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Adresa nekretnine:   Žrtafa fašizma 26, 52 470 Umag 
 

Naručitelj procjene:  Stečajna masa iza MOTO d.o.o. u stečaju 
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SAŽETAK 
                                                                                         
 

PODACI UTVRĐENO 

Zadatak:   Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 

Svrha:   Određivanje tržišne vrijednosti nekretnine 
za potrebe naručitelja 

Naručitelj procjene   
Stečajna masa iza MOTO d.o.o. u 
stečaju 

Adresa nekretnine   ŽRTAVA FAŠIZMA 26, 52 470 UMAG 

Tip nekretnine   STAN NA II. KATU I SPREMIŠTE U 
PRIZEMLJU STAMBENE ZGRADE 

K.O.   UMAG 

zkul    1168 

 
Suvl.dio   4. (E-4) 

2. (E-2) 

zemljišno knjižna čestica   2700   

Neto korisna površina (m²)    158,39 

Tržišna vrijednost nekretnine(€)   307.000.00 

Legalitet   DA 

Upisana pozitivna zabilježba   NE 

Prilaz javnoj površini   DA 

ENERGETSKI CERTIFIKAT  NIJE DOSTAVLJEN 

Procjenitelj:   Vanja Gavranović Tipura, ing.građ.  
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1. UVOD 
 
 

        Na temelju zahtjeva naručitelja, zatražena je izrada procjene građevne i tržišne 
vrijednosti nekretnine. Predmet procjene je stan na II. katu i spremište u prizemlju stambene 
zgrade Žrtava fašizma 26, 52 470 Umag. 
 

1.1. ZADATAK   
 

          Zadatak ovog vještačenja je utvrđivanje građevinske vrijednosti nekretnina, te  
sadašnje tržišne vrijednosti  istih, na  temelju pregleda i prikupljenih podataka od 
predlagatelja.  
 
DAN VREDNOVANJA:   11.09.2023. 

  
DAN KAKVOĆE:             11.09.2023. 

 
 
Dana 11.09.2023. izvršen je očevid na licu mjesta i to pregled zgrade i stana izvana i iznutra, 
izmjera, fotografiranje i uvid u dostavljenu dokumentaciju (Izvadak iz zemljišne knjige, 
izvadak iz katastarskog plana, Prijepis posjedovnog lista, Rješenje o oiizvedenom 
stanju). 
 
Ovim elaboratom se ne utvrđuje posjedovno stanje, niti vlasništvo nad nekretninom. 
 

Procjena se izrađuje uvidom u fotokopije vlasničke dokumentacije, stoga je potrebna dodatna 
provjera istovjetnosti originalne i dokumentacije priložene u procjeni. 
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2. IDENTIFIKACIJA I OPIS ZATEČENOG STANJA NEKRETNINE 
 
2.1. LOKACIJA NEKRETNINE 
 

Umag (tal. Umago) grad je u Hrvatskoj, u Istarskoj županiji.  Umag se sastoji od 23 naselja. 
Umag je grad na zapadnoj istarskoj obali, na samo 10 km od slovenske granice i 
uz Savudriju najzapadnije je mjesto u RH. Grad Umag je po Popisu stanovništva 2011. 
godine na površini od 87 km2 imao 13.467 stanovnika, što predstavlja 6,47% od ukupnog 
broja stanovnika Istarske županije, odnosno 0,31% od ukupnog broja stanovnika Hrvatske. 
Gustoća naseljenosti u Umagu je 155 stanovnika/km.  

 
www.google karte .hr 
 
POLOŽAJ U GRADU 
Predmetna nekretnina se nalazi u Umagu u Ulici žrtava fašizma na kućnom broju 26. U 
okolici se nalaze svi bitni sadržaji (škola, vrtić, tržnica, trgovine i sl.). Pristup objektu moguć je 
direktno sa mjesne prometnice. 
Lokacija je komunalno opremjena instalacijama vodovoda, kanalizacije, električne i 
telefonske mreže. 

 
www.googlekarte .hr 
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PRISTUPNI PUT 
 

 
www.geoportal.hr 
 
Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnu površinu k.č.7122, k.o. Umag – 

upisana u zk kao nerazvrstan cesta – javno dobro u općoj uporabi u vlasništvu Grada Umaga 
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2.2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
 
 
k.o.  UMAG 
z.k.ul.br.: 1168 
4.Suvl.dio                     E-4  

 
z.k.čest.br.: 2700 

 
 

opis nekretnine: stambeni prostor ukupne etažne površine 190,40m2 kojeg 
čine sljedeće prostorije označene trokutom: 1. stepenište 
površina 15,00 m2 2. dnevni boravak " 46,70 m2 3. hodnik " 
10,20 m2 4. kuhinja " 19,50 m2 5. WC " 8,00 m2 6. 
kupaonica " 8,20 m2 7. soba " 19,00 m2 8. soba " 17,30 m2 
9. soba " 12,50 m2 10. balkon " 20,00 m2 11. balkon " 
14,00 m2 UKUPNO 190,40 m2  
 

vlasnik nekretnine: MOTTO D.O.O. ZA TRGOVINU , UMAG, NOVOVAŠKIH 
ŽRTAVA 26 U 1/1 DIJELA 

 
 
 
 
 
 
k.o.  UMAG 
z.k.ul.br.: 1168 
2.Suvl.dio                     E-2  

 
z.k.čest.br.: 2700 

 
 

opis nekretnine: spremište (ispod stepeništa) ukupne etažne površine3,10 
m2  
 

vlasnik nekretnine: MOTTO D.O.O. ZA TRGOVINU , UMAG, NOVOVAŠKIH 
ŽRTAVA 26 U 1/1 DIJELA 
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2.2.1 Zemljišne knjige 
 
ZEMLJIŠNE KNJIGE  
REPUBLIKA HRVATSKA  
OPĆINSKI SUD U PAZINU 
ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL BUJE - BUIE, k.o. UMAG 
 
ZK UL 1168/4.suvl.dio E-4 
 
Stanje na dan 16.09.2023. 
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ZEMLJIŠNE KNJIGE  
REPUBLIKA HRVATSKA  
OPĆINSKI SUD U PAZINU 
ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL BUJE - BUIE, k.o. UMAG 
 
ZK UL 1168/2.suvl.dio E-2 
 
Stanje na dan 16.09.2023. 
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2.2.2. Katastar 
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2.3. GRAĐEVINA 
 

2.3.1. OPIS ZATEČENOG STANJA 
 
Nekretnina koja je predmet procjene u naravi je stan na II. katu i spremište u prizemlju 
stambene zgrade koja se nalazi na području Grada Umaga na adresi Žrtava fašizma 26, 
izgrađena cca 1990 – ih godina prošlog stoljeća. Predmetni stan je redovno i uredno 
održavan.  Pristup objektu omogućen je asfaltiranom prometnicom. Objekti u naselju su 
slične katnosti, te pretežno stambene zgrade. 
 
 
2.3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura) 
Prometnice: 
Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnu površinu k.č.7122, k.o. Umag – 

upisana u zk kao nerazvrstan cesta – javno dobro u općoj uporabi u vlasništvu Grada Umaga 

 
Infrastruktura: 
U naselju postoje priključci na elektro mrežu, vodovodnu mrežu, kanalizaciju i telefon. 
 
 
2.3.3. Buka i zagađenja 
Na lokaciji nema izvora buke.   
Na lokaciji nisu uočena ostala zagađenja. 
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2.3.4. Izračun površina i volumena objekta 
 
prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) Prilog 1. Koeficijenti korisne 
vrijednosti površina 
 

PROSTOR 
tlocrtna 
površina 

m² 
koef. 

neto 
korisna 
površina 

m² 
II. KAT 
STAN 
stubište 15,00 1,00 15,00 
dnevni boravak 6,48 0,30 1,94 
  11,52 0,75 8,64 
  6,48 0,90 5,83 
  22,22 1,00 22,22 
hodnik 10,20 1,00 10,20 
kuhinja 19,50 1,00 19,50 
wc 8,00 1,00 8,00 
kupaonica 8,20 1,00 8,20 
soba 19,00 1,00 19,00 
soba 17,30 1,00 17,30 
soba 12,50 1,00 12,50 
balkon 20,00 0,25 5,00 
balkon 14,00 0,25 3,50 
UKUPNO 190,40   156,84 
ZK UL 190,40     

 
 

PROSTOR 
tlocrtna 
površina 

m² 
koef. 

neto 
korisna 
površina 

m² 
PRIZEMLJE 
SPREMIŠTE 
spremište 3,10 0,50 1,55 
UKUPNO 3,10   1,55 
ZK UL 3,10     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Stan na II.katu i spremište u prizemlju stambene zgrade Žrtava fašizma 26, 52 470, ZkUl 1168/4.suvl.dio E-4, 
2.suvl.dio E-2, k.o. Umag 

AESTIMATIO d.o.o.                                                                                               19    
_______________________________________________________________________               

 
2.3.5. Tehnički opis objekta i ostala obilježja nekretnine 
 
 

                     
                                 
 

- katnost: 
        

P+2 
- godina izgradnje: 

    
1990 ih. g 

- temelji: 
        

AB 
- nosiva 

konstrukcija: 

    
Zidana od opeke sa AB serklažima 

- međukatna konstrukcija: 
  

AB ploča 
- pregradni zidovi 

     
Opeka 

- krov i 
pokrov: 

      
dvostrešno drveno krovište, pokrov crijep 

- pročelje: 
       

Ožbukano, obojano 
- obrada podova: 

     
keramika, parket 

- obrada unutrašnjih zidova: 
 

žbukano i soboslikano, keramika u mokrim čvorovima 
- obrada unutrašnjih 

stropova: 

 
žbukano i soboslikano  

- fasadni 
otvori: 

      
Drveni, dvostruko staklo 

- unutarnja stolarija 
    

Drvena 
- grijanje 

        
Na struju, klima 

- ventilacija 
       

Klima 
- sanitarna oprema 

    
srednjeg standarda 

- lift  
         

Nema 
- održavanje: 

      
Redovno i uredno 

 

- stanje 
        

uredno 

  
 

                              

 Infrastruktura 
                        

                                 
 

Zgrada je priključena na komunalne sustave: 
- elektro energetska mreža 
- vodovodna mreža 
- kanalizacija 
- telekomunikacije 
 

                               
 

 Ostale 
karakteristike 

                      

                                 
 

- 
Štetne imisije u 
okruženju 

  

 

 
Vizualnim pregledom nije 
utvrđeno 

      

 

- 
Promet u 
mirovanju 

    

 

 
Na 
parceli. 

              

 

- 
Karakteristike okolnih 
nekretnina 

 
Objekti slični po veličini i 
namjeni. 
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2.4. LEGALNI STATUS NEKRETNINE 
 
 

Predmet procjene je stan na II. katu i spremište u prizemlju stambene zgrade koja se nalazi 
na području Grada Umaga, na adresi Žrtava fašizma 26 upisan u Izvatku iz zemljišne knjige 
Zk ul 1168/4.suvl dio E-4 i 2.suvl dio E-2, k.o. Umag 
 
Za potrebe procjene dostavljena je dokumentacija  (Izvadak iz zemljišne knjige, izvadak iz 
katastarskog plana, Prijepis posjedovnog lista, Rješenje o izvedenom stanju). 
 
U Izvatku iz zemljišne knjige nema upisanih zabilježbi odnosnih na legalitet. 
 
Za potvrdu legaliteta dostavljen je akt o uporabi: 
Rješenje o izvedenom stanju Klasa UP/I-361-05/13-02/1896, UrBroj 2105/05-09/06-16-15, 
Umag, 21.11.2016. 
Pečat pravomoćnosti nije istaknut 
Geodetski i arhitektonski snimak izvedenog stanja nisu dostavljeni na uvid 
Plan posebnih dijelova nije dostavljen na uvid. 
 
Stanje upisano u zemljišnim knjigama je u skladu sa stanjem u naravi. 
 
Na temelju dostavljenog akta o uporabi (rješenje o izvedenom stanju) predmetnu 
nekretninu smatramo legalnom. 
 
Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnu površinu k.č.7122, k.o. Umag – 

upisana u zk kao nerazvrstan cesta – javno dobro u općoj uporabi u vlasništvu Grada Umaga 

 
Teret vidljiv u zk izvatku koji je priložen na kraju procjembenog elaborata. 
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3. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
Kod procjene tržišne vrijednosti nekretnine korišteni su slijedeći propisi i izvori podataka 
 
PROPISI  
-Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)  
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)  
- European Valuation Standards (EVS 2012)  
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18 i 39/19)- Zakon o građevinskoj 
inspekciji (NN 153/13)  
- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17)  
- 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)  
- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 
126/10, 55/13, 60/13)  
- Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)  
- Standard za obračunavanje korisnih površina HRN ISO 9836:2011 
- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14)  
- Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave  
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog 
doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13 
 
 
IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA 
- informacijski sustav tržišta nekretnine -eNekretnine 
- AESTMATIO baza podataka o procjenjenim vrijednostima nekretnina  
- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)  
- Indeksi cijena DSZ RH  
- Burza nekretnina – Barometar cijena nekretnina  
- Kupoprodajni ugovori koje je procjenitelj pribavio u gruntovnici 
 
KORIŠTENA LITERATURA  
(1) Krtalić V. (2007.) Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Marulića 
10, Zagreb 
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3.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA 
 
Metoda procjenjivanja 
 

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje 
u uobičajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na 
raspoložive podatke. 
Tržišna vrijednost utvrđuje se iz rezultata korištene metode ili metoda, uz poštivanje značaja 
koji daje korištena metoda ili metode. Ako se koristi više propisanih metoda, jedna je 
osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata. 
 
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 okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. Uzimajući 
u obzir sve činjenice o nekretnini te tržišno dostupne podatke odlučila sam ovu 
procjenu napraviti Poredbenom metodom 
 
 
Poredbena metoda 
 
Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih 
i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i 
ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, 
garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom 
tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih 
nekretnina. 
 
Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa 
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja 
 

Nekretnina koja je predmet procjene uspoređuje se sa nekretninama sličnih karakteristika,  
čiji je promet ostvaren u periodu od četiri godine. 
Postignuta vrijednost korigira se parametrma korekcije u skladu sa karakteristikama 
nekretnine. 
 
Obzirom da ne postoji za područje Rijeke uređena baza podataka sa vrijednostima i 
koeficjentima koje Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilnik o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina, te Zakon o procjeni nekretnina propisuju (na eNekretninama su 
transakcije za stanove na području Rijeke slabo izražene),   
 
Podaci o cijenama stanova za adekvatnu lokaciju pribavljeni su: 

− eNekretnina 
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Obrazloženje odabira metode i pretpostavke izračuna 
 
Za određivanje tržišne vrijednosti odabrana je poredbena metoda. U blizini je zabilježeno 
dovoljno ostvarenih kupoprodaja, te će ove transakcije biti korištene u izračunu tržišne 
vrijednosti. Slijedom gore navedenoga, poredbena metoda će pokazati najrealniju vrijednost 
predmetne nekretnine. 
 
Poredbene nekretnine Tržišna vrijednost predmetnog stana određena je 

usporedbom sa tri ostvarene ujedno i važeće transakcije 
na približno istom području. 

Prilagodba vrijednosti Prilikom izračuna vrijednosti nekretnine nije izvršena  
prilagodba vrijednosti poredbenih nekretnina   

Pretpostavke nema 
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Nova građevinska vrijednost 
 

 

Ng = NKP x Cj 
 

 
IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI 
 
Stan i spremište 
 

Neto komercijalna površina m2 Jedinična cijena -EUR/m2 Nova građevinska vrijednost - EUR 

158,39 1200,00 190.068,00 
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ANALIZA NAJBOLJE I NAJEKONOMIČNIJE 
NAMJENE 

                 

                                    

Sadašnje korištenje nekretnine 
   

stambena namjena 
 

                                    

Mogućnost alternativnog korištenja 
  

Najam 
 

                                    

napomena 
           

Predmetni stan je uredan 
 

 
 
Na internetskoj stranici Go home (http://www.gohome.hr/) na današnji dan je oglašeno 
je 1134 stanova na području Grada Umaga prosječne tražene cijene 3907 eur/m², u 
cijenu su uključene i novogradnje Na temelju navedenog smatra se da je tržište 
nekretnina u Umagu aktivno, te se očekuje utrživost procjenjivane nekretnine. 

 
 
 
Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 
 
Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom 
tromjesečju 2022. u odnosu na prvo tromjesečje 2022. u prosjeku su više za 3,7%. U odnosu 
na drugo tromjesečje 2021. (na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 13,6%. 
 
Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesečje 2022. u prosjeku su više za 
0,9%, a u odnosu na drugo tromjesečje 2021. za 15,9%. Cijene postojećih stambenih 
objekata u odnosu na prvo tromjesečje 2022. u prosjeku su više za 4,2%, a u odnosu na 
drugo tromjesečje 2021. za 13,3%. 
 
Cijene stambenih objekata u drugom tromjesečju 2022. u odnosu na prvo tromjesečje 2022. 
u prosjeku su za Grad Zagreb više za 3,8%, za Jadran za 2,9%, a za Ostalo za 6,4%. Cijene 
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesečje 2021. (na godišnjoj razini) u prosjeku su 
za Grad Zagreb više za 14,8%, za Jadran za 12,8% i za Ostalo za 15,2%. 
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PRILAGODBA VRIJEDNOSTI 
 
Usporedba se vrši prema dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama. Za 
međuvremensko izjednačenje koriste se indeksi cijena nekretnina Državnog zavoda za 
statistiku Republike Hrvatske, a ostale poznate prednosti/nedostaci nekretnine uzimaju se u 
obzir pomoću faktora prilagodbe tržištu, tj. faktora za interkvalitativno izjednačenje.  
 
Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema: 
 - neuknjiženih tereta  
- izgrađenih podzemnih objekata  
- zagađenja tla  
 
 

 
 
Izvor: Državni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr 
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Tržište nekretnina 
 
Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi 
samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko tržište. 
Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a držanje novca u banci nije isplativo, pa možemo 
zaključiti da je to glavni razlog povećanog interesa za ulaganja u nekretnine.  
 
Zbog povećane količine novca na tržištu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagače u 
nekretnine. Za stabilizaciju globalnog tržišta bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih 
efekata na gospodarstvo, kako bi mogao započeti novi gospodarski ciklus. Očekujemo da bi 
kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potražnju, pa posljedično i inflaciju i interes 
za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama 
nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume tržišta, poput 
utjecaja potresa, potražnje za turističkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. I 
dalje cjenovno prednjače novosagrađene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu 
Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagrađenog kvadratnog metra dogodio u svim 
većim urbanim sredinama u Hrvatskoj.  
 
Tržište je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i 
priobalja tržišno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili čak u transakcijskom 
padu. Iako su cijene građevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje 
poprilično razlikuju. U većini gradova sjeverne, središnje i istočne Hrvatske cijena ne prelazi 
2000 eur/m2, u Zagrebu će najbolji novosagrađeni stanovi doseći 5000 eura po m2. To 
pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle isključivo zbog rasta cijene materijala i 
pomanjkanja radne snage, kako većina investitora nastoji opravdati traženu višu cijenu. Ne 
pomaže tržištu niti euforija lažnih i pogrešnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije 
sveznajućih o neviđenim transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu 
nisu niti dogodile.  
 
Gotovo svaki četvrti kupac stambene nekretnine je stranac što čini većinu kupaca u tkz. 
obalnim županijama, ali se promet ponajviše odvija tijekom turističke sezone. Možemo 
zaključiti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom 
zime. Primjećujemo da kupci traže kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako 
cijene stanova još više polariziraju. Sve je veća razlika u cijenama između onih novijih, 
uređenijih koje se nalaze u urbanistički sređenom okruženju, od onih starih i neodržavanih 
kojima cijena stagnira pa čak i pada.  
U prvom kvartalu cijene neće bitno rasti, ali bi mogle u proljeće, za kada je najavljen novi 
ciklus subvencija. Cijene su već toliko visoke, da će one kojima zaista trebaju subvencije za 
kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci će biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. 
Tražene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno većoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. 
Zaključujemo da se tržište ipak polako, ali sigurno vraća u realnije okvire. Pomogao bi i 
završetak pandemije. 
 
Izvor: www.burza-nekretnina.com 
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3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM 
 
Poredba 1  
Izvor enekretnine 

 
 
 
Poredba 2 
Izvor enekretnine 
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Poredba 3 
Izvor enekretnine 
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Izračun (poredbena metoda) 
  

Obilježja procjenjivane nekretnine 
 

 

Adresa 
nekretnine 

Datum 
vrednovanja Površina Kat Katnost zgrade 

Godina 
izgradnje Sobnost 

 

 
Žrtava 

fašizma 26 16.09.2023. 156,84 m² 2. kat P+2 1990 ih 3S+DB 

 

              

Poredbene nekretnine 

Redni 
broj 

ID ZKC ili 
adresa 

Datum 
sklapanja 
ugovora 

Površina Kat Katnost zgrade Godina 
izgradnje 

Kupoprodajna 
cijena 

EUR/m2 

1 1896250 14.12.2022. 174,33 m²       1.936 
2 1875154 17.12.2022. 79,09 m²       1.896 
3 1735334 03.08.2022. 98,00 m²       1.733  

             

Međuvremensko izjednačavanje 

Redni 
broj 

Adresa 
nekretnine 

Datum 
sklapanja 
ugovora 

Kupoprodajna 
cijena 

EUR/m2 

Bazni 
indeks na 

dan 
vrednovanja 

(A) 

Bazni indeks 
na dan 

sklapanja 
ugovora (B) 

Korekcijski 
faktor 
B/A 

Međuvremenski 
izjednačena 

cijena  
EUR/m2 

1 1852519 02.02.2023. 1.936 

166,65 

160,87 1,04 2.006 
2 1875154 17.12.2022. 1.896 160,87 1,04 1.964 
3 1735334 03.08.2022. 1.733 155,80 1,07 1.854               

Interkvalitativno izjednačavanje 

Redni 
broj 

Adresa 
nekretnine 

Međuvremenski 
izjednačena 

cijena  
EUR/m2 

 
kk 

 
ko 

 

 
kuo 

 
ksks 

 
Kp 

koef. 
preračunavanja 

Međuvremenski 
i 

interkvalitativno 
izjednačena 

cijena  
EUR/m2 

  Procjenjivana 
nekretnina   1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 

  
  

1 1852519 2.006 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 2.006 

2 1875154 1.964 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 1.964 
3 1735334 1.854 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 1.854 
 

        
  

 
   

Kp= Koeficijent povoljnosti stambenog prostora 
 

 
   

Kp= 0,28xkk+ 0,09xko+ 0,22xkgps+ 0,27xkuo+ 0,14xksks 
 

 
   

kk = Koeficijent katnosti stana 
 

 
   

ko = Koeficijent orjentacije stana 
 

 
   

kgps = Koeficijent geografskog položaja stana (dnevnog boravka) 
 

 
   

kuo = Koeficijent utjecaja okoliša (pogled na zelenilo, urbani okoliš) 
 

 
   

ksks = Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja 
 

 
   

 (prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne građevine, usjeka, zasjeka) 
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Ostali utjecaji   

Redni 
broj 

Adresa 
nekretnine 

Međuvremenski 
i 

interkvalitativno 
izjednačena 

cijena  
EUR/m2 

površina lokacija koef. 
preračunavanja 

Konačno izjednačena 
cijena  

EUR/m2 

  
  Procjenjivana 

nekretnina 
  

1,00 1,00 1,00 
  

  
1 1852519 2.006 1,00 1,00 1,00 2.006   
2 1875154 1.964 1,00 1,00 1,00 1.964   
3 1735334 1.854 1,00 1,00 1,00 1.854                 

 
Srednja vrijednost EUR/m2             1.941 

  

              

              

Kontrola - statistička obrada 
 

Redni 
broj 

Konačno 
izjednačena 

cijena  
EUR/m2 

Apsolutno 
odstupanje od 

medijana 

Relativno 
odstupanje 
od medijana 

Apsolutna 
vrijednost 

apsolutnog 
odstupanja 

Kvadrat 
odstupanja 

Pravilo  
2-sigma 

Pojedinačno 
odstupanje 
od medijana 

 

1 2.006 41,44 2% 41,44           1.717     prihvatljivo prihvatljivo 
 

2 1.964 0,00 0% 0,00                -       prihvatljivo prihvatljivo 
 

3 1.854 -110,44 -6% 110,44         12.196     prihvatljivo prihvatljivo 
 

 
 

 

           

 
Medijan 1.964,12 

         

 Standardna devijacija 68,10   
       

 Dvostruka standardna devijacija 136,20   
       

 Prosječno apsolutno odstupanje 50,62   
       

              

Tržišna 
vrijednost 
stan 

156,84 m² x 1.941 €/m2 = 304.426,44 € 

   

              

Tržišna vrijednost (zaokruženo) 
     

304.000,00 € 
   

 
 
Tržišna vrijednost 
spremište 1,55 m² x 1.941 €/m2 = 3.008,55 € 
           

Tržišna vrijednost (zaokruženo) 
     

3.000,00 € 
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REKAPITULACIJA 
 
Stan    304.000,00 € 
 
Spremište        3.000,00 € 
 
UKUPNO    307.000,00 € 
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4. ZAKLJUČAK 
 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine 
 
Stana i spremišta na adresi  
  
Žrtava fašizma 26, 52 470 Umag 
 
iznosi (zaokruženo): 
 
  

 = 307.000,00 € 
 
 
Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno 
moguće postići na tržištu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun 
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i 
nekretnine) ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine. 

Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan 
procjene vrijednosti između zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji 
pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro 
obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude.  

 

(Definicija Eurpske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA ) 
 

      
Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom formatu 
nalazi se u procjenitelja i čuva se dvije godine.   
      
                                                                   
Kastav, 16.09.2023. 
 
 
 
IZRADA 
 

    
 

           

                                                         
Vanja Gavranović Tipura, i.g. 

 stalni sudski vještak za graditeljstvo 
i procjenu nekretnina 
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FOTOGRAFIJE ZATEČENOG STANJA NEKRETNINE   
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Spremište ispod stubišta 
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IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
Ja, niže potpisana, ovim izjavljujem kako sam izvršila svoje dužnosti časno, pošteno, 
nepristrano i neovisno, sukladno pravilima struke, važećim standardima i pozitivnim 
zakonskim propisima. 
 
Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema činjenica niti okolnosti, u prošlosti ili 
sadašnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj budućnosti, koji mogu dovesti u pitanje 
moju nepristranost i neovisnost. 
 
Dostupnim podacima koristila sam se najbolje i u dobroj vjeri. 
 
Pri izradi procjene nitko mi nije pružao stručnu pomoć. 
 
 
U Rijeci, 16.09.2023. g. 
 
 
       
        stalni sudski vještak za graditeljstvo 
      i procjenu nekretnina 
 
      Vanja Gavranović Tipura, i.g. 
       

                                                                                         
      __________________________ 
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IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 
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IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA 
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA     
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RJEŠENJE O IZVEDENOM STANJU 
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