
Temeljem članka 35. i članka 219. 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 - pročišćeni tekst i 94/17 - ispravak), 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 - pročišćeni tekst, 137/15 - 
ispravak, 123/17, 98/19 i 144/20) i članka 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 02. studenog 2026. godine, donosi 

ODLUKU
o osnivanju prava stvarne služnosti vodovodnog i kanalizacijskog priključka

I

Utvrđuje se: 
- da Sara Blažinčić, OIB: 40199679592, Pula, Ulica Olge Ban 24 namjerava izvršiti radove 
radi izgradnje vodovodnog i kanalizacijskog priključka stambenog objekta u ulici Olge Ban 
24A u Puli, izgrađenog na k.č. 286/35 k.o. Pula koja je u zemljišno knjižnom vlasništvu Sare 
Blažinčić;
- da je trasa vodovodnog i kanalizacijskog priključka do postojećeg objekta planirana i 
obuhvaća dio k.č. 286/1 k.o. Pula u površini od 102 m2, sukladno grafičkom prikazu koji čini 
sastavni dio ove Odluke;
- da nekretnina k.č. 286/1 k.o. Pula u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Puli - Pola 
dolazi upisana kao vlasništvo Grada Pula – Pola;
- da Grada Pula - Pola ima interes da se za potrebe stambenog objekta izgrađenog na k.č. 
286/3 k.o. Pula osnuje pravo služnosti polaganja vodovodnog i kanalizacijskog priključka na 
teret k.č. 286/1 k.o. Pula, koja je u zemljišno knjižnom vlasništvu Grada Pula - Pola, a u 
korist k.č. 286/35 k.o. Pula u vlasništvu podnositelja zahtjeva;
- da drugačiji način priključenja nije moguć osim kroz ograđena kućna dvorišta, što nije 
moguće uspostaviti;
- da se služnosti vodovodnog i kanalizacijskog priključka osniva neovisno o funkciji u kojoj 
bude povlasna nekretnina;
- da se neće smatrati uznemiravanjem, u bio kom vidu, prava služnosti zasnovanog temeljem 
ove odluke, izvođenjem građevinskih radova i korištenje povlasne nekretnine od strane 
investitora Grada Pula - Pola ili osoba kojima Grad Pula - Pola dozvoli korištenje poslužne 
nekretnine.



II

Sukladno utvrđenju iz točke I ove Odluke osnovat će se u korist Sare Blažinčić, OIB: 
40199679592, Pula, Ulica Olge Ban 24, pravo služnosti vodovodnog i kanalizacijskog 
priključka na poslužnoj nekretnin u vlasništvu Grada Pula - Pola oznake k.č. 286/1 k.o. Pula i 
to na dijelu te nekretnine označenom na situacijskom prikazu izrađenom od strane Lumme 
d.o.o. Pula (Elaborat broj k.č. 286/1 k.o. Pula iz 2026.god.), ukupne površine 102 m2.
Pravo služnosti na nekretnini iz prethodnog stavka osniva se na neodređeno vrijeme uz 
jednokratnu naknadu za osnivanje prava služnosti za obuhvat dijela površine k.č. 286/1 k.o. 
Pula u iznosu od 2.531,00 € + PDV, a način i rok plaćanja naknade za osnivanje prava 
služnosti, odrediti će se ugovorom o osnivanju prava služnosti.
Uknjižba prava stvarne služnosti izvršit će se temeljem zaključenog ugovora i tabularne 
izjave  koju će izdati Grad Pula - Pola odmah po uplati naknade za zasnovanu služnost iz 
prethodnog stavka. 

III

       Za provedbu ove Odluke zadužuje se Upravni odjel za izgradnju, komunalno 
gospodarstvo, promet i imovinu.

IV

       Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja.
 

KLASA:944-17/26-01/2
URBROJ:2163-7-05-04-0247-26-7
Pula, 02. studeni 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.



OBRAZLOŽENJE  
 
PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA: 
       
     Članak 35. i članak 219. 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 - pročišćeni tekst i 94/17 - ispravak), 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 - pročišćeni tekst, 137/15 - ispravak, 123/17, 98/19 i 144/20) i 
članak 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 - pročišćeni tekst). 
 
OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREĐUJU AKTOM: 
       
     Predlaže se donošenje Odluke o osnivanju prava stvarne služnosti vodovodnog i 
kanalizacijskog priključka, u korist povlasne nekretinine k.č. 286/35 k.o. Pula na teret poslužne 
nekretnine k.č. 286/1 k.o. Pula.  
 
PRIKAZ STANJA KOJE SE UREĐUJE AKTOM:  
 
      Sara Blažinčić, OIB: 40199679592, Pula, Ulica Olge Ban 24 podnijela je dana 14.01. i 16. 
04. 2026. godine prijedlog za osnivanje prava služnosti vodovodnog i kanalizacijskog 
priključka, u korist nekretnina u njezinom vlasništvu.      
    Ovom odlukom dopustilo bi se osnivanje prava služnosti vodovodnog i kanalizacijskog 
priljučka za potrebe izgradnje priključka stambenog objekta na povlasnoj nekretnini u 
vlasništvu Grada Pula-Pola oznake k.č. 286/1 k.o. Pula i to na rubnom jugoistočnom dijelu te 
nekretnine označenom u grafičkom prilogu izrađenom od strane LUMME d.o.o. Pula (Elaborat 
broj k.č. 286/1 k.o. Pula iz 2026.god.), ukupne površine 102 m2. 
      Drugačiji način priključenja nije moguć osim kroz ograđena kućna dvorišta, što nije moguće 
uspostaviti. 
      Pravo služnosti na naprijed navedenoj nekretnini osniva se na neodređeno vrijeme uz 
jednokratnu naknadu za osnivanje prava služnosti za obuhvat dijela površine k.č. 286/1 k.o. 
Pula u iznosu od 2.531,00 € + PDV, a način i rok plaćanja naknade za osnivanje prava služnosti, 
odrediti će se ugovorom o osnivanju prava služnosti. 
     Visinu naknadu za smanjenu vrijednost služnošću opterećenog zemljišta odredio je stalni 
sudski vještak graditeljske struke Ljiljana Mardešić iz tvrtke LUMME d.o.o., Pula, Emova ulica 
4. 
        Trasa prava služnosti vodovodnog i kanalizacijskog priključka prikazana je na grafičkom 
prikazu koji su priloženi prijedlogu Odluke kao njezin sastavni dio.  
      Predmetne služnosti vode i kanalizacije ne konzumiraju pravo korištenja nekretnine na 
drugačiji način već samo pravo postavljanja instalacija za vodu i kanalizaciju, a osnivaju se 
neovisno o funkciji u kojoj budu povlasne nekretnine te se ne vezuje isključivo na funkciju 
povlasne nekretnina koje je prisutna u trenutku sklapanja ugovora već uvažava i njihovu svaku 
buduću funkciju. 
      Nadalje, neće se smatrati uznemiravanjem, u bio kom vidu, prava služnosti zasnovano 
temeljem ove odluke, izvođenjem građevinskih radova od strane investitora Grada Pula-Pola i 
građevinskih radova sukladno aktima za gradnju na k.č. 286/1 k.o.Pula i privremenom 



nemogućnosti korištenja ili otežanog korištenja poslužne nekretnine od onih osoba kojima je 
Grad Pula –Pola dozvolio korištenje poslužne nekretnine. 
     Slijedom navedenog, predlaže se osnivanje prava služnosti u korist podnositelja zahtjeva uz 
plaćanja prethodno navedene jednokratne naknade. 
 
PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA: 
 
     Za provedbu akta u proračunu Grada nije potrebno planirati dodatna sredstva u Proračunu 
 
 
     
              
                                                                                                        PROČELNIK 
                                                                                                         Danijel Ferić 

 
 



KLASA:940-03/26-03/25
URBROJ:2163-7-05-03-0294-26-5
Pula, 28.10.2026

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

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

PREDMET: Mišljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembeni elaborat 
utvrđivanja naknade za nepotpuno izvlaštenje – dio k.č. b. 286/1 k.o. 
Pula
-dostavlja se

Poštovani, 

temeljem Vašeg zahtjeva za dostavu mišljenja Procjeniteljskog povjerenstva na 
usklađeni procjembeni elaborat te dopune procjembenog elaborata (nalaz i mišljenje od 
14.09.2026. godine, broj elaborata k.č.br. 286/1 k.o. Pula, 2026 DOPUNA), kojim se utvrđuje 
naknada za nepotpuno izvlaštenje –dio k.č. br. 286/1 k.o. Pula, izrađen od strane LUMMA 
d.o.o.-  ovlaštenog procjenitelja Ljiljane Mardešić, Procjeniteljsko povjerenstvo je na svojoj 



sjednici, održanoj dana 27 listopada 2026.godine, nakon razmatranja navedenog 
procjembenog elaborata, utvrdilo da je navedeni procjembeni elaborat izrađen u skladu sa 
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 78/15) i Pravilnikom o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 105/15).

Iskazana jedinična vrijednost za zemljište u elaboratu vještaka u iznosu od 248,07 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 naknade za nepotpuno izvlaštenje u elaboratu vještaka članica 
Povjerenstva- predstavnica Porezne uprave 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
Suzana Paretich, mag. oec.



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



 

 

GRAFIČKI PRIKAZ SLUŽNOSTI NA K.Č. 286/1 K.O. PULA 
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Ljiljana Mardešić 
Stalni sudski vještak za područje građevinarstva 
I procjene vrijednosti nekretnina   
 
                                                                                                    
NARUČITELJ 
BLAŽINČIĆ SARA 
OIB:40199679592 
 ULICA OLGE BAN,PULA      
                                                                        PROCJEMBENI ELABORAT 
                                                                   Nalaz i mišljenje  
                                                

   

         
Dan vrednovanja:               19.03.2026.   godine   
Dan kakvoće:                       19.03.2026. godine    
Dan kakvoće odgovara danu vrednovanja. 
 
 
 
 
 
 
  Zadatak procjene:                                          utvrđivanja visine naknade za nepotpuno izvlaštenje 

  

   
        

 
Katastarske čestice :  

 
k.č.br.286/1 k.o.Pula 

         
 
   
 
 
 
 
 
 
 

Ovaj procjembeni elaborat je digitalno ovjeren 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

LJILJANA 
MARDEŠIĆ

Digitalno potpisao: 
LJILJANA MARDEŠIĆ 
Datum: 2026.04.02 
09:22:47 +02'00'
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Naručitelj elaborata kao vlasnik k.č.br.286/35  k.o.Pula na kojoj je izgrađena stambena zgrada ima potrebu 
priključenja  vodovodne i fekalne kanalizacije na postojeće vodove u Ulici Olge Ban. Ista bi trebala biti položena 
unutar zemljišta oznake 286/1 k.o.Pula u vlasništvu GRADA PULE.  
 GRAD PULA,Upravni odjel za upravljanje imovinom i imovinsko pravne poslove Odsjek za upravljanje imovinom 
je Naručitelju dao uvjetnu privolu, a usljed čega je  potrebno  učiniti Procjembeni elaborat kako bi se utvrdio iznos 
naknade Vlasniku za zasnivanje služnosti. 
 
Temeljem  zahtjeva Naručitelja   izvršen je očevid na licu mjesta u svrhu prikupljanja potrebnih podataka o 
stanju i vrijednosti nekretnina. 
 
 

1.Popis primijenjenih propisa i literature 
 

Elaborat je izrađen u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju područje 
izračuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

● Građevinski propisi: 
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19) 
● Propisi o vrednovanju: 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12, 59/20, 154/22,99/24) 
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine (NN 59/10) 
Podatak o prosječnim troškovima građenja kubnog metra (m³) građevine u Republici Hrvatskoj 
(„Narodne novine“ broj 98/18) 
● Propisi o vlasništvu 

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 ) 
Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade ( NN 74/14, 69/17, 98/19) 
● Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 01/21, 45/21) 

● Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20 ) 

● Važeći građevinski normativi i propisi u RH 

● Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, 05.2007. 
● Publikacija "Financijska stabilnost", br. 16 od veljače 2016., HNB, www.hnb.hr 

● Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majčica, izdanje 2016. 
● Posebni propisi jedinica lokalne samouprave 

                              

  
  

 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
  

2.1.   Vlasništvo:                      
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• K.č.br.286/1 k.o.Pula, dvorište, površina 840 m2,  

                Vlasnički dio: 1/1   GRAD PULA 

2.1.1.Upisana prava i tereti (a koja utjecu na vrijednost procjenjivanog dijela): ne 
 

           

    2.3.    Lokacija 

Lokacija nekretnine : 

Unutar administrativnih granica Grada Pule, Ulica Olge Ban 

Mikrolokacija stambene katnice kao dio uličnog niza. 
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www.katastar.hr 

 

2.4.     Očevid  

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

U koridoru infrastrukture položen je NN vod (nema tereta u vlasničkom listu) 

 

http://www.katastar.hr/
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3.UPORABNO SVOJSTVO NEKRETNINE 

Prostorni planovi na snazi: 

 
o 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) predmetna katastarska čestica nalazi se unutar granica građevinskog područja naselja 

 

                                                                
 

K.P.BR.5.2.:  građevinska područja 
 

                                                     
o GENERALNI URBANISTIČKI PLAN (GUP) 

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, 16/24, Narodne novine br. 150/25 – Presuda 
Visokog upravnog suda, Službene novine – Bollettino ufficiale Pula – Pola br. 14/25) predmetna katastarska 
čestica nalaze se unutar zone S 
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GUP K.P.1.B.Korištenje I namjena prostora 
 

 GUP K.P.4.3.B.Način gradnje (159) 
 

                               GUP K.P.4.1.B.Uvijeti korištenja 

 

 

  

 

  

K.Č. POVRSINA  

M2 

KULTURA            PROSTORNI PLAN NAMJENA 

 

KATEGORIJA 

286/1 840,0 DVORIŠTE PPU GRADA PULE 

GUP GRADA PULE 

  

S 

       

          I 
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                                      4.ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine vrši se prema dokumentaciji dobivenoj od 

Naručitelja i podacima prikupljenim na očevidu. Izračun se vrši prema uobičajenim 

metodama proračuna za potrebe izračuna vrijednosti nekretnina.  

Pri izračunu se koriste podaci E-nekretnina, koje se bave prikupljanjem podataka i 

cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutačnim tržišnim kretanjima 

vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. 

Ovim elaboratom ne utvrđuje se pravo posjeda odnosno vlasništva nad 

nekretninom. 

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosa na 

tržištu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće. 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina  

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 . 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 industrijska proizvodnja znatno smanjena. 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%. 
Godišnja stopa ukupne inflacije u Hrvatskoj, mjerena harmoniziranim indeksom 
potrošačkih cijena (HIPC-om), prema prvoj se procjeni Eurostata u travnju 2024. 
usporila na 4,7% (s 4,9%zabilježenih u ožujku). 
(izvor:https://www.hnb.hr/c/document_ library/get _file?uuid=16087478-9805-
08ef-e3b1-ed3ecc4ce10f&groupId =20182&p_auth= CGWRzIuc ) objavljeno 
15.05.2024 
Ukupna izloženost financijskog sustava sistemskim rizicima blago je smanjena s 
umjereno povišene razine, no riziku uz moguće geopolitičke eskalacije i dalje 
pridonosi nastavak rasta cijena stambenih nekretnina, pri čemu na to tržište djeluje 
i investicijska potražnja za stambenim nekretninama sa svrhom kratkoročnog najma, 
objavio je HNB. 
Kako je istaknuto u sažetku HNB-ove publikacije "Financijska stabilnost 25", snažna 
gospodarska ekspanzija poduprla je dohotke stanovništva i poslovne rezultate 
poduzeća, što je povoljno djelovalo i na stabilnost financijskog sustava. 
Glavne strukturne slabosti domaćeg gospodarstva, u vidu visoke izloženosti 
bankarskog sektora državi te niske stope participacije radne snage, koja uz 
nepovoljne demografske i migracijske 
trendove ograničava potencijal gospodarskog rasta, pritom su ostale 
nepromijenjene. Stoga je i ukupna izloženost financijskog sustava sistemskim 
rizicima tek blago smanjena s umjereno povišene razine, navodi se. 
Pritom, najvažniji izvori rizika za financijsku stabilnost proizlaze iz moguće snažnije 
eskalacije geopolitičkih napetosti, što bi se moglo nepovoljno odraziti na globalne 
ekonomske tokove, a posredno i na domaće gospodarstvo, koje je kao malo i 
otvoreno gospodarstvo izrazito podložno prelijevanju utjecaja iz okružja. 
 
 



LUMME d.o.o.                                                                 Elaborat br. : k.č.br.296/1 k.o.Pula         2026 
                                                                                                                                                                          9 

 
Rastu rizika pridonosi i nastavak rasta cijena stambenih nekretnina, koji je u 2023. 
bio znatno jači nego u drugim članicama euro područja, iako se broj kupoprodaja 
nastavio smanjivati. Na tržište stambenih nekretnina dodatno djeluje i investicijska 
potražnja za stambenim nekretninama sa svrhom kratkoročnog najma, najviše 
izražena na Jadranu. 
"Ipak, rizike za financijsku stabilnost ublažavaju relativno niska zaduženost 
kućanstava, umjerena izloženost banaka stambenim kreditima kao i praksa fiksiranja 
kamatnih stopa uz regulatorna ograničenja visine kamatnih stopa na postojeće 
kredite", ističu iz Hrvatske narodne banke (HNB). 
 
U osvrtu na tržište kratkoročnog najma u Hrvatskoj, iz HNB-a su koristili podatke s 
platforme Airbnb, koja povezuje potencijalne putnike s raznolikim smještajnim 
opcijama. Osim što je pretežno koncentrirano u obalnim područjima, poslovanje 
objekata koji se oglašavaju na platformi Airbnb pokazuje i veliku sezonalnost koja 
korespondira s turističkom sezonom, a šire korištenje platformom počelo je 2017. 
godine, dok je vrhunac bio u kolovozu 2019. godine, kada je 206 tisuća objekata 
ostvarilo prihod od iznajmljivanja putem te platforme. 
Pritisak kratkoročnog najma najveći je u gradovima i općinama na obali, gdje aktivni 
objekti na platformi čine prosječno oko sedam posto ukupnog broja jedinica za 
stanovanje, dok u nekim obalnim općinama takvi objekti čine čak do 25 posto 
ukupnog broja jedinica za stanovanje. Tako, vidljiv je snažan trend rasta cijena 
kratkoročnog najma, posebice u 2023. godini, pa je tako primjerice u kolovozu prošle 
godine kratkoročni najam na razini cijele Hrvatske bio 26 posto skuplji nego u 
kolovozu 2022. 
 
"Na Jadranu je vidljiv znatan porast cijena u ljetnim mjesecima, a u Zagrebu, koji se 
profilirao kao adventska destinacija, u prosincu. U ostalim jedinicama lokalne 
samouprave vidi se također ljetna oscilacija indeksa, iako u manjoj amplitudi", 
navode iz HNB-a. 
Iako se odnose na različita tržišta, indeksi cijena kratkoročnog i dugoročnog najma 
pokazuju slično kretanje, a takva korelacija odražava međusobnu isprepletenost 
različitih segmenata tržišta nekretnina u Hrvatskoj. (izvor 
https://hrportfolio.hr/vijesti/ekonomija/hnb-analiza-rizik-po-financijskustabilnost-i-
daljnji-rast-cijena-stambenih-nekretnina-78057 ) objavljeno 07.06.2024. 
Očekuje se usporavanje godišnje stope rasta, kao posljedicu učinka baznog razdoblja, 
trenutačnog izostanka programa subvencioniranja te restriktivne monetarne politike 
koja utječe na rast troška financiranja domaćeg stanovništva, ali i koja usporava 
oporavak gospodarskih aktivnosti odnosno potražnje na inozemnim tržištima. Vrijedi 
napomenuti da su visoke razine cijena tijekom 2023. bile djelomično podržane i 
Vladinim programom subvencioniranja stambenih kredita čiji se zadnji krug provodio 
u toj godini, snažnom potražnjom nerezidenata te sklonosti ulaganja viška 
raspoloživih sredstava u nekretnine kao investicijske mogućnosti koje su usko 
povezane s iznajmljivanjem nekretnina u turističke svrhe. Na usporavanje rasta 
cijena nekretnina donekle bi moglo djelovati i usmjeravanje sredstava u alternativne 
oblike ulaganja, čija atraktivnost raste i zbog povećanja kamatnih stopa.  
 

Na osnovu položaja, zemljišnoknjižnog i katastarskog stanja, te stanja katastarske 

čestice, kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrđivanje 

tržišne vrijednosti predmetnog zemljista proizlazi iz trzisne vrijednosti zemljista 

prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak. 
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Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrđivanja tržišne 

vrijednosti nekretnina koje su međusobno slične, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog 

bloka i realizirane unazad četiri godine, a među ostalim primjenjuje se za utvrđivanje 

tržišne vrijednosti ovog tipa nekretnine. 

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim 

cijenama u promatranom području pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim 

cijenama e nekretnina. 

ANALIZA ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA -u prilogu ID 76724 
 
Zbirka ima dovoljan/propisan broj  kupoprodaja zemljista  I kategorije , međutim najviše 
u zoni oznake 168. 
Preuzimaju se transakcije zemljišta visokog cjenovnog razreda 

Iz izvatka su se isključile transakcije zemljišta II kategorije (kao 7.) te neusporedive 
nekretnine 

Cijene zemljišta su ujednačene te vještak smatra da je dobivena zbirka dostatna za 
kvalitetnu procjenu tržišne   vrijednosti nekretnine. 
U međuvremenskom izjednačenju izvršena je korekcija cijena radi protoka vremena, na 
temelju podataka Državnog zavoda za statistiku. Pritom je korišten posljednji objavljeni 
indeks koji iznosi  213,36. 
U Interkvalitativnom izjednačenju sve nekretnine su preračunate na koeficijent 
iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na kis=1 
  

  

Redni broj 

transakcije 

iz ZKC-a 

k.č. 

 

Površina 

katastarske 

čestice u 

prometu 

Kupoprodajna 

cijena €/m² 

Datum sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora/nagodbe 

 

Oznaka zone 

3 4991/34 243,0 409,52 23.03.2022. 168 

5 4994/2 2568,0 390,34 08.07.2022. 26 

6 4945/201 80,75 278,64 24.10.2024. 168 

7 218/1 72,00 208,69 11.03.2025 31 

8 4997/123 88,00 207,95 20.03.2024. 168 

9 4969/9 195,0 203,00 13.12.2022. 168 

 
 
Isključivanje neuobičajenih okolnosti (3,5,7)  
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±40% 
od prosječne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom 
utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. 
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MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
Državni zavod za statistiku 

k.č.br 

Površina 

katastarske 

čestice 

Kupoprodajna 

cijena € 

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora/nagodbe 

Bazni indeks* 
Bazni 

indeks*   

Korekcijski 

faktor 

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena  

zaokruženo 

€/m2 

4945/201 80,75 278,64 24.10.2024. 195.50 213,36 1.091 304,09 

4997/123 88,00 207,95 20.03.2024. 181.47 213,36 1.175 244.49 

4969/9 195,0 203,00 13.12.2022. 160,87 213,36 1.326 269,23 

 

 
 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE – koeficijent iskoristivosti 
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 Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena  

cijena 

6 80,75 304,09 1,80 1,50 0,91 276,72 € 

8 88,00 244.49 1,80 1,50 0,91 222,48 € 

9 195,0 269,23 1,80 1,50 0,91 245,00 € 

 
 
Statisticka obrada podataka 
 

Indikator vrijednosti po m² 248,07 276,72 222,48 245,00 

Usklađena vrijednost, I kategorija 
(€/m²) 248,07       

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN         

Odstupanje od prosjeka (apsolutno)   -28,65 25,59 3,07 

Odstupanje od prosjeka (%)   -11,55% 10,31% 1,24% 

Kvadrat odstupanja   821,01 654,68 9,40 

ơ (standardno odstupanje) 
22,2

5 9% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA 

2ơ (dvostruko standardno 
odstupanje) 44,5 18% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA 
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Izračun tržišne vrijednosti nekretnine  
 

  
  

k.č. 

 

površina  

(m2)  

 

 

Prosječna  tržišna vrijednost zemljišta 

1.kategorije 

(€/m²) 

 

Tržišna vrijednost nekretnine 

(€) 

286/1 840,00 248,07 208.378,80 

                                                                            
                                                                                          
  5.   NAKNADA ZA SLUŽNOST 
 
5.1. Geometrija služnosti 
Predmetna infrastruktura ima se pozicionirati na međi prema susjednim  k.č.br.zgr.3627/1  i 286/15  k.o.Pula. 
Duljina se očitava na katastarskom operatu i iznosi cca 51,o m. 
Širina koridora infrastrukture dovoda i odvoda  utvrđuje se kao 2,0 m. 
Koridor infrastrukture prema prostorno planskoj dokumentaciji predviđen je u negradivom djelu građevne 
čestice. 
Obzirom na način korištenja zemljišta u trasi koridora, opisano stanje slabo umanjuje vrijednost zemljišta. 
Približan položaj planiranih cjevovoda prikazan je na situacijskom prikazu 
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5.2.Izračun naknade 
 

 
Iznos naknade za 

izvlaštenu 

nekretninu 

zaokruženo 

(€) 

 

= 

Naknada za 

izvlaštenu 

nekretninu (€) 

+ 

Naknada za 

posljedični 

gubitak (€) 

- 

Naknada za  

posljedični 

dobitak (€) 

 

2.530,00  = 2.530,31 +  0,00 - 0,00 

 

 
 
Posljedični gubitci: nema ih 
Nema građevina koje bi se trebale ukoloniti radi zasnivanja služnosti prolaza. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Za izvlaštenu nekretninu vlasniku pripada naknada u visini tržišne vrijednosti nekretnine. 
   

Služnost se na zemljištu u ukupnoj površini služnosti od     102,0 m². 
Obveza je investitora odnosno izvođača radova da nakon izgradnje infrastrukture površinu zemljišta 

dovedu u prvobitno stanje 
 

Iz Priloga 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina:   koeficijent za preračunavanje 
vrijednosti služnosti vodova s obzirom na  širinu koridora, položaj infrastrukture na zemljištu, 

te ograničenje korištenja (minimalno ograničava ostala korištenja), te vodeći računa o načinu uporabe 
zemljišta u trasi koridora ,te njezinu namjenu prema prostorno planskoj dokumentaciji, 

odabran je koeficijent umanjenja vrijednosti nekretnine u koridoru služnosti od 0,10  
 
 

 

k.č. br.   

Površina  
služnost
i  (m²)                                                                                                           

(1) 

Prosječna  
tržišna 

vrijednost 
nekretnine               

( €/m²)                                         
(2) 

Koeficijent umanjenja uslijed 
zasnivanja služnosti  (3) 

Naknada za 
služnost  (kn)                         

(4)=(1)*(2)*(3)/1
00 

          
         286/1  102,0 

 
248,07 

 
0,10 

        
        2.530,31 
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine  radena je bez ukalkuliranih poreza na promet nekretnina. 

Porez na promet nekretnina na dan vrednovanja iznosi 3%. 
Porez na dodanu vrijednost (PDV) na dan vrednovanja iznosi 25%. 

Procjenom dobivena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na 
promet nekretninama, ovisno o poreznom status isporucitelja I nekretnine, ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja 

nekretnine. 
 
 
 
 
                                                                                          6.  IZJAVA VJEŠTAKA 
 

Prilikom procjene korišteni su relevantni podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane naručitelja, te 
vještak ne jamči, niti snosi odgovornost za točnost podataka, iako su po mojim saznanjima  isti točni. 

Vrijednost nekretnine procijenila sam u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i 
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/2015) te svih važećih zakona i propisa te pravilima 

struke 
Vjestak izjavljuje kako je nalaz izraden nepristrano I neovisno. 

 
                                                    Sudski vještak i procjenitelj: Ljiljana Mardešić, struč.spec.ing.aedif. 

 

Prilog:  

-izvadak,  

-zk.ul., 

-izvadak iz zkc-a 

- rjesenje sudski vjestak 
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