
KLASA:944-05/25-01/12
URBROJ:2163-7-01-01-0019-25-8
Pula, 06. listopad 2025. 

GRADSKO VIJEĆE 
GRADA PULA - POLA

PREDMET: Zaključak o utvrđivanju prijedloga Odluke o prihvatu 
        ponude i sklapanju ugovora o kupoprodaji 

                     - dostavlja se

U predmetu razmatranja i utvrđivanja prijedloga Odluke o prihvatu ponude i sklapanju 
ugovora o kupoprodaji,  temeljem članka 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi 
(Narodne novine br. 33/01, 60/01-vjerodostojno tumačenje, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,  150/11, 
144/12, 19/13-pročišćeni tekst, 137/15-ispravak, 123/17, 98/19, 144/20) i članka 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, 5/21), Gradonačelnik Grada Pula - Pola dana 06. listopada 2025. godine, donio je 

Z A K L J U Č A K

 1. Utvrđuje se prijedlog Odluke o prihvatu ponude i sklapanju ugovora o kupoprodaji.

2.   Akt iz točke 1. sastavni je dio ovog Zaključka.

3. Ovaj Zaključak proslijedit će se Gradskom vijeću Grada Pula - Pola, na nadležno 
postupanje. 

Ovlašćuju se Peđa Grbin, gradonačelnik Grada Pula - Pola, Siniša Gordić, zamjenik 
gradonačelnika Grada Pula - Pola, Vito Paoletić, zamjenik gradonačelnika Grada Pula - Pola, Maša 
Mihelić, službenica privremeno ovlaštena za obavljanje poslova pročelnice Upravnog odjela za 
izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu i Zlatko Džananović, pomoćnik pročelnice 
Upravnog odjela za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu, da sudjeluju u radu 
Gradskog vijeća po prijedlogu akta, te da se izjašnjavaju o amandmanima na isti.

4.   Ovaj Zaključak stupa na snagu danom donošenja.

 GRADONAČELNIK
              Peđa Grbin 



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



 
 Temeljem čl. 35. i čl. 391. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (Narodne 
novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17), u vezi sa čl. 48. Zakona o lokalnoj upravi i 
područnoj (regionalnoj) samoupravi (Narodne novine 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), čl. 15. i 16. Odluke o uvjetima 
i postupku natječaja za prodaju nekretnina, osnivanje prava građenja i davanja u zakup 
građevinskog zemljišta (Službene novine – Bollettino ufficiale Pula - Pola br. 2/97, 6/98 i 
2/99) i čl. 39. 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), Gradsko vijeće Grada Pula - Pola, na 
sjednici održanoj dana _________ 2025. godine, donijelo je 
 
 

O D L U K U 
o prihvatu ponude i sklapanju ugovora o kupoprodaji 

 
 
I 
 

 Prihvaća se prijedlog Komisije za provedbu natječaja KLASA: 944-05/25-01/12,  
URBROJ: 2163-7-05-04-0247-25-5, od 26. rujna 2025. godine, te isti čini sastavni dio ove 
Odluke. 
 

II 
 

 U skladu s prijedlogom iz točke I sklopit će se ugovori o kupoprodaji s najpovoljnijim 
ponuditeljem kako slijedi: 
 

 DONAR d.o.o. iz Pule, Riva 1, OIB: 18619097332, prodaje se građevinsko 
zemljište, k.č. 864/103 k.o. Galižana, površine 2448 m2, po početnoj cijeni od 
169.269,00 Eura, kao najpovoljnijem ponuditelju. 

 
 Kupac će kupoprodajnu cijenu isplatiti u cijelosti u roku od 30 dana od dana sklapanja 
ugovora. 
  

III 
 

 Porez na promet nekretnina, troškove ovjere potpisa i uknjižbe u zemljišnim knjigama 
kod Općinskog suda u Puli kao i troškove izrade procjembenog elaborata snosi kupac 
nekretnine iz točke II ove Odluke. 
 
 

IV 
 
 Ugovor o kupoprodaji sklapa se u roku od 8 dana od dana donošenja ove Odluke. 
 Uknjižba prava vlasništva provest će se nakon potpisivanja i ovjeravanja Ugovora o 
kupoprodaji, te potpune isplate kupoprodajne cijene i troškova izrade procjembenih 
elaborata. 
 Kupac je u obvezi podnijeti javnom bilježniku ugovor radi ovjeravanja potpisa 
prodavatelja u roku od 8 dana od dana preuzimanja ugovora. 



 
 
 

V 
 
 Provedba ove Odluke povjerava se Upravnom odjelu za izgradnju, komunalno 
gospodarstvo, promet i imovinu Grada Pula-Pola. 
 
 

VI 
 

 Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja. 
 
 
Privitak: 
Zapisnik Komisije za provedbu natječaja 
KLASA: 944-05/25-01/12 
URBROJ: 2168-7-05-04-0247-25-5 
 
 
KLASA:944-05/25-01/12 
URBROJ:      
Pula,  
 
 
 

GRADSKO VIJEĆE GRADA PULA – POLA 
 
 

          PREDSJEDNIK 
          Valter Boljunčić 

 



O B R A Z L O Ž E N J E 

 

PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA: 

Čl. 35. i čl. 391. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine 91/96, 68/98, 
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 
81/15 i 94/17), u vezi sa čl. 48. Zakona o lokalnoj upravi i područnoj (regionalnoj) samoupravi 
(Narodne novine 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), čl. 15. i 16. Odluke o uvjetima i postupku natječaja za prodaju nekretnina, osnivanje 
prava građenja i davanja u zakup građevinskog zemljišta (Službene novine – Bollettino ufficiale Pula 
- Pola br. 2/97, 6/98 i 2/99) i čl. 39. 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 prihvatu ponude i sklapanju kupoprodajnih ugovora za nekretninu 
čija vrijednost prelazi iznos od 132.723,00 Eura. 

 

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM:  

Dana 26. rujna 2025. godine proveden je javni natječaj za prodaju građevinskog zemljišta. Natječaj 
je provodila Komisija za provedbu natječaja te je, nakon provedene licitacije, utvrdila da je 
najpovoljniji ponuditelj za nekretninu pod rednim brojem 11. natječaja, k.č. 864/103 k.o. Galižana, 
ponuditelj naveden u točki II prijedloga ove Odluke – trgovačko društvo DONAR d.o.o. iz Pule, Riva 
1, OIB: 18619097332, po cijeni od 169.269,00 Eura. 

Ponuditelj je po uvjetima natječaja dužan kupoprodajnu cijenu isplatiti u cijelosti u roku od 30 dana 
od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji zajedno s troškovima izrade procjembenog elaborata.  

 

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA: 

Za provedbu akta nije potrebno izdvojiti financijska sredstva. 

 

                                                                                                            

SLUŽBENICA KOJA JE PRIVREMENO 
OVLAŠTENA OBAVLJATI POSLOVE PROČELNICE 

Maša Mihelić, univ.mag.oec. 

 

 

































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

KLASA:940-03/24-03/64
URBROJ:2163-7-05-0524-24-3
Pula, 24.12.2024

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. 
34/04/24 kojim se utvrđuje tržišna vrijednost nekretnine i procjena 
iznosa naknade za osnovano pravo građenja na kč.br. 864/103 k.o. 
Galižana 
-dostavlja se 

Poštovani, 

       temeljem Vašeg zahtjeva za dostavu mišljenja procjeniteljskog povjerenstva na 
procjembeni elaborat br. 34/04/24 iz rujna 2024. godine, izrađen od ovlaštenog procjenitelja 
Karle Božac, dipl. ing.građ. iz društva DL STUDIO d.o.o., kojim se utvrđuje tržišna 
vrijednost nekretnine i procjena iznosa naknade za osnovano pravo građenja na kč.br. 
864/103 k.o. Galižana, dostavljamo Vam mišljenje kako slijedi.

       Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, održanoj dana 20. prosinca 2024. 
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). 

         Za iskazanu vrijednost utvrđene godišnje kamate na pravo građenja u elaboratu vještaka 
u iznosu od 8.463,47 eura, Porezna uprava nije u mogućnosti dostaviti mišljenje i podatke iz 
razloga što Evidencija o prometu nekretnina informacijskog sustava Porezne uprave ne prati  
takav promet.

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
www.dl-studio.hr
e-mail: dl.studio.istra@gmail.com

Predmet procjene:

Lokacija nekretnine: Pula, Veli Vrh, Partizanski put, južno od broja 132

Zk. Uložak:

K.č.br.

Katastarska općina: Galižana

Naručitelj procjene: GRAD PULA, Forum 2, Upravni odjel za komunalni sustav i upravljanje imovinom

OIB:

Broj elaborata:

Izrađivačica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

Direktorica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

Pula, rujan 2024. godine

PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu utvrđivanja vrijednosti PRAVA GRAĐENJA

građevinsko zemljište na kojem je planirana izgradnja gospodarskog objekta

79517841355

34/04/24

Stalna sudska vještakinja graditeljske struke i 
procjene nekretnina

4501

864/103

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



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 864/103 k.o. Galižana

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 34/04/24
rujan 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

5.4. POLOŽAJ INSTALACIJA

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. OPIS PLANIRANOG ZAHVATA - izgradnja gospodarskog objekta

7.1. Tehnički opis

8. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU

8.1. Gospodarsko stanje u RH

8.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području Grada Pule, MO Veli vrh

8.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

9. ODABIR I OSNOVNE POSTAVKE POSTUPKA I METODE PROCJENE

9.1. UVOD

9.2. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

9.2.1. Obilježja predmetnog zemljišta

9.2.2. Poredbene nekretnine mješovite namjene

9.2.2.1. Izračun - poredbena metoda

9.2.2.2. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

9.3. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA

9.4. Procjenjena tržišna vrijednost prava građenja

9.5. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GODIŠNJE NAKNADE ZA PRAVO GRAĐENJA

10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

11. PRILOZI

11.1. NALOG

11.2. Izvadak iz zemljišne knjige

11.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list

11.4. Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena

______________________________________ _____________________________________
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 864/103 k.o. Galižana

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 34/04/24
rujan 2024.g.   

1. SAŽETAK

Svrha ―

Naručitelj procjene: ― GRAD PULA, Forum 2,

Upravni odjel za komunalni sustav i upravljanje imovinom

OIB:

Predmet procjene: ―

Katastarska općina ― Galižana

z.k. uložak ―

Zemljišno knjižna čestica ―

―

―

Lokacija nekretnine ―

Tip nekretnine, namjena ―

Kategorija zemljišta ― I kategorija

Vlasnik nekretnine ― GRAD PULA, Forum 1

OIB:

Tržišna vrijednost ZEMLJIŠTA (€) ― €
(neopterećenog pravom građenja)

Godišnja kamata na PRAVO GRAĐENJA (€) ― €
(mjesečna naknada - anuitet na pravo građenja iznosi: € )

Procjeniteljica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

8.463,47

2.448

Pula, Veli Vrh, Partizanski put, južno od broja 132

Zemljište unutar granica građevinskog područja,

79517841355

153.881,28

pašnjak (m²) 2.448

Površina zemljišta na kojoj će se zasnovat pravo 
građenja (m²)

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine u 
svrhu rješavanja imovinskopravnih odnosa radi 
osnivanja prava građenja

79517841355

građevinsko zemljište na kojem je planirana izgradnja 
gospodarskog objekta

4501

864/103

705,29

Stalna sudska vještakinja graditeljske struke i 
procjene nekretnina

I2 - industrijsko zanatska namjena

K1 - poslovna - trgovačko uslužna namjena

______________________________________ _____________________________________
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 864/103 k.o. Galižana

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 34/04/24
rujan 2024.g.   

2. OPĆA DOKUMENTACIJA
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 864/103 k.o. Galižana

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 34/04/24
rujan 2024.g.   
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 864/103 k.o. Galižana

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 34/04/24
rujan 2024.g.   
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 864/103 k.o. Galižana

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 34/04/24
rujan 2024.g.   
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 864/103 k.o. Galižana

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 34/04/24
rujan 2024.g.   
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:    
k.č.br. 864/103 k.o. Galižana

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 34/04/24
rujan 2024.g.   

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

•

•
•

•

•

•

•
•

•

Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je sljedeća  dokumentacija:

1.

2.

3.
4.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 947-03/11-01/263, Ur.broj: 2163-7-05-01-0247-24-8 od 21.05.2024. naručitelja:

GRAD PULA, Forum 2, Upravni odjel za komunalni sustav i upravljanje imovinom

OIB:

k.č.br. K.o. Galižana

na lokaciji:

Pula, Veli Vrh, Partizanski put, južno od broja 132

godina

Vlasnik procjenjivane nekretnine je: GRAD PULA, Forum 1

OIB:

E - Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 4501, k.o. Galižana, stanje na dan 6.6.2024.

E - Izvod iz katastarskog plana za k.č.br. 864/103 k.o. Galižana,  stanje na dan  6.6.2024.

E - posjedovni list br. 1092 k.o. Galižana,  stanje na dan 6.6.2024.

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.

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

79517841355

79517841355

864/103

u svrhu rješavanja imovinsko pravnih odnosa radi osnivanja prava građenja i privođenja namjeni nekretnine u skladu s 
dokumentima prostornog uređenja – izgradnje gospodarskog objekta

a na kojima GRAD PULA kao vlasnik namjerava osnovati pravo građenja na rok od: 

20 50do

isključivo radi izgradnje prethodno opisane zgrade,

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

Očevidom na licu mjesta 11.5.2024. godine identificirana je nekretnina, izvršeno njezino fotografiranje, te su utvrđeni 
ostali elementi potrebni za izradu nalaza i mišljenja.

DATUM KAKVOĆE: dan izrade elaborata (30.9.2024)

DATUM VREDOVANJA: dan izrade elaborata (30.9.2024.)

izrađena je procjena tržišne vrijednosti nekretnine i procjena visine iznosa naknade za osnovano pravo građenja na  
čestici: 

sa kamatnom stopom prava građenja 2% manjom od kamatne stope na nekretninu i sa predviđenom revalorizacijom 
svakih 10 godina,

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta, ID Izvatka 49881 izdan od strane Grada Pule-
Pola, Upravni odjel za prostorno uređenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom

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

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).

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

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

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23)
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5. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINA

Predmetna nekretnina nalazi se u Puli, na rubnom sjevernom dijelu prema Vodnjanu/Galižani, mjesni odbor Veli Vrh. 
Predmetna nekretnina se nalazi na području na kojem je predviđena poslovno proizvodna namjena dok većinom prevladava 
stambena namjena - građevine su većinom obiteljske kuće etažnosti P+1 / P+2, manje višestambene građevine (počele su se 
gradit 2000-tih). Poslovni prostori su rijetki, uglavnom uredske namjene i većinom se nalaze u prizemlju objekata. Tip 
gradnje, u većini, čine samostojeće građevine, manje ugrađene ili poluugrađene. Na području predmetne nekretnine 
izgrađeno je tek nekoliko objekata. Nekretnina se nalazi uz javno promeztnu površinu - Partizanski put i Ulica Valamarin. Od 
centra grada Pule udaljena je cca 3,3 km te je sa centrom dobro povezana.
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https://geoportal.dgu.hr/

5.2. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR

1. U zemljišnoj knjizi, nekretnina

k.č.br.

K.o. Galižana

upisana u ZK uložak:

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

― m²

Prema vlastovnici: GRAD PULA, Forum 1

OIB:

Prema teretovnici:

2.1 Zaprimljeno 26.07.2012. broj Z-7929/12

Temeljem Ugovora o osnivanju prava služnosti od 28. ožujka 2012. godine i

Punomoći od 26. ožujka 2012. godine, a koja se u ovosudnoj zbirci isprava nalazi

pod posl. br. Z-4254/12, uknjižuje se pravo služnosti polaganja i održavanja SN

priključka TS "ZMP Valmarin", na teret kč.br. 864/103, u korist:

HEP D.D., OIB: 28921978587, ULICA GRADA VUKOVARA 37, 10000

ZAGREB

864/103

4501

neizgrađeno građ. zemljište 2.448

79517841355
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k.č.br.

K.o. Galižana

― m²

https://oss.uredjenazemlja.hr/map

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

•

•

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

864/103

pašnjak 2.448

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)

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).

Namjena se određuje sukladno predmetnim dokumentima prostornog uređenja.

Procijenjivana nekretnina se nalazi unutar granica građevinskog područja, dijelom u izgrađenom dijelu, dijelom u 
neizgrađenom, uređenom dijelu.
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Prostorni plan uređenja Grada Pule  (Službene novine Grada Pule br. 12/06,12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 
7/15, 10/15-pročišćeni tekst, 5/16, 8/16-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-pročišćeni tekst , 20/18, 1/19-pročišćeni 
tekst, 11/19, 13/19-pročišćeni tekst)

Broj kartografskog prikaza 1.A – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA

Broj kartografskog prikaza 5.1. – GRAĐEVINSKA PODRUČJA k.o. Pula i k.o. Galižana
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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. – KORIŠTENJE I NAMJENA PROSTORA

Broj kartografskog prikaza 4.3. – NAČIN GRADNJE
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Prema odredbama plana:

GOSPODARSKA – POSLOVNO-PROIZVODNA NAMJENA (I2 K1)

Članak 34.

Članak 67.

Članak 67.a.

Članak 69.

Članak 82.

5.4. POLOŽAJ INSTALACIJA

• Dijelom nekretnine upisane u zemljišne knjige Općinskog suda u Puli, Zemljišnoknjižni odjel Pula, u zk.ul.br. 4501, k.č.br. 
864/103 k.o. Galižana, vlasnik: Grad Pula, kao pašnjak površine 2.448 m2, položena je niskonaponska elektrodistribucijska 
mreža. Niskonaponska dionica na predmetnoj lokaciji izgrađena je za potrebe priključenja kupaca na infrastrukturu.

Od strane HEP ELEKTROISTRA PULA dostavljena je izjava o prostornim podacima mreže broj: 401100102/13493/24HP od 
19.09.2024. a na zahtjev upućen 7.6.2024. u kojoj je nevedeno sljedeće očitovanje:

(1) Površine gospodarske - poslovno-proizvodne namjene (I2, K1) planirane su za gradnju građevina poslovne ili proizvodne 
namjene i uređenje prostora i površina koje ne smiju narušavati zatečene vrijednosti okoliša ni pogoršavati uvjete života i 
rada u susjednim zonama i lokacijama sve unutar Zakonima i posebnim propisima dozvoljenih vrijednosti. Unutar površina 
ove namjene moguća je gradnja građevina čija je namjena kombinirana od navedenih pojedinačnih namjena.

(2) Unutar ove namjene dozvoljene su one djelatnosti koje su dozvoljene za trgovačko-uslužnu namjenu (K1) i industrijsko-
zanatsku namjenu (I2).
(6) Unutar površina gospodarske - poslovno-proizvodne namjene ne može se odvijati gradnja građevina niti prostorija 
stambene namjene.

(9) U okviru svih površina gospodarske - poslovno-proizvodne namjene 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.

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.

ZONA G. – Područja gradnje slobodnostojećih građevina i kompleksa velikih gabarita.

Unutar ovih zona planira se gradnja građevina urbane morfologije i tipologije G.

(3) Građevni pravac određuje se tako da je njegova udaljenost od regulacijskog pravca najmanje 3m, dok se najveća 
udaljenost ovim GUP-om ne utvrđuje.
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6. OPIS NEKRETNINA

6.1. OPIS ZATEČENOG STANJA

pogled sa sjevera

Prema https://ski.dgu.hr/gis/map?moduleId=1&lgi=eki procjenjena je dužina NN kabela od 7m te površina zaštitnog koridora od 
7 m².

Nekretnina k.č.br. 864/103 k.o. Galižana 

Nekretnina k.č.br. 864/103 k.o. Galižana nepravilnog je razvedenog oblika. Tek manji dio nekretnine uz sjevernu među, 
prema Partizanskom putu je uređen kao i dio prema k.č.br. 864/90 k.o. Galižana. Ostali dio je neuređen, neprohodan, 
neravne konfiguracije terena sa visokim raslinjem i stablima. Sa zapadne strane graniči sa objektom - uljarom te je vidljivo da 
se dio nekretnine koristi u svrhe rada uljare. Također, na teško dostupnom središnjem dijelu nekretnine odložene su komine 
(pretpostavljam iz obližnje uljare).
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pogled sa zapada
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6.2. Opremljenost (prometnice, parkiranje, infrastruktura)

Prometnice: 

Parkiranje:

Infrastruktura:

Zona je komunalno opremljena, izgrađena je sva 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. OPIS PLANIRANOG ZAHVATA - izgradnja gospodarskog objekta

7.1. Tehnički opis

Prema dostavljenim podacima na predmetnoj nekretnini predviđa se izgradnja gospodarskog objekta.
Prema Generalnom urbanističkom planu uređenja Grada Pule na građevnoj čestici na predmetnoj lokaciji moguća je izgradnja 
slobodnostojeće građevine velikih gabarita, koja je od svih granica vlastite građevne čestice, osim ulične, udaljena minimalno  
6 metara. Građevni pravac određuje se tako da je njegova udaljenost od regulacijskog pravca najmanje 3m. Maksimalni 
koeficijent izgrađenosti iznosi 0,50.

Predmetna nekretnina ima pristup na javno prometnu površinu sa sjeverne strane na k.č.br. 864/106 k.o. Galižana - 
Ulica Valmarin i sa zapadne strane na Partizanski put.

Na predmetnoj nekretnini može se omogućiti parkiranje.

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

Prema navedenom, s obzirom na udaljenost od međa, površina na kojoj je moguće izgradit građevinu iznosi cca 960 m² te 
maksimalni koeficijent izgrađenosti u ovom slučaju iznosi 960/2448=0,39.
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8. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU

8.1. Gospodarsko stanje u RH

Troškovi financiranja poduzeća i stanovništva kod kreditnih institucija u ožujku su se nastavili smanjivati. Zamjetno je 
pojeftinilo zaduživanje stanovništva putem gotovinskih nenamjenskih kredita, dok se kamatne stope na stambene kredite nisu 
znatnije mijenjale. Poduzeća su se u ožujku također zaduživala po nižim kamatnim stopama. Nakon što su kamatne
stope na kredite poduzećima i gotovinske nenamjenske kredite stanovništvu dosegnule najviše razine na prijelazu iz 2023. u 
2024. godinu (5,4% u prosincu 2023. za kredite poduzećima i 6,3% u siječnju 2024. za gotovinske nenamjenske kredite 
stanovništvu), u ožujku je također vidljiv nastavak pada tih kamatnih stopa. Stanovništvo se tako u ožujku zaduživalo po 
prosječnoj kamatnoj stopi od 6,0%, što je čak 20 baznih bodova niže nego u veljači kada je riječ o prvi put ugovorenim 
gotovinskim nenamjenskim kreditima. Stambeni krediti odobravani su uz gotovo jednaku kamatnu stopu kao u veljači (3,9%). 
Troškovi zaduživanja poduzeća kod banaka smanjili su se u ožujku za 10 baznih bodova, na razinu od 5,2% (Slika 10.). 
Pritom je najviše pala kamatna stopa na kredite za obrtna sredstva, ali i kamatna stopa na kredite za investicije i ostalo 
financiranje, dok je kamatna stopa na faktoring blago porasla. Promatrano prema veličini poduzeća, najviše su se smanjile 
kamatne stope na kredite srednjim poduzećima, a blago su pale i kamatne stope na kredite velikim poduzećima. Mikro i mala 
poduzeća zaduživala su se u ožujku povišim kamatnim stopama nego u veljači. Kod stambenih
kredita stanovništvu uočavaju se naznake stabilizacije, ali te se stope još nisu počele smanjivati.

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

Visokofrekventni podaci za prvo tromjesečje upućuju na nastavak razmjerno snažnog rasta gospodarske aktivnosti u 
Hrvatskoj, a to je poglavito rezultat snažnog povećanja aktivnosti u uslužnim djelatnostima vezanim uz trgovinu te u 
građevinarstvu, dok je ndustrijska proizvodnja znatno smanjena (slike 3. i 4.). Realni BDP u prvom bi se tromjesečju mogao 
tako povećati za 1,0% u odnosu na kraj 2023., a na godišnjoj razini rast bi mogao iznositi 3,9%. Rast realnog
prometa od trgovine na malo i jačanje potrošačkog optimizma, koji je obilježio i travanj, upućuju na nastavak snažnog rasta 
osobne potrošnje i na početku ove godine, u okružju razmjerno snažnog rasta zaposlenosti i realnih plaća. Ipak, potrebno je 
istaknuti da se rast realnih plaća na početku godine usporio, odražavajući ponajprije usporavanje rasta nominalnih plaća.

Nakon što se u drugoj polovini prošle godine gospodarstvo europodručja nalazilo u blagoj recesiji, prema prvim procjenama 
Eurostata na početku 2024. ostvaren je rast od 0,3% u odnosu na prosjek prethodnog tromjesečja (Slika 1.). Rast 
gospodarske aktivnosti u prva tri mjeseca tekuće godine bio je primjetno snažniji negoli je pretpostavljala većina projekcija, 
koje su se uglavnom kretale oko 0,1%. Pritom su ostvarenim rastom sva četiri najveća gospodarstva europodručja premašila 
tržišna očekivanja, uključujući Njemačku (0,2%), koja je u posljednjem tromjesečju prošle godine zabilježila izraženu 
kontrakciju (–0,5%). Kada je riječ o drugom tromjesečju, i nadalje se očekuju pozitivne stope prom-
jene realnog BDP-a, ali bi moglo doći do blagog usporavanja rasta. Naime, dostupni visokofrekventni indikatori za travanj, 
poput indeksa menadžera nabave (PMI) i indeksa ekonomskog raspoloženja (ESI), upućuju na još uvijek prisutne slabosti u 
pojedinim gospodarskim sektorima. Iako se, primjerice, indeks menadžera nabave primjetno oporavio, kretanja u 
prerađivačkoj industriji još su u fazi kontrakcije. Tako uslužni sektor ostaje glavni generator rasta u europodručju. Bez obzira 
na slabosti vidljive u industriji i građevinarstvu, povoljni pokazatelji za prvo tromjesečje uz naznake nastavka
ekspanzije u drugom tromjesečju čine vjerojatnim zaključak da je europodručje tijekom ciklusa pooštravanja monetarne 
politike izbjeglo snažniju kontrakciju gospodarske aktivnosti.
Inflacija u europodručju, prema prvoj procjeni Eurostata, u travnju je ostala nepromijenjena u odnosu na ožujak, kada je 
iznosila 2,4% (Slika 2.). S jedne strane, u travnju se smanjila temeljna inflacija (koja isključuje cijene energije i hrane) na 
2,7% (s 2,9% u ožujku), pri čemu se inflacija cijena industrijskih proizvoda spustila na 0,9% (s 1,1% u ožujku), dok
se inflacija cijena usluga, nakon stagnacije na razini od 4,0% u prethodnih pet mjeseci, smanjila na 3,7%, premda je u 
uvjetima još uvijek relativno snažnog rasta troškova rada i nadalje povišena. 
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8.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području Grada Pule, MO Veli vrh

Na području Velog vrha do unazad nekoliko godina uglavnom su se gradile obiteljske kuće slobodnostojećeg tipa. Posljednjih 
petnaestak godina na slobodnom zemljištu grade se i višestambene građevine, slobodnostojećeg, poluugrađenog i ugrađenog 
tipa, bez planskog pristupa, na pojedinačnim lokacijama, u zonama u kojima su izgrađene obiteljske kuće. Tak neznatni, 
manji dio namjene je  gospodarske namjene - poslovno proizvodne namjene.
Rekonstrukcijom glavnih prometnica - Partizanski put i DC Pula-Vodnjan značajno se povezala povezanost s a centrom grada 
Pule te nekad prigradsko naselje čini dio grada.
Na području predmetne nekretnine infrastruktura je izgrađena, promet u mirovanju uglavnom se rješava unutar građevnih 
čestica.
Prema podacima sa e-nekretnina utvrđeno je da na području procjenjivane nekretnine nema evidentiranih kupoprodaja  
građevinskog zemljišta iste namjene. Evidentirane kupoprodaje odnose se na građevinska zemljišta stambene namjene.
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8.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodološka osnova

Obuhvat

Metoda izračun indeksa

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

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

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

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

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

(izvor: https://podaci.dzs.hr/2022/hr/29208)
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9. ODABIR I OSNOVNE POSTAVKE POSTUPKA I METODE PROCJENE

9.1. UVOD

1.

2.

9.2. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

9.2.1. Obilježja predmetnog zemljišta

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

Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine  koristit će se, osim faktora vremenskog izjednačavanja,  slijedeći korekcioni faktori: 
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 mješovite namjene procjenjuje se kao zemljište I kategorije (obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni 
uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje). Za zemljište sportsko 
rekreacijske namjene, sukladno čl. 10. Pravilnika o procjenama vrijednosti nekretnina zemljište je IV kategorije (IV kategorija 
zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice izvan građevinskog područja i za koja postoje ograničenja u postupku njihove 
obrade i korištenja). S obzirom na navedeno pri usporedbi vrijednosti zemljišta sa dostupnim podacima se koriste zemljišta I 
kategorije za utvrđivanja tržišne vrijednosti predmetne nekretnine, te je potrebno koristiti propisane koeficijente za različite 
kategorije zemljišta, (Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, PRILOG 4: ORIJENTACIJSKI ODNOSI 
VRIJEDNOSTI).

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

Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava građenja procjenitelj je dužan uzeti u obzir tržišnu vrijednost zemljišta 
neopterećenog pravom građenja, kamatu na nekretnine, kamatu na pravo građenja, održivi vijek korištenja građevine za čiju 
se gradnju osniva pravo građenja, dužinu trajanja osnovanog prava građenja, odnosno ostatak trajanja osnovanog prava 
građenja.

Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava građenja naručitelj izrade procjembenog elaborata dužan je procjenitelju 
priopćiti rok za revalorizaciju.

Kamatna stopa na pravo građenja utvrđuje se u odnosu na kamatnu stopu na nekretnine, a dobiveni iznos kamate na pravo 
građenja utvrđuje se u obliku godišnjih obroka (anuiteta) koji se raspoređuju na mjesečne naknade.
Tržišna vrijednost prava građenja utvrđuje se u financijsko-matematičkom postupku kapitalizacijom razlike između kamate na 
nekretnine i kamate na pravo građenja prema kamatnoj stopi na nekretnine i dužini trajanja, odnosno ostatku trajanja 
osnovanog prava građenja.

Tržišna vrijednost nekretnine opterećene pravom građenja utvrđuje se u financijsko-matematičkom postupku kao zbroj 
diskontirane vrijednosti pravom građenja neopterećene nekretnine i kapitalizirane vrijednosti kamate na pravo građenja. 
Diskontiranje i kapitalizacija računaju se prema prikladnoj kamatnoj stopi na nekretnine i ostatku vijeka korištenja prava 
građenja.
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina preporuka je da period revalorizacije utvrđivanja tržišne vrijednosti prava 
građenja bude svakih 10 godina obzirom na tipologiju nekretnine (planirane gradnje).

Prema Generalnom urbanističkom planu uređenja Grada Pule maksimalni koeficijent izgrađenosti za predmetnu nekretninu 
iznosi 0,39; h=25m; broj etaža nije definiran; u postupku izračuna koristit će se maksimalni kis=0,39.

Predmet ove procjene tržišne vrijednosti je naknada za pravo građenja gospodarskog objekta na građevnoj čestici koju će 
činiti k.č.br. 864/103 k.o. Galižana, u vlasništvu Grada Pule.  

U okviru iste utvrdit će se:

Procjena tržišne vrijednost građevinskog zemljišta neopterećenog pravom građenja

Zemljište se nalazi u Gradu Puli, naselje Veli Vrh koje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.

Zemljište koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, ukupne procjenjivane površine 2.448 m².

Procjena tržišne vrijednost prava građenja

Zemljište je mješovite namjene, procjenit će se kao zemljište I kategorije.

Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja – djelomično u izgrađenom dijelu, djelomično u neizgrađenom 
dijelu.
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9.2.2. Poredbene nekretnine mješovite namjene

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

k.č.br. k.č.br. k.č.br.

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

61,26

17.3.2022

4.606,00Površina (m²):

62,1663,03 Cijena (€/m²):Cijena (€/m²):

17.452,00 Površina (m²):

Cijena (€): 1.100.000,00

Cijena (€/m²):

UGOVOR od: 24.10.2023 UGOVOR od: 11.11.2022 UGOVOR od:

Površina (m²):

Kupoprodajni Kupoprodajni Kupoprodajni

U svrhu utvrđivanja poredbenih nekretnina izvršen je uvid u bazu e-nekretnina i u Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena  Grada 
Pule, Upravnog odjela za prostorno uređenje, komunalni sustav i imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom Klasa: 940-03/24-
01/258, Urbroj: 05-01-24-03- od 17.7.2024. Uvidom u iste utvrđeno je da na području naselja Veli Vrh nema evidentiran 
kupoprodaja građevinskog zemljišta namjene I2, K1. Na najbližem okolnom području, u ovom slučaju na području Šijane, 
evidentirano je više kupoprodaja građevinskog zemljišta namjene I2, K1 te su na tom području odabrane poredbene 
nekretnine koje su sličnih karakteristika kao i procjenjivane nekretnine. Poredbene nekretnine zemljišta su I kategorije.  
Poredbene nekretnine nalaze se na udaljenosti od cca 1.650m - 2.000m od procjenjivane nekretnine.

Prema prostornoplanskoj dokumentaciji za poredbene nekretnine maksimalni kig=0,50; h=25m, broj etaža nije definiran; u 
postupku izračuna koristit će se maksimalni kis=0,50.

POREDBA 1 - ID ZKC 2093193 POREDBA 2 - ID ZKC 2084435 POREDBA 3 - ID ZKC 2021572

Građevinsko zemljište Građevinsko zemljište Građevinsko zemljište

Pula Pula Pula

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

2.183,00

1577/1 1640/2 1638/2
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9.2.2.1. 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)

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

kupoprodaja kupoprodaja

PULA PULA

nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine

kupoprodaja

Veli Vrh Šijana Šijana Šijana

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

PULA PULA

procjenjivana 
nekretnina

poredbena 1 poredbena 2 poredbena 3

24.10.2023 11.11.2022 17.3.2022

1.100.000,00 135.700,00 282.153,48

2.448 17.452,00 2.183,00 4.606,00

63,03 62,16 61,26

181,47 179,04 160,87 147,28

1,01 1,13 1,23

63,66 70,24 75,35

I I I I

1,00 1,00 1,00

63,66 70,24 75,35

0,39 0,50 0,50 0,50

0,90 0,90 0,90

57,37 63,30 67,90

Indikator vrijednosti po m² 62,86 57,37 63,30 67,90

62,86

Odstupanje od prosjeka (apsolutno) 5,49 -0,44 -5,04

Odstupanje od prosjeka (%) 8,73 -0,7 -8,02

Kvadrat odstupanja 30,14 0,19 25,4

ơ (standardno odstupanje) 4,31 7% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

2ơ (dvostruko standardno odstupanje) 8,62 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Prosječna vrijednost - zemljište I kategorije iznosi: 62,86 €/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%.
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9.2.2.2. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

U postupku procjene utvrđena je vrijednost zemljišta za I kategoriju.

Jc = 1 × €/m² = €/m²

k.č.br.

K.o.

površine m²

iznosi:

U procijenjenu vrijednost nisu uračunati porezi.

Umanjenje vrijednosti nekretnine uslijed postavljene NN mreže:

m² × €/m² × (koef.) = €

=

=

=

Umanjenje vrijednosti nekretnine uslijed postavljene NN mreže (€) 44,00 €

Procijenjena tržišna vrijednost predmetne nekretnine (€) 153.837,28 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE – NN mreža 

Prema izjavi HEP ELEKTROISTRA PULA o prostornim podacima mreže broj: 401100102/13493/24HP od 19.09.2024. 
pretpostavljen je zaštitni koridor NN mreže od 7,00 m²   (0,50m lijevo i 0,50 m desno od uzdužne osi)  te je utvrđeno da NN 
mreža minimalno ograničava ostala korištenja stoga je odabran koeficijent umanjenja 0,10 a sukladno Prilogu 3. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina: KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUŽNOSTI VODOVA.

7,00 62,86 0,10 44,00

Shodno navedenom slijedi:

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.

62,86 62,86

Procijenjena tržišna vrijednost predmetnih nekretnina mješovite namjene: 

864/103

Pula

2.448 na adresi Pula, Veli Vrh, Partizanski put, južno od broja 132

površina k.č. 
(m²)

jedinična vrijednost 
(€/m²)

koeficijent 
umanjenja

ukupna vrijednost 
(€)

2.448 62,86 1 153.881,28

Procijenjena tržišna vrijednost predmetne nekretnine bez umanjenja (€) 153.881,28 €
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9.3. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA

Napomena:

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

p - kamatna stopa nekretnine

 - PROIZVODNE GRAĐEVINE ..........................................................................

 - SKLADIŠNE HALE ........................................................................................

ODABRANO:

Procijenjena kamatna stopa na nekretninu iznosi: p=

Pg - kamatna stopa prava građenja

Kamata na pravo građenja ugovorne strane ugovaraju slobodno. 

Ista je u principu (praksi) 1 - 2,5 % manja od kamatne stope nekretnine. Prema nalogu Naručitelja utvrđeno 2,0% manja.

Odabrano: manja

Pg=

OVK - održivi vijek korištenja građevine

Odabrano: godina

6,5% do 8,0 %

6,0% do 7,0 %

0,50%

153.881,28 €

prema položaju nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, 
ograničeni rizici

 -0,5 do -1,0%  -

dobar do vrlo dobar, 
prosječni rizici

0,00%  - 

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

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:

7,00%

Prilagođavanje stopa kapitalizacije od prosječnih podataka:

odabrano

naročito dobra do -0,5%  -

prosječna 0,0% 0,0%

naročito loša do +1,0%  -

50

Za potrebu izrade ovog elaborata nije dostavljen Ugovor o osnivanju prava građenja. Prema nalogu Naručitelja  utvrđen je 
period revalorizacije svakih 10 godina te kamatna stopa prava građenja 2,0% manja od kamatne stope na nekretninu.

razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0% 0,00%

uočljiv  do -1,0% -

visok do -2,0 %  -

gospodarska situacija:

naročito dobra do -0,5%  -

prosječna 0,0% 0,0%

naročito loša do +1,0%  -

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

Prema prilogu 9. Pravilnika održivi vijek korištenja građevina  za proizvodne građevine, radionice (proizvodnja, obrada, 
skladištenje) iznosi 30 - 60 godina. 

7,50%

2,0%

5,50%
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9.4. Procjenjena tržišna vrijednost prava građenja

Prema ranije navedenom  utvrđeno je sljedeće:

od

do

 - ostatak trajanja prava građenja: u slučaju trajanja prava građenja 20 godina

u slučaju trajanja prava građenja 50 godina

 - održivi vijek korištenja građevine god.
 - rok za revalorizaciju god.

Procjenjena tržišna vrijednost prava građenja:

 - godišnja kamata na nekretninu ( × € )

 - godišnja kamata na pravo građenja ( × € )

(mjesečna naknada - anuitet na pravo građenja iznosi: € )

 - kamatna stopa na nekretninu 7,50%

 - kamatna stopa na pravo građenja 5,50%

50

10

7,50% 153.881,28 11.541,10 €
8.463,47 €153.881,285,50%

705,29

2.448 3,46

jedinična godišnja naknada

8.463,47

9.5. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GODIŠNJE NAKNADE ZA PRAVO GRAĐENJA

Temeljem procijenjene tržišne vrijednosti godišnje naknade za pravo građenja za cjelinu izračunata je jedinična tržišna 
vrijednost godišnje kamate za pravo građenja (naknade za pravo građenja):

ukupna godišnja naknada površina prava građenja

(€) (m²) (€/m²)

50 god.

50 god.

 - tržišna vrijednost građevinskog zemljišta neopterećenog pravom građenja 153.881,28 €
 - trajanje prava građenja 20 god.

20 god.
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10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Procjenu izradila: Direktorica:

Stalna sudska vještakinja graditeljske struke i 
procjene 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.

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. Karla Božac, dipl.ing.građ.

Karla Božac, dipl.ing.građ.
Stalna sudska vještakinja graditeljske struke i 
procjene nekretnina

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

Ovaj elaborat izrađen je u dva primjerka za Naručitelja.  

Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vještaka.
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11. PRILOZI

11.1. NALOG
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11.2. Izvadak iz zemljišne knjige
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11.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
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11.4. Izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena
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