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PREDMET: ODLUKA o zamjeni nekretnina k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u vlasništvu 

Istarske županije (lječilišni - gradski bazen) i 1499/1829 dijela k.č.br. 
9158/29 k.o. Rovinj u vlasništvu Grada Rovinja – Rovigno (Strukovna 
škola Eugena Kumičića Rovinj – Scuola di formazione professionale 
Eugen Kumičić Rovigno) 

 
 
Na temelju članka 65. Statuta Istarske županije ("Službene novine Istarske županije", br. 
10/09, 4/13, 16/16, 1/17, 2/17, 2/18, 10/20, 6/21  i 20/22 – pročišćeni tekst), Župan Istarske 
županije dana 15. veljače 2023. godine, donosi  

 

ZAKLJUČAK 
 
1. Prihvaća se nacrt i utvrđuje prijedlog Odluke o zamjeni nekretnina k.č.br. 10238 k.o. Rovinj 

u vlasništvu Istarske županije (lječilišni - gradski bazen) i 1499/1829 dijela k.č.br. 9158/29 
k.o. Rovinj u vlasništvu Grada Rovinja – Rovigno (Strukovna škola Eugena Kumičića 
Rovinj – Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno). 
 

2. Akt iz točke 1. ovog Zaključka sastavni je dio istog, te se upućuje Skupštini Istarske 
županije na razmatranje i usvajanje. 

 
3. Za izvjestitelja po točki 1., a vezano za točku 2. ovog Zaključka određuje se Patricia 

Percan, pročelnica Upravnog odjela za obrazovanje, sport i tehničku kulturu Istarske 
županije. 
 

4. Ovaj Zaključak stupa na snagu danom donošenja. 
 
 

ŽUPAN 
Boris Miletić



  
 

Na temelju članka 43. Statuta Istarske županije (“Službene novine Istarske županije”, 
br. 10/09, 4/13, 16/16, 1/17, 2/17, 2/18, 10/20, 6/21 i 20/22 – pročišćeni tekst), članka 32. i 33. 
Odluke o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasništvu Istarske županije (“Službene 
novine Istarske županije” br. 10/20, 23/20 –ispr.), a odgovarajućom primjenom članka 47. 
Zakona o upravljanju državnom imovinom („Narodne novine“ br. 52/18) i  članka 391. st. 2.  
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, 
94/17), Skupština Istarske županije dana _______ g., donosi 
 
 

ODLUKU 
o zamjeni nekretnina k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u vlasništvu Istarske županije (lječilišni 

- gradski bazen) i 1499/1829 dijela k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj u vlasništvu Grada 
Rovinja – Rovigno (Strukovna škola Eugena Kumičića Rovinj – Scuola di formazione 

professionale Eugen Kumičić Rovigno) 
 

                                                               Članak 1. 
 
Utvrđuje se: 
- da je nekretnina označena kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, upisana u z.k. ulošku  10604 

Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake Bolnica 
OAT „DR.M.H.“ 4, pov 3016 m2, u vlasništvu Istarske županije u 1/1 dijela; 

- da je k.č.br. 10238 k.o. Rovinj opterećena pravom građenja, upisanog u zk.ulošku 
10606 temeljem Ugovora o osnivanju prava građenja radi izgradnje „Lječilišnog 
gradskog bazena u sklopu bolnice Dr. Martin Horvat - zamjenska građevina“ 
zaključenog dana 01.06.2018. g. između Istarske županije kao osnivača prava 
građenja (KLASA: 940-03/18-01/02 URBROJ: 2163/1-18/6-19-19) i Grada Rovinja – 
Rovigno kao nositelja prava građenja (KLASA: 620-01/17-01-40 URBROJ: 2171-01-
02/1-18-2), na određeno vrijeme u trajanju od 30 godina; 

- da je temeljem Ugovora o prijenosu prava građenja KLASA/CLASSE: 371-05/18-
01/63, URBROJ/NUMPROT: 2171-01-8-01/2-18-2 od 31.10.2018. g. pravo građenja 
osnovano u korist Grada Rovinja – Rovigno na k.č.br. 10238 k.o. Rovinj preneseno na 
društvo Valbruna sport d.o.o. – Valbruna sport s.r.l., Rovinj, a  čiji je osnivač Grad 
Rovinj-Rovigno; 

- da je društvo Valbruna sport d.o.o. – Valbruna sport s.r.l., Rovinj upisano kao nositelj 
prava građenja na k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, u zk. ulošku 10606 Općinskog suda u Puli 
- Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj – Rovigno; 

- da nekretnina označena kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u naravi predstavlja zemljište na 
kojem je osnovano pravo građenja u svrhu izgradnje lječilišnog-gradskog bazena, a 
nalazi se u sklopu kompleksa bolnice Dr. Martin Horvat; 

- da nekretnina k.č.br. 10238 k.o. Rovinj temeljem Rješenja Ministarstva kulture, Uprave 
za zaštitu kulturne baštine, KLASA: UP/I-612-08/19-06/0057, URBROJ: 532-04-01-03-
02/2-19-1 od 07.03.2019. g. ima svojstvo kulturnog dobra; 

- da je nekretnina označena kao k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, upisana u z.k. ulošku  11283 
Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake 
Carduccijeva ulica – Via Carduci, dvorište, škola, Rovinj – Rovigno, Carduccijeva ulica 
– Via Carducci 13, pov 1819 m2, u suvlasništvu Strukovne škole Eugena Kumičića 



Rovinj - Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno u 330/1829 dijela 
i Grada Rovinja – Rovigno u 1499/1829 dijela; 

- da nekretnina k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj u naravi predstavlja zgradu i dvorište srednje 
Strukovne škole Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione professionale Eugen 
Kumičić Rovigno; 

- da je Istarska županija osnivač srednje Strukovne škole Eugena Kumičića Rovinj - 
Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno sukladno Zakonu o 
ustanovama (NN 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19 i 151/22) i Zakonu o odgoju i 
obrazovanju u osnovnoj i srednjoj školi (NN 87/08, 86/09, 92/10, 105/10, 90/11, 5/12, 
16/12, 86/12, 126/12, 94/13, 152/14, 07/17, 68/18, 98/19, 64/20 i 151/22); 

- da je dana 29. rujna 2022. godine izrađen, po ovlaštenom sudskom vještaku Mardešić 
Ljliljani (tvrtka LUMME d.o.o., Pula) „Procjembeni elaborat“, elaborat broj: 10238 
Rovinj kojim je izvršena procjena tržišne vrijednosti zemljišta označenog kao k.č.br. 
10238 k.o. Rovinj na kojem je zasnovano pravo građenja pri čemu je ukupna tržišna 
vrijednost zemljišta utvrđena u iznosu od 3.610.000,00 kn/479.129,34 eura¹; 

- da je Zajedničko procjeniteljsko povjerenstvo na svojoj sjednici, održanoj dana 11. 
listopada 2022. g. dalo Mišljenje KLASA: 364-01/22-01/205, URBROJ: 2163-18/4-22-
04 da je „Procjembeni elaborat“, elaborat broj: 10238 rovinj izrađen od strane tvrtke 
LUMME d.o.o., Pula, po ovlaštenom sudskom vještaku Mardešić Ljliljane dana 29. 
rujna 2022. godine, 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);  

- da je dana 08. studenog 2022. godine izrađena, po ovlaštenom sudskom vještaku 
Vrtodušić Mihelčić Vedrani (tvrtka PROVING d.o.o., Rijeka) „Revizija Procjembenog 
elaborata zemljište k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj“, broj elaborata: 49-2022 pri čemu je 
ukupna tržišna vrijednost 1499/1829 suvlasničkog dijela predmetne nekretnine 
utvrđena u iznosu od 3.580.000,00 kn/475.147,65 eura²; 

- da je Zajedničko procjeniteljsko povjerenstvo na svojoj sjednici, održanoj dana 28. 
studenog 2022. g. dalo Mišljenje KLASA: 360-01/21-01/175 URBROJ: 2163-18-10/2-
22-08 da je „Revizija Procjembenog elaborata zemljište k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj“, 
broj elaborata: 49-2022, izrađena od strane tvrtke PROVING d.o.o., Rijeka, po 
ovlaštenom sudskom vještaku Vrtodušić Mihelčić Vedrani dana 08. studenog 2022. 
godine, 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); 

- da je Povjerenstvo za upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasništvu Istarske 
županije na sjednici održanoj dana 06. veljače 2023. g. dalo pozitivno mišljenje za 
provođenje postupka zamjene nekretnina označenih kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u 
vlasništvu Istarske županije i 1499/1829 dijela k.č.br 9158/29 k.o. Rovinj u vlasništvu 
Grada Rovinja – Rovigno kao i o postojanju opravdanog gospodarskog i socijalnog 
interesa od zamjene nekretnina za Istarsku županiju;  

- da postojanje opravdanog gospodarskog i socijalnog interesa proizlazi iz činjenice da 
bi predmetnom zamjenom nekretnina Istarska županija stekla u vlasništvo suvlasnički 
udio nekretnine označen kao 1499/1829 dijela k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, na kojoj se 
nalazi Strukovna škola Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione professionale 
Eugen Kumičić Rovigno, a koja nekretnina već je u suvlasništvu Strukovne škole 
Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno 
čiji je osnivač Istarska županija, dok bi Grad Rovinj – Rovigno stekao u vlasništvo 
nekretninu označenu kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, u odnosu na koju je bio nositelj 
prava građenja, odnosno u odnosu na koju je prenio prava i obveze koje proizlaze iz 
osnovanog prava građenja na društvo Valbruna sport d.o.o., Rovinj čiji je osnivač Grad 
Rovinj – Rovigno, a na kojoj nekretnini je izgrađen lječilišni (gradski) bazen; 

- da je, budući da se radi o zamjeni nekretnina u vlasništvu Istarske županije kao jedinice 
regionalne samouprave i Grada Rovinja – Rovigno kao jedinice lokalne samouprave, 



a u cilju i interesu gospodarskog i socijalnog napretka građana dopušteno 
nekretninama raspolagati bez prethodne provedbe javnog natječaja. 
________________________________________ 

 1,2,3,4,5,6,7, 8,9,10,11  Fiksni tečaj valute 1 euro = 7,53450 kuna 

 
 

Članak 2. 
 

Sukladno utvrđenju iz članka 1. ove Odluke, Istarska županija sklopiti će sa Gradom 
Rovinjom – Rovigno Ugovor o zamjeni nekretnina označenih kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u 
vlasništvu Istarske županije (lječilišni - gradski bazen) i 1499/1829 dijela k.č.br. 9158/29 k.o. 
Rovinj u vlasništvu Grada Rovinja – Rovigno (Strukovna škola Eugena Kumičića Rovinj – 
Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno). 

Zamjena nekretnina izvršiti će se na način da Istarska županija postane vlasnik 
1499/1829 dijela nekretnine k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj koju u zamjenu daje Grad Rovinj – 
Rovigno, a da Grad Rovinj – Rovigno postane vlasnik nekretnine k.č.br. 10238 k.o. Rovinj koju 
u zamjenu daje Istarska županija. 

 
 

Članak 3. 
 

Budući da je vrijednost nekretnine k.č.br. 1023 k.o. Rovinj, sukladno Procjembenom 
elaboratu od 29.09.2022. g.,izrađenom po ovlaštenom sudskom vještaku Mardešić Ljliljani 
procjenjena u iznosu od 3.610.000,00 kn/479.129,34 eura³, a da je vrijednost 1499/1829 dijela 
nekretnine k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, sukladno Reviziji Procjembenog elaborata od 
08.11.2022. g., izrađenoj po ovlaštenom sudskom vještaku Vrtodušić Mihelčić Vedrani 
procijenjena u iznosu od 3.580.000,00 kn/475.147,65 eura4  to će Grad Rovinj – Rovigno, na 

ime razlike u vrijednosti nekretnina koje su predmet zamjene biti u obvezi isplatiti Istarskoj 
županiji iznos od 30.000,00 kn/3.981,68 eura5. 

 

 
Članak 4. 

 
Grad Rovinj – Rovigno biti će u obvezi iznos od 30.000,00 kn/3.981,68 eura6 na ime 

razlike u vrijednosti nekretnina utvrđene u članku 3. ove Odluke isplatiti Istarskoj županiji u 
roku od 15 dana računajući od dana zaključenja Ugovora o zamjeni nekretnina. 

Uplata iznosa iznosa iz stavka 1. ovog članka Odluke uvjet je za uknjižbu prava 
vlasništva Grada Rovinja – Rovigno na nekretnini označenoj kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u 
zemljišnim knjigama nadležnog suda. 

 
 

                                                      Članak 5. 
 
Ova Odluka proizvodit će pravne učinke nakon očitovanja Republike Hrvatske o 

korištenju prava prvokupa sukladno članku 37. Zakona o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara 
(„Narodne novine“ br. 69,99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 
157/13, 152/14, 98/15, 44/17, 90/18, 32/20, 62/20, 117/21, 114/22). 

 
 
                                                                  Članak 6. 
 

Prijedlog Ugovora o zamjeni nekretnina sastavni je dio ove Odluke. 
 
                                                                  Članak 7. 
 



Ovlašćuje se Župan Istarske županije na potpisivanje Ugovora o zamjeni nekretnina. 
 

Članak 8. 
 

Ova Odluka stupa na snagu osmog (8) dana od dana objave u „Službenim novinama 
Istarske županije“.  
 
 
KLASA: 
URBROJ: 
Pula - Pola, ______________ 
 
 
 

REPUBLIKA HRVATSKA 
SKUPŠTINA ISTARSKE ŽUPANIJE 

 
 
 

                                                                                              Predsjednica 
                                                           

Sandra Ćakić Kuhar 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
DOSTAVITI: 

1. Županu IŽ, kabinet@istra-istria.hr 
2. Upravni odjel za obrazovanje, sport i tehničku kulturu IŽ 
3. Upravni odjel za zdravstvo i socijalnu skrb IŽ 
4. Upravni  odjel za prostorno  uređenje i gradnju IŽ  
5. Grad Rovinj - Rovigno, pisarnica@rovinj-rovigno.hr 
6. Objava 
7. Pismohrana 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OBRAZLOŽENJE 
 
 
1. PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA 



 
Pravni temelj za donošenje akta sadržan je u članku 391. st. 2.  Zakona o vlasništvu i 

drugim stvarnim pravima (NN 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, 94/17), članku 47. Zakona o upravljanju 
državnom imovinom (NN 52/18), članku 32. i 33. Odluke o upravljanju i raspolaganju imovinom 
u vlasništvu Istarske županije (“Službene novine Istarske županije” br. 10/20, 23/20 –ispr.), te 
članku  43. Statuta Istarske županije (“Službene novine Istarske županije”, br. 10/09, 4/13, 
16/16, 1/17, 2/17 , 2/18, 10/20, 6/21 I 20/22 – pročišćeni tekst). 

 
2. PRIKAZ STANJA I RAZLOZI ZA DONOŠENJE  
 

Nekretnina označena kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, upisana u z.k. ulošku  10604 
Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake Bolnica OAT 
„DR.M.H.“ 4, pov 3016 m2, u vlasništvu je Istarske županije u 1/1 dijela, ima svojstvo kulturnog 
dobra i u naravi predstavlja zemljište na kojem je osnovano pravo građenja u svrhu izgradnje 
lječilišnog-gradskog bazena , a nalazi se u sklopu kompleksa bolnice Dr. Martin Horvat. 

Predmetna nekretnina opterećena je pravom građenja, koje je upisano u zk.uložak 
10606 temeljem Ugovora o osnivanju prava građenja radi izgradnje „Lječilišnog gradskog 
bazena u sklopu bolnice Dr. Martin Horvat - zamjenska građevina“ zaključenog dana 
01.06.2018. g. između Istarske županije kao osnivača prava građenja (KLASA: 940-03/18-
01/02 URBROJ: 2163/1-18/6-19-19) i Grada Rovinja – Rovigno kao nositelja prava građenja 
(KLASA: 620-01/17-01-40 URBROJ: 2171-01-02/1-18-2), na određeno vrijeme u trajanju od 
30 godina. 

Grad Rovinj – Rovigno je temeljem Ugovora o prijenosu prava građenja 
KLASA/CLASSE: 371-05/18-01/63, URBROJ/NUMPROT: 2171-01-8-01/2-18-2 od 
31.10.2018. g. to pravo građenja prenio na društvo Valbruna sport d.o.o. – Valbruna sport 
s.r.l., Rovinj, a osnivač kojega društva je Grad Rovinj – Rovigno. 

Nekretnina označena kao k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, upisana u z.k. ulošku  11283 
Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake Carduccijeva 
ulica – Via Carduci, dvorište, škola, Rovinj – Rovigno, Carduccijeva ulica – Via Carducci 13, 
pov 1819 m2, u suvlasništvu je Strukovne škole Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di 
formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno u 330/1829 dijela i Grada Rovinja – 
Rovigno u 1499/1829 dijela i u naravi predstavlja zgradui dvorište srednje Strukovne škole 
Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno.  

Grad Rovinj – Rovigno podnio je Istarskoj županiji, u cilju rješavanja imovinsko pravnih 
odnosa glede k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj dana 05. studenog 2021. g. prijedlog  za zamjenu 
zemljišta označenog kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u vlasništvu Istarske županije i suvlasničkog 
udjela Grada Rovinja – Rovigno na k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj. 

Dana 29. rujna 2022. godine izrađen je, po ovlaštenom sudskom vještaku Mardešić 
Ljliljani (tvrtka LUMME d.o.o., Pula) „Procjembeni elaborat“, elaborat broj: 10238 rovinj kojim 
je izvršena procjena tržišne vrijednosti zemljišta označenog kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj na 
kojem je zasnovano pravo građenja pri čemu je ukupna tržišna vrijednost zemljišta utvrđena 
u iznosu od 3.610.000,00 kn/479.129,34 eura7. 

Dana 08. studenog 2022. godine izrađena je, po ovlaštenom sudskom vještaku 
Vrtodušić Mihelčić Vedrani (tvrtka PROVING d.o.o., Rijeka) „Revizija Procjembenog elaborata 
zemljište k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj“, broj elaborata: 49-2022 pri čemu je ukupna tržišna 
vrijednost 1499/1829 suvlasničkog dijela predmetne nekretnine utvrđena u iznosu od 
3.580.000,00 kn/475.147,65 eura8 .  

Na oba elaborata, Zajedničko procjeniteljsko povjerenstvo dalo je pozitivno mišljenje 
utvrđujući da su isti izrađeni u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i 
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 

Povjerenstvo za upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasništvu Istarske županije na 
sjednici održanoj dana 06. veljače 202. g. dalo je pozitivno mišljenje za provođenje postupka 
zamjene nekretnina označenih kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u vlasništvu Istarske županije i 
1499/1829 dijela k.č.br 9158/29 k.o. Rovinj u vlasništvu Grada Rovinja – Rovign kao i o 



postojanju opravdanog gospodarskog i socijalnog interesa od zamjene nekretnina za Istarsku 
županiju. 

Sklapanjem Ugovora o zamjeni nekretnina Istarska županija stekla bi u vlasništvo 
1499/1829 dijela nekretnine k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj (suvlasnički udio nekretnine na kojoj 
se nalazi srednja Strukovna škola Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione 
professionale Eugen Kumičić Rovigno), a koja nekretnina je dijelom (330/1829 dijela) u 
suvlasništvu navedene srednje škole čiji je osnivač Istarska županija, dok bi Grad Rovinj – 
Rovigno stekao u vlasništvo nekretninu k.č.br. 10238 k.o. Rovinj (na kojoj je izgrađen lječilišni 
(gradski) bazen) u odnosu na koju je bio nositelj prava građenja, odnosno u odnosu na koju 
je prava i obveze koje proizlaze iz osnovanog prava građenja prenio na društvo Valbruna sport 
d.o.o., Rovinj čiji je osnivač Grad Rovinj – Rovigno. Slijedom toga, a uzimjaući u obzir namjenu 
nekretnina koje bi bile predmet zamjene, utvrđeno je postojanje opravdanog gospodarskog i 
socijalnog interesa za zamjenu predmetnih nekretnina. 

S obzirom da je vrijednost nekretnine k.č.br. 10238 k.o. Rovinj procjenjena u iznosu 
od 3.610.000,00 kn/479.129,34 eura9, a vrijednost 1499/1829 dijela nekretnine k.č.br. 9158/29 
k.o. Rovinj u iznosu od 3.580.000,00 kn/475.147,65 eura10, Grad Rovinj – Rovigno bi bio u 

obvezi, na ime razlike u vrijednosti nekretnina koje su predmet zamjene isplatiti Istarskoj 
županiji iznos od 30.000,00 kn/3.981,68 eura11 . 

Budući da bi u konkretnom slučaju ugovor o zamjeni nekretnina bio zaključen između 
Istarske županije kao jedinice regionalne samouprave i Grada Rovinja – Rovigno kao jedinice 
lokalne samouprave, a u cilju i interesu gospodarskog i socijalnog napretka građana to je 
sukladno čl. 391. st. 2.  Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima i čl. 32. i 33. Odluke o 
upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasništvu Istarske županije (“Službene novine Istarske 
županije” br. 9/18) dopušteno nekretninama raspolagati bez prethodne provedbe javnog 
natječaja. 
 Slijedom navedenog, predlaže se donošenje Odluke o zamjeni nekretnina k.č.br. 
10238 k.o. Rovinj u vlasništvu Istarske županije (lječilišni - gradski bazen) i k.č.br. 1499/1829 
dijela k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj u vlasništvu Grada Rovinja – Rovigno (Strukovna škola 
Eugena Kumičića Rovinj – Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno). 
 S obzirom da  nekretnina k.č. 10238 k.o. Rovinj ima svojstvo kulturnog dobra koje je 
upisano u zemljišnu knjigu , sukladno Zakonu o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara („Narodne 
novine“ br. 69,99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 
98/15, 44/17, 90/18, 32/20, 62/20, 117/21, 114/22) za raspolaganje istom potrebno je 
prethodno provesti postupak propisan člankom 37. tog Zakona kojim je uređeno ostvarivanje 
prava prvokupa te će predmeta odluka proizvoditi pravne učinke po provedbi tog postupka.  
 
3. PRIJEDLOG AKTA 
 
 Tekst nacrta Odluke dostavlja se u privitku. 
 
4. FINANCIJSKA SREDSTAVA POTREBNA ZA PROVEDBU AKTA 
 

Ova Odluka ima utjecaj na proračun Istarske županije na način da će u proračun biti 
uplaćena sredstva koja nisu planirana i to u iznosu od 30.000,00 kn/3.981,68 eura, a što 
predstavlja razliku u procijenjenoj vrijednosti nekretnina koje su predmet zamjene.   
 
 Člankom 19. Zakona o proračunu (NN144/21) propisano je da prijedlozi akata moraju 
sadržavati Fiskalnu procjenu. Sukladno odredbama Zakona o proračunu, Upravi odjel za 
proračun i financije dao je suglasnost na prijedlog ove Odluke, KLASA: 400-01/23-01/02, 
URBROJ: 2163-07-01/5-23-43 od 08. veljače 2023. g.  
 
 
 



 

 

 
 



 

 

Na temelju članka 43. Statuta Istarske županije (“Službene novine Istarske županije”, 
br. 10/09, 4/13, 16/16, 1/17, 2/17, 2/18, 10/20, 6/21 i 20/22 – pročišćeni tekst), članka 32. i 
33. Odluke o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasništvu Istarske županije (“Službene 
novine Istarske županije” br. 10/20, 23/20 –ispr.), a odgovarajućom primjenom članka 47. 
Zakona o upravljanju državnom imovinom („Narodne novine“ br. 52/18) i  članka 391. st. 2.  
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, 
94/17), Skupština Istarske županije dana _______ g., donosi 
 
 

ODLUKU 
o zamjeni nekretnina k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u vlasništvu Istarske županije (lječilišni 

- gradski bazen) i 1499/1829 dijela k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj u vlasništvu Grada 
Rovinja – Rovigno (Strukovna škola Eugena Kumičića Rovinj – Scuola di formazione 

professionale Eugen Kumičić Rovigno) 
 

                                                               Članak 1. 
Utvrđuje se: 
- da je nekretnina označena kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, upisana u z.k. ulošku  

10604 Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake 
Bolnica OAT „DR.M.H.“ 4, pov 3016 m2, u vlasništvu Istarske županije u 1/1 dijela; 

- da je k.č.br. 10238 k.o. Rovinj opterećena pravom građenja, upisanog u zk.ulošku 
10606 temeljem Ugovora o osnivanju prava građenja radi izgradnje „Lječilišnog 
gradskog bazena u sklopu bolnice Dr. Martin Horvat - zamjenska građevina“ 
zaključenog dana 01.06.2018. g. između Istarske županije kao osnivača prava 
građenja (KLASA: 940-03/18-01/02 URBROJ: 2163/1-18/6-19-19) i Grada Rovinja – 
Rovigno kao nositelja prava građenja (KLASA: 620-01/17-01-40 URBROJ: 2171-01-
02/1-18-2), na određeno vrijeme u trajanju od 30 godina; 

- da je temeljem Ugovora o prijenosu prava građenja KLASA/CLASSE: 371-05/18-
01/63, URBROJ/NUMPROT: 2171-01-8-01/2-18-2 od 31.10.2018. g. pravo građenja 
osnovano u korist Grada Rovinja – Rovigno na k.č.br. 10238 k.o. Rovinj preneseno 
na društvo Valbruna sport d.o.o. – Valbruna sport s.r.l., Rovinj, a  čiji je osnivač Grad 
Rovinj-Rovigno; 

- da je društvo Valbruna sport d.o.o. – Valbruna sport s.r.l., Rovinj upisano kao nositelj 
prava građenja na k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, u zk. ulošku 10606 Općinskog suda u 
Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj – Rovigno; 

- da nekretnina označena kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u naravi predstavlja zemljište 
na kojem je osnovano pravo građenja u svrhu izgradnje lječilišnog-gradskog bazena, 
a nalazi se u sklopu kompleksa bolnice Dr. Martin Horvat; 

- da nekretnina k.č.br. 10238 k.o. Rovinj temeljem Rješenja Ministarstva kulture, 
Uprave za zaštitu kulturne baštine, KLASA: UP/I-612-08/19-06/0057, URBROJ: 532-
04-01-03-02/2-19-1 od 07.03.2019. g. ima svojstvo kulturnog dobra; 

- da je nekretnina označena kao k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, upisana u z.k. ulošku  
11283 Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake 
Carduccijeva ulica – Via Carduci, dvorište, škola, Rovinj – Rovigno, Carduccijeva 
ulica – Via Carducci 13, pov 1819 m2, u suvlasništvu Strukovne škole Eugena 
Kumičića Rovinj - Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno u 
330/1829 dijela i Grada Rovinja – Rovigno u 1499/1829 dijela; 

- da nekretnina k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj u naravi predstavlja zgradu i dvorište 
srednje Strukovne škole Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione 
professionale Eugen Kumičić Rovigno; 

- da je Istarska županija osnivač srednje Strukovne škole Eugena Kumičića Rovinj - 
Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno sukladno Zakonu o 



 

ustanovama (NN 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19 i 151/22) i Zakonu o odgoju i 
obrazovanju u osnovnoj i srednjoj školi (NN 87/08, 86/09, 92/10, 105/10, 90/11, 5/12, 
16/12, 86/12, 126/12, 94/13, 152/14, 07/17, 68/18, 98/19, 64/20 i 151/22); 

- da je dana 29. rujna 2022. godine izrađen, po ovlaštenom sudskom vještaku 
Mardešić Ljliljani (tvrtka LUMME d.o.o., Pula) „Procjembeni elaborat“, elaborat broj: 
10238 Rovinj kojim je izvršena procjena tržišne vrijednosti zemljišta označenog kao 
k.č.br. 10238 k.o. Rovinj na kojem je zasnovano pravo građenja pri čemu je ukupna 
tržišna vrijednost zemljišta utvrđena u iznosu od 3.610.000,00 kn/479.129,34 eura¹; 

- da je Zajedničko procjeniteljsko povjerenstvo na svojoj sjednici, održanoj dana 11. 
listopada 2022. g. dalo Mišljenje KLASA: 364-01/22-01/205, URBROJ: 2163-18/4-22-
04 da je „Procjembeni elaborat“, elaborat broj: 10238 rovinj izrađen od strane tvrtke 
LUMME d.o.o., Pula, po ovlaštenom sudskom vještaku Mardešić Ljliljane dana 29. 
rujna 2022. godine, 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);  

- da je dana 08. studenog 2022. godine izrađena, po ovlaštenom sudskom vještaku 
Vrtodušić Mihelčić Vedrani (tvrtka PROVING d.o.o., Rijeka) „Revizija Procjembenog 
elaborata zemljište k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj“, broj elaborata: 49-2022 pri čemu je 
ukupna tržišna vrijednost 1499/1829 suvlasničkog dijela predmetne nekretnine 
utvrđena u iznosu od 3.580.000,00 kn/475.147,65 eura²; 

- da je Zajedničko procjeniteljsko povjerenstvo na svojoj sjednici, održanoj dana 28. 
studenog 2022. g. dalo Mišljenje KLASA: 360-01/21-01/175 URBROJ: 2163-18-10/2-
22-08 da je „Revizija Procjembenog elaborata zemljište k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj“, 
broj elaborata: 49-2022, izrađena od strane tvrtke PROVING d.o.o., Rijeka, po 
ovlaštenom sudskom vještaku Vrtodušić Mihelčić Vedrani dana 08. studenog 2022. 
godine, 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); 

- da je Povjerenstvo za upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasništvu Istarske 
županije na sjednici održanoj dana 06. veljače 2023. g. dalo pozitivno mišljenje za 
provođenje postupka zamjene nekretnina označenih kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u 
vlasništvu Istarske županije i 1499/1829 dijela k.č.br 9158/29 k.o. Rovinj u vlasništvu 
Grada Rovinja – Rovigno kao i o postojanju opravdanog gospodarskog i socijalnog 
interesa od zamjene nekretnina za Istarsku županiju;  

- da postojanje opravdanog gospodarskog i socijalnog interesa proizlazi iz činjenice da 
bi predmetnom zamjenom nekretnina Istarska županija stekla u vlasništvo 
suvlasnički udio nekretnine označen kao 1499/1829 dijela k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, 
na kojoj se nalazi Strukovna škola Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione 
professionale Eugen Kumičić Rovigno, a koja nekretnina već je u suvlasništvu 
Strukovne škole Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione professionale 
Eugen Kumičić Rovigno čiji je osnivač Istarska županija, dok bi Grad Rovinj – 
Rovigno stekao u vlasništvo nekretninu označenu kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, u 
odnosu na koju je bio nositelj prava građenja, odnosno u odnosu na koju je prenio 
prava i obveze koje proizlaze iz osnovanog prava građenja na društvo Valbruna sport 
d.o.o., Rovinj čiji je osnivač Grad Rovinj – Rovigno, a na kojoj nekretnini je izgrađen 
lječilišni (gradski) bazen; 

- da je, budući da se radi o zamjeni nekretnina u vlasništvu Istarske županije kao 
jedinice regionalne samouprave i Grada Rovinja – Rovigno kao jedinice lokalne 
samouprave, a u cilju i interesu gospodarskog i socijalnog napretka građana 
dopušteno nekretninama raspolagati bez prethodne provedbe javnog natječaja. 
________________________________________ 

 1,2,3,4,5,6,7, 8,9,10,11  Fiksni tečaj valute 1 euro = 7,53450 kuna 

 



 

Članak 2. 
 

Sukladno utvrđenju iz članka 1. ove Odluke, Istarska županija sklopiti će sa Gradom 
Rovinjom – Rovigno Ugovor o zamjeni nekretnina označenih kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u 
vlasništvu Istarske županije (lječilišni - gradski bazen) i 1499/1829 dijela k.č.br. 9158/29 k.o. 
Rovinj u vlasništvu Grada Rovinja – Rovigno (Strukovna škola Eugena Kumičića Rovinj – 
Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno). 

Zamjena nekretnina izvršiti će se na način da Istarska županija postane vlasnik 
1499/1829 dijela nekretnine k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj koju u zamjenu daje Grad Rovinj – 
Rovigno, a da Grad Rovinj – Rovigno postane vlasnik nekretnine k.č.br. 10238 k.o. Rovinj 
koju u zamjenu daje Istarska županija. 

 
 

Članak 3. 
 

Budući da je vrijednost nekretnine k.č.br. 1023 k.o. Rovinj, sukladno Procjembenom 
elaboratu od 29.09.2022. g.,izrađenom po ovlaštenom sudskom vještaku Mardešić Ljliljani 
procjenjena u iznosu od 3.610.000,00 kn/479.129,34 eura³, a da je vrijednost 1499/1829 
dijela nekretnine k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, sukladno Reviziji Procjembenog elaborata od 
08.11.2022. g., izrađenoj po ovlaštenom sudskom vještaku Vrtodušić Mihelčić Vedrani 
procijenjena u iznosu od 3.580.000,00 kn/475.147,65 eura4  to će Grad Rovinj – Rovigno, na 
ime razlike u vrijednosti nekretnina koje su predmet zamjene biti u obvezi isplatiti Istarskoj 
županiji iznos od 30.000,00 kn/3.981,68 eura5. 

 

 
Članak 4. 

 
Grad Rovinj – Rovigno biti će u obvezi iznos od 30.000,00 kn/3.981,68 eura6 na ime 

razlike u vrijednosti nekretnina utvrđene u članku 3. ove Odluke isplatiti Istarskoj županiji u 
roku od 15 dana računajući od dana zaključenja Ugovora o zamjeni nekretnina. 

Uplata iznosa iznosa iz stavka 1. ovog članka Odluke uvjet je za uknjižbu prava 
vlasništva Grada Rovinja – Rovigno na nekretnini označenoj kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u 
zemljišnim knjigama nadležnog suda. 

 
 

                                                      Članak 5. 
 
Ova Odluka proizvodit će pravne učinke nakon očitovanja Republike Hrvatske o 

korištenju prava prvokupa sukladno članku 37. Zakona o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara 
(„Narodne novine“ br. 69,99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 
157/13, 152/14, 98/15, 44/17, 90/18, 32/20, 62/20, 117/21, 114/22). 

 
 
                                                                  Članak 6. 
 

Prijedlog Ugovora o zamjeni nekretnina sastavni je dio ove Odluke. 
 
                                                                  Članak 7. 
 

Ovlašćuje se Župan Istarske županije na potpisivanje Ugovora o zamjeni nekretnina. 
 

Članak 8. 
 



 

Ova Odluka stupa na snagu osmog (8) dana od dana objave u „Službenim novinama 
Istarske županije“.  
 
 
KLASA: 
URBROJ: 
Pula - Pola, ______________ 
 
 
 

REPUBLIKA HRVATSKA 
SKUPŠTINA ISTARSKE ŽUPANIJE 

 
 
 

                                                                                              Predsjednica 
                                                           

Sandra Ćakić Kuhar 
 

 



 
 
 
ISTARSKA ŽUPANIJA, Pazin, Dršćevka 3, OIB: 90017522601 zastupana po 
___________, a temeljem Odluke Skupštine Istarske županije KLASA:___________, 
URBROJ:__________od __________, s jedne strane, 
i 
GRAD ROVINJ - ROVIGNO, Rovinj - Rovigno, Matteottijev trg – Piazza Matteotti 2, OIB: 
04556743585 zastupan po gradonačelniku Paliaga Marku, a temeljem Odluke Gradskog 
vijeća Grada Rovinja, KLASA:________ URBROJ: _________ od _________, s druge 
strane, zaključuju  
 
                                         

UGOVOR 
o zamjeni nekretnina 

 
Članak 1. 

 
Ugovorne strane suglasno utvrđuju: 

- da je nekretnina označena kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, upisana u z.k. ulošku  10604 
Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake Bolnica 
OAT „DR.M.H.“ 4, pov 3016 m2, u vlasništvu Istarske županije u 1/1 dijela; 

- da je k.č.br. 10238 k.o. Rovinj opterećena pravom građenja, upisanog u zk.ulošku 
10606 temeljem Ugovora o osnivanju prava građenja radi izgradnje „Lječilišnog 
gradskog bazena u sklopu bolnice Dr. Martin Horvat - zamjenska građevina“ 
zaključenog dana 01.06.2018. g. između Istarske županije kao osnivača prava 
građenja (KLASA: 940-03/18-01/02 URBROJ: 2163/1-18/6-19-19) i Grada Rovinja – 
Rovigno kao nositelja prava građenja (KLASA: 620-01/17-01-40 URBROJ: 2171-01-
02/1-18-2), na određeno vrijeme u trajanju od 30 godina; 

- da je temeljem Ugovora o prijenosu prava građenja KLASA/CLASSE: 371-05/18-
01/63, URBROJ/NUMPROT: 2171-01-8-01/2-18-2 od 31.10.2018. g. pravo građenja 
osnovano u korist Grada Rovinja – Rovigno na k.č.br. 10238 k.o. Rovinj preneseno 
na društvo Valbruna sport d.o.o. – Valbruna sport s.r.l., Rovinj, a  čiji je osnivač Grad 
Rovinj-Rovigno; 

- da je društvo Valbruna sport d.o.o. – Valbruna sport s.r.l., Rovinj upisano kao nositelj 
prava građenja na k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, u zk. ulošku 10606 Općinskog suda u 
Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj – Rovigno; 

- da nekretnina označena kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u naravi predstavlja zemljište 
na kojem je osnovano pravo građenja u svrhu izgradnje lječilišnog-gradskog bazena, 
a nalazi se u sklopu kompleksa bolnice Dr. Martin Horvat; 

- da nekretnina k.č.br. 10238 k.o. Rovinj temeljem Rješenja Ministarstva kulture, 
Uprave za zaštitu kulturne baštine, KLASA: UP/I-612-08/19-06/0057, URBROJ: 532-
04-01-03-02/2-19-1 od 07.03.2019. g. ima svojstvo kulturnog dobra; 

- da je nekretnina označena kao k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, upisana u z.k. ulošku  
11283 Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake 
Carduccijeva ulica – Via Carduci, dvorište, škola, Rovinj – Rovigno, Carduccijeva 
ulica – Via Carducci 13, pov 1819 m2, u suvlasništvu Strukovne škole Eugena 
Kumičića Rovinj - Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno u 
330/1829 dijela i Grada Rovinja – Rovigno u 1499/1829 dijela; 

- da nekretnina k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj u naravi predstavlja zgradu i dvorište 
srednje Strukovne škole Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione 
professionale Eugen Kumičić Rovigno; 

- da je Istarska županija osnivač srednje Strukovne škole Eugena Kumičića Rovinj - 
Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić Rovigno sukladno Zakonu o 
ustanovama (NN 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19 i 151/22) i Zakonu o odgoju i 
obrazovanju u osnovnoj i srednjoj školi (NN 87/08, 86/09, 92/10, 105/10, 90/11, 5/12, 
16/12, 86/12, 126/12, 94/13, 152/14, 07/17, 68/18, 98/19, 64/20 i 151/22); 
 
 
 



 
 

-  da je dana 29. rujna 2022. godine izrađen, po ovlaštenom sudskom vještaku 
Mardešić Ljliljani (tvrtka LUMME d.o.o., Pula) „Procjembeni elaborat“, elaborat broj: 
10238 Rovinj kojim je izvršena procjena tržišne vrijednosti zemljišta označenog kao 
k.č.br. 10238 k.o. Rovinj na kojem je zasnovano pravo građenja pri čemu je ukupna 
tržišna vrijednost zemljišta utvrđena u iznosu od 3.610.000,00 kn/479.129,34 eura¹; 

- da je Zajedničko procjeniteljsko povjerenstvo na svojoj sjednici, održanoj dana 11. 
listopada 2022. g. dalo Mišljenje KLASA: 364-01/22-01/205, URBROJ: 2163-18/4-22-
04 da je „Procjembeni elaborat“, elaborat broj: 10238 rovinj izrađen od strane tvrtke 
LUMME d.o.o., Pula, po ovlaštenom sudskom vještaku Mardešić Ljliljane dana 29. 
rujna 2022. godine, 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);  

- da je dana 08. studenog 2022. godine izrađena, po ovlaštenom sudskom vještaku 
Vrtodušić Mihelčić Vedrani (tvrtka PROVING d.o.o., Rijeka) „Revizija Procjembenog 
elaborata zemljište k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj“, broj elaborata: 49-2022 pri čemu je 
ukupna tržišna vrijednost 1499/1829 suvlasničkog dijela predmetne nekretnine 
utvrđena u iznosu od 3.580.000,00 kn/475.147,65 eura²; 

- da je Zajedničko procjeniteljsko povjerenstvo na svojoj sjednici, održanoj dana 28. 
studenog 2022. g. dalo Mišljenje KLASA: 360-01/21-01/175 URBROJ: 2163-18-10/2-
22-08 da je „Revizija Procjembenog elaborata zemljište k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj“, 
broj elaborata: 49-2022, izrađena od strane tvrtke PROVING d.o.o., Rijeka, po 
ovlaštenom sudskom vještaku Vrtodušić Mihelčić Vedrani dana 08. studenog 2022. 
godine, 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); 

- da je Povjerenstvo za upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasništvu Istarske 
županije na sjednici održanoj dana 06. veljače 2023. g. dalo pozitivno mišljenje za 
provođenje postupka zamjene nekretnina označenih kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj u 
vlasništvu Istarske županije i 1499/1829 dijela k.č.br 9158/29 k.o. Rovinj u vlasništvu 
Grada Rovinja – Rovigno kao i o postojanju opravdanog gospodarskog i socijalnog 
interesa od zamjene nekretnina za Istarsku županiju;  

- da postojanje opravdanog gospodarskog i socijalnog interesa proizlazi iz činjenice da 
bi predmetnom zamjenom nekretnina Istarska županija stekla u vlasništvo suvlasnički 
udio nekretnine označen kao 1499/1829 dijela k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, na kojoj se 
nalazi Strukovna škola Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione professionale 
Eugen Kumičić Rovigno, a koja nekretnina već je u suvlasništvu Strukovne škole 
Eugena Kumičića Rovinj - Scuola di formazione professionale Eugen Kumičić 
Rovigno čiji je osnivač Istarska županija, dok bi Grad Rovinj – Rovigno stekao u 
vlasništvo nekretninu označenu kao k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, u odnosu na koju je bio 
nositelj prava građenja, odnosno u odnosu na koju je prenio prava i obveze koje 
proizlaze iz osnovanog prava građenja na društvo Valbruna sport d.o.o., Rovinj čiji je 
osnivač Grad Rovinj – Rovigno, a na kojoj nekretnini je izgrađen lječilišni (gradski) 
bazen; 

- da je, budući da se radi o zamjeni nekretnina u vlasništvu Istarske županije kao 
jedinice regionalne samouprave i Grada Rovinja – Rovigno kao jedinice lokalne 
samouprave, a u cilju i interesu gospodarskog i socijalnog napretka građana 
dopušteno nekretninama raspolagati bez prethodne provedbe javnog natječaja. 

- da se Republika Hrvatska Dopisom KLASA:_________ URBROJ:_________ od dana  
 ____________ očitovala da se ne namjerava koristiti pravom prvokupa sukladno 
članku 37. Zakona o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara („Narodne novine“ br. 69,99, 
151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 98/15, 
44/17, 90/18, 32/20, 62/20, 117/21, 114/22). 
________________________________________ 

 1,2,3,4,5  Fiksni tečaj valute 1 euro = 7,53450 kuna 
 

 
 
 
 



 
 
 

 
Članak 2. 

Ugovorne strane su suglasne da će sukladno Odluci Skupštine Istarske županije 
KLASA:___________, URBROJ:__________od __________ i Odluci Gradskog vijeća Grada 
Rovinja, KLASA:________ URBROJ: _________ od _________  izvršiti zamjenu nekretnina 
navedenih u članku 1. ovog Ugovora kojih su vlasnici/suvlasnici i to na način da Istarska 
županija postane vlasnik 1499/1829 dijela nekretnine k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, upisane u 
z.k. ulošku  11283 Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, 
oznake Carduccijeva ulica – Via Carduci, dvorište, škola, Rovinj – Rovigno, Carduccijeva 
ulica – Via Carducci 13, pov 1819 m2 koju u zamjenu daje Grad Rovinj – Rovigno, a da Grad 
Rovinj – Rovigno postane vlasnik nekretnine k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, upisane u z.k. ulošku  
10604 Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake Bolnica 
OAT „DR.M.H.“ 4, pov 3016 m2 koju u zamjenu daje Istarska županija. 

 
 

Članak 3. 
 Ugovorne strane utvrđuju da tržišna vrijednost nekretnine k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, 
sukladno Procjembenom elaboratu od 29.09.2022. g., izrađenom po ovlaštenom sudskom 
vještaku Mardešić Ljliljani iznosi 3.610.000,00 kn/479.129,34 eura³, dok vrijednost 1499/1829 
dijela nekretnine k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, sukladno Reviziji Procjembenog elaborata od 
08.11.2022. g., izrađenoj po ovlaštenom sudskom vještaku Vrtodušić Mihelčić Vedrani iznosi 
3.580.000,00 kn/475.147,65 eura4. 
 
 

Članak 4. 
Ugovorne strane su suglasne da, na ime razlike u vrijednosti nekretnina koje su 

predmet ovog Ugovora, a sukladno Procjembenom elaboratu od 29.09.2022. g., izrađenom 
po ovlaštenom sudskom vještaku Mardešić Ljliljani i Reviziji Procjembenog elaborata od 
08.11.2022. g., izrađenoj po ovlaštenom sudskom vještaku Vrtodušić Mihelčić Vedrani, Grad 
Rovinj - Rovigno isplati Istarskoj županiji iznos od 30.000,00 kn/3.981,68 eura5. 
                                                                    

Članak 5. 
 
Grad Rovinj - Rovigno se obvezuje iznos iz članka 4. ovog Ugovora na ime razlike u 

vrijednosti nekretnina koje su predmet zamjene uplatiti u cijelosti najkasnije u roku od 15 
dana računajući od dana zaključenja ovog Ugovora na račun Istarske županije IBAN: 
HR7924020061800018003, model HR68, poziv na broj: 7315-04556743585. 

Istarska županija se obvezuje, odmah po primitku uplate cjelokupnog iznosa iz članka 
4. ovog Ugovora izdati Gradu Rovinju – Rovigno Potvrdu o potpunoj isplati. 
 
 

Članak 6. 
Grad Rovinj – Rovigno ovlašćuje Istarsku županiju da, na temelju ovog Ugovora 

može bez ikakvih daljnjih privola i odobrenja zatražiti i postići u zemljišnim knjigama uknjižbu 
prava vlasništva na nekretnini iz članka 2. ovog Ugovora i to na 1499/1829 dijela nekretnine 
k.č.br. 9158/29 k.o. Rovinj, upisane u z.k. ulošku  11283 Općinskog suda u Puli - Pola, 
Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake Carduccijeva ulica – Via Carduci, dvorište, 
škola, Rovinj – Rovigno, Carduccijeva ulica – Via Carducci 13, pov 1819 m2 na svoje ime i u 
svoje vlasništvo. 

Istarska županija ovlašćuje Grad Rovinj - Rovigno da, na temelju ovog Ugovora i 
Potvrde o potpunoj isplati iz stavka 2. članka 5. ovog Ugovora može bez ikakvih daljnjih 
privola i odobrenja zatražiti i postići u zemljišnim knjigama uknjižbu prava vlasništva na 
nekretnini iz članka 2. ovog Ugovora i to na k.č.br. 10238 k.o. Rovinj, upisane u z.k. ulošku  
10604 Općinskog suda u Puli - Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj - Rovigno, oznake Bolnica 
OAT „DR.M.H.“ 4, pov 3016 m2 na svoje ime i u svoje vlasništvo. 

________________________________- 
 1,2,3,4,5  Fiksni tečaj valute 1 euro = 7,53450 kuna 
 



 
 

 
 
 
 

Članak 7. 
Ugovorne strane suglasno utvrđuju da sklapanjem ovog Ugovora, a nakon isplate 

iznosa na ime razlike u vrijednosti nekretnina koje su predmet zamjene, a utvrđene u članku 
4. ovog Ugovora, nemaju jedna prema drugoj nikakva daljnja potraživanja. 

 
Članak 8. 

Ugovorne strane – Istarska županija i Grad Rovinj – Rovigno uzajamno jamče da su 
nekretnine iz članka 2. ovog Ugovora isključivo vlasništvo/suvlasništvo ugovornih strana te 
da iste nisu opterećene nikakvim knjižnim ni izvan knjižnim teretima, osim prava građenja 
upisanog u zk. ulošku 10606 k.o. Rovinj, u korist društva Valbruna sport d.o.o. – Valbruna 
sport s.r.l., Rovinj - Rovigno, OIB:87214487155. a kao teret na nekretnini označenoj kao 
k.č.br. 10238 k.o. Rovinj. 
 

Članak 9. 
Ugovorne strane su suglasne da će sve troškove koji se odnose na realizaciju ovog 

Ugovora snositi na način da će svaka strana snositi svoje troškove.  
 

Članak 10. 
 Ugovorne strane primaju prava i obveze iz ovog Ugovora te ga u znak prihvata 
vlastoručno potpisuju. 
 

Članak 11. 
 Sve sporove koji proisteknu iz ovog Ugovora stranke će riješiti mirnim putem, a u 
protivnom ugovaraju nadležnost Trgovačkog suda u Pazinu. 
 

  Članak 12. 
 Ovaj Ugovor sačinjen je u dva (2) istovjetna primjerka, od kojih 1 (jedan) primjerak za 
javnog bilježnika, a 1 (jedan) za potrebe ovjere 3 (tri) preslike Ugovora, od kojih izvornik i 1 
(jedna) preslika Ugovora za Istarsku županiju, a 2 (dvije) preslike za Grad Rovinj - Rovigno. 

 
U Puli – Pola, dana ____________. 
 
 
 
 
 
   ISTARSKA ŽUPANIJA                                                      GRAD ROVINJ - ROVIGNO 
                                                              
           Župan                                                                     Gradonačelnik                                                             
       Boris Miletić                                                                           Marko Paliaga 
 
 
 
  __________________     ____________________ 
 
  KLASA: KLASA: 
  URBROJ: URBROJ: 
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Ljiljana Mardešić   
Stalni sudski vještak graditeljske struke   
e mail:lili.sudskivjestak@gmail.com 
   
Pula,29.09. 2022.god. 

 

      

  

                                      

NARUČITELJ: 

ISTARSKA ŽUPANIJA 

Upravni odjel za zdravstvo i 

socijalnu skrb 

Pula, Splitska  14 

 

 

 

      

                                                                        PROCJEMBENI ELABORAT 

                                                                   Nalaz i mišljenje  
                                                

   

         
Dan vrednovanja: 29.09.2022.godine   
Dan kakvoće:         29.09.2022.godine    
Dan kakvoće odgovara danu vrednovanja. 

 

 

 

  

Zadatak procjene:   

Procjena trzisne vrijednosti zemljišta na kojem je 

zasnovano pravo građenja 
        

Nekretnina:  

 

Zemljište  

Katastarska čestica : 
 

 

k.č.br.10238 k.o.Rovinj 

         
  Svrha :                                                                                      Svrha zadatka je rješavanje imovinsko pravnih odnosa 

                                                                                                     zamjenom suvlasničkog dijela k.č.9158/29 k.o.Rovinj 

 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA:                   3.610.000,00              kuna         

          
 TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 

 OPTEREĆENA PRAVOM GRAĐENJA:                                  2.470.000,00               kuna 

 

      

 

Ovaj procjembeni elaborat sastoji se od 21  stranica, uključujući i priloge.Elaborat je izrađen u 2 ovjerena primjerka, a 

digitalni primjerak čuva u evidenciji sudskog vještaka. 
  

 

  

LJILJANA 
MARDEŠI

Digitally signed 
by LJILJANA 
MARDEŠI  
Date: 2022.10.07 
09:18:42 +02'00'
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OPĆI UVJETI PROCJENE 

 

o Suglasje sa standardima procjene 

Potvrđujemo da je Procjena napravljena u skladu sa Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i 

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 

 

o Status procjenitelja 

Procjenu je izradio neovisni, ovlašteni Procjenitelj te potvrđujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna 

osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini te da 

nemaju nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz moguću procijenjenu vrijednost nekretnina. 

 

NEMA SUKOBA INTERESA 

 

o Pretpostavke 

Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogućenu i osiguranu 

upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugačije navedeno. 

Tijekom izrade procjene služili smo se različitim izvorima podataka koji su navedeni u Izvješću a na osnovu kojih 

smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz tržišne vrijednosti nekretnine. 

Svi nacrti i opisi korišteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Naručitelja i nisu verificirani od strane pravnika 

ili druge ovlaštene osobe 

Za potrebe ove Procjene nisu rađene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim 

onih koje su se mogle ustanoviti običnim vizualnim pregledom. 

Pretpostavljeno je da postoji puno pridržavanje propisa i odluka državne uprave i lokalne samouprave, osim ako 

je drugačije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu 

Također je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za 

bilo kakvo korištenje nekretnine obuhvaćene ovim elaboratom. 

 

o Trzisna vrijednost i trzisni uvjeti 

Vrijednost izražena u ovom Izvješću predstavlja naše objektivno mišljenje o Tržišnoj vrijednosti, i to na dan 

procjene. 

 

o Ogranicenja 

Ovim elaboratom ne utvrđuje se posjedovno stanje kao ni vlasništvo nad nekretninom. 

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugačije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba,tvrdnje 

valjane, imovinska prava su dobra i utrživa te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u 

razumnom vremenu i prihvatljivom trošku (BONA FIDES). 

 

o Povjerljivost 

Informacije sadržane u ovom elaboratu su povlaštene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasništvo 

Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima 

koji su posebno 

autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaća 

nikakva odgovornost. Bilo kakvo širenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez 

pismenog odobrenja od strane Procjenitelja. 
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0. Zadatak 
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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) 

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

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) 

Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine (NN 59/10) 

● 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) 

● 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.Dokumentacija :  

 

Ugovor o pravu gradenja iz Teretovnice vlasnickog lista zk.ul.br.10604 k.o.Rovinj 

  
2.1.   Vlasnistvo   :    ISTARSKA ŽUPANIJA 

2.1.1.Upisana prava i tereti (a koja utjecu na vrijednost nekretnine): DA 

UKNJIŽBA, PRAVO GRAĐENJA u zk.ul 10606, UGOVOR O OSNIVANJU PRAVA GRAĐENJA (OVJEREN U UREDU JAVNOG 
BILJEŽNIKA U PULI-DENIS KRAJCAR BR.OV-5576/18) 01.06.2018, radi izgradnje "Lječilišnog gradskog bazena u sklopu 

bolnice Dr. Martin Horvat - zamjenska građevina na određeno vrijeme u trajanju od 30 godina, uz raskidni uvjet prema 

kojem pravni učinci Ugovora, odnosno pravo građenja prestaje ukoliko se izgrade "Lječilišnog gradskog bazena u skopu 

bolnice dr. Martin Horvat - zamjenska građevina" u cijelosti ne realizira u roku od 5 godina od dana zaključenja od dana 

zaključenja predmetnog Ugovora 
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    2.2.    Lokacija 

Lokacija nekretnine : 

Unutar administrativnih granica Grada Rovinj 

Mikrolokacija zone predstavljaju katastarske čestice unutar kompleksa BOLNICE DR.MARTIN HORVAT , poluotok Muccia.  

Područje karakterizira otvorenost prema moru. 

 

www.katastar.hr 
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      www.geoportal.hr 

  2.3.  Legalnost zgrade 

Na predmetnoj katastarskoj čestici izgrađena je zgrada u funkciji fizikalne terapije, a u sklopu kompleksa Bolnice. 

Iz javno dostupnih dokumenata može se tvrditi kako se radi o postojećoj građevini namjene zdravstva. 

 

2.4.     Očevid  

Očevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvršeno njezino fotografiranje,te utvrđeni ostali elementi potrebni 

 za izradu nalaza i mišljenja.    

Zemljiste je u naravi izgradeno zgradom koja je u funkciji bolničkog kompleksa. 
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3.UPORABNO SVOJSTVO NEKRETNINE

Prostorni planovi na snazi:

IZMJENE I DOPUNE POSTORNOG PLANA UREĐENJA GRADA  ROVINJA- ROVIGNO

((„Službeni glasnik“ Grada Rovinja-Rovigno br. 9a/05, 06/12, 01/13 – pročišćeni tekst,07/13, 07/13 – ispravak, 03/17, 

07/17– pročišćeni tekst, 7/19, 8A/19-procisceni tekst, 9/21), utvrđeno je kako se predmetna katastarska cestica nalazi 

unutar granica građevinskog područja naselja, unutar obuhvata GUP-a

   

III ZMJENE I DOPUNE GENERALNOG PLANA UREĐENJA GRADA  ROVINJA- ROVIGNO

(„Službeni glasnik“ Grada Rovinja-Rovigno br. 7a/06, 03/08, 02/13, 7/19, 8A/19-procisceni tekst) utvrđeno je    kako se 

predmetna katastarka cestica nalazi unutar zone javne i društvene namjene  D3-zdravstvena, zaštita i uređivanje 

lječilišne zone, zona lječilišnog kompleksa

K.P.br.1. Koristenje i namjena prostora                                                                   
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 K.P.br..4.3.2. Pravila gradenja I uredenja prostora 

 
 

 K.P.br..4.3.3.Nacin gradnje 

 
 

Clankom 14.GUP-a je odredeno i: 

U svim građevinama javne i društvene namjene mogu se uređivati prostori koji upotpunjuju i služe 

osnovnoj djelatnosti koja se obavlja u tim građevinama. 

Na površinama i građevnim česticama za javnu i društvenu namjenu ne mogu se graditi stambene i 

poslovne građevine. Iznimno, u zoni bolnice Dr. Martin Horvat dio građevina može se prenamijeniti u 

hotel kao dio sustava zdravstvenog turizma. 

 

 

 

 

K.Č. POVRŠINA  

 

OZNAKA ZEMLJISTA  KATEGORIJA 

ZEMLJISTA 

10238  3016,0 BOLNICA OAT "DR.M.H." 4         I 
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4.ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA 

 

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE 

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl 23. propisane su tri metode procjena i to poredbena, 

prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u 

uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slučaja. 

 

Poredbena metoda 

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu 

vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao 

pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom 

tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti 

zemljišta, ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor-

čestice. 

 

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrđuje na temelju broja 

kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednoga 

zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz više 

zemljišnnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 

 

4.1.ZEMLJISTE – Poredbena metoda 

 

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  

Obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri 

uobičajenom poslovnom kretanju ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala 

te gospodarski i demografski razvoj područja. 

Tržište nekretnina u Hrvatskoj u daljnjoj je ekspanziji s trendom rasta cijena koje obaraju rekorde. 

Nalazimo se na tržištu prodavatelja koje karakterizira veću potražnju od ponude, zbog čega prodavatelji 

mogu diktirati cijene i uvjete, a kupci se nalaze u nezavidnom položaju. 

Ulazak Hrvatske u eurozonu, uvođenje eura kao službene valute što HNB najavljuje za 1. siječanj 2023. te 

ulazak u europski jedinstveni gospodarski prostor EU tzv. Schengen tijekom 2022. godine imat će za 



LUMME d.o.o.                                                                                                                                Elaborat br. : 10238 rovinj 

                                                                                                                                                                          11 

 

posljedicu jednostavnije procedure, olakšavanje putovanja i poslovanja te samim time pozitivne 

posljedice na cjelokupno gospodarstvo i rast broja transakcija nekretninama. 

Pretpostavlja se da će utjecaj eura i Schengena najviše osjetiti tržište nekretnina na obali. 

Proteklu godinu obilježila je specifična situacija u sektoru građevine. Rast cijena sirovina i opreme 

(između 30 – 40% u prosjeku u odnosu na 2020. godinu) zbog disrupcije globalnih kanala nabave te 

visoka cijena energenata utjecala je na ukupan porast cijene nekretnina. 

 

ANALIZA ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA (https://nekretnine.mgipu.hr) 

 

Poredbene nekretnine 

 

Temeljem svih dostupnih izvora (e-nekretnine, odluke načelnika ili gradonačelnika o otkupu zemljišta jedinica 

lokalne uprave i samouprave) uočeno je kako zemljišta javne i društvene namjene nisu zastupljena u otkupu ili 

prodaji) 

Izbor poredbenih nekretnina svesti će se na ključnu karakteristiku a koja je lokacija, odnosno neposredna 

blizina.Zemljišta u okruženju su zemljišta mješovite – pretežito stambene namjene. 

 

Zbirka ima mali, ali propisan broj kupoprodaja unutar zone gradevinskih zemljista I kategorije, uzimajuci u obzir 

sto manju prostornu udaljenost i  sto manju starost transakcija. 

Cijene su vrlo 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, za 2022. godinu, koji iznosi 

147.28.  

Transakcije starije od 4 godine (te one koje ce kroz kraci vremenski tok biti starije od 4 godine) nisu se ukljucile u 

izracun. 

U Interkvalitativnom izjednačenju sve nekretnine su preračunate na koeficijent iskoristivosti predmetne 

nekretnine, odnosno na kis=1 
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ROVINJ 2441/5 

 

1555991 1534,0 1145,0 17.03.2021. 

2 

 

ROVINJ 2441/10 

 

1613636 1553,0 999,0 11.06.2021. 

3 

 

ROVINJ 2441/50 

 

1494314 1404,0 1148,0 31.08.2021. 
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Isključivanje neuobičajenih okolnosti (nema) 

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. 

 

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 

Hrvatski zavod za statistiku 

2019  Q3 121.36 109.07 123.90 133.46 118.05 103.98 

  Q4 124.90 108.49 128.08 137.38 120.35 109.64 

              

2020. Q1 128.25 107.69 132.12 140.79 125.39 109.31 

  Q2 130.57 111.34 134.23 142.54 126.30 115.90 

  Q3 129.75 110.83 133.35 141.09 126.91 113.35 

  Q4 132.95 108.66 137.45 145.45 127.61 119.45 

              

2021. Q1 134.19 113.37 138.20 145.43 132.80 115.71 

  Q2 139.03 118.77 143.00 152.55 134.34 122.17 

  Q3 141.44 120.30 145.56 154.60 138.18 122.62 

  Q4 144.99 124.98 148.97 158.32 142.51 124.37 

        

2022. Q1 152.25 136.43 155.53 168.63 147.28 132.32 

 

 

Br ID 

 

Površina 

katastarske 

čestice 

(m2) 

Jedinicna 

cijena  

(kn/m2) 

Nadnevak sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora/nagodbe 

Bazni indeks*  

Bazni 

indeks*  

2022 

Korekcijski 

faktor 

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

zaokruzeno 

1 

 

1555991      1534,0 1145,0 17.03.2021. 132.80 

 

147.28 1.109 1.269,0 

2 

 

1613636 1553,0 999,0 11.06.2021. 134.34 

 

147.28 1.096 1.095,0 

3 

 

1494314 1404,0 1148,0 31.08.2021. 138.18 

 

147.28 1.065 1.223,0 
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE 
ID
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Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

 

1555991 1.269,0 

 

1.2 

 

1.2 

 

1 1.269,0 kn 

 

1613636 1.095,0 

 

1.2 

 

1.2 

 

1 1.095,0 kn 

 

1494314 1.223,0 

 

1.2 

 

1.2 

 

1 1.223,0 kn 

 

 

 

 

Statisticka obrada podataka 

 
Prilagođena prodajna cijena po m2* 

 
    1,269 1,095 1,223 

indikator vrijednosti po m2        1,196 1,269 1,095 1,223 

Usklađena vrijednost  zemljišta I kategorije (kn/m2) 1196 
              

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 

Odstupanje od prosjeka ( apsolutno) -73.33 100.67 -27.33 

Ostupanje od prosjeka (%) 94.22 8.42 -2.29 

Kvadrat odstupanja  5,377.78 10,133.78 747.11 

σ (standardno odstupanje) 73.62 6% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA  ZADOVOLJAVA  

2 σ (dvostruko standardno 

odstupanje) 

147.24 0.12 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA  ZADOVOLJAVA  

 

 

 

Izračun tržišne vrijednosti zemljista 

 

  
 

 

k.č. 

 

površina (m2)  

 

 

Prosječna  tržišna 

vrijednost zemljišta 

1.kategorije 

 

              (kn/m²) 

 

Prosječna  tržišna 

vrijednost zemljišta 

1.kategorije 

 

(eura/m²) 

 

Tržišna vrijednost 

zemljista (kn) 

 

Tržišna 

vrijednost 

zemljista (eura) 

10238         3016,0 1.196,0 159,0            3.607.136,00 479.544,00 
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5. IZRACUN PRAVOM GRADENJA OPTERECENOG ZEMLJISTA 

 

Tržišna vrijednost prava građenja i tržišna vrijednost nekretnine opterećene pravom građenja ovise o brojnim 

tržišnim i ugovorom definiranim parametrima.  

Najčešći (osnovni) parametri koje treba uzeti u obzir prilikom izrade procjene su: 

· Tržišna vrijednost zemljišta neopterećenog pravom građenja 

· Kamata na nekretninu 

· Kamata na pravo građenja         

· Održivi vijek korištenja građevine za čiju se gradnju osniva pravo 

· Tržišna vrijednost građevine neovisno o vijeku trajanja prava građenja 

· Vijek trajanja osnovnog prava građenja odnosno njegov ostatak 

· Naknada za građevinu 

· Rok za revalorizaciju 

Kamata na pravo građenja, odnosno, godišnja naknada za zemljište, u pravilu se definira ugovorom o pravu 

građenja. Prema ZV nositelj prava građenja dužan je vlasniku zemljišta plaćati mjesečnu naknadu za zemljište u 

iznosu prosječne zakupnine za takvo zemljište, ako nije drugačije ugovoreno. 

Vijek trajanja prava građenja kao i rok za revalorizaciju definiraju se ugovornim klauzulama. 

Ovisno o vijeku trajanja prava građenja i održivom vijeku korištenja građevine, ugovorom se utvrđuje naknada za 

građevinu koju vlasnik zemljišta plaća nositelju prava građenja. Prema ZV vlasnik je dužan nositelju pravo građenja, 

po isteku, dati onoliku naknadu za zgradu koliko je njegova nekretnina u prometu vrjednija s tom zgradom nego 

bez nje, ako nije što drugo određeno. 

Kamata na nekretninu i održivi vijek korištenja preporučeni su u Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina.  

Rok za revalorizaciju..preporuka poslovne zgrade 10 godina 

 

UGOVORENO TRAJANJE PRAVA GRAĐENJA                                                                       30 GODINA 

KAMATNA STOPA PRAVA GRAĐENJA                                                                                     3 % 

 

    

         

OPIS NEKRETNINE 
ORIJENTACIJSKA 

STOPA 

 

ODABRANA STOPA  
Prilagodavanje 

kamatnih stopa 

Rehabilitacija 

Klinike 
od 6,00 % do 7,50 % 

 

prema položaju nekretnine: 

vrlo dobar do izvrstan, ograničeni rizici 
 

5.00 %  -0,5 do -1,0 % 

 

Razvojni potencijal: 

Uočljiv 

Do -1.0 % 
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OSNOVICA I POLAZIŠTE ZA PRAVO GRAĐENJA 

 

 

Tržišna vrijednost zemljišta                                                                                 159.00 €/m2 

Površina:                                                                                                                 3016                m2 

Ukupna tržišna vrijednost zemljišta  neopterećenog pravom građenja: 479,544.00 € 

   

Trajanje prava građenja:                                                                                                        30 godina 

Ostatak trajanja prva građenje:                                                                                         26 godina 

Kamatna stopa nekretnine (Prilog br. 13):                                                       5.00 % 

Kamatna stopa prava građenja:                                                                                      3.00 % 

   

 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PRAVOM GRAĐENJA OPTEREĆENOG ZEMLJIŠTA  

  

Ukupna tržišna vrijednost zemljišta  neopterećenog pravom građenja:       479,544.00 € 

 

Faktori diskontiranja za 26 godina ostatka vijeka korištenja prava građenja 

 i 5,00% kamatne stope nekretnina (tablica br. 4):                                               0.2812  

Diskontirana vrijednost zemljišta:                                                              134,847.77 € 

   

Kamata na pravo građenja:                                                                              14,386.32 € 

Multiplikator za 26 godina predvidivog ostatka vijeka korištenja prava građenja 

 i 5,00% kamatne stope na nekretnIne  (tablica br. 6):                                            14.38  

 

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja:                                                 206,875.28 € 

   

Financijsko-matematička vrijednost pravom građenja 

 opterećene čestice                                                                                               341,723.05 € 

   

Utvrđeni koeficijent tržišne prilagodbe za pravom građenja opterećene čestice prema 

 članku 25. stavak 2. Pravilnika  (nema podataka):                                         1.00  

                                                                                                                             341,723.05 € 

   

   

   

Tržišna vrijednost pravom građenja opterećenog zemljišta:                   341,723.05 € 
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                                                                                           6.   ZAKLJUČAK 

 

Svrha procjene je bilo iznošenje mišljenja o tržišnoj vrijednosti pravom gradenja opterecenog zemljista  k.č.br.10238   

k.o.Rovinj, zasnovanog prava građenja na 30 godina, te ostatka trajanja prava građenja 26 godina. 

 

Prema gore navedenoj analizi mišljenja sam da je sadašnja poštena tržišna vrijednost  zemljista 

 

                                                                                               (zaokruzeno) 

 

                                                                                               3.610.000,00 kuna 

Odnosno  

                                                                             480.000,00 eura 
 

Prema gore navedenoj analizi mišljenja sam da je sadašnja poštena tržišna vrijednost  pravom gradenja opterecenog 

zemljista   

 

(zaokruzeno) 

 

2.470.000,00 kuna 

Odnosno 

 

                                                                      342.000,00 eura 

                                                                            

 
HRVATSKA NARODNA BANKA -  

1 euro=7.522 kuna 

 

U Puli, 29.09.2022. 

 

 

 

 

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. 
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7. 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.

PROCJENU IZRADIO:                                                                                                         PROCJENU OVJERIO:

Sudski vještak i procjenitelj                                                                                                        LUMME d.o.o.

Ljiljana Mardešić, struč.spec.ing.aedif.                                                                           Ljiljana Mardešić, struč.spec.ing.aedif.

Prilog: 

-zk.ul.

-rjesenje sudski vjestak
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PRILOZI 

















2.1. ZADATAK: 

2.2. PODACI O O EVIDU: 

2.3. DAN VREDNOVANJA I DAN KAKVO E: 
 

3.1. OP E INFORMACIJE 
 





3.2. NALAZ ZATE ENOG STANJA  

unutar gra evinskog podru ja naselja – izgra eni dio javne i 

društvene, školska, oznake D5

estica pripada prvoj kategoriji zemljišta, prema l. 10. Pravilnika, a u svezi l. 3. 

ZPU-a pojma gra evne estice.  



4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA 

poredbena



4.2. OP I VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU 

 
 
4.3. UTVR IVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
 
- POREDBENE NEKRETNINE 

 



- PRILAGODBA VRIJEDNOSTI: 
 

 
4.3.1.  

- REALIZIRANA KUPOPRODAJA ZEMLJIŠTA: 
 

- poredba 1 

- poredba 2    

 



- poredba 3 

 
- poredba 4 

 
-poredba 5  

 



 

 

 

korekcijski faktor (B/A)

koef. prilagodbe            

isklju iti poredbe 2 4

znatno više od 30%  pod 

utjecajem osobnih ili neuobi ajenih okolnosti



 

više od 30%

nisu pod utjecajem osobnih ili neuobi ajenih okolnosti

potvr eno pravilom 2-sigma



TRŽIŠNA JEDINI NA CIJENA ZEMLJIŠTA (kn/m2)
TRŽIŠNA JEDINI NA CIJENA ZEMLJIŠTA (€/m2)
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    Indices (Ø 2015 = 100)2)         

Year Quarter 
Total 

New 
dwellings 

Existing 
dwellings 

City of 
Zagreb 

Adriatic 
coast 

Other 
















