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2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUČNE LITERATURE I DR. 
 
 
Ovim elaboratom potrebno je utvrditi realnu, objektivnu i nepristranu tržišnu 

vrijednost predmetne nekretnine i svih njezinih dijelova. 
 
Svi iznosi koji su navedeni u valuti eura procjenjeni su prema srednjem tečaju 

HNB-a na dan izrade ovog elaborata. 
 
Svi iznosi koji se navode u ovom elaboratu ne sadrže PDV. 
 

Elaborat je izrađen u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje 
reguliraju ili su povezane s područjem procjene vrijednosti nekretnina, i to posebno: 

 
- 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) 
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
- Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti ekspropriranih objekata  

(NN 52/84) 
- podaci o vrijednosti cijena građenja iz biltena “Standardna kalkulacija” 

Građevinskog instituta 
- HRN ISO 9836:2002 standard za izračunavanje površina i zapremina zgrada 
- Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 83/15) 
- ostali važeći propisi i odredbe 
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3. ZADATAK PROCJENE 

OPĆENITO  
 
Na zahtjev Naručitelja, izvršen je izvid na terenu dana 23. travnja 2021. godine 

koji se sastojao od pregleda nekretnine-stana: 
 

 11. Suvlasnički dio: 45/813 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-11) 
           k.č. 851/168 k.o. POMER 

                      ZK uložak 2822 
 

Zadatak ove procjene je odrediti tržišnu vrijednost gore navedene nekretnine. 
 
Dan vrednovanja i kakvoće predmetne nekretnine je 23. travnja 2021. godine. 

 
zemljišno-knjižna dokumentacija 
 

Uvidom u važeću zemljišnu dokumentaciju (izvadak iz zemljišne knjige u prilogu) 
može se utvrditi sljedeće: 

 

 u ZK ulošku 2822 k.o. POMER upisana je: 
 

- k.č. 851/168 (KOLEKTIVNA STAMBENA ZGRADA, DVORIŠTE, VOLME 195 P=836 m2) 
 
11. Suvlasnički dio: 45/813 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-11) 
 

S kojim je povezano pravo vlasništva na posebni dio K - stan u potkrovlju zgrade, koji se sastoji 
od pretprostora, kuhinje+blagovanja+boravka, kupaone, sobe, terace i spremišta, te pripadajućeg 
spremišta u razizemlju, ukupne površine 44,51 m2. 

 
-  vlasnik 11. etaže- stana je:  
 
MASER DIMA, OIB: 51523715473, ITALIA, SAN DONA´DI P. (VE), ARMELLINA 1 

 
 -  teret: Prema zk izvatku u prilogu procjene 
 
LEGALNOST OBJEKTA 
 
           Stambena zgrada u kojoj se nalazi predmetna nekretnina – stan, uredno je 
upisana u zemljišne knjige i ucrtana u katastar. 
           Za građevinu izgrađenu na kč.br. 851/168 priložen je akt za uporabu, odnosno 
Uvjerenje za uporabu izdano od strane Ureda državne uprave u Istarskoj županiji, Služba 
za prostorno uređenje, zaštitu okoliša, graditeljstvo i imovinsko pravne poslove, Odsjek 
za graditeljstvo, Klasa: 361-05/07-01/264 od 17. prosinca 2007. godine. 
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LOKACIJA NEKRETNINE 
Predmetna nekretnina – stan nalazi se u potkrovlju stambene zgrade u Banjolama 

(u sastavu općine Medulin), na adresi Volme 195. 
U nastavku dana je lokacija predmetne nekretnine, a detaljniji položaj dan je na 

izvodu iz katastarskog plana (u prilogu ove procjene). 
 

 
slika 1: lokacija, izvor: www.google.hr/maps 

 

 
 slika 2: lokacija, izvor: www.google.hr/maps 
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4. OSNOVA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINE s odabranom 

metodom procjene 

OPIS NEKRETNINE 
  
           Predmetna nekretnina-stan nalazi se u potkrovlju stambene zgrade novije 
gradnje, na adresi Volme 195, Banjole. 

Osnovu nosivu konstrukciju čini sistem horizontalnih i vertikalnih 
armiranobetonskih serklaža.  

Krovište objekta je višestrešno, sa pokrovom od crijepa.  
Pročelja zgrade su ožbukana, u dobrom stanju. 
Stan se sastoji se od pretprostora, kuhinje sa blagovanicom i dnevnim boravkom, 

kupaonice, sobe, terase i spremišta, te pripadajućeg spremišta u prizemlju ukupne neto 
korisne površine 44,51 m2.   

Unutarnji zidovi su ožbukani i obojani, u sanitarnom dijelu obloženi keramikom. 
Podnu oblogu stana čine keramičke pločice. 
Vanjsku stolariju čine pvc prozori ostakljeni izo staklom. 
Unutarnju stolariju čine jednokrilna drvena vrata. 
Stan ima pogled na ozelenjen okoliš. 

           Mogućnost parkiranja na javnim parkirališnim površinama u blizini zgrade. 
 
           Predmetna nekretnina-stan nema posebnih tehničkih ili drugih značajki koje bi bile 
važne za valoriziranje te ih bilo potrebno istaknuti. 
 
  
PROSTORNO-PLANSKI UVJETI 

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno korištenje zemljišta ili neke 
druge nekretnine na način koji je fizički moguć, isplativ, financijski ostvariv, te koji 
rezultira najvišom vrijednošću nekretnine. Četiri kriterija najbolje iskoristivosti su: 
 

- zakonska dopustivost; 
- fizička mogućnost; 
- financijska ostvarivost; 
- maksimalna profitabilnost. 
 
 

Predmetna nekretnina nalazi se unutar granica ugostiteljsko-turističke namjene 
(T1,T2), što je utvrđeno Ciljanim izmjenama i dopunama Prostornog plana općine 
Medulin (Službene novine Općine Medulin br. 8/16), a prema kartografskom prikazu br. 
1.- Korištenje i namjena površina, prostori/površine za razvoj i uređenje. 
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slika 3: izvod iz grafičkog dijela plana 

 
Detaljniji uvjeti gradnje definirani su u gore navedenom prostornom planu. 
 
Uvažavajući trenutne odnose na tržištu, kao i način razmišljanja racionalnog 

ulagača, zaključio sam da ne postoji realna mogućnost da budući kupac pokuša bitnije 
utjecati na nekretninu.  
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STANJE NA TRŽIŠTU 

Ukupan promet nekretnina u Istarskoj županiji prema vrsti nekretnine u 2019. g. 
iznosi: 
 

 
 
 
Najveći broj transakcija zabilježen je na građevinskom zemljištu (29,60%) i 

poljoprivrednom zemljištu (22,27%), te stanovima (24,21%). 
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Usporedbom prometa nekretnina u 2019. godini u odnosu na 2016., 2017. i 2018. 

godinu vidljiv je pad broja sklopljenih kupoprodajnih ugovora za stanove, građevinsko i 
poljoprivredno zemljište, a porast broja sklopljenih kupoprodajnih ugovora za šumsko 
zemljište. 

 
Prema svemu navedenom, smatram da je procijenjena vrijednost predmetne nekretnine 
korektna i primjerena uvjetima tržišta. 
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KOMUNALNI DOPRINOS 
 

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici građevinskih 
čestica sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uređaja komunalne infrastrukture na 
lokalnom području: javne površine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu rasvjetu. 

Komunalni doprinos plaća vlasnik građevinske čestice na kojoj se gradi građevina, 
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaćeni troškovi priključka 
građevinske čestice na objekte i uređaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos 
se obračunava u skladu s obujmom, odnosno po m3 građevine koja se gradi na 
građevnoj čestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igrališta i druge otvorene 
građevine, komunalni doprinos se obračunava po m2 tlocrtne površine, pri čemu je 
vrijednost po m2 površine jednaka jediničnoj vrijednosti po m3 građevine u predmetnoj 
zoni.  
 
VODNI DOPRINOS 
 

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je 
donijela Uredbu o visini vodnog doprinosa (78/2010, 76/2011, 19/2012, 151/2013 i 
83/2015). U svrhu određivanja visine vodnog doprinosa, područje Republike Hrvatske se 
dijeli u tri zone (A, B i C). 

 Sustav obrane od poplava i bujica štiti prvenstveno imovinu građana i pravnih 
osoba, te zdravlje i život ljudi i životinja. Stoga se iz imovine i financira funkcioniranje tih 
sustava i to iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradnji) i naknade za uređenje voda 
(izgrađena imovina i druga postojeća imovina). Vodni doprinos plaća investitor gradnje, 
uključujući i Republiku Hrvatsku, njene ustanove i društva. Prihod od vodnoga doprinosa 
koristi se prema načelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na državnom području 
Republike Hrvatske. Jedinicama lokalne samouprave pripada 8% vodnoga doprinosa 
naplaćenoga na njihovom području. Hrvatske vode su u obvezi jednom mjesečno 
doznačavati ovaj iznos proračunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva koriste se 
za građenje i rekonstrukciju građevina oborinske odvodnje u vlasništvu jedinica lokalne 
samouprave. 
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VRSTE METODOLOGIJA ZA ODREĐIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama (usporedna metoda) 

 
Usporedna prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne usporedbe 
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sličnih 
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i uspoređuju 
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija 
temelji se na načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neće htjeti za neku nekretninu platiti više 
nego što stoji neka druga nekretnina sličnih svojstava. Poredbena metoda je u prvome redu 
primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za 
procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u 
nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i 
poslovnih prostora. Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri 
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

 
Troškovna metoda procjene nekretnine 

 
Troškovna metoda je bazirana na izračunu troškova gradnje. Ideja je kako kupac nikad ne bi 
platio nekretninu više od onoga koliko bi ona iznosila da izgradi istu takvu nekretninu na istoj 
lokaciji. Kod izračuna ukupne vrijednosti nekretnine ovom metodom potrebno je odbiti troškove 
amortizacije objekta, a dodati troškove poput zemljišta, komunalnog i vodnog doprinosa, 
priključaka i dr.  
Troškovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije 
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća i 
objekata koje prema svojim obilježjima nisu usporedive ili su specifične iz drugih obilježja.  
Troškovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te 
naknadnih ulaganja u građevine. 

 
Prihodovna metoda procjene nekretnine 

 
Primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze 
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine čija svrha je stvaranje prihoda. 
Prihodovna metoda se primjenjuje i za nekretnine koje će zadržati javnu namjenu ako javna vlast 
razmatra zakup nekretnine. 
Ekonomska intuicija metode: nijedan investitor neće za nekretninu platiti više od onoga što će 
dobiti od njezinog korištenja. 
Prihodovna metoda svoje utemeljenje ima u ekonomskoj/financijskoj analizi. 
Sadašnja vrijednost imovine odgovara zbroju diskontiranih budućih prihoda koje imovina 
ostvaruje. 
Ukupni prihodi nekretnine se umanjuju za troškove održavanja, nakon čega se ta razlika (čisti 
prihod) diskontira. 
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ODABRANA METODA PROCJENE NEKRETNINE 

Za procjenu predmetne nekretnine odabrana je metoda: 
 

 za procjenu stana: poredbena (usporedna) metoda 
 

 

Za procjenu vrijednosti stana odabrana je poredbena metoda obzirom da postoji 
mogućnost neposredne usporedbe transakcija (prodaja), tj. usporedbe vrijednosti 
promatranog stana i vrijednosti sličnih u stvarnim transakcijama. 
 

 
Osnovni podaci za izračun tržišne vrijednosti poslovnog prostora poredbenom metodom 
dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog 
sustava tržišta nekretnina - eNekretnine. 
 
Međuvremensko izjednačenje je primijenjeno na temelju indeksnih nizova (koeficijenata) 
objavljenih na web stranicama DZS-a (u prilogu procjene). 
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5. IZRAČUN PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

IZRAČUN VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM

PROCJENA STANA

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 127,61

PRIVREMENI KOMPARATIVNI UZORAK 

14.025,30 1.852,19 O
13.575,29 1.792,76 O
13.342,14 1.761,97 O
13.866,19 1.831,18 O

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:
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1267250 1.852,19 125,39 1,02 1.884,98 -1,23

1236287 1.792,76 120,35 1,06 1.900,91 -0,39

1227006 1.761,97 120,35 1,06 1.868,26 -2,10

1267244 1.831,18 118,05 1,08 1.979,47 3,72

1.908,41

Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon 

provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja su unutar ±30%.

REKAPITULACIJA

Predmetni stan nalazi se u naselju Banjole (općina Medulin), na adresi Volme 195. Kao poredbene nekretnine odabrani su stanovi 

smješteni u Banjolama, u neposrednoj blizini procjenjivanog, a unutar istog cjenovnog bloka - "BANJOLE-TURISTIČKO NASELJE 3".
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Osnovni podaci za izračun tržišne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz 

baze podataka Informacijskog sustava tržišta nekretnina - eNekretnine. Međuvremensko izjednačenje je primijenjeno na temelju 

indeksnih nizova (koeficijenata) objavljenih na web stranicama DZS-a (u prilogu procjene). Pri izračunu tržišne vrijednosti nekretnine 

korišten je srednji tečaj HNB-a na dan 23. travnja 2021. g.: 1 eur = 7,572279 kn.
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tržišna vrijednost nekretnine (eur)

tržišna vrijednost nekretnine (kn)

tržišna vrijednost nekretnine (eur/m2)

tržišna vrijednost nekretnine (kn/m2)

površina nekretnine (m2)

14.451,01

1.908,41

643.214,59

84.943,33

44,51
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6. ZAKLJUČAK I PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

1. predmetna nekretnina Stan u potkrovlju stambene zgrade u 
Banjolama, na adresi Volme 195 
11. Suvlasnički dio: 45/813 ETAŽNO 
VLASNIŠTVO (E-11) 

 

2. broj zemljišta (kat. čestice) 
katastarska općina 

851/168 
POMER 

 

3. vlasnik nekretnine MASER DIMA, OIB: 51523715473, ITALIA, SAN 
DONA´DI P. (VE), ARMELLINA 1 

 

4. naručitelj procjene Stečajna masa iza 2 MG STUDIO d.o.o. 
zastupanog po stečajnoj upraviteljici Mileni 
Veljović, Fucane 1A, 52203 Medulin 

 

5. datum procjenjivanja 23. travnja 2021. g. 

 

6. REZULTAT PROCJENE  

ukupna površina nekretnine 44,51 m²   

procjenjena vrijednost (eur) 84.943,33       

procjenjena vrijednost (kn)1 643.214,59      
procjenjena vrijednost za 1m² (eur/m²) 1.908,41   
procjenjena vrijednost za 1m² (kn/m²)1 14.451,01       

 
Smatram da je poštena tržišna vrijednost predmetne nekretnine: 
 

 84.943,33 eur (slovima: osamdesetčetiritisućedevetstočetrdesettri eura i tridesettri 

centa), ili 
 643.214,59 kn (slovima: šestočetrdesettritisućedvijestočetrnaest kuna i pedesetdevet 

lipa), odnosno zaokruženo 643.000,00 kn 
  

 
- napomena: svi navedeni iznosi u ovom zaključku procjembenog elaborata ne sadrže PDV. 

 
 
 
 
 
 
 

 Robert Tomulić, dipl. ing. građ. 

stalni sudski vještak građevinske struke 

 

 

                                                
1 Pri izračunu tržišne vrijednosti nekretnine korišten je srednji tečaj HNB-a na dan 23. travnja 2021.g.: 

1 eur = 7,572279 kn 
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7. IZJAVA PROCJENITELJA s izjavom o neovisnosti i    

    nepristranosti 

 
 
Ovaj procjembeni elaborat je izrađen u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivačkim 
standardima i metodama i pozitivnim propisima Republike Hrvatske, te sukladno kodeksu 
etike. 
 
 
Moja naknada za izvršenu uslugu izrade ovog procjembenog elaborata ne ovisi o 
zaključku elaborata. 
 
 
Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje Županijskog suda u Rijeci za obavljanje 
poslova procjenjivanja nekretnina. 
 
 
 
 IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI 
 
 
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata bio sam neovisan i nepristran, osobno 
nezainteresiran za predmet procjene odnosno za kupovinu, prodaju, prenamjenu ili bilo 
kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetnu nekretninu. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Robert Tomulić, dipl. ing. građ. 

stalni sudski vještak građevinske struke 
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8. PRILOZI 

 - indeksi cijena stambenih nekretnina (DZS) 
- izvadak iz zemljišne knjige (web) 
- izvod iz katastarskog plana (web) 
- fotodokumentacija  
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA, izvor: DZS (https:dzs.hr/) 
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FOTODOKUMENTACIJA 
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