENOG STANJA

Na sjevernoj međi zasađeno je nekoliko stabala i visoke trave, 
trstika.

Predmetne nekretnine pravokutnog su oblika, smjer sjever 
jug. Dijele zajedničku među (uzdužnu). Probližno su istih 
dimenzija, cca 8 m × 63 m. Nekretnine graniče sa javno 
proemtnom površinom - Dukićevom ulicom, sa sjeverne 
strane. Nisu omeđene.

Teren je ravne konfiguracije, u laganom padu prema jugu. 

Nekretnine su zatravljene.

Dukićeva ulica

Dukićeva ulica
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Dukićeva ulica

k.č. 1813/4 k.o. Pula
k.č. 1813/5 k.o. Pula
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6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice: 

Parkiranje:

Infrastruktura:

6.3. Štetne imisije , buka i zagađenje

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

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

Nakon relativno povoljnih ostvarenja u prvoj polovini godine, prema prvoj procjeni Eurostata rast gospodarstva europodručja 
dodatno se ubrzao tijekom trećeg tromjesečja. Gospodarska aktivnost bila je za 0,4% veća u odnosu na prethodna tri 
mjeseca, što je nadmašilo očekivanja i to je ujedno najsnažniji tromjesečni rast u protekle dvije godine. Promatraju li se 
najveća gospodarstva monetarne unije, snažan rast nastavio se u Španjolskoj, a, manje izraženo, robustan rast zabilježen je i 
u Francuskoj, što se može povezati s održavanjem ljetnih olimpijskih igara. Istodobno je njemačko gospodarstvo ponovno 
poraslo i tako izbjeglo očekivano smanjenje, dok je gospodarstvo Italije stagniralo. Kada je riječ o ostatku godine, većina 
projekcija pretpostavlja nastavak rasta, iako nešto slabijim intenzitetom negoli tijekom ljeta (Slika 1.). Tome u prilog idu i 
mjesečni anketni pokazatelji, poput indeksa menadžera nabave, koji upućuju na skroman rast gospodarstva europodručja u 
posljednja tri mjeseca 2024. godine.
Prema prvoj procjeni Eurostata inflacija u europodručju ubrzala se s 1,7% u rujnu na 2,0% u listopadu (Slika 2.). Tome je 
najviše pridonio porast inflacije cijena energije (na –6,1% s –4,6% u rujnu), koji uvelike odražava nepovoljan učinak baznog 
razdoblja, zbog izraženog smanjenja cijena energije u listopadu prošle godine koje više nije uključeno u izračun godišnje 
stope inflacije. Osim toga, u listopadu su osjetno porasle i cijene hrane, što se ujedno odrazilo na godišnju stopu njihova 
rasta (koja se povećala na 2,9%, s 2,4% u rujnu). Temeljna inflacija (koja isključuje cijene energije i hrane) u listopadu se 
zadržala na razini od 2,7%, koliko je iznosila i u rujnu. Pritom je inflacija cijena usluga ostala nepromijenjena, na još uvijek 
visokoj razini od 3,9%, dok se inflacija cijena industrijskih proizvoda blago ubrzala (na 0,5%, s 0,4% u rujnu). U listopadu su 
se smanjili zamasi svih glavnih komponenata inflacije u europodručju (osim hrane) te se zamah ukupne inflacije, koji je dobar 
pokazatelj tekućih inflatornih pritisaka, usporio na 1,9%.
Mjesečni podaci za Hrvatsku za treće tromjesečje 2024. upućuju na nastavak naglašenog rasta gospodarske aktivnosti. Prema 
modelu brze procjene gospodarske aktivnosti HNB-a, nakon porasta od 1,0% u drugom tromjesečju ove godine, realni bi se 
BDP u trećem tromjesečju mogao povećati za 0,8% na tromjesečnoj razini, a na godišnjoj razini rast realnog BDP-a mogao bi 
se ubrzati na 4,1%, s 3,5% koliko je iznosio u drugom tromjesečju (Slika 3.). Takva kretanja najviše su pod utjecajem izrazito 
snažnog rasta domaće potražnje, što je podržalo rast realnog prometa od trgovine na malo tijekom trećeg tromjesečja, dok 
su na maloprodaju u ljetnim mjesecima, čini se, negativno djelovala kretanja u turizmu. Osim toga, izrazito povoljna kretanja 
zabilježena su i u građevinskom sektoru, pri čemu je aktivnost u kolovozu dodatno porasla nakon izrazitog povećanja u 
srpnju. Promatraju li se srpanj i kolovoz zajedno, obujam građevinskih radova porastao je za više od 5% u odnosu na razinu 
iz drugog tromjesečja. Spomenuta dinamika poglavito odražava porast obujma građevinskih radova na zgradama, a porastao 
je i broj radova na ostalim građevinama.
Anketni pokazatelji potrošačkog i poslovnog optimizma na početku četvrtog tromjesečja 2024. i dalje su razmjerno povoljni. 
Svi pokazatelji nastavljaju se kretati zamjetno iznad svojega dugoročnog prosjeka. Pritom se indeks pouzdanja potrošača u 
listopadu vratio otprilike na razinu iz kolovoza, prekinuvši četveromjesečni pad tog pokazatelja. Pokazatelji pouzdanja 
poduzeća i dalje upućuju na divergenciju između snažnog rasta građevine i uslužnog sektora te relativno prigušene aktivnosti 
u industriji. Tako se pouzdanje u uslugama nastavilo popravljati, u građevini je stagniralo na razmjerno visokoj razini, a u 
djelatnostima trgovine i industrije donekle je oslabjelo.
(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, studeni 2024., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-
publikacije/redovnepublikacije/bilten; studeni 2024)

Predmetne nekretnine graniče sa javno prometnom površinom na sjevernoj strani - Dukićeva ulica, k.č.br. 6650 k.o. 
Pula - NERAZVRSTANA CESTA , javno dobro u općoj upotrebi. 

Na predmetnim nekretninama moguće je parkiranje.

Zona je komunalno djelomično opremljena. Nemam podataka o mogućnostima priključenja, odnosno udaljenostima od 
izgrađene infrastrukture i kapacitetima.

Nemam podataka o ispitivanju ovog tla te se u ovom elaboratu tlo procjenjuje kao standardno gradivo tlo.
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7.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području Grada Pule, MO Busoler, naselje Šijana / Monte Serpo

7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodološka osnova

Obuhvat

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.

Promet u mirovanju uglavnom se rješava unutar građevnih čestica. Javnih parkirališta nema.

Prema podacima sa e-nekretnina vidljiv je manji broj kupoprodaja građevinskog zemljišta na području Monte Serpo.  Veći broj 
kupoprodaja zemljišta evidentiran je na području MO Šijana, u krugu od cca 1000m od predmetnih nekretnina a na kojem 
građevinskom zemljištu je prema namjeni dozvoljena ista gradnja kao i na predmetnim nekretninama. Zakupi nisu 
evidentirani.
Na temelju Zahtjeva za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena za zakupninu zemljišta poslovne namjene (ID 
Zahtjeva 68674 od 17.7.2024.) dostavljena je Obavijest iz zbirke kupoprodajnih cijena ID 49890 od 17.7.2024. izdana od 
strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za prostorno uređenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom 
da na dan izdavanja obavijesti ne raspolažu traženim podacima u Zbirci kupoprodajnih cijena informacijskog sustava tržišta 
nekretnina.
Slijedom navedenog, na osnovu podataka o procijenjenoj vrijednosti zemljišta procijenit će se vrijednost 
zakupnine u svrhu uređenja parkirališta.

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.

Naselja smještena istočno od pulske zaobilaznice (Cesta prekomorskih brigada) koja je do prije petnaestak / dvadesetak 
godina dijelila urbani  od ruralnog dijela grada Pule, širenjem grada te sve manjim površinama građevinskog zemljišta unutar 
obilaznice, intenzivnije se razvijaju na što je značajan utjecaj imala i izgradnja na području istočne poslovne zone u kojoj su 
se poslovne građevine, većinom trgovačke i ugostiteljske namjene izgradile u posljednjih desetak godina. Uz Dukićevu ulicu 
su na početnom dijelu većinom građeni poslovni objekti, a u nastavku stambeni (obiteljske kuće). U nekad prigradskim 
naseljima: Valmade, Valdebek, Fojbon, Busoler i Monte serpo sve se više grade višestambene građevine za razliku od 
prijašnje gradnje na tom području kada su građevine uglavnom bile obiteljske kuće. Širenje naselja uglavnom prati i gradnja, 
odnosno, uređenje prometnica, kako sekundarnih  prometnica u naselju tako i uređenje nogostupa i javne rasvjete uz 
primarne prometnice.
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Metoda izračun indeksa

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

8. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

poredbena metoda

prihodovna metoda

troškova metoda

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti 
samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, 
garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz 
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, 
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i 
druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, 
poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri 
procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.

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)

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

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, čl. 23, propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troškovna 
metoda. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivanih nekretnina, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom 
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.
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Odabir metode procjenjivanja

8.2. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

8.2.1. Obilježja predmetnog zemljišta

8.2.2. Poredbene nekretnine 

U svrhu utvrđivanja poredbenih nekretnina izvršen je uvid u bazu e-nekretnina te je zatražen Izvod iz ZKC-a za zakup 
zemljišta na temelju kojeg je dostavljena obavijest Grada Pule, Upravnog odjela za prostorno uređenje, komunalni sustav i 
imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom da ne raspolažu traženim podacima Klasa: 940-03/24-01/373 od 17.7.2024. 
godine.

Poredbene nekretnine koje nisu obarane ili ne zadovoljavaju uvjete međuvremenskog i/ili interkvalitativnog izjednačavanja ili 
su odstupanja veća od odabranih poredbenih nekretnina.

S obzirom da nema podataka o zakupu zemljišta izvršen je uvid u bazu e-nekretnina kupoprodaja zemljišta te su podaci 
pribavljeni i iz Izvoda iz zbirke kupoprodajnih cijena izdan od strane Grada Pule, Upravnog odjela za prostorno uređenje, 
komunalni sustav i imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom broj 53918, 53919 i 54015. Uvidom je utvrđeno da na području 
procjenjivane nekretnine ima mali broj evidentiranih kupoprodaja građevinskog zemljišta iste namjene kao i procjenjivane 
nekretnine. Stoga je izvršen uvid u kupoprodaje građevinskog zemljišta drugih namjena a u kojima je dozvoljena gradnja 
građevina za obavljanje istih ili sličnih djelatnosti. Prema dostupnim podacima odabrane su tri poredbene nekretnine.                  

POREDBENA NEKRETNINA 1 nalazi se u zoni namjene I2, K1 (gospodarsko proizvodna, gospodarsko poslovna - trgovačko 
uslužna K1). Nalazi se u zoni G - područja gradnje slobodnostojećih građevina i kompleksa velikih gabarita, načina gradnje 51 
za koju je prostorno planskom dokumentacijom definirana minimalna površina izgrađenosti 400 m², maksimalna površina 
izgrađenosti 25000 m², maksimalni koeficijent izgrađenosti 0,50, visina građevine 25 m, najveći broj nadzemnih etaža nije 
definiran te će se u svrhu izrade ove procjene koristiti broj etaža 8 (visina etaže cca 3,0m). Prema navedenom proizlazi da je 
kis=4,00. Poredbena nekretnina 1 udaljena je od procjembenih nekretnina cca 850m.
POREDBENA NEKRETNINA 2  nalazi se u zoni namjene I2, K1 (gospodarsko proizvodna, gospodarsko poslovna - trgovačko 
uslužna K1). Nalazi se u zoni G - područja gradnje slobodnostojećih građevina i kompleksa velikih gabarita, načina gradnje 51 
za koju je prostorno planskom dokumentacijom definirana minimalna površina izgrađenosti 400 m², maksimalna površina 
izgrađenosti 25000 m², maksimalni koeficijent izgrađenosti 0,50, visina građevine 25 m, najveći broj nadzemnih etaža nije 
definiran te će se u svrhu izrade ove procjene koristiti broj etaža 8. Prema navedenom proizlazi da je kis=4,00. Poredbena 
nekretnina 2 udaljena je od procjembenih nekretnina cca 1000m.
POREDBENA NEKRETNINA 3  nalazi se u zoni namjene M (između ostalog dozvoljena je gradnja građevina  gospodarske 
poslovne namjene gdje se mogu obavljati djelatnosti dozvoljene za trgovačko-uslužnu namjenu (K1)). Nalazi se u zoni E - 
područja gradnje slobodnostojećih građevina  srednje velikih gabarita, načina gradnje 26 za koju je prostorno planskom 
dokumentacijom definirana minimalna površina izgrađenosti 200 m², maksimalna površina izgrađenosti 800 m², maksimalni 
koeficijent izgrađenosti 0,70, visina građevine 15 m i broj etaža 5. Prema navedenom proizlazi da je kis=4,2. Poredbena 
nekretnina 3 udaljena je od procjembenih nekretnina cca 230m.

Zemljišta se nalaze u Gradu Puli, MO Busoler koje je djelomično opremljeno komunalnom infrastrukturom.

Zemljišta koje se procjenjuju pravilnog su oblika, ukupne procjenjivane površine 986 m².

Zemljišta se procjenjuju kao zemljišta I kategorije.

PROCJENJIVANE NEKRETNINE  nalaze se u zoni G, načina gradnje 50 za koju je prostorno planskom dokumentacijom 
definirana minimalna površina izgrađenosti 200 m², maksimalna površina izgrađenosti 10000 m², maksimalni koeficijent 
izgrađenosti 0,50, visina građevine 15 m i broj etaža 5. Prema navedenom proizlazi da je kis=2,50.

Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih 
kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i 
koeficijente za prilagodbu prava građenja.

Uzimajući u obzir sve podatke o nekretninama (građevinska zemljišta) te tržišno dostupne podatke za procjenu vrijednosti 
nekretnina izabrana je poredbena metoda.

Zemljišta se nalaze unutar granica građevinskog područja – neizgrađeni, uređeni dio.
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PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

k.č.br. 1638/2 k.č.br. k.č.br. 1968/10, 1968/11

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

Cijena (€/m²): 61,26 Cijena (€/m²): 62,16 Cijena (€/m²): 70,15

16.1.2023

Cijena (€): 282.153,48 Cijena (€): 135.700,00 Cijena (€): 170.568,72

Kupoprodajni Kupoprodajni

UGOVOR od: 17.3.2022 UGOVOR od: 11.11.2022 UGOVOR od:

Površina (m²): 4.606,00 Površina (m²): 2.183,00 Površina (m²): 2.431,50

Građevinsko zemljište Građevinsko zemljište Građevinsko zemljište 

1640/2

Pula Pula Pula

POREDBA 1 - ID ZKC 2021572 POREDBA 2 - ID ZKC 2084435 POREDBA 3 - ID ZKC 1982187
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8.2.3. 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 I kategorije (€/m²) 125,00

125,46 116,37 133,17

Indikator vrijednosti po m² 125,00 125,46 116,37 133,17

2,50 4,00 4,00 4,20

1,60 1,60 1,68

1,00 1,00 1,00

78,41 72,73 79,27

78,41 72,73 79,27

I I I I

188,98 147,28 160,87 166,65

1,28 1,17 1,13

986 4.606,00 2.183,00 2.431,50

61,26 62,16 70,15

17.3.2022 11.11.2022 16.1.2023

282.153,48 135.700,00 170.568,72

nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine

kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

Busoler Šijana Šijana Busoler

građ. Zemlj. građ. Zemlj. građ. Zemlj. građ. Zemlj.

procjenjivana 
nekretnina

poredbena 1 poredbena 2 poredbena 3

PULA PULA PULA PULA

POREDBENA 3

POREDBENA 2

POREDBENA 1

PROCJENJIVANA
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STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

U postupku procjene utvrđena je vrijednost zemljišta za I kategoriju.

Jc = 1 × €/m² = €/m²

k.č.br. 1813/4 i 1813/5

k.o.

površine m²

iznosi:

ZAOKRUŽENO:

U procijenjenu vrijednost nisu uračunati porezi.

62.375,00

ukupna vrijednost 
(€)

123.000,00 €

1813/5 487 125,00 1 60.875,00

ukupno: 986 125,00 1 123.250,00

k.č. u k.o. 
Pula

površina k.č. 
(m²)

jedinična vrijednost 
(€/m²)

koeficijent 
umanjenja

1813/4 499 125,00 1

125,00 125,00

Procijenjena tržišna vrijednost predmetnih nekretnina: 

Pula

986 na adresi Pula, Dukićeva ulica južno od br. 15

Prosječna vrijednost - zemljište I kategorije iznosi: 125,00 €/m²

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.

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

Tržišna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na datum procjene između 
voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se ralizira po tržišnim uvjetima nakon odgovarajućeg marketinga, pri 
čemu je svaka strana bila dobro obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

2ơ (dvostruko standardno odstupanje) 13,74 10% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Kvadrat odstupanja 0,21 74,48 66,75

ơ (standardno odstupanje) 6,87 5% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Odstupanje od prosjeka (apsolutno) -0,46 8,63 -8,17

Odstupanje od prosjeka (%) -0,37 6,9 -6,54
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9. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZAKUPNINE

Vz - vrijednost nekretnina (zemljišta) koja je dobivena poredbenom metodom:

p - kamatna stopa nekretnine

 - JAVNE GARAŽE ...........................................................................................

ODABRANO (kao srednja vrijednost):

Procijenjena kamatna stopa na nekretninu iznosi: p=

Zakupnina godišnje: × =

Zakupnina godišnje/m²: ∕ m² =

Zakupnina mjesečno: ∕ mj. =

Zakupnina mjesečno/m²: ∕ m² =

 -

5,50%

 -

-1,0%

 -

 -

0,0%

 -

 -

0,0%

563,75 € 986 0,57 €/mj/m²

6.765,00 € 986 6,86 €/god/m²

6.765,00 € 12 563,75 €/mj.

visok do -2,0 %

123.000,00 € 5,50% 6.765,00 €/god.

naročito loša do +1,0%

razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%

uočljiv  do -1,0%

gospodarska situacija:

naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%

kvaliteta građevine 
(iskoristivost, trajnost, atrak-
tivnost ...):

naročito dobra do -0,5%

prosječna 0,0%

naročito loša do +1,0%

6,50%

Prilagođavanje stopa kapitalizacije od prosječnih podataka:

odabrano

prema položaju nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, 
ograničeni rizici

 -0,5 do -1,0%  -

dobar do vrlo dobar, 
prosječni rizici

0,00% 0,0%

loš do dobar, povećani rizici  +0,5 do +1,0%  -

Vrijednost zakupnine određena je na osnovu procijenjene tržišne vrijednosti nekretnine (zemljišta) na dan izrade nalaza.

123.000,00 €

Kamatna stopa nekretnine utvrdit će se temeljem orijentacijskih kamatnih stopa na nekretninu propisanih u Prilogu 13. 
Pravilnika.

U tablici u Prilog 13. Pravilnika orijentacijske kamatne stope na nekretnine utvrđene su za:

6,0% do 7,0 %
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10. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

dajem mišljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnina:

1. Katastarska općina ― Pula

z.k. uložak ―

Zemljišno knjižna čestica ―

―

2. Katastarska općina ― Pula

z.k. uložak ―

Zemljišno knjižna čestica ―
―

―

tržišna vrijednost nekretnina:
tržišna vrijednost zakupnine GODIŠNJE: €/god.
tržišna vrijednost zakupnine MJESEČNO: €/mj.

ukupno površina (m²) 986

123.000,00 €

6.765,00

563,75

površina (m²) 499

13828

1813/5
površina (m²) 487

DATUM KAKVOĆE: dan izrade elaborata 25.8.2024

DATUM VREDOVANJA: dan izrade elaborata 25.8.2024

13827

1813/4

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, načina korištenja, analize korištenja okolnih građevina 
i razvojnih mogućnosti predmetne nekretnine. Također je izvršena analiza općih uvjeta na tržištu, kao i lokalnih tržišnih uvjeta 
na području predmetne nekretnine te tržišna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretninama koje su predmet procjene:
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11. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

12. PRILOZI

Procjenu izradila: Direktorica:

U elaboratu su sadržani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Pisani nalog Naručitelja, izvatci iz zemljišne knjige, 
katastar, posjedovni list i Obavijest iz zbirke kupoprodajnih cijena i Izvodi iz ZKC-a sastavni su dio ovog elaborata.

Ovaj elaborat izrađen je u dva primjerka za Naručitelja.  

Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vještaka.

Karla Božac, dipl.ing.građ. Karla Božac, dipl.ing.građ.
Stalni sudski vještak za područja građevinarstva i 
procjene vrijednosti nekretnina

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.

Karla Božac, dipl.ing.građ.
Stalni sudski vještak za područja građevinarstva i 
procjene vrijednosti nekretnina

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.
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12.1. NALOG
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12.2. Izvadak iz zemljišne knjige
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12.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
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12.4. Obavijest iz zbirke kupoprodajnih cijena
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12.5. Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena
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