
KLASA:940-03/26-01/129
URBROJ:2163-7-01-01-0019-26-2
Pula, 09. ožujak 2026. 

GRADSKO VIJEĆE 
GRADA PULA - POLA

PREDMET: Zaključak o utvrđivanju prijedloga Odluke o prijenosu prava građenja na k.č. 
        1858/5 k.o. Pula u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - Pula

                     - dostavlja se

U predmetu razmatranja i utvrđivanja prijedloga Odluke o prijenosu prava građenja na k.č. 
1858/5 k.o. Pula u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - Pula,  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 
09. ožujka 2026. godine, donio je 

Z A K L J U Č A K

 1. Utvrđuje se prijedlog Odluke o prijenosu prava građenja na k.č. 1858/5 k.o. Pula u korist 
Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - Pula.

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, Danijel 
Ferić, pročelnik Upravnog odjela za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu i Zlatko 
Džananović, pomoćnik pročelnika 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 odredbi čl. 35., čl. 280. do 296. 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. 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 _________ 2026. godine, donosi 
 
 
 

O D L U K U 
o prijenosu prava građenja na k.č. 1858/5 k.o. Pula 

u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - Pula 
 
 
I 
 

Utvrđuje se: 
 
- da je Grad Pula - Pola vlasnik nekretnine oznake k.č. 1858/5 k.o. Pula, oranica, površine 
7806 m2; 
- da se gore navedena nekretnina svojim pretežitim dijelom prema Generalnom 
urbanističkom planu Grada Pule nalazi unutar zone javne i društvene namjene, a manjim 
dijelom unutar zone stambene namjene; 
- da je Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda - Pula iskazao interes za izgradnju građevine 
društvene namjene na gore navedenoj lokaciji, za potrebe obavljanja djelatnosti navedene 
ustanove; 
- da je Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda – Pula na ranije osnovanom pravu građenja 
ishodovao građevinsku dozvolu za izgradnju građevine društvene namjene, ali je to pravo 
ukinuto, jer u roku od 5 godina od njegovog osnivanja nije izgrađena zgrada određne 
namjene; 
- da je izgradnja predmetne građevine u interesu općeg gospodarskog i socijalnog napretka 
građana Grada Pule; 
- da je Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda - Pula ustanova čiji su osnivači jedinice lokane 
samouprave. 
 

II 
 

Sukladno utvrđenjima iz točke I. Ove Odluke, prenijet će se pravo građenja na nekretnini k.č. 
1858/5 k.o. Pula, oranica, površine 7806 m2 u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda 
- Pula iz Pule, Ulica Vidikovac - Via Vidikovac 7, OIB: 65555762680, kao nositelja prava 
građenja, radi izgradnje građevine društvene namjene sukladno dokumentima prostornog 
uređenja, bez naknade. 
 

 
III 

 
Pravo građenja iz točke II. ove Odluke traje dok traje zgrada izgrađena na tom pravu 
građenja. 



 
Pravo građenja iz točke II. ove Odluke prestaje: 

-  propašću zgrade; 
- ukinućem, ukoliko u roku od 5 godina od osnivanja prava građenja na zemljištu ne bude 
izgrađena zgrada namjene utvrđene u točki II. ove Odluke; 
- u slučaju privođenja zgrade izgrađene na pravu građenja drugoj namjeni od namjene 
utvrđene u točki II. ove Odluke; 
-  sporazumom vlasnika zemljišta i nositelja prava građenja; 
-  iz ostalih razloga utvrđenih Zakonom. 

Prestankom prava građenja iz gore utvrđenih razloga nositelju prava građenja pripada 
naknada za izgrađenu zgradu, osim u slučaju iz točke III. st. 2. podstavka 2. ove Odluke. 
 
 

IV 
 

Nositelj prava građenja nije ovlašten prenositi pravo građenja niti ga opteretiti ograničenim 
stvarnim pravima u korist trećih, odgovara za sve obveze nastale u vezi sa stečenim pravom 
građenja, te se obvezuje po prestanku prava građenja predati vlasniku zemljišta nekretninu 
neopterećenu bilo kakvim uknjiženim ili neuknjiženim teretima. 
 
 

V 
 

Ovlašćuje se Gradonačelnik Grada Pula - Pola za sklapanje Ugovora o pravu građenja 
sastavljenog sukladno utvrđenjima iz ove Odluke. 
 

VI 
 

Za provedbu ove Odluke zadužuje se Upravni odjel za prostorno uređenje, komunalni sustav 
i imovinu Grada Pula - Pola. 
 

VII 
 

Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja. 
 
 
KLASA:940-03/26-01/129 
URBROJ:      
Pula, . 
 
 

GRADSKO VIJEĆE GRADA PULA - POLA 
  

 
PREDSJEDNIK 
Valter Boljunčić 

 



OBRAZLOŽENJE 
 

PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA:  

Pravni temelj za donošenje ove Odluke predstavljaju odredbe čl. 35., čl. 280. do 296. 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. 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 prijenosu prava građenja na k.č. 1858/5 k.o. Pula, površine 
7806 m2, u korist Dnevnog centra za rehabilitaciju Veruda - Pula. 

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM:  

Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda - Pula izrazio je interes za stjecanjem prava građenja na 
predmetnoj k.č. 1858/5 k.o. Pula, oranica, površine 7806 m2, vlasništvo Grada Pula - Pola, 
pretežno društvene namjene, a radi izgradnje građevine društvene namjene koju bi koristila za 
obavljanje vlastite djelatnosti. Stoga se predlaže prijenos prava građenja na zemljištu po 
prostornoplanskoj namjeni pogodnog za realizaciju investicije u korist Dnevnog centra za 
rehabilitaciju Veruda - Pula, kao model koji omogućuje navedenoj ustanovi nastavak investicije 
prema ishodovanom odgovarajućem odobrenja za gradnju temeljem ranije osnovanog prava 
građenja koje je prestalo jer u roku od 5 godina od osnivanja prava građenja nositelj na zemljištu 
nije izgradio zgradu, odnosno nije u roku realizirana namjeravana investicija. Osnivanjem prava 
građenja zadržava se zemljišta namijenjeno izgradnji u vlasništvu Grada Pula - Pola. Predlaže 
se prijenos prava građenja bez provedbe javnog natječaja i bez utvrđivanja tržne cijene, 
sukladno odredbi čl. 8. st. 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o vlasništvu i drugim 
stvarnim pravima (Narodne novine br. 79/06), kojim je određeno da jedinice lokalne 
samouprave mogu, ako je to u interesu i cilju općeg gospodarskog napretka njenih građana, pod 
tim uvjetima prenositi pravo vlasništva (a samim time i ograničenih stvarnih prava kao što je to 
pravo građenja) na vlastitim nekretninama u korist pravnih osoba u pretežnom vlasništvu 
Republike Hrvatske i/ili, jedinice područne (regionalne) ili lokalne samouprave. Osnivači 
ustanove Dnevni centar za rehabilitaciju Veruda – Pula su jedinice lokalne samouprave s 
područja Istarske županije (među kojima i Grad Pula - Pola), pa je tako ispunjen propisani uvjet 
za raspolaganje nekretninama na ovaj način. Pravo građenja osniva se radi obavljanja 
djelatnosti koja je utvrđena kao djelatnost od općeg društvenog interesa. 
Točkom III. predlaže se vrijeme na koje se pravo građenja osniva, kao i razlozi prestanka 
osnovanog prava građenja, koji se predlažu uglavnom radi sprječavanja korištenja nekretnine 
na način suprotan namjeravanome. 
 
PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA:  

Za provedbu akta nije potrebno osigurati financijska sredstva u Proračunu Grada Pula – Pola.  

PROČELNIK 
 Danijel Ferić 



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

KLASA:940-03/26-03/14
URBROJ:2163-7-05-0524-26-3
Pula, 06.03.2026

Upravni odjel za izgradnju, komunalno 
gospodarstvo, promet i imovinu / Odsjek 
za upravljanje imovinom

PREDMET: Mišljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembeni elaborat br. 
05/02/26 kojim se utvrđuje tržišna vrijednost prava građenja na 
građevinskom zemljištu koje čini k.č.br. 1858/5 k.o. Pula
-dostavlja se 

Poštovani, 
            
           temeljem Vašeg zahtjeva za dostavu mišljenja procjeniteljskog povjerenstva na 
procjembeni elaborat br. 05/02/26 iz veljače 2026. godine, izrađen od ovlaštenog 
procjenitelja Karle Božac, dipl.ing.građ., iz DL STUDIO d.o.o., kojim se utvrđuje tržišna 
vrijednost prava građenja na građevinskom zemljištu koje čini k.č.br. 1858/5 k.o. Pula, 
a na kojoj je predviđena izgradnja građevine društvene namjene, dostavljamo Vam mišljenje 
kako slijedi. 
       Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, održanoj dana 06. ožujka 2026. 
godine, o čemu prileži zapisnik u spisu, 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 jedinična vrijednost za zemljište u elaboratu vještaka u iznosu od 412,62 
eura/m2 je u okviru prosječne cijene 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.

Za utvrđenu vrijednost prava građenja u elaboratu vještaka Porezna uprava nije u 
mogućnosti dostaviti podatke i mišljenje na ispravnost elaborata iz razloga što Evidencija o 
prometu nekretnina informacijskog sustava Porezne uprave ne prati zasebno takav promet 
nekretnina.

S poštovanjem, 

Predsjednica povjerenstva:
Anamarija Šegota, univ.mag.iur.

DOSTAVITI:
1. Naslovu 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

Predmet procjene:

Lokacija nekretnine: Pula, južno od Ulice Jurja Žakna br.2

Naručitelj procjene: GRAD PULA, Forum 2, UO za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu

OIB:

Broj elaborata:

Izrađivačica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

Direktorica: Karla Božac, ovl.dipl.ing.građ.

Pula, veljača 2026. godine

PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu utvrđivanja vrijednosti PRAVA GRAĐENJA

Građevinsko zemljište koje čini k.č.br. 1858/5 k.o. Pula a na kojoj je predviđena 
izgradnja građevine društvene namjene

79517841355

05/02/26

Stalni sudski vještak za područja građevinarstva i 
procjene vrijednosti nekretnina

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



PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   

SADRŽAJ:

1. SAŽETAK

2. OPĆA DOKUMENTACIJA

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

5. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINE

5.2. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

6. OPIS NEKRETNINE

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 Šijana

7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

8. ODABIR I OSNOVNE POSTAVKE POSTUPKA I METODE PROCJENE

8.1. UVOD

8.2. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

8.2.1. Obilježja predmetnog zemljišta

8.2.2. Poredbene nekretnine

8.2.3. Izračun - poredbena metoda

8.2.4. Mišljenje i zaključak o procjenjenoj vrijednosti nekretnine 

8.3. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA

8.4. Procjenjena tržišna vrijednost prava građenja

8.5. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GODIŠNJE NAKNADE ZA PRAVO GRAĐENJA

9. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

10. PRILOZI

10.1. NALOG

10.2. Izvadak iz zemljišne knjige

10.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list

10.4. Izvod iz ZKC-a

10.5. Uvjerenje o statusu čestice

______________________________________ _____________________________________
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_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   

1. SAŽETAK

Svrha ―

Naručitelj procjene: ― GRAD PULA, Forum 2,

UO za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu

OIB:

Predmet procjene: ―

Katastarska općina ― Pula
z.k. uložak ―
Zemljišno knjižna čestica ―

Površina zemljišta - unutar zahvata (m²) ―

Lokacija nekretnine ―
Tip nekretnine, namjena ―

Kategorija zemljišta ― I kategorija

Vlasnik nekretnine ― GRAD PULA, Forum 1
OIB:

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

― €

GODIŠNJA NAKNADA NA PRAVO GRAĐENJA (€) ― €/god.

― €/god.

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

Procjeniteljica: Karla Božac, dipl.ing.građ.

7.806

Pula, južno od Ulice Jurja Žakna br.2

Zemljište unutar granica građevinskog područja,
stambena namjena S / opća javna i društvena D

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine u 
svrhu utvrđivanja naknade za osnivanje prava 
građenja radi izgradnje građevine društvene 
namjene

79517841355

Građevinsko zemljište koje čini k.č.br. 1858/5 k.o. Pula 
a na kojoj je predviđena izgradnja građevine društvene 
namjene

13738
1858/5

79517841355

3.220.911,72

Stalni sudski vještak za područja građevinarstva i 
procjene vrijednosti nekretnina

111.749,87

GODIŠNJA NAKNADA NA PRAVO GRAĐENJA (€) 
(ZAOKRUŽENO)

112.000,00

9.312,49

______________________________________ _____________________________________
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PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   

2. OPĆA DOKUMENTACIJA
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PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   

______________________________________ _____________________________________
5/44

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   
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PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   
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PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   
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PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

•

•
•

•

•

•

•
•

•

Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je sljedeća  dokumentacija:

1.

2.

3.
4.

5.

6.

7.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju NALOGA Klasa: 947-03/19-01/44, Ur.broj: 2163-7-05-04-0247-26-10 od 04.03.2026. naručitelja:

GRAD PULA, Forum 2, UO za izgradnju, komunalno gospodarstvo, promet i imovinu

OIB:

izrađena je procjena tržišne vrijednosti  nekretnine i procjena tržišne vrijednosti prava građenja na nekretnini: 

k.č.br. K.o. Pula

na lokaciji:

Pula, južno od Ulice Jurja Žakna br.2

godina,  - dok traje zgrada prema nalogu
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(NN 105/15).

Očevidom na licu mjesta 17.2.2026. godine identificirana je nekretnina, izvršeno fotografiranje, te su utvrđeni ostali 
elementi potrebni za izradu nalaza i mišljenja.

1858/5

u svrhu rješavanja imovinsko pravnih odnosa radi osnivanja prava građenja radi izgradnje građevine
društvene namjene - dnevni centar za rehabilitaciju
a na kojoj GRAD PULA kao vlasnik namjerava osnovati i prenijeti pravo građenja na rok od: 

70

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

79517841355

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24)

Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22, 152/24)
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 Grada Pule (Službene novine - Bollettino ufficiale Grada Pula - Pola br. 5a/08, 12/12, 
5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 20/18, 8/19, 11/19, 3/21, 4/21, 
16/24, Narodne novine br. 150/25 – Presuda Visokog upravnog suda, Službene novine – Bollettino ufficiale Pula – 
Pola br. 14/25).

E - Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 13738, k.o. Pula, stanje na dan 24.02.2026.

Lokacijska informacija KLASA: 350-05/26-10/000045, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-0003 od 17.2.2026. izdana 
od Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zaštitu okoliša
Lokacijska informacija za k.č.br. 547/1 k.o. Pula KLASA: 350-05/26-10/000044, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-
0003 od 16.2.2026. izdana od Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zaštitu okoliša
Uvjerenje o statusu čestice KLASA: 350-01/26-10/000054, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-0003 od 4.3.2026. 
izdana od Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zaštitu okoliša

Izvadak iz ZKC-a ID 75444 izdan od strane Grada Pule-Pola, Upravni odjel za prostorno uređenje, komunalni 
sustav i imovinu, Odsjek za upravljanje imovinom KLASA: 940-03/26-01/104, URBROJ: 2163-7-05-04-0589-26-4 
od 24.2.2026.

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 155/25)

Zakon o prostornom uređenju (NN 155/25)

E - Izvodi iz katastarskog plana,  stanje na dan  24.2.2026.

E - posjedovni list br. 14998 k.o. Pula,  stanje na dan 24.2.2026.

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.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   

Vlasnik procjenjivane nekretnine je: GRAD PULA, Forum 1

OIB:

5. NALAZ

5.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se na području naselje Šijana. Područje grada u kojem se nalazi nekretnina većim je dijelom 
izgrađeno u drugoj polovici dvadesetog stoljeća - višestambene građevine izgrađene početkom 1980-tih godina. Naselje je 
jedno od planskih građenih naselja, sa svim javnim i društvenim sadržajima. Nalazi se u blizine jedne od glavnih cesta grada 
Pule - Cesta prekomorskih brigada  Pulska zaobilaznica.
Uz istočni rub, zaobilaznicu, razvija se poslovna zona, uglavnom trgovačke namjene. Linijom JGP naselje je povezano sa 
centrom grada Pule. Javne površine su uređene - parkovi, dječja igrališta, parkirališta. Lokaciju karakterizira pozicioniranost i 
atraktivnost u smislu položaja i sadržajne dostupnosti.
Lokacija je prikazana na niže priloženim snimkama iz zraka.

79517841355

DAN KAKVOĆE: 20.12.2006. godine odnosno trenutak koji prethodi neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena 
namjena - važeći Prostorni plan Općine Pula  (Službene novine Općine Pule br. 26/83, 55/84) i Generalni urbanistički 
plan Grada Pule (Službene novine Grada Pule br. 26/83, 13/87, 9/89)  koji su bili na snazi prije donesenih planova 
kojim je utvrđena opća i javna namjena

DAN VREDOVANJA: dan izrade elaborata - 24.2.2026.
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https://www.iopcina.hr/gisapp/Default.aspx?a=pula

5.2. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR

U zemljišnoj knjizi, nekretnina
k.č.br.
K.o. Pula

upisana u ZK uložak:

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

Prema vlastovnici:

Prema teretovnici:

1858/5

13738
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https://oss.uredjenazemlja.hr/map

5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

K.č.br. 1858/5 k.o. Pula

 - većim dijelom unutar građevinskog područja – neizgrađeni, uređeni dio;
 - manjim dijelom unutar građevinskog područja – izgrađeni dio;
 - izvan obuhvata zaštićenog obalnog područja.

 -

 -

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 Grada Pule (Službene novine - Bollettino ufficiale Grada Pula - Pola br. 5a/08, 12/12, 
5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 20/18, 8/19, 11/19, 3/21, 4/21, 
16/24, Narodne novine br. 150/25 – Presuda Visokog upravnog suda, Službene novine – Bollettino ufficiale Pula – 
Pola br. 14/25).

Namjena se određuje sukladno predmetnim dokumentima prostornog uređenja.

Prema PPUG Pule procjenjivana nekretnina k.č.br. 1858/5 k.o. Pula nalazi se: 

Prema GUP Grada Pule procjenjivana nekretnina k.č.br. 546 k.o. Pula nalazi se: 
prema kartografskom prikazu 1. Korištenje i namjena površina: u zoni oznake „D“- opća javna i društvena namjena; 
te dijelom u zoni oznake „S“-stambena namjena;
prema kartografskom prikazu br. 4.3. – Način gradnje: u obuhvatu zone oznake "68" i "31".

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom području na snazi je: 

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

______________________________________ _____________________________________
13/44

_______________________________________



PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA:    
k.č.br. 1858/5 k.o. Pula

NARUČITELJ:
GRAD PULA

Broj elaborata: 05/02/26
veljača 2026.g.   

Generalni urbanistički plan Grada Pule (Službene novine - Bollettino ufficiale Grada Pula - Pola br. 
5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-pročišćeni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-pročišćeni tekst, 2/17, 5/17, 
20/18, 8/19, 11/19, 3/21, 4/21, 16/24, Narodne novine br. 150/25 – Presuda Visokog upravnog 
suda, Službene novine – Bollettino ufficiale Pula – Pola br. 14/25).

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

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

Članak 7.

Članak 12.

Članak 13.

Članak 67.

Članak 67a.

Članak 68.

JAVNA I DRUŠTVENA NAMJENA

OPĆA JAVNA I DRUŠTVENA NAMJENA (D)

ZONA G. – Područja gradnje slobodnostojećih građevina i kompleksa velikih gabarita. Unutar ovih zona planira se gradnja 
građevina urbane morfologije i tipologije G.

MAKSIMALNI KOEFICIJENT IZGRAĐENOSTI (kig) utvrđen odredbama ovog plana za svaku pojedinu zonu naznačenu u Tablici 
lokacijskih uvjeta i načina gradnje iz čl. 69. te grafički prikazan na listu 4.3. "Način gradnje", 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.

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI (kis) jest odnos ukupne (bruto) izgrađene površine građevine i površine građevne čestice.

(1) Površine javne i društvene namjene se koriste za gradnju isključivo građevina javne i društvene namjene. Iznimno, a 
sukladno odredbama ovog članka koje se odnose na djelatnosti koje se mogu obavljati u okviru javne i društvene namjene, 
moguće je unutar građevina osnovne namjene graditi prostorije gospodarsko poslovne trgovačke namjene i prostorije 
gospodarsko poslovne uslužne namjene čiji zbir građevinskih bruto površina ne smije premašivati 10% ukupne građevinske bruto 
površine cjelokupne građevine.

(1) Unutar površina opće javne i društvene namjene (D) može se uređivati prostor implementacijom upravne, zdravstvene, 
socijalne, predškolske, osnovnoškolske, srednjoškolske namjene vatrogasni centar te kultura i visoko učilište sukladno čemu se 
mogu graditi građevine i izvoditi drugi odgovarajući zahvati u prostoru omogućeni za te namjene.

(1) Ovim Odredbama definiraju se urbane morfologije i tipologije građevina koje se primjenju pri utvrđivanju mogućnosti gradnje 
osnovnih građevina unutar obuhvata GUP-a
E. SLOBODNOSTOJEĆE GRAĐEVINE SREDNJE VELIKIH GABARITA:
slobodnostojeće građevine srednje velikih gabarita s minimalno 4 funkcionalne jedinice, koje su od svih granica vlastite građevne 
čestice, osim ulične, udaljene minimalno 4 metra za građevine visine do vijenca najviše 10 metara, odnosno minimalno 6 metara 
za građevine visine do vijenca najviše 12 metara. Za građevine kod kojih je visina do vijenca iznad 12
metara, propisuje se udaljenost od granice H/2+2,5 metra, ali ne manje od 6 metara, pri čemu se propisana udaljenost mora 
zadovoljiti u svakom dijelu građevine u odnosu na visinu tog dijela, a udaljenost od granice vlastite građevne čestice mjeri se od 
gornje ploče stropne konstrukcije svakog kata.
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 E. – Područja pretežite gradnje slobodnostojećih građevina srednje velikih gabarita.

(7) Izuzetno, osim u okviru površina javne i društvene te mješovite stambeno-poslovno, javne i društvene namjene (M), 
građevine javne i društvene namjene iz st.1. članka 13. mogu se, temeljem prostornog plana užeg područja ili rezultata 
provedenog arhitektonskog i/ili urbanističkog natječaja odnosno postupka prema definiciji iz članka 68. ovih odredbi, graditi i u 
okviru površina stambene i gospodarske-poslovne namjene u kojem se slučaju ograničenje omogućenih djelatnosti kao i 
njihov udio iz stavka prvog ovog članka ne primjenjuje već se omogućava realizacija djelatnosti kao i njihov udio u sveukupnoj 
površini građevine javne i društvene namjene u skladu s rješenjem koje proizlazi iz prostornog plana užeg područja ili 
provedenog natječaja odnosno postupka prema definiciji iz članka 68. ovih odredbi što se neće smatrati u neskladu s odredbama 
ovoga GUP-a.

(2) Razgraničenje pojedinih površina različitih namjena u grafičkom dijelu GUP-a, prolazi granicom odgovarajuće katastarske 
čestice. U slučaju manjeg odstupanja između crte dodira površina različitih namjena iz grafičkog dijela GUP-a i granica 
katastarskih čestica, namjena odgovarajuće katastarske čestice (ili njezinog dijela) jednaka je namjeni površine unutar koje se 
nalazi pretežiti dio odnosne katastarske čestice. U slučaju većeg odstupanja, namjena dijela odgovarajuće katastarske čestice (ili 
njezinog dijela) utvrđuje se prema grafičkom dijelu GUP-a. Manjim odstupanjem smatra se odstupanje crte dodira površina 
različitih namjena iz grafičkog dijela GUP-a od granica katastarskih čestica manje od 10m na bilo kojem mjestu granice 
katastarske čestice, pri čemu istovremeno razlika između odnosne površine dijela katastarske čestice na tom mjestu i dijela 
površine iz grafičkog dijela GUP-a mora biti manja od 200m2.
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Članak 69.

https://ispu.mgipu.hr/#/

Predmetna nekretnina se prema namjeni nalazi dijelom u stambenoj i dijelom u općoj javnoj i društvenoj 
namjeni. Prema odredbama važeće prostorno planske dokumentacije proizlazi da je u slučaju kad se čestica 
nalazi unutar dvije namjene istu moguće tretirati kao jednu namjenu pod uvjetom da se građevina određene 
namjene izgradi u cijelosti unutar iste namjene. Nadalje, na predmetnoj lokaciji stambene namjene utvrđena 
je postojeća izgrađenost iz čega proizlazi da je na k.č.br. 1858/5 k.o. Pula moguća isključivo izgradnja 
građevine opće javne i društvene namjene.

Na predmetnoj nekretnini k.č.br. 1858/5 k.o. Pula dozvoljena je gradnja građevine javne i društvene namjene (nova zgrada 
dnevnog centra za rehabilitaciju) za koju je izdana Građevinska dozvola Klasa: UP/I-361-03/19-01/000016, Urbroj: 2168/01-
03-05-0465-19-0005 od 22.5.2019. godine izdana od strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za prostorno uređenje, 
komunalni sustav i imovinu, Odsjek za gradnju kojom je utvrđeno da građevnu česticu u cjelosti čini k.č.br. 1858/5 k.o. Pula.

Prema navedenom, u svrhu utvrđivanja godišnje naknade za pravo građenja, predmetna nekretnina k.č.br. 
1858/5 k.o. Pula u cijelosti će se procjenjivati kao opća javna i društvena namjena.
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5.4. POLOŽAJ INSTALACIJA

ODVODNA INFRASTRUKTURA

Površina koridora dobivena digitalnom izmjerom procjenjena na 340 m² (označeno narančastom bojom).

Prema položaju kanalizacijskih cijevi, namjene nekretnine i mogućnosti građenja na istoj utvrđujem da položena 
infrastruktura minimalno ograničava ostala korištenja stoga je odabran koeficijent umanjenja 0,20 sukladno Prilogu 3. 
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina: KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUŽNOSTI 
VODOVA. 

U zemljišnoknjižnom izvatku uknjiženo je pravo služnosti polaganja i održavanja kanalizacijskih cijevi vodnogospodarskog 
sustava odvodnje otpadnih voda-rekonstrukcija Šijanskog kolektora, za korist: PRAGRANDE D.O.O., OIB: 05117157608, 
TRG I. ISTARSKE BRIGADE 14, PULA.
Zaštitni koridor iznosi 2m+2m.
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6. OPIS NEKRETNINE

6.1. OPIS ZATEČENOG STANJA

Nasadi nisu predmet procjene.

Predmetna nekretnina k.č.br. 1858/5 k.o. Pula nepravilnog je oblika, površine 7.806 m2. Sa južne, zapadne i djelomično sa 
sjeverne strane graniči sa uređenom javno prometnom površinom (Valturska ulica / Ulica Jurja Žakna). Sa preostale sjeverne 
strane (prema istoku) graniči sa uređenom javnom površinom - šetnicom. Šetnica se nastavlja južno. Većim dijelom na istočnoj 
međi graniči sa uređenom zelenom površinom koja odvaja predmetnu nekretninu od šetnice.
Teren je ravne konfiguracije osim u pojasu sa južne i zapadne strane koji graniči sa javno prometnom površinom gdje je izveden 
nasip zbog denivelacije terena (predmetna nekretnina je na nižoj koti u odnosu na javno prometnu površinu). Na sjevernoj i 
istočnoj strani predmetna nekretnina je u razini sa susjednim česticama.
Na dan očevida, na centralnom dijelu nekretnine je u tijeku izgradnja građevine visokogradnje. Veći dio nekretnine je ograđen 
zaštitnom ogradom koja ograđuje gradilište. Preostali dio nekretnine, na sjevernoj strani, nije ograđen a većinom ga čini zelena 
uređena površina sa nekoliko zasađenih stabala osim na istočnoj strani gdje je šljunčana površina koju vozači koriste za 
parkiranje osobnih vozila.
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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

Predmetnoj nekretnini, s obzirom na denivelaciju terena, moguće je pristupiti na sjevernom dijelu.

Na dan očevida evidentirano je da je pristup gradilištu omogućen na mjestu kako je to prikazano crvenom strelicom  
na niže priloženom snimku iz zraka.

Na nekretnini je moguće realizirati parkiranje.

Nemam podataka o ispitivanju ovog tla te se u ovom elaboratu tlo procjenjuje kao standardno gradivo tlo.
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7. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Rast zaposlenosti nastavio se usporavati u četvrtom tromjesečju 2025. godine, kada se broj zaposlenih tek neznatno povećao, 
a istodobno se rast plaća ubrzao. Rast zaposlenosti kontinuirano se usporavao do kraja 2025. godine, pa je i u prosincu 
zaposlenost tek blago porasla u odnosu na prethodni mjesec. Tako je na razini četvrtog tromjesečja 2025. zaposlenost ostala 
gotovo nepromijenjena u odnosu na treće tromjesečje (rast je iznosio 0,1% u odnosu na 0,3% u
trećem i 0,4% u drugom tromjesečju). Pritom je zaposlenost porasla u javnoj upravi, obrazovanju, zdravstvu i socijalnoj skrbi 
(djelatnosti O, P i Q; u nastavku teksta: javni sektor), a u ostalim je djelatnostima stagnirala. Kontinuirano usporavanje 
ukupne zaposlenosti vjerojatno se djelomice može objasniti pooštravanjem zakona o zapošljavanju stranih radnika, no vidljivo 
je i postupno ublažavanje potražnje za radom, na što pak upućuje smanjenje stope slobodnih radnih mjesta.

Anketni pokazatelji poslovnoga i potrošačkog optimizma upućuju na divergentna sektorska kretanja na početku 2026. godine, 
uz i dalje visoke razine pouzdanja potrošača.
Indeks pouzdanja potrošača u siječnju blago se smanjio u odnosu na prosinac, ali i dalje je blizu najviših razina zabilježenih u 
posljednje dvije godine. Nadalje, pokazatelji poslovnog pouzdanja upućuju na osjetni rast optimizma u uslužnim 
djelatnostima, a blagi rast zabilježen je i u građevinarstvu. S druge strane, u trgovini i industriji zabilježeno je zamjetno 
pogoršanje pouzdanja. Ipak, pouzdanje u svim promatranim djelatnostima i nadalje se nalazi iznad dugoročnog
prosjeka.

Istodobno se stopa registrirane nezaposlenosti spustila na 4,3% u odnosu na 4,5% u trećem tromjesečju, poglavito zbog 
porasta broja brisanih iz evidencije HZZ-a zbog ostalih razloga osim zapošljavanja. Prosječna nominalna bruto plaća porasla je 
i u prosincu (0,9%), slično kao i prethodnih mjeseci, pri čemu su plaće u javnom sektoru rasle nešto brže nego u ostatku 
gospodarstva (1,1% prema 0,8%) (Slika 6.). Na razini četvrtog tromjesečja rast plaća ubrzao se na 2,6% u odnosu na 
prethodno tromjesečje (s 1,3%), a godišnja stopa promjene iznosila je 10,4%, uz nešto sporiji rast plaća u javnom sektoru 
(8,2%) u odnosu na ostatak gospodarstva (11,1%). Rast realnih plaća također se ubrzao u prosincu, a na godišnjoj razini 
kupovna moć plaće bila je viša za 6,8% (Slika 7.) .

Mjesečni podaci za hrvatsko gospodarstvo upućuju na ubrzanje gospodarske aktivnosti krajem 2025. godine, nakon blagog 
rasta u trećem tromjesečju. Prema modelu brze procjene gospodarske aktivnosti HNB-a rast realnog BDP-a u četvrtom bi 
tromjesečju mogao iznositi 1,3% na tromjesečnoj razini (nakon 0,3% u trećem tromjesečju), a na godišnjoj bi se razini rast 
mogao ubrzati na 3,3%, s 2,3% koliko je iznosio u trećem tromjesečju (Slika 4.). Pritom je na razini četvrtog tromjesečja 
obujam industrijske proizvodnje bio veći za 3,3% u odnosu na prethodno tromjesečje. Takva kretanja odražavaju snažan rast 
proizvodnje energije te kapitalnih proizvoda i netrajnih proizvoda za široku potrošnju. Osim toga, realni promet u trgovini na 
malo na razini posljednjeg tromjesečja bio je veći za 2,0% u odnosu na prosjek prethodnog tromjesečja, što bi moglo 
upućivati na rast osobne potrošnje nakon blagog pada u trećem tromjesečju. Obujam građevinskih radova u studenome 
smanjio se za 1,9% u odnosu na prethodni mjesec, a to zrcali pad obujma građevinske aktivnosti i na zgradama i na ostalim 
građevinama. Ipak, zbog povoljnih ostvarenja u listopadu obujam građevinskih radova u listopadu i studenome bio je veći za 
1,4% u odnosu na prosjek trećeg tromjesečja (Slika 5.).
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Tome pridonosi smanjenje cijena prehrambenih sirovina na svjetskom i europskom tržištu koje se postupno prelijeva na 
usporavanje rasta proizvođačkih cijena u industriji prehrambenih proizvoda, a onda i na domaće maloprodajne cijene, kao i 
usporavanje rasta plaća. Popuštanje tekućih pritisaka na cijene hrane vidljivo je i u zamahu4 inflacije cijena hrane, koji se u 
siječnju dodatno smanjio (Slika 9.) i spustio znatno ispod dugoročnog prosjeka iz razdoblja prije izbijanja pandemije. Inflacija 
cijena energije u siječnju se usporila na 3,1%, s 3,6% u prosincu, što odražava povoljan učinak baznog razdoblja povezan s 
izraženijim mjesečnim rastom tih cijena u siječnju prošle godine. Usporavanje inflacije cijena energije ublaženo je 
poskupljenjem električne energije u sklopu nastavka procesa povlačenja energetskih potpora kućanstvima. Također se blago 
smanjila godišnja stopa promjene cijena industrijskih proizvoda (s 0,0% u prosincu na –0,1% u siječnju) i usluga (sa 7,4% na 
7,3%). 
I dalje povišena inflacija cijena usluga, koja se posljednjih šest mjeseci kreće oko prosječnih 7,3%, odražava još uvijek znatan 
rast plaća i solidnu domaću potražnju te poskupljenje određenih administrativnih cijena (najamnine). U skladu s nadalje 
izraženim tekućim pritiscima na cijene usluga zamah inflacije cijena usluga posljednja dva mjeseca iznosi oko 8,0%, odnosno 
premašuje godišnju stopu rasta cijena usluga. Usluge ujedno najviše pridonose ukupnoj inflaciji potrošačkih cijena, s 2,4 
postotna boda, dok se doprinos cijena hrane smanjio na 0,9 postotnih bodova. Ukupna inflacija mjerena nacionalnim 
indeksom potrošačkih cijena (IPC), koji odražava strukturu potrošnje hrvatskih građana, u siječnju je iznosila 3,4%, od čega 
je doprinos inflacije cijena usluga bio 1,8 postotnih bodova, a doprinos inflacije cijena hrane 1,0 postotni bod. Pritom je 
godišnja stopa rasta cijena usluga iznosila 7,2%, energije 3,7%, hrane 3,0% i industrijskih proizvoda 0,1%. Razlika između 
harmoniziranoga i nacionalnog pokazatelja ukupne inflacije u siječnju se smanjila na 0,2 postotna boda (Slika 11.).

Inflacija u Hrvatskoj mjerena harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena u siječnju 2026. usporila se zahvaljujući 
usporavanju inflacije cijena svih glavnih komponenata, uz smanjenje razlike između harmoniziranoga i nacionalnog 
pokazatelja inflacije. Inflacija mjerena harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena (HIPC) 2 prema prvoj procjeni usporila se 
s 3,8% u prosincu 2025. na 3,6% u siječnju 2026. godine3 (Slika 8.) zahvaljujući usporavanju inflacije cijena svih glavnih 
komponenata. Pritom se kao rezultat usporavanja godišnjeg rasta cijena i prerađenih i neprerađenih prehrambenih proizvoda 
inflacija cijena hrane u siječnju usporila na 3,1%, s 3,4% u prosincu i 7,0% u srpnju 2025. Inflacija cijena hrane gotovo se 
kontinuirano usporavala od kolovoza 2025. odražavajući povoljne bazne učinke zbog izraženog rasta cijena u istom razdoblju 
prethodne godine, kao i slabije tekuće pritiske. 
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7.2. Tržište ponuđenih nekretnina na području Grada Pule, MO Šijana

7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodološka osnova

Obuhvat

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.

(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, veljača 2026., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-
publikacije/redovnepublikacije/bilten; veljača 2026)

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''.

Naselje Šijana nalazi se na sjevernom dijelu Grada Pule, obostrano od Ceste prekomorskih brigada (Pulska zaobilaznica). Na 
južnom dijelu MO Šijana, na kojem se nalazi predmetna nekretnina (uz MO Monvidal), uglavnom su izgrađene višestambene 
građevine početkom osamdesetih godina prošlog stoljeća. Južno od MO Šijana (MO Monvidal) uglavnom su izgrađene 
obiteljske slobodnostojeće kuće.  Sa sjeverne strane razvijena je poslovno industrijska zona Grada Pule koja je  cestovnom i 
željezničkom infrastrukturom bila vrlo dobro povezana. Tijekom 1990-tih godina postojeće djelatnosti su propadale a 
početkom 2000-tih  Šijana se  kao trgovačko-poslovni centar Pule počela razvijati (otvorenje Mercator centra). Nakon toga je 
počela prava ekspanzija gradnje trgovačkih, a zatim i poslovnih centara. Šijana je postala  trgovačko-poslovni centar Pule, a 
nakon  gradnje kružnog toka  i proširenja obilaznice, ona je i sa središtem Pule  izuzetno dobro prometno povezana. Prema 
podacima  sa e-nekretnina  vidljive su kupoprodaje nekretnina građevinskog zemljišta na ovom području i to većinom 
stambene namjene i gospodarske namjene - proizvodno poslovne. 
Promet u mirovanju uglavnom se rješava unutar građevnih čestica te u sklopu manjeg broja javnih parkirališta.
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Metoda izračun indeksa

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

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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8. ODABIR I OSNOVNE POSTAVKE POSTUPKA I METODE PROCJENE

8.1. UVOD

1.

a) kategorija zemljišta koja se utvrđuje  prema spremnosti katastarske čestice za gradnju na temelju 
prostornih planova i na temelju tehničkih, stvarnih i  gospodarskih obilježja, uzimajući u obzir uvjete 
zaštite okoliša i ostale utjecajne čimbenike. Zemljište se procjenjuje kao zemljište I kategorije (obuhvaća 
katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom 
zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje). 

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

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji i namjeni zahvata predmetna nekretnina nalazi se 
unutar opće javne i društvene namjene. 

U svrhu utvrđivanja visine tržišne vrijednosti nekretnine za utvrđivanja prava građenja u obzir se 
uzima uporabno svojstvo nekretnine koju je imala PRIJE PROMJENE NAMJENE U JAVNU NAMJENU 
(Čl. 47. st.1. Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina NN 78/15).

U tu svrhu podnesen je Zahtjev za izdavanje uvjerenja o namjeni zemljišta za k.č.br. 1858/5 u k.o. 
Pula u naselju Šijana NA DAN prije promjene namjene u javnu namjenu. 
Od strane Grada Pule-Pola, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i zaštitu okoliša dostavljeno 
je Uvjerenje KLASA: 350-01/26-10/000054, URBROJ: 2163-7-04-0439-26-0003 od 4.3.2026. u 
kojem je navedeno da se k.č. br. 1858/5 k.o. Pula nalazila  unutar granica građevinskog područja 
Grada Pule-Pola - unutar obuhvata zone „stanovanje“ sve na temelju prostorno planske 
dokumentacije – Prostorni plan Općine Pula («Službene novine ZOR Rijeka, br. 26/83 i 55/84, 
«Službene novine Općine Pula»br. 11/87), list 5. Plan namjene površina, Elaborat granica 
građevinskog područja i GUP-a Grada Pule («Službene novine ZO Rijeka» broj 26/83, »Službene 
novine Općine Pula» broj 13/87, 9/89) . 

Sukladno dostavljenom, predmetna nekretnina procjenjivat će se kao stambena namjena.

Prostorni plan Općine Pula («Službene novine ZOR Rijeka, br. 26/83 i 55/84, «Službene novine 
Općine Pula»br. 11/87) stavljen je van snage stupanjem na snagu Prostornog plana uređenja Grada 
Pule (SN 12/06)  dana 21.12.2006 godine stoga je datum kakvoće prema načelu prethodnog učinka 
20.12.2006.  

Procjena tržišne vrijednost zemljišta neopterećenog pravom građenja

Odabrana metoda za procjenu  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: 

Predmet ove procjene tržišne vrijednosti je naknada za pravo građenja Dnevnog centra za rehabilitaciju  na građevnoj čestici 
koju će činiti k.č. br. 1858/5 k.o. Pula, u vlasništvu Grada Pule.
U okviru iste utvrdit će se:
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2.

8.2. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

8.2.1. Obilježja predmetnog zemljišta

8.2.2. Poredbene nekretnine

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA:

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

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).

Zemljište koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, procjenjivane površine 7.806 m².

Zemljište se nalazi unutar granica građevinskog područja – djelomično izgrađeni dio, djelomično neizgrađeni dio.
Zemljište se nalazi u Gradu Puli, MO Gregovica koje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.

Procjena tržišne vrijednost prava građenja

Predmetna nekretnina k.č.br. 1858/5 k.o. Pula čini građevnu česticu, odnosno česticu za koju su ispunjeni svi uvjeti za 
izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje stoga će se procjenjivati kao 
zemljište I kategorije.

Nemam podatak o koeficijentu iskoristivosti predmetne nekretnine stoga će se isti proračunati na temelju okolne izgradnje u 
obuhvatu kojeg definiraju okolne ulice (Ulica Jurja Žakna, Divkovićeva ulica i Valturska ulica) a radi se o bloku unutar kojeg je 
izgrađeno pet višestambenih građevina etažnosti P+11. Ukupna površina zemljišta na kojem je izgrađeno pet građevina 
zajedno sa okućnicama / dvorištima iznosi cca 20.000m2. Tlocrtna površina pet građevina iznosi 3.442 m2. Iz navedenog 
proizlazi koeficijent izgrađenosti 0,17, odnosno koeficijent iskoristivosti 2,04.

Cijena (€/m²): 302,42 Cijena (€/m²): 248,14 Cijena (€/m²): 306,54

25.1.2024

Cijena (€): 150.000,00 Cijena (€): 20.000,00 Cijena (€): 22.500,00

Kupoprodajni Kupoprodajni

UGOVOR od: 4.4.2025 UGOVOR od: 14.2.2025 UGOVOR od:

Površina (m²): 496,00 Površina (m²): 80,60 Površina (m²): 73,40

Građevinsko zemljište u Građevinsko zemljište u Građevinsko zemljište u 

Pula Pula Pula

2279188 POREDBA 3 - ID ZKC 2169378

U svrhu utvrđivanja poredbenih nekretnina izvršen je uvid u bazu e-nekretnina te je zatražen izvod iz zbirke kupoprodajnih 
cijena temeljem kojeg je dobiven Izvod ID Izvatka: 75444, Upravnog odjela za prostorno uređenje, komunalni sustav i 
imovinu, Odsjeka za upravljanje imovinom Klasa: 940-03/26-01/104, Urbroj: 2163-7-05-04-0589-26-4 od 24.2.2026. Iz 
Izvoda su odabrane tri poredbene nekretnine koje nakon provedene analize zadovoljavaju propisane uvjete poredbenih 
nekretnina. 

Pri odabiru poredbenih nekretnina izvršena je detaljna analiza Izvatka ID 75380. Utvrđeno je da su nekretnine pod rednim 
brojem 10 i 11 zemljišta druge kategorije stoga nisu korištene. Od preostalih nekretnina odabrane su tri najbliže nekretnine a 
čija kupoprodaja je novijeg datuma.

Odabrane poredbene nekretnine nalaze se u Japodskoj ulici, cca 450m južno od predmetne nekretnine, zemljišta su I 
kategorije, koeficijent iskoristivosti 1,20.

Odabrane poredbene nekretnine su pod rednim brojem 2., 5. i 7.

POREDBA 1 - ID ZKC 2390849 POREDBA 2 - ID ZKC
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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 302,42 263,03 361,72

213,36 212,31 201,93 181,47

1,00 1,06 1,18

7.806 496,00 80,60 73,40

302,42 248,14 306,54

4.4.2025 14.2.2025 25.1.2024

150.000,00 20.000,00 22.500,00

nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine

kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

Šijana Kaštanjer Kaštanjer Kaštanjer

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

procjenjivana 
nekretnina

poredbena 1 poredbena 2 poredbena 3

PULA PULA PULA PULA
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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

8.2.4. Mišljenje i zaključak o procjenjenoj vrijednosti nekretnine 

U postupku procjene utvrđena je vrijednost zemljišta za I kategoriju.

Jc = 1 × €/m² = €/m²

k.č.br.

K.o.

površine m²

iznosi:

m² × €/m² × (koef.) = €

=

=

=

ZAOKRUŽENO:
U procijenjenu vrijednost nisu uračunati porezi.

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi položenih instalacija (€) 28.058,16 €

Procijenjena tržišna vrijednost predmetne nekretnine (€) 3.192.853,56 €

3.190.000,00 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE USLIJED POLOŽENIH INSTALACIJA

340 412,62 0,20 28.058,16

Umanjenje vrijednosti nekretnine uslijed polaganja i održavanja kanalizacijskih cijevi:

Shodno navedenom slijedi:

Procijenjena tržišna vrijednost predmetne nekretnine bez umanjenja (€) 3.220.911,72 €

površina k.č. 
(m²)

jedinična vrijednost 
(€/m²)

koeficijent 
umanjenja

ukupna vrijednost 
(€)

7.806 412,62 1 3.220.911,72

412,62 412,62

Procijenjena tržišna vrijednost predmetne nekretnine: 

1858/5

Pula

7.806 na adresi Pula, južno od Ulice Jurja Žakna br.2

Prosječna vrijednost - zemljište I kategorije iznosi: 412,62 €/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 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) 108,32 26,26% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Kvadrat odstupanja 78,4996 3776,1025 4944,9024

ơ (standardno odstupanje) 54,16 13,13% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

412,62

Odstupanje od prosjeka (apsolutno) 8,86 61,45 -70,32

Odstupanje od prosjeka (%) 2,1473 14,8926 -17,0423

403,76 351,17 482,94

Indikator vrijednosti po m² 412,62 403,76 351,17 482,94

2,04 1,20 1,20 1,20

1,34 1,34 1,34

1,00 1,00 1,00

302,42 263,03 361,72

I I I I
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8.3. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI PRAVA GRAĐENJA

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

p - kamatna stopa nekretnine

 - REHABILITACIJA, DOMOVI ...........................................................................................

ODABRANO kao srednja vrijednost:

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. 

Odabrano: (prema nalogu Naručitelja)

Pg=

M - multiplikator za kapitalizaciju 

M=

Napomena:
Za potrebu izrade ovog elaborata nije dostavljen Ugovor o osnivanju prava građenja te je preporuka da se u istom navedu 
odredbe na osnovu kojih se pristupilo procjeni tržišne vrijednosti građenja a odnose se na period revalorizacije utvrđivanja 
tržišne vrijednosti prava građenja svakih 10 godina te kamatna stopa prava građenja od 3,5%.

5,50%

2,0%

3,50%

Sukladno prilogu 14. Pravilnika odabran je na temelju "p" - kamatnoj stopi na nekretninu 4,50% i trajanja prava građenja 
dok traje zgrada - odabrano 70 godina (prema prilogu 9. Pravilnika održivi vijek korištenja građevina - bolnice, klinike 
lječilišta 50-70 godina).

Napomena: nije dostavljen ugovor o pravu građenja, prema dobivenim podacima od strane Naručitelja isti će biti sklopljen 
na period dok traje zgrada.

17,75

razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%  -

uočljiv  do -1,0% -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 ...):

naročito dobra do -0,5%  -

prosječna 0,0% 0,0%

naročito loša do +1,0%  -

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%  -

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 %

6,5%

Prilagođavanje stopa kapitalizacije od prosječnih podataka:

odabrano

3.192.853,56 €
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8.4. Procjenjena tržišna vrijednost prava građenja

Prema ranije navedenom  utvrđeno je sljedeće:

 - rok za revalorizaciju god.

Procjenjena tržišna vrijednost prava građenja:

 - godišnja kamata na nekretninu ( × € )

 - godišnja kamata na pravo građenja ( × € )

Ugovorno ili zakonski ostvariva godišnja kamata na pravo građenja:

 - razlika

 - multiplikator

70 godina ostatka trajanja prava građenja i 5,5% kamatna stopa na nekretninu

Tržišna vrijednost prava građenja ( × )

€

€/m²

Procjenjena mjesečna naknada - anuitet na pravo građenja iznosi:

€

70 god.
5,50%

 - kamatna stopa na pravo građenja 3,50%

 - trajanje prava građenja 70 god.
 - ostatak trajanja prava građenja

 - kamatna stopa na nekretninu

 - tržišna vrijednost građevinskog zemljišta neopterećenog pravom građenja 3.192.853,56 €

10

8.5. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GODIŠNJE NAKNADE ZA PRAVO GRAĐENJA

5,50% 3.192.853,56 175.606,95 €

€
3,50% 3.192.853,56 111.749,87 €

63.857,07 €
17,75

1.133.463,01 €63.857,07 17,75

111.749,87

Procijenjena tržišna vrijednosti godišnje naknade za pravo građenja na k.č.br. 1858/5 k.o. Pula u svrhu izgradnje 
dnevnog centra za rehabilitaciju  iznosi:

111.749,87

Procijenjena jedinična godišnja naknada za pravo građenja na k.č.br. 1858/5 k.o. Pula u svrhu izgradnje dnevnog centra 
za rehabilitaciju iznosi:

14,32

9.312,49
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9. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Karla Božac, dipl.ing.građ.

10. PRILOZI

Procjenu izradila: Direktorica:

Stalni sudski vještak za područja građevinarstva i 
procjene vrijednosti nekretnina

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

Karla Božac, dipl.ing.građ. 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.

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.

Ovaj elaborat izrađen je u elektronskom obliku za Naručitelja.  

Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vještaka.
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10.1. NALOG
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10.2. Izvadak iz zemljišne knjige
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10.3. Kopija katastarskog plana i posjedovni list
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10.4. Izvod iz ZKC-a
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10.5. Uvjerenje o statusu čestice
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