
Temeljem čl. 35. st. 2.. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima („Narodne novine“ 
broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 
143/12, 152/14, 81/15 i 94/17), a u vezi sa člankom 48. Zakona o lokalnoj i područnoj 
(regionalnoj) samoupravi („Narodne novine“ broj: 33/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 
150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), čl. 219. Zakona o prostornom 
uređenju („Narodne novine“ broj: 155/25) i čl. 61. Statuta Grada Pula - Pola (Službene 
novine – Bollettino ufficiale Pula - Pola broj 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20, 4/21 i 
5/21), Gradonačelnik Grada Pula - Pola dana 07. travnja 2026. godine, donosi

O D L U K U
o prodaji zemljišta neposrednom pogodbom – Kramar Albina i Ticijan

I

     Utvrđuje se:

 da su Albina Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i Ticijan Kramar, 
Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424 podnijeli dana 18.07.2024. godine, Gradu 
Pula-Pola zahtjev za kupnju k.č. 1296/1 k.o. Pula, površine 32 m2;

 da su Albina Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i Ticijan Kramar, 
Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424 ishodovali pravomoćno Rješenje o 
izvedenom stanju KLASA: UP/I 361-03/13-07/1726, URBROJ: 2168/01-03-04-0433-14-
12 od 16.07.2014. godine, kojim je ozakonjena nezakonito izvedena rekonstrukcija – 
dogradnja i nadogradnja zgrade stambene namjene i nezakonito izgrađene pomoćna 
zgrada koje se nalaze na k.č.zgr. 2094 i k.č. 1270 obje k.o. Pula; 

 da su Albina Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i Ticijan Kramar, 
Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424 ishodovali pravomoćno Rješenje o 
utvrđivanju građevne čestice KLASA: UP/I-350-05/23-05/000008, UR.BROJ: 2163-7-05-
03-0404-24-0010 od 11.01.2024. godine, kojim je utvrđeno da građevnu česticu odnosno 
zemljište nužno za redovitu uporabu postojeće stambene građevine izgrađene na k.č.zgr. 
2094 i k.č. 1270 obje k.o. Pula, čine u cijelosti k.č.zgr. 2094 i k.č. 1296/1 i dio k.č. 1270 
k.o. Pula, kako je prikazano crvenom bojom na grafičkom prilogu – kopiji katastarskog 
plana koja čini sastavni dio ovog Rješenja;

 da slijedom navedenog utvrđenja nekretnina k.č. 1296/1 k.o. Pula predstavlja zemljište 
koje čini dio građevne čestice zgrade za koju je doneseno rješenje o izvedenom stanju na 
temelju posebnog zakona kojim se uređuje ozakonjenje nezakonitih zgrada;

 da je procjenom sudskog vještaka tržišna vrijednost zemljišta koje čini k.č. 1296/1  k.o. 
Pula utvrđena u iznosu od 5.023,68 Eura (jedinična tržišna vrijednost u iznosu od 156,99 
Eura/m2);

 da je u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Puli, nekretnina k.č. 1296/1 k.o. Pula, 
upisana u vlasništvo Grada Pula-Pola;



 da su putem e-maila opunomoćene odvjetnice Nede Milotić dana 13.03.2026. godine, 
Albina i Ticijan Kramar, izrazili suglasnost s procjenjenom tržišnom vrijednosti 
nekretnine k.č. 1296/1 k.o. Pula u iznosu od 5.023,68 Eura te s obvezom isplate 
cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora.

II

     Sukladno utvrđenjima iz točke I ove Odluke, Grad Pula - Pola, sa sjedištem u Puli, Forum 
1, OIB: 79517841355, sklopit će, kao prodavatelj, ugovor o kupoprodaji k.č. 1296/1 k.o. Pula 
površine 32 m2, s Albinom Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i 
Ticijanom Kramarom, Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424, kao kupcima,  za 
utvrđenu ukupnu kupoprodajnu cijenu u iznosu od 5.023,68 Eura, uz obvezu isplate 
cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene u roku od 30 dana od dana sklapanja ugovora.

III

         Kupci nekretnine dužni su platiti Gradu Pula - Pola troškove izrade elaborata procjene 
vrijednosti nekretnina u iznosu od 440,00 Eura, na žiro račun Grada Pule-Pola broj IBAN 
HR9523600001835900006 Grad Pula-Pola-Proračun, model 68, pozivom na broj 7706-OIB u 
roku od 30 dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji.
        Javnobilježničke troškove i troškove zemljišnoknjižne provedbe ugovora snose kupci.

IV

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

V

     Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja.

KLASA:944-05/24-02/27
URBROJ:2163-7-05-04-0247-26-3
Pula, 07. travanj 2026.

GRADONAČELNIK
Peđa Grbin 



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



O B R A Z L O Ž E N J E 
 
 

PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA: 
 
     Pravni temelj za donošenje Odluke  predstavlja čl. 35. st. 2.. Zakona o vlasništvu i drugim 
stvarnim pravima („Narodne novine“ broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17), a u vezi sa člankom 48. Zakona 
o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi („Narodne novine“ broj: 33/01, 129/05, 
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), čl. 219. Zakona 
o prostornom uređenju („Narodne novine“ broj: 155/25) i čl. 61. Statuta Grada Pula - Pola 
(Službene novine – Bollettino ufficiale Pula - Pola broj: 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 prodaji zemljišta  k.č. 1296/1 k.o. Pula, površine 32 m2, 
neposrednom pogodbom Albini Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i 
Ticijanu Kramaru, Pula, Plominska ulica 99, OIB: 98130255424. 
 
 
PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM: 
 
      Albina Kramar, Pula, Plominska ulica 29, OIB: 30394723029 i Ticijan Kramar, Pula, 
Plominska ulica 99, OIB: 98130255424, podnijeli su dana 18.07.2024. godine, Gradu Pula-Pola 
zahtjev za kupnju k.č. 1296/1 k.o. Pula, površine 32 m2.  
Predmetnom zahtjevu je priloženo: 
- pravomoćno Rješenje o izvedenom stanju KLASA: UP/I 361-03/13-07/1726, URBROJ: 
2168/01-03-04-0433-14-12 od 16.07.2014. godine, kojim je ozakonjena nezakonito izvedena 
rekonstrukcija – dogradnja i nadogradnja zgrade stambene namjene i nezakonito izgrađene 
pomoćna zgrada koje se nalaze na k.č.zgr. 2094 i k.č. 1270 obje k.o. Pula, 
- Rješenje o utvrđivanju građevne čestice KLASA: UP/I-350-05/23-05/000008, UR.BROJ: 
2163-7-05-03-0404-24-0010 od 11.01.2024. godine, kojim je utvrđeno da građevnu česticu 
odnosno zemljište nužno za redovitu uporabu postojeće stambene građevine izgrađene na 
k.č.zgr. 2094 i k.č. 1270 obje k.o. Pula, čine u cijelosti k.č.zgr. 2094 i k.č. 1296/1 i dio k.č. 1270 
k.o. Pula, kako je prikazano crvenom bojom na grafičkom prilogu – kopiji katastarskog plana 
koja čini sastavni dio ovog Rješenja; 
 
     Iz isprava priloženih zahtjevu vidljivo je da nekretnina k.č. 1296/1 k.o. Pula predstavlja 
zemljište koje čini dio građevne čestice zgrade za koju je doneseno rješenje o izvedenom stanju 
na temelju posebnog zakona kojim se uređuje ozakonjenje nezakonitih zgrada. 
     Odredbom stavka čl. 219. Zakona o prostornom uređenju („Narodne novine broj 155/25“) 
propisano je da jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave mogu na zahtjev vlasnika 
zemljišta, odnosno građevine, odnosno investitora zgrade po tržnoj cijeni prodati bez provedbe 
javnog natječaja zemljište koje čini građevnu česticu zgrade za koju je doneseno rješenje o 
izvedenom stanju na temelju posebnog zakona kojim se uređuje ozakonjenje nezakonitih 
zgrada. 
     Procjenom sudskog vještaka tržišna vrijednost zemljišta koje čini k.č. 2196/1 k.o. Pula 
utvrđena je u iznosu od 5.023,68 Eura (jedinična tržišna vrijednost u iznosu od 156,99 
Eura/m2). Predloženi rok i način plaćanja jednaki su roku i načinu plaćanja koji se ugovaraju 



prilikom prodaje građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Pula-Pola putem javnog 
nadmetanja. 
     Slijedom navedenog, predlaže se donošenje ove Odluke o prodaji zemljišta neposrednom 
pogodbom. 

 
 

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

 
 
 

PROČELNIK 
Danijel Ferić 
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PREDMET:  NALAZ I MIŠLJENJE 
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   Poslovni broj:  7824 – 3 
 
SVRHA:   PRODAJA ZEMLJIŠTA U VLASNIŠTVU GRADA PULE 
 
 
NEKRETNINE:  k.č. br. 1266/6 upisane u zk. ul. 13464 k.o. Pula 
   k.č. br. 1296/1 upisane u zk. ul. 4327 k.o. Pula 
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1. UVOD 
 
Temeljem zahtjeva Naručitelja, Grad Pula, u svrhu prodaje nekretnina u vlasništvu Grada Pule pristupilo se 
izradi procjembenog elaborata na području grada Pule (k.č. br. 1266/6 i k.č. br. 1296/1 obje k.o. Pula). 
 
Za izvršenje procjene, naručitelj je procjenitelju osigurao: 

• izvadak iz baze zemljišnih podataka (ZK uložak br. 13464 i br. 4327 oba k.o. Pula) – Neslužbena kopija. 

 

U svrhu utvrđivanja vrijednosti nekretnina, procjenitelj je izvršio uviđaj na licu mjesta s namjerom utvrđivanja 
stvarnog stanja predmetnih čestica. 
 

Dokumentacija koja je prikupljena za identifikaciju i utvrđenje činjeničnog stanja predmetnih nekretnina je: 

• DGU e – stanje katastarskog plana za navedene čestice, 

• izvadak iz katastra (Posjedovni list broj 8662 k.o. Pula) – Neslužbena kopija, 

• izvadak iz katastarskog plana za predmetne čestice (Neslužbena kopija). 

 

Temeljem prikupljenih podataka, očevidom na lice mjesta, kojom prilikom su uzeti potrebni tehnički podaci za 
utvrđivanje vrijednosti predmetnih nekretnina, izvršeno je foto dokumentiranje, procjenitelj je sačinio ovaj 
pisani nalaz, procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina. 
 
Postupak utvrđivanja vrijednosti predmetnih nekretnina, proveden je na temelju Zakona o procjeni vrijednosti 
nekretnina (NN 78/15), Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), kao i važećih 
propisa u graditeljstvu, iskustvenih podataka, tržišnih uvjeta i kretanja cijena nekretnina vezano za područje 
Grada Pule. 
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4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA 
 
Identifikacija lokacije predmetnih čestica u gradskoj četvrti Šijana u gradu Pula izvedena je temeljem uvida u 
digitalni katastarski preglednik (Geoportal DGU, e – stanje podataka katastarskih čestica) i uviđajem na lice 
mjesta. 
Uviđaj predmetnih čestica obavljen je 30. rujna 2024. godine bez prisutnosti naručitelja procjene. 
 

• e – izvadak katastarskog plana za k.č. br. 1266/6 i k.č. br. 1296/1 obje k.o. Pula 
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5. PODACI O VLASNIŠTVU I POSJEDU NEKRETNINA 
 
5.1. ZEMLJIŠNA KNJIGA 
 
 
5.2. KATASTAR 
 
Podaci o vlasništvu i posjedu nekretnine dobivenih iz izvora oss.uredjenjazemlja.hr i www.katastar.hr vidljivi su 
u Prilogu. 
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6. PLANSKI STATUS 
 
Uvidom u prostorne planove na snazi – Prostorni plan uređenja Grada Pule (PPUG) objavljen u „Službene 
novine Grada Pule br. 12/06, 12/12, 5/14, 8/14 – pročišćeni tekst, 7/15 – pročišćeni tekst, 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, predmetne čestice se nalaze unutar građevinskog područja naselja – izgrađeni dio te 
se nalazi unutar granica važećeg Generalnog urbanističkog plana. 
 
Kartografski prikaz – 5.1. Građevinska područja k.o. Pula 
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Prema odredbama važećeg Generalnog urbanističkog planu Grada Pule (GUP) objavljen u „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 – 
pročišćeni tekst, 3/21, 4/21, 6/21 – pročišćeni tekst, 16/24 i 18/24 predmetna čestica se nalazi unutar zone 
Stambene namjene „S“. 
 
Kartografski prikaz – 1. Korištenje i namjena prostora 
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7. OPIS NEKRETNINA 
 
7.1. OPIS 
 
Predmetne čestice (k.č. br. 1266/6 i k.č. br. 1296/1 k.o. Pula) nalaze se u gradskoj četvrti Šijana u Puli na adresi 
Plominska 29 (k.č. br. 1266/6) i Plominska 19 (k.č. br. 1296/1). 
Čestice su neizgrađene i u naravi predstavljaju komunikacijsku površinu tj. okućnicu stambenih građevina na 
navedenim adresama. 
Čestica oznake 1266/6 je trapeznog oblika te je pozicionirana sjeverno od matične čestice (k.č. br. 1270) dok 
čestica oznake 1296/1 ima oblik trokuta te je pozicionirana istočno od građevine na adresi Plominska 19. 
Međne oznake predmetnih čestica na terenu nisu jasno uočljive te je za točnu identifikaciju potrebno 
angažirati ovlaštenog geodeta. 
 
 
7.2. FOTO DOKUMENTACIJA 
 
K.č. br. 1266/6 k.o. Pula 

    
 

    
 
K.č. br. 1296/1 k.o. Pula 
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8. GEOMETRIJSKI PODACI 
 
Površine preuzete iz posjedovnog lista: 
 
 – posj. list br. 8662 k.o. Pula: 
 
k.č. br. 1266/6   
   DVORIŠTE         76m2 

 
k.č. br. 1296/1   
   DVORIŠTE         32m2 

 
 
sveukupno:         108m2 
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9. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
„U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na tržištu stambenih nekretnina obilježeno nastavkom pada broja 
kupoprodajnih transakcija i blagim smanjenjem intenziteta rasta cijena, iako su one i dalje rasle snažnije nego 
u drugim članicama EU-a. Na aktivnost su poticajno djelovali snažan gospodarski rast i povećanje dohodaka, 
kao i provedba osmoga kruga državnog programa subvencioniranja stambenih kredita, čiji su učinci bili osobito 
vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravcu djelovali pad potražnje nerezidenata, koji je nadmašio 
smanjenje domaće potražnje, te pooštravanje domaćih uvjeta financiranja, koje je zbog specifičnih okolnosti 
bilo nešto manje izraženo nego u drugim članicama EU-a. Tržište poslovnih nekretnina i dalje karakterizira 
manjak ponude poslovnih prostora, pa su zakupnine u većini segmenata prvorazrednih poslovnih prostora 
porasle i povećale tako prinos investitora na tržištu. Iako je došlo i do blagog povećanja kupoprodajnih 
transakcija, tržište je i nadalje vrlo plitko, što ga čini osjetljivim na šokove u gospodarstvu. S obzirom na 
ograničene izloženosti banaka poduzećima čiji poslovni rezultati direktno ovise o kretanjima na tržištu 
nekretnina, glavni izvor rizika za financijski sustav proizlazi iz eventualnog smanjenja vrijednosti nekretnina 
koje su instrument osiguranja kredita u nepovoljnim gospodarskim uvjetima.“ 
 
„Cijene stambenih nekretnina u 2023. nastavile su snažno rasti, iako sporije nego prethodne godine. Potražnju 
za nekretninama podržavali su snažno tržište rada, rast plaća i državni program subvencioniranja, pa se i uz 
povećanje ponude nastavio rast cijena, koji je prosječno u 2023. iznosio 11,9%4 (Slika B.1.). Tijekom cijele 2023. 
cijene su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i godišnja stopa rasta blago usporila. No, 
usporedno se usporio i rast opće razine potrošačkih cijena, stoga se realna godišnja 
stopa rasta cijena već treću godinu zaredom nalazila u rasponu između 3% i 4%. Tražene cijene nekretnina u 
prva tri mjeseca 2024. (na temelju indeksa konstruiranog podacima iz internetskog oglasnika5) navješćuju da 
bi se rast cijena mogao nastaviti usporavati i u 2024.“ 
 
„Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najviši među zemljama EU-a jer se u većini država tijekom 
2023. ciklus na tržištu preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u cijelom EU-u prosječno su se u 2023. smanjile 
za 0,3%, a unutar europodručja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio naglašeniji u državama 
sjeverozapadne Europe, što je u skladu s lošijim makroekonomskim pokazateljima u tim zemljama. S druge 
strane, uz Hrvatsku se s relativno snažnim rastom cijena, iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglavnom 
nove zemlje članice (Bugarska, Litva, Poljska).“ 
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„Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se usporedno s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija 
nekretninama. Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godišnjoj razini smanjio za 6,3%, dok se rast njihove 
vrijednosti u istom razdoblju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja kupoprodaja posljedica je 
ponajviše smanjenja tržišne aktivnosti na Jadranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvatske broj 
kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen (Slika B.3.).“ 
 
„Na tržištu stambenih nekretnina smanjio se i utjecaj inozemne potražnje. Transakcije u kojima su sudjelovali 
nerezidenti u 2023. činile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno 14,2% njihove vrijednosti (Slika B.4.), 
što je približno pretpandemijskim razinama, ali je ispod razina iz prethodne dvije godine. Udio nerezidenata 
najizraženije se smanjio na Jadranu (za oko 30%, Slika B.5.), gdje je inače koncentrirana inozemna potražnja. To 
odražava pogoršanje uvjeta financiranja i lošiju gospodarsku situaciju u EU-u (Slika B.6.). Najviše se smanjio 
broj kupaca iz Njemačke i Slovenije, a manje je bilo i kupaca iz Austrije, Bosne i Hercegovine, Češke te 
Slovačke.“ 
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„Cijene najma stambenih nekretnina još uvijek rastu sporije od cijena nekretnina, unatoč ubrzanju rasta cijena 
najma u 2023. godini. Iako je omjer cijena nekretnina i najma snažno rastao još od 2016., iz čega je vidljivo 
kako je porast potražnje za nekretninama snažnije utjecao na kupovne cijene nego na najamnine (Slika B.7.), 
moguće je da se ti trendovi preokreću. Naime, rast cijena stambenih nekretnina u posljednjih osam godina bio 
je snažniji od rasta cijena najma, čime se smanjivao prinos na nekretnine, a time i atraktivnost takvog oblika 
ulaganja. Međutim, ako se umjesto prijavljene vrijednosti najamnina, koja ulazi u izračun indeksa potrošačkih 
cijena, promotri kretanje traženih najamnina (prema podacima internetskog oglasnika) koje su snažno rasle 
posljednjih godina, uočava se da omjer cijene i najma stagnira još od kraja 2021.6 Budući da se cijene traženog 
najma odnose na nove ugovore, dok se indeks najma konstruira na temelju svih trenutačno važećih cijena 
najma, postoji dodatni vremenski odmak između dvije serije. Pritom valja naglasiti da i na tržište najma snažno 
utječe i prenamjena nekretnina u kratkoročni najam zbog turističke potražnje, posebice na Jadranu i u 
Zagrebu.“ 
 

    
 
izvor: https://www.hnb.hr/-/financijska-stabilnost-25 
(objavljeno: lipanj 2024.) 
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10. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
 
Osnovica za vrednovanje nekretnina je vrijednost dobivena po kriterijima određenim člancima 21. i 22. Zakona 
o procjeni vrijednosti nekretnina. 
 
10.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM 
 
Datum procjene vrijednosti  30.09.2024. 
Dan procjene kakvoće   30.09.2024. 
Dan očevida:    30.09.2024. 
 
 
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o 
metodama procjene nekretnina, koriste se sljedeće propisane metode: 

• poredbena metoda, 

• prihodovna metoda, 

• troškovna metoda. 
 
 
Sukladno obilježjima navedenih metoda za procjenu predmetnih čestica odabrana je poredbena metoda. 
 
„Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih 
zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih. poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, 
obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i 
poslovnih prostora. 
Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) 
poredbenih nekretnina.“ 
Izvor: „Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina“ NN78/15, članak 24, stavak 1. 
 
 
Pri utvrđivanju vrijednosti predmetne nekretnine korišteni su slijedeći propisi i uputstvima: 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 

• Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 

• Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 

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

• “Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina” – Uhlir, Majčica, Zagreb 2016. 

• Pokazatelj troškova građenja – 2022 (Hrvatska komora arhitekata, KLASA: 025-03/23-01/03, URBROJ: 

251-505-01-23-3) 

• Vlastita praksa u procjeni i evidencija, kao i iskustvena spoznaja o kretanju cijena nekretnina. 
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10.2. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 
 
Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji Grada Pule, procjenjivane čestice nalaze se unutar 
građevinskog područja naselja. 
 
10.2.1. Obilježja procjenjivanog zemljišta 
 
Razvojni stupanj:  građevinsko zemljište 
Kategorija:   II. 
 
„Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje su doneseni 
svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može ishoditi građevinske dozvola 
prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.“ 
 
Izvor: „Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina“ NN105/15, članak 10, stavak 1, podstavak 2. 
 
 
10.2.2. Poredbene nekretnine 
 
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, 
uzeta su u obzir prodana zemljišta na sličnoj lokaciji i karakteristika koja sa procjenjivanom nekretninom 
pokazuje dovoljno podudarna obilježja te realizirana kupoprodajna transakcija nije starija od četiri godine. 
 
„Ministarstvo nadležno za poslove graditeljstva i prostornog uređenja uspostavit će i održavati informacijski 
sustav tržišta nekretnina za potrebe provedbe Zakona i drugih propisa.“ 
 
Izvor: „Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina“ NN78/15, članak 6, stavak 1. 
 
„Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačavanje kupoprodajnih cijena poredbenih 
nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.“ 
 
Izvor: „Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina“ NN105/15, članak 7, stavak 1. 
 
 
Sukladno odredbama čl. 57. st. 4. Zakona, za procjenu predmetnih nekretnina zatražen je izvadak iz ZKC-a te se 
isti nalazi u Prilogu. 
 
U svrhu utvrđivanja vrijednosti predmetnih čestica, uvažavajući odredbe čl. 24. stavak 1. Zakona, zbog svojih 
obilježja koristiti će se sljedeće poredbene nekretnine iz priloženog izvatka: 
 – k.č. br. 1614/11 k.o. Pula, površina u prometu: 179,00 m2, datum transakcije: 20.12.2021., cijena: 122,91 
€/m2, 
 – k.č. br. 1281/5 k.o. Pula, površina u prometu: 16,39 m2, datum transakcije: 22.01.2021., cijena: 122,03 €/m2, 
 – k.č. br. 1273 k.o. Pula, površina u prometu: 28,66 m2, datum transakcije: 02.02.2022., cijena: 104,68 €/m2. 
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10.2.3. Utvrđivanje vrijednosti jedinične cijene građevinskog zemljišta 
 
Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina: 
 
Usporedne nekretnine: 
Iako je u dostavljenom izvatku iz ZKC-a navedeno da su poredbene nekretnine svrstane u I. kategoriju 
građevinskog zemljišta, nesporno je da one temeljem odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 
78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15) ne zadovoljavaju uvjet te 
kategorije. 
Iz navedenog razloga, poredbene nekretnine imaju jednaka obilježja procjenjivanog zemljišta. 
 
1. Kategorija zemljišta     II. kategorija 
2. Vrsta i mjera građevinskog korištenja   izgrađeni dio građevinskog područja 
3. Položajna obilježja     uspoređuju se kroz proračun 
 

 
izvor: www.dzs.hr 
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Vrijednost jedinične cijene za čestice na predmetnom području, nakon izvršenog međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačavanja, iznosi 156,99 €/m2. 
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10.2.4. Tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 
 
Tržišna vrijednost predmetnog zemljišta dana je kao umnožak procijenjene prosječne jedinične cijene na 
tržištu u vrijeme izrade procjene i površine čestice. 
 

Redni

broj

Katastarska

čestica

Katastarska

općina

Površina

katastarske

čestice

Jedinična

cijena

Jc

Ukupna

vrijednost

Tvz

k.č. k.o. m2 €/m2
€

1. 1266/6 76,00 11.931,24

2. 1296/1 32,00 5.023,68

16.954,92

156,99Pula

 
 
 
 
 
 
11. MIŠLJENJE 
 
Temeljem ovog procjembenog elaborata, kojem je zadatak bio procijeniti tržišnu vrijednost nekretnina k.č. br. 
1266/6 i k.č. br. 1296/1 obje k.o. Pula, a prema uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom 
uvođenja eura kao službene valute u RH (KLASA: 364-04/21-01/2 URBROJ: 531-04-1-2-1/1-22-31, Zagreb, 
08.05.2023., usvajam vrijednost na sljedeći iznos: 
 

17.000,00 €. 
 
 
Navedeni iznosi ne podliježu PDV-u, već se obračunava porez na promet nekretnina u visini od 3%. 
 
 
Ovaj procjembeni elaborat sačinjen je u 3 (tri) istovjetna primjerka od kojih se 2 (dva) predaju naručitelju, a 1 
(jedan) ostaje u arhivi izvršitelja. 
 
 
 

Procjenu izradio: 
Goran Modrušan ing. građ. 
Rješenje o imenovanju broj: 
4 Su-1783/2014 
od 19. srpnja 2021. g. 
52 100 Pula, Špiljavac 5 

PULA, 01. prosinac 2024. godine 
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12. IZJAVA PROCJENITELJA 
 
 – Pružena usluga procjenitelja je obavljena sukladno priznatim procjenjivačkim standardima i pozitivnim 
propisima RH, 
 – Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima, 
 – Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti, 
 – Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni, 
 – Procjena je izrađena u skladu sa kodeksom etike i važećim standardima, 
 – Procjena je izrađena samostalno, 
 – Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene. 
 
 
 
 
 
13. PRILOZI 
 
 – Zahtjev za izradu procjembenog elaborata 
 – Izvadak iz zemljišnoknjižnog odjela (ZK uložak br. 13464 i br. 4327 oba k.o. Pula) – neslužbena kopija 
 – Izvadak iz katastra (Posjedovni list br. 8662 k.o. Pula) – neslužbena kopija 
 – Izvod iz katastarskog plana za predmetne čestice – neslužbena kopija 
 – Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta 
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Procjeniteljsko povjerenstvo za 
procjenu vrijednosti nekretnina za područje Grada Pula-Pola

KLASA:940-03/26-03/10
URBROJ:2163-7-05-0524-26-3
Pula, 03.03.2026

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

PREDMET: Mišljenje Procjeniteljskog povjerenstva na ispravljeni procjembeni 
elaborat br. 7824-3 kojim se utvrđuje tržišna vrijednost nekretnina 
kč.br. 1266/6 i kč.br. 1296/1 k.o. Pula
-dostavlja se 

Poštovani, 
            
           temeljem Vašeg zahtjeva za dostavu mišljenja procjeniteljskog povjerenstva na 
ispravljeni procjembeni elaborat br. 7824-3, izrađen od ovlaštenog procjenitelja Gorana 
Modrušana, dipl.ing.građ., iz MOD GRUPE d.o.o., kojim se utvrđuje tržišna vrijednost 
nekretnina kč.br. 1266/6 i kč.br. 1296/1 k.o. Pula, dostavljamo Vam mišljenje kako slijedi. 
       Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj sjednici, održanoj dana 26. veljače 2026. 
godine, o čemu prileži zapisnik u spisu, nakon razmatranja navedenog procjembenog 
elaborata usklađenog s Mišljenjem ovog povjerenstva KLASA: 940-03/25-03/18, URBROJ: 
2163-7-05-0524-25-10 od 16.12.2025. godine, 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 156,99 
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.

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.
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