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Ljiljana Mardešić   
Stalni sudski vještak graditeljske struke 

 

 
Pula, G.Emo 4   
e mail:lili.sudskivjestak@gmail.com     

mob:0992184690      

         
Pula, 19.veljače 2018.god.       

 
 

Prema zahtjevu Naručitelja određeno je utvrđivanje vrijednosti  nekretnine k.č.br. 182/9 k.o. Savudrija. 
Dana 16.veljače 2018..godine vještak je izvršio očevid na licu mjesta, bez mogućnosti ulaza u nekretninu. 
Na temelju izvršenog očevida i prikupljenih podataka podnosim sljedeći vještački: 

 
 

PROCJEMBENI ELABORAT 
 nalaz i mišljenje 

    

 

      
Dan vrednovanja:  16.veljače 2018.godine     
Dan kakvoće:        16.veljače 2018.godine 

Dan vrednovanja odgovara danu kakvoće 

 

 

 
 

        
 Zadatak procjene:                   k.č.br. 182/9 k.o. Savudrija   

        
 
 

Ovaj procjembeni elaborat sastoji se od 23 stranice, uključujući i priloge. 

Elaborat je izrađen u tri ovjerena primjerka, a digitalni primjerak čuva u evidenciji 

sudskog vještaka 

  

 
 

NARUČITELJ:  

STEČAJNI UPRAVITELJ ŠTEFAN ROLA 

VLAŠKA 95, ZAGREB 
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1.Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature                               

 
Građevinski 
propisi  

    

                              

                    
Zakon o prostornom uređenju 

    

         

  
(NN  153/13 ) 

Zakon o 
gradnji 

         

         

  
(NN    20/17 ) 

                             

 
Propisi o 
vrednovanju: 

                      

                              

 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina 

             
(NN  78/15) 

 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

         
   (NN     105/15) 

                             
 

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) 

      

 
 

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 
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2. Zadatak 

- nekretnina upisana u zk.ul.1603 k.o. Savudrija, opisana kao : 

 

                  pašnjak, površine 2892 m2 

                  vlasništvo : REZIDENCIJA SKIPER D.O.O., SAVUDRIJA, ALBERI 300 

Očevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvršeno fotografiranje, te utvrđeni 

ostali elementi potrebni za izradu nalaza i mišljenja.   

Vještaku je dostavljena dokumentacija: 

- Rješenja o izvedenom stanju  Klasa: UP/I-361-05/11-02/14, Urbroj:2105/05-07/07-

12-22 od 27.studenog 2012.godine investitora INTERCONSULTING d.o.o. 

- Geodetski situacioni nacrt pozicije Crkve izrađen po „Gedetski ured Mataija“ d.o.o. 

Predmet procjene je : 

1. zemljište ispod zgrade (crkve) sagrađene na k.č.br.182/9 k.o. Savudrija, 

2. neizgrađeni dio zemljišta k.č.br.182/9 k.o. Savudrija, 

3. zgrada (crkva) sagrađena na k.č.br.182/9 k.o. Savudrija 

 

Predmet procjene ne ulazi u analizu vlasništva predmetne nekretnine. 

Predmetna zgrada nije evidentirana u katastarskom operatu. 

 

 

3.       Lokacija , očevid 

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se unutar granica naselja Alberi, Crveni vrh. 

Zona je komunalno opremljena u smislu osiguranog pristupnog puta za pješake, uvjeti uobičajni za 

izgrađeni dio naselja . 

Kratak opis položaja                                :  unutar turističkog naselja 

Vrsta izgradnje i korištenja zemljišta  

u okruženju procjenjivane nekretnine      : turistički kompleks,,samostojeće stambene zgrade 



 Stranica 4 
 

 

       www.geoportal.dgu                                                        
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www.katastar.hr           
 
 
 

       UPORABNO SVOJSTVO NEKRETNINE  
                               
 
 

Uvidom u grafički dio važeće prostorno-planske dokumentacije: 

- Izmjene i dopune PPU GRADA UMAG („SN 12/17) 

- UPU Golf igrališta Crveni vrh, 

predmetna katastarska čestica nalazi se u zoni R1:sportsko rekreacijska namjena 

 

Obilježja koja utječu na vrijednost procijenjivane nekretnine: 

    

Površina k.č./ m2   2892 

Vrsta građevinskog korištenja (namjena) R1 

Mjera građevinskog korištenja (koeficijent iskoristivosti) - 

Kategorija zemljišta II 

 

II Kategorija zemljišta se sukladno čl.10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 
 
Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom 

zemljištu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili 

stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska dozvola prema posebnom zakonu 

kojim se uređuju pitanja gradnje. 
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Pravilnik, prilog 4. 

 

Izvod iz plana: 

Izvor: PPU GRADA UMAG 

 

 

Izvor: PPU GRADA UMAG 
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Izvor: UPU GOLF IGRALIŠTA CRVENI VRH 

 Izvor: UPU GOLF IGRALIŠTA CRVENI VRH 

 

     Odredbe UPU Golf igrališta Crveni vrh (čl.3) 
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Metode procjene 

a. Poredbena metoda primijeniti će se za procjenu zemljišta 

b. Troškovna metoda primijeniti će se za procjenu vrijednosti zgrada 

 

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM 

Principi prema kojim se vrši izbor metode 

Tržišna vrijednost definira cijenu koja se u trenutku procjene , prema vlasničkom statusu i statusu 

 legaliteta , te stvarnim obilježjima nekretnine  može postići na tržištu, ne uzimajući u obzir  

neuobičajene ili osobne elemente. 

 

Vrijednosti, koje se dobiju temeljem dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka 

prikladnih kupoprodajnih ugovora i koeficijenti koje propisuje Zakon o procjeni nekretnina 

i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, su: 

 - približna vrijednost zemljišta,  

          
 - približna vrijednost nekretnina, 

          
-  pregledi tržišta nekretnina, 

           
-    poredbeni pokazatelji, 

 -   koeficijenti za prilagodbu, 

-    koeficijenti za preračunavanje, 

 -   indeksni nizovi, 

  
Obzirom na gore sve navedeno odabire se usporedna metoda procjene, glavna metoda, kao najprikladniji  

postupak za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine prema odredbama Zakona o metodama procjene  

vrijednosti nekretnina 

Posebna obilježja poredbenih nekretnina mi nisu poznata, te se stoga pretpostavlja da na poredbenim 

 nekretninama nema: 

1. Neuknjiženih tereta, (plodouživanje, legalnost dijela ili cijele nekretnine i sl.), 

2. Nedostataka i posebnih obilježja, (zagađenje tla, buka i sl.). 

 

Usporedba se vrši prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama. Ostale poznate  

prednosti i nedostaci nekretnine uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe tržištu   
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 

 

a/ Vrijednost  zemljišta ispod zgrade (crkve) sagrađene na k.č.br.182/9 k.o. Savudrija kao izgrađeno  

zemljište I kategorije u tlocrtnoj površini od 183,50 m2. 

b/ Vrijednost zemljišta k.č.br.182/9 koje u naravi čini okućnicu zgradi (crkvi) sagrađenoj na predmetnoj  

katastarskoj čestici kao neizgrađeno zemljište II kategorije površine 2.708,50 m2 (2892 – 183,50).  

 

Poredbene nekretnine i izvor podataka 

 
Usporedne nekretnine preuzete :  
Izvor podataka e-nekretnine 
 
Podudarna obilježja važna kod izbora poredbenih nekretnina pri izradi procjene zemljišta se svode na  

namjenu iz prostorno planske dokumentacije obzirom da nema dovoljno transakcija. 

Zona R1 nema dovoljno postignutih transakcija (na širem nivou Istre), te bi uporaba takvih transakcija bila  

špekulativna. 

Vještak će za potrebe ove procjene preuzeti postignute transakcije zemljišta I kategorije, te ga svesti na 

 vrijednost  zemljišta II kategorije upotrebom Orijentacijskih odnosa iz Pravilnika, Prilog 4.  

Obzirom da je prema Odredbama prostornoga plana zemljište u zoni R1 gradivo iskljčivo za potrebe  

golf terena u smislu pratećih sadržaja i to kumulativno kroz određeni broj istih , preuzima se minimalni  

udjel vrijednosti  ZEMLJIŠTA II KATEGORIJE od 50% (mogućih 50-80%) 
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E – NEKRETNINE 

 

 

rb k.o. k.č. 
Površina 

katastarske 
čestice 

Kupoprodajna cijena 
kn/m2 

Nadnevak sklapanja 
kupoprodajnog 

ugovora/nagodbe 

Kategorija 
zemljišta 

1 SAVUDRIJA 185/465 558 1758,0 4.12.2017. I 

2 SAVUDRIJA 185/65 476 1285,0 1.10.2015. I 

3 SAVUDRIJA 185/210 297 1060,0 10.8.2014. I 

4 SAVUDRIJA 185/261 193 1190,0 4.11.2014. I 

 
 
Isključivanje neuobičajenih okolnosti. 
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena  
veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom 
 bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. 
Isključuje se nekretnina broj 1. 

 
MEDUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE 

K.O. 
Kupoprodajna 
cijena( kn/m2) 

Datum Ugovora ili drugog akta  
Bazni indeks* na 

dan sklapanja 
kupoprodaje (A) 

Bazni indeks* na 
dan vrednovanja 

2/2018    (B) 

Korekcijski 
faktor                                          

=(B)/(A) 

Međuvremenski 
izjednačena cijena 

(kn) 

SAVUDRIJA 1285,0 1.10.2015. 

 
 

100,51 

 

106,58 

 
 

1,06 

 
1.362,10 

SAVUDRIJA 1060,0 10.8.2014. 

 
 

 
  102,68 

 

 
106,58 

 
 
 

1,03 

 
 
 
  1.091,80 

SAVUDRIJA 1190,0 4.11.2014. 

 
 

102,80 

 

106,58 

 
 

1,03 

 
 

1.225,70  

182/9 k.o. 

Savudrija 
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Tehnički (geometrijski) podaci preuzeti su iz SNIMKE IZVEDENOG STANJA  kao sastavnog dijela 

Rješenja o izvedenom stanju izrađenom po „IVANIĆ PROJEKT“ d.o.o., br. 243 od 10/2010. 

NETTO KORISNA POVRŠINA  ZGRADA– NKP (m2) 

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine (N.N.78/2015)  

 

ETAŽA NAZIV TLOCRTNA POVRŠINA  Koef. Korisna vrijednost  

PRIZEMLJE LAĐA CRKVE 49,00 1 49,00 

PRIZEMLJE PREZBITERIJ 12,80 1 12,80 

PRIZEMLJE ISPOVJEDAONICA 1,00 1 1,00 

PRIZEMLJE SAKRISTIJA 7,67 1 7,67 

PRIZEMLJE PREDPROSTOR 1,80 1 1,80 

PRIZEMLJE WC 1,50 1 1,50 

PRIZEMLJE KOTLOVNICA 3,84 0,75 2,88 

 

 

Tržišna vrijednost zemljišta (medijan) zemljišta I kategorije                                                   1.226,53 kn/m2 

PROCJENJENA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 

 

 
 

k.č., k.o. Savudrija 

Prosječna  tržišna vrijednost 
nekretnine I kategorije 

zaokruženo 
( kn/m²) 

 
 

Prosječna  tržišna vrijednost nekretnine 
II kategorije 
zaokruženo 

( kn/m²) 

182/9 1.227,00 614,00 

 

  

 
 

POVRŠINA 182/9 

Prosječna  tržišna vrijednost 
nekretnine  
zaokruženo 

( kn/m²) 
 

 

  Tržišna vrijednost nekretnine  
zaokruženo 

( kn) 

A= 183,50 M2 1.227,00 225.154,50 

            B= 2708,50 M2 614,00 1.663.019,00 
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PRIZEMLJE DVORIŠTE 53,67 1 53,67 

PRIZEMLJE PLATO 11,03 1 11,03 

PRIZEMLJE STEPENIŠTE 8,01 1 8,01 

UKUPNO  150,32  149,36 

 

UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOĆU TAKSATIVNOG NABRAJANJA OBILJEŽJA 

NEKRETNINE KOJE UTJEČU NA VRIJEDNOST ZGRADE  

OBILJEŽJA                                     DRUŠTVENA-SAKRALNA                                                                  

NKP                                             150,32  m2                                                             

BRP                                             183,52  m2   

BRV                                              631,98 m3             

Namjena                                      CRKVA                                                             

Godina izgradnje                          2004.                                          

Katnost                                         P 

Visina                                           8,85                                                                             

U  zgradu se nije moglo pristupiti .                 

 POZITIVAN 

Lokacija je dobra, ekološki faktor – nema zagađivača, građevina 

priključena na komunalnu infrastrukturu, blizina sadržaja, osunčana nekretnina,  

NEGATIVAN 

- nema negativnih faktora 

 

netto (m2) 

149,36 

 

Nova vrijednost stambene zgrade 

Izračun nove građevinske vrijednosti: 

Trošak gradnje nove  istovjetne građevine, s obzirom na način gradnje, kvalitetu i primijenjene materijale 

procjenjuje se u visini etalonskog troška gradnje od 6.000,00 kn/m2, u cijenu uračunat PDV i vodni 

doprinos. 
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Etalonska vrijednost odnosi se na stanove u višestambenoj zgradi prosječne visine međustopnih 

konstrukcija do 3,0 metra, čija gradnja i oprema nadilaze opremi predmetne Crkve, međutim obzirom na 

činjenicu da je obloga (plašt) Crkve visine do krovne konstrukcije i jednoj etaži, sveukupne visine 8,85 

metara preuzeti će se vrijednost istih. 

Vrsta radova Udio % Vrijednost (kn) 

Konstrukcija zgrade 34,51 2.070,60 

Završni radovi 43,71 2.622,60 

Instalaterski radovi 21,78 1.306,80 

 

 

 
 

k.č.u k.o. Savudrija 

 
 
površina (m2) 

 
 

Etalonska vrijednost 

 
 

Vrijednost nove zgrade 

182/9 149,36 6000,00 896.160,00 

 

 

FK MATRICA  

A-B-C= 1 

                 

        A lokacija/tržište B- nekretnina općenito C-stanje nekretnine 

1 

Uporabljivost u 

potpunosti i 

dugoročno 

dana/osigurana 

optimalna 

lokacija, velika 

potražnja za 

vrstom objekta 

skoro nema 

ponude 

vrlo dobra 

infrastruktura,vrlo 

dobro oblikovanje, 

dobra prostorna 

organizacija, visoka 

fleksibilnost 

nema oštećenja, 

puna stabilnost,puna 

uporabivost,daljnje 

korištenje nije 

smanjeno 

2 

Uporabljivost 

dovoljna i dugoročno 

dana /osigurana 

dobra lokacija, 

redovita potražnja 

za vrstom objekta 

skoro mala 

ponuda 

vrlo dobra 

infrastruktura,vrlo 

dobro oblikovanje, 

dobra prostorna 

organizacija,dovoljna 

fleksibilnost 

mala oštećenja, 

puna stabilnost,još 

dobra 

uporabivost,daljnje 

korištenje jedva 

smanjeno 

   

Smanjenje vrijednosti zbog starosti  

  
godina procjene 2018. 

godina izgradnje 2004. 

starost zgrade 14 godina 

OVK održivi vijek korištenja 100  godina 
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preostali vijek korištenja 86  

FK matrica FK 1  

OOVK 0,88*100 =88 

Relativna starost 14/100=0,14 (88 %) 

Zamjenska starost 100-88=12 godina 

Linearni otpis 12/100=0,12 (12%) 

VRIJEDNOST ZGRADE 

896.160,00 *12%=107.539,20 KN 

896.160,00 – 107.539,20 = 

788.620,80 

 

 

KOMUNALNI DOPRINOS 

U prilogu je Rješenje o komunalnom dopisu Grada Umag od 24.rujna 2012.godine sa potvrdom 

o izvršenoj uplati i to: 

BRV = 631,98 m3 

KD= 70.788,08 kn 

PRIKLJUČCI (STRUJA, VODA) 

Paušalno 18.000,00 kuna 

 

  REKAPITUALACIJA VRIJEDNOST ZGRADE (kn) 

     

GRAĐEVINSKA 

VRIJEDNOST 

ZGRADE 

788.620,80  

VRIJEDNOST 

DOPRINOSA 
70.788,08  

VRIJEDNOST 

PRIKLJUČAKA 
18.000,00  

U K U P N O  877.408,88  
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                                                    ZAKLJUČAK  

Svrha procjene je bilo iznošenje mišljenja o sadašnjoj poštenoj tržišnoj vrijednosti 

nekretnine sagrađene na katastarskoj čestici 182/9 k.o.Savudrija i to zgrade sakralne 

namjene korisne vrijednosti površine od 149,36 m2 , zemljišta ispod zgrade površine 

od 183,50 m2, te preostalog dijela zemljišta k.č.br 182/9 k.o. Savudrija. 

Ovaj procjembeni elaborat ne ulazi u vlasništvo predmetne zgrade i zemljišta. 

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

nekretnine (zaokruženo) 

 

A/ ZGRADA 

 

                            877.408,88            kuna  

      (zaokruženo) 

                   877.000,00      kuna 

 

B/ ZEMLJIŠTE K.Č.BR. 182/9 K.O.SAVUDRIJA ISPOD ZGRADE (P=183,50 M2) 

                                         225.154,50 kuna  

      (zaokruženo) 

                         225.000,00 kuna 

 

C/ ZEMLJIŠTE K.Č.BR. 182/9 K.O. SAVUDRIJA NEIZGRAĐENO (P=2708,50 M2) 

                                     1.663.019,00 kuna 

               (zaokruženo) 

                               1.670.000,00 kuna 

 

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja  cijene koju bi trebalo primiti za prodanu 

imovinu u uobičajenoj transakciji između sudionika na tržištu na dan izrade nalaza i mišljenja.  

 

Mišljenje izneseno u ovom izvješću može biti potpuno shvaćeno samo nakon čitanja priloga, drugih 

podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta, te općih uvjeta poslovanja. 

                                        

Prilog: 
- Tlocrti zgrade sa rješenjm o izvedenom stanju 
- Rješenje o komunalnom doprinosu 
- Rješenje sudski vještak 

                                                                                                              sudski vještak 
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