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PROCJEMBENI  ELABORAT  Evidencijski broj : EPN-16-05-2022_DOPUNA 1 
 

 
 

NEKRETNINE :   KUĆA, KUĆA I DVORIŠTE, VODOVODNO OKNO I PARKIRALIŠTE  
LOKACIJA      :   k.č.br. 3/4 ZGR., k.o. Savudrija,  
                             k.č.br. 4/1 ZGR., k.o. Savudrija 
                             k.č.br. 4/2 ZGR., k.o. Savudrija 
                             k.č.br. 37/8,k.o.Savudrija 
ŽUPANIJA       :   Istarska   županija  
 
NARUČITELJ  :   GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelačića 1       
Vlasništvo   :        GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelačića 1       
 nekretnine           GRAD OTOK, OIB 70233583656,OTOK, V.Nazora 1/1,                                                                        
                             OPĆINA ANDRIJAŠEVCI,OIB 47372067408,ANDRIJAŠEVCI,Vinkovačka 6      
                             OPĆINA IVANKOVO, OIB20225440050,IVANKOVO, Bošnjaci 6 
                             OPĆINA JARMINA, OIB 14503583078,JARMINA, V.Nazora 2 
                             OPĆINA NIJEMCI, OIB 09985036533,NIJEMCI, Trg kralja Tomislava 6 
                             OPĆINA NUŠTAR,OIB 42177882311, NUŠTAR,Križni put 36          
                             OPĆINA STARI JANKOVCI,OIB 18192238850,STARI JANKOVCI, 
                             Ulica Dr.F.Tuđmana 1 
                             OPĆINA STARI MIKANOVCI,OIB 27898322224,STARI MIKANOVCI, 
                             Školska 1 
                             OPĆINA TORDINCI,OIB 54944238149,TORDINCI,Trg hrvatskih žrtava 9 
                             OPĆINA TOVARNIK, OIB 38906942564,TOVARNIK,A.G.Matoša 2                                                                                                                 
 
SVRHA IZRADE :  utvrđivanje  tržišne  vrijednosti  nekretnine – zbog  prodaje 
 
Elaborat  izradila :                                                                                                      Direktor :   
Vlasta  Ivšić,  dipl. ing. arh.                                                         Vlasta  Ivšić, dipl. ing. arh.                                                                        
Stalni  sudski  vještak  iz  područja  
građevinarstva  i  arhitekture                                                                                    
i procjene  nekretnina 
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SADRŽAJ : 

 
 

1. OPĆI DIO 

  
 -  Registracija  tvrtke 
 -  Rješenje  o imenovanju za  stalnog  sudskog vještaka 
 -  Popis  primjenjenih  propisa  i  izvora  pribavljenih  podataka 
-  Zadatak 
-  Izjava  procjenitelja 
 

 
 
2. SAŽETAK  PROCJENE 

 
 
3.   REZULTATI OČEVIDA S PRILOŽENIM KARAKTERISTIČNIM  FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM  
      STANJEM PROCJENJIVANE   NEKRETNINE, OBILJEŽJIMA  OKOLNIH NEKRETNINA I DRUGIM  
      ODLUČNIM  ČINJENICAMA 

 
 
4.   PRIKAZ  I ANALIZA  OPĆIH  VRIJEDNOSNIH  ODNOSA NA  TRŽIŠTU NEKRETNINA 

 
 
5.  PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH  PODATAKA UZ NAVOĐENJE  IZVORA 

 
 
6. OBRAZLOŽENJE  ZA  ODABIR  METODE 

 
 
7.  PROCJENA  VRIJEDNOSTI SUKLADNO ODABRANOJ  METODI 
      Međuvremensko  izjednačenje, interkvalitativno izjednačenje,  odnosno druge  analize  
       sukladno općim   vrijednosnim  odnosima na  tržištu nekretnina, kakvoći nekretnine i  
       odabranoj  metodi  i  postupku 

 
 
8. REKAPITULACIJA   I  ZAKLJUČAK SUDSKOG  VJEŠTAKA PROCJENITELJA  
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SVRHA  IZRADE  PROCJEMBENOG  ELABORATA 

 
Svrha  nalaza  i  mišljenja  sudskog  vještaka   -  u svrhu  utvrđivanja  tržišne  vrijednosti  nekretnine – 
zbog  prodaje. 

 
 
POPIS PRIMJENJENIH PROPISA 

 
PROPISI  O  VREDNOVANJU  NEKRETNINA 
 

 
Opći propisi 
 
- Zakon  o  procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015 ) 
- Pravilnik  o metodama  procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/2015 ) 
- 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 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 zemljišnim knjigama ( NN 63/19) 
- Uredba o visini vodnoga doprinosa ( NN 76/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/2015 ) 
- Pravilnik  o stalnim  sudskim  vještacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 i Ispravak i 61/19) 
 
Korištena  literatura 
 
- Priručnik za procjenu nekretnina, Ž.Uhlir, B.Majčica-DGIZ Zagreb 2017 
 
Izvori  pribavljenih  podataka 
 
- eNekretnine MGIPU-a 
- pokazatelji  troškova  građenja-2017 ( Hrvatska   komora  arhitekata ) 
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ZADATAK 

 
Prema narudžbenici br. 20-05/2022, od 20.04.2022., RH, Vukovarsko-srijemska županija , Grad 
Vinkovci, Upravni odjel za investicije, fondove Europske unije i imovinu naručio je uslugu izrade 
procjene tržišne vrijednosti nekretnina na k.č.br. 3 /4 ZGR ,k.č.br.4 /1 ZGR, k.č.br.4 /2 ZGR, 
k.č.br.37/8,k.o.Savudrija u naselju Volparija na području grada Umaga, upisanih u zk.ul.br.260 u 
svrhu prodaje. 
Grad Vinkovci suvlasnik je u 1/11 dijela parcela navedenih u k.o.Savudrija. 
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Temeljem  članka 9. stavak 2. Zakona  o  procjeni  vrijednosti  nekretnina ( NN 78/2015 ) 
                 dajem  
 
 
 

I Z J A V U  
 BR. 16/05-2022 

 
 
 

o nepristranosti  i  neovisnosti  prilikom  izrade  procjembenog  elaborata  za   
 
NEKRETNINE :   KUĆA, KUĆA I DVORIŠTE, VODOVODNO OKNO I PARKIRALIŠTE  
LOKACIJA      :   k.č.br. 3/4 ZGR., k.o. Savudrija,  
                             k.č.br. 4/1 ZGR., k.o. Savudrija 
                             k.č.br. 4/2 ZGR., k.o. Savudrija 
                             k.č.br. 37/8,k.o.Savudrija 
 
ŽUPANIJA       :   Istarska   županija  
 
NARUČITELJ  :   GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelačića 1       
 
Vlasništvo   :        GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelačića 1       
 nekretnine           GRAD OTOK, OIB 70233583656,OTOK, V.Nazora 1/1,                                                                        
                             OPĆINA ANDRIJAŠEVCI,OIB 47372067408,ANDRIJAŠEVCI,Vinkovačka 6      
                             OPĆINA IVANKOVO, OIB20225440050,IVANKOVO, Bošnjaci 6 
                             OPĆINA JARMINA, OIB 14503583078,JARMINA, V.Nazora 2 
                             OPĆINA NIJEMCI, OIB 09985036533,NIJEMCI, Trg kralja Tomislava 6 
                             OPĆINA NUŠTAR,OIB 42177882311, NUŠTAR,Križni put 36          
                             OPĆINA STARI JANKOVCI,OIB 18192238850,STARI JANKOVCI, 
                             Ulica Dr.F.Tuđmana 1 
                             OPĆINA STARI MIKANOVCI,OIB 27898322224,STARI MIKANOVCI, 
                             Školska 1 
                             OPĆINA TORDINCI,OIB 54944238149,TORDINCI,Trg hrvatskih žrtava 9 
                             OPĆINA TOVARNIK, OIB 38906942564,TOVARNIK,A.G.Matoša 2                                                                                                                 
 
      
U Vinkovcima, 20.svibnja, 2022. 

Vlasta  Ivšić,  dipl. ing. arh.                                                                              
Stalni  sudski  vještak  iz  područja                                                               

građevinarstva  i  arhitekture 
 i procjene  nekretnina   
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2. SAŽETAK  PROCJENE 
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Naručitelj: GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelačića 1       

Vlasnik nekretnine: 

GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelačića 1       
GRAD OTOK, OIB 70233583656,OTOK, V.Nazora 1/1,                                                                        
OPĆINA ANDRIJAŠEVCI,OIB 47372067408,ANDRIJAŠEVCI,Vinkovačka 6      
OPĆINA IVANKOVO, OIB20225440050,IVANKOVO, Bošnjaci 6 
OPĆINA JARMINA, OIB 14503583078,JARMINA, V.Nazora 2 
OPĆINA NIJEMCI, OIB 09985036533,NIJEMCI, Trg kralja Tomislava 6 
OPĆINA NUŠTAR,OIB 42177882311, NUŠTAR,Križni put 36          
OPĆINA STARI JANKOVCI,OIB 18192238850,STARI JANKOVCI,Ulica Dr.F.Tuđmana 1 
OPĆINA STARI MIKANOVCI,OIB 27898322224,STARI MIKANOVCI,Školska 1 
OPĆINA TORDINCI,OIB 54944238149,TORDINCI,Trg hrvatskih žrtava 9 
OPĆINA TOVARNIK, OIB 38906942564,TOVARNIK,A.G.Matoša 2                                                                                                                 

Broj elaborata  EPN-16-05-2022 

Datum kakvoće 20.05.2022. 

Datum vrednovanja 20.05.2022. 

Adresa nekretnine 

Županija Istarska županija 

Mjesto i poštanski broj SAVUDRIJA, 52475 SAVUDRIJA 

Naziv ulica i k.b. Volparija 22  

Procijenjena vrijednost   nekretnina  TROŠKOVNOM i POREDBENOM metodom  iznosi:  

Napomene vezane uz  nekretninu 
 

k.č.br.zgr  3/4 ,k.o. Savudrija 144.580 € 1.090.000,00 kn 

k.č.br.zgr 4/1,k.o. Savudrija 154.081 € 1.160.000,00 kn 

k.č.br.zgr 4/2,k.o. Savudrija     1.599 € 12.000,00 kn 

k.č.br.37/8, k.o. Savudrija   27.828 € 210.000,00 kn 

Legalnost: 
Zgrade su   evidentirane  u  katastarskom  operatu  i  u  

zemljišnoj  knjizi 

Usklađenost zemljišnih knjiga 
i katastarskog operata: 

Postojeće stanje  na  terenu odgovara upisu u 
zemljišnu  knjigu  i katastarski operat  

Utvrđeno stanje nekretnine i 
okoliša 

Onečišćenja nisu primijećena i mala je vjerojatnost da 
postoje 

ZK 
(KPU) 

Općinski sud Pazin, z. k. odjel Buje-Buie 

Katastarska općina Savudrija 

Katastarska čestica 3/4ZGR 4/1ZGR 4/2ZGR 37/8 

Zk uložak / poduložak 260 260 260 260 

Površina zemljišta (m2) 180 317 25 435 

Vrsta nekretnine kuća 
Kuća i 
dvorište 

Vodovodno 
okno parkiralište 

Kategorija lokacije / tip lokacije 1/A 1/A 1/A 1/A 

Godina gradnje / rekonstrukcije 1890/1958 /1958 - - 

Napomena: 
Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine. 

Podaci o vlasništvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno dostupnim podacima. 

U izračunu vrijednosti nisu uključeni porezi na promet nekretnina. 
  NAPOMENA :( 1 EUR = 7,529183 na  dan 20.05.2022.) 
- proračun je  izrađen  u   Eurima, vrijednosti dane  prema  srednjem  tečaju HNB na   dan  izrade procjene.                   
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3.   REZULTATI OČEVIDA S PRILOŽENIM KARAKTERISTIČNIM  FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM  
      STANJEM PROCJENJIVANE   NEKRETNINE, OBILJEŽJIMA  OKOLNIH NEKRETNINA I DRUGIM  
      ODLUČNIM  ČINJENICAMA 
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Na  zahtjev  naručitelja  izvršena je   PROCJENA   VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE -  KUĆA (k.č.br. 3 / 4 
ZGR.,k.o. Savudrija), KUĆA I DVORIŠTE  (k.č.br. 4/1 ZGR., k.o.Savudrija), VODOVODNO OKNO 
(k.č.br. 4/2 ZGR., k.o. Savudrija), i  PARKIRALIŠTE (k.č.br.37/8,k.o.Savudrija) koje se  nalazi u naselju 
Volparija , na području grada Umaga. 
Svrha  izrade  procjembenog  elaborata  je  utvrđivanje  tržišne  vrijednosti  nekretnine – zbog   prodaje. 
 
Obveza  utvrđivanja  prethodnog  učinka: NE 
 
TRŽIŠNA   VRIJEDNOST   NEKRETNINE je   procijenjeni iznos za  koji  bi   nekretnina mogla   biti  
razmijenjena na   dan  vrednovanja,  između  voljnog  kupca  i  voljnog  prodavatelja,  u  transakciji  po tržnim 
uvjetima. Podrazumijeva   se   da   je   nekretnina  javno  ponuđena   na  tržištu, da  tržni  uvjeti dopuštaju 
redovnu  prodaju i da  je  vremenski  okvir  za  pregovore  u  prodaji razuman. 
Činjenice  iznesene  u  ovom  procjembenom   elaboratu, iznesene  su   u  dobroj  vjeri, temeljem očevida  na  
terenu,  informacija  dobivenih od   naručitelja, te    temeljem   dostupne  dokumentacije. 
Očevidom   na  terenu izvršen  je  primarno vizualni  pregled, bez  obavljenih strukturalnih ispitivanja  i  istražnih  
radova. 
Prilikom  izrade  ovog procjembenog   elaborata nisu   izrađene    nikakve  analize tla, geološke  studije,  kao niti  
posebne   analize konstruktivne  ispravnosti objekta, te  ispitivanje instalacija  i ugrađenih sustava osim  onih 
vidljivih vizualnim  pregledom. 
Vjerodostojnost kopija   dostavljene   dokumentacije nije  predmet utvrđivanja ovog  elaborata. 
Primijenjeno  istraživanje  prikladno je  svrsi, te  u  trenutku provođenja istog, nisu  uočeni nedostaci koji   bi   
mogli  predstavljati razlog za   dodatne  stručne  ekspertize. 
 
PREDMET PROCJENE   je  katastarska  čestica uključujući  sve  ono što je   s   njom razmjerno  trajno 
povezano na   njezinoj  površini ili ispod ili  iznad   nje, a  namijenjeno je  tamo trajno  ostati, ili je  u   nekretninu 
ugrađeno, njoj  dograđeno, na  njoj  nadograđeno ili  na   bilo  koji   način   trajno  povezano,  koja  ima  status 
postojeće  građevine u smislu  Zakona  o gradnji ( NN 153/13; 20/17 ), čl. 3, st. 14. 
 
PROVJERA  PRAVNOG STATUSA  nekretnine koja   je  predmetom procjene ovog  procjembenog  elaborata, 
u svrhu  provjere statusa  postojeće  građevine  u smislu Zakona  o gradnji ( NN 153/13; 20/17 ),  
čl. 3, st. 14., isključivo  je  internog   karaktera, a  služi  provjeri usklađenosti stanja u  naravi  s   dostupnom  
dokumentacijom. 
 
Tehnička  oprema  i  oprema  interijera ( mobilijar,  uređaji  i dekori ), nisu  predmet  procjene   ovog  
procjembenog   elaborata. 
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POLOŽAJ  NEKRETNINE 

 

 
 
Grafički  prilog: k.č.br zgr. 3/4, k.o. Savudrija , k.č.br. zgr. 4/1,k.o.Savudrija, k.č.br.zgr. 4/2,k.o.Savudrija,    
                         k.č.br. 37/8,k.o.Savudrija 
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ZEMLJIŠNOKNJIŽNO STANJE 
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 KATASTARSKO STANJE 
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OPIS   NEKRETNINE 
 
1.Odmaralište na k.č.br. zgr.3/4, k.o. Savudrija 
 
Prilaz   objektu   nije  omogućen   direktno s   javne  površine, već  preko   susjedne   katastarske  čestice koja  
je  u  vlasništvu   druge osobe. 
Zgrada  je  izvedena  kao   stambeni objekt – rezidencijalna  vila, etažnosti  P+2+potkrovlje. 
U prizemlju objekta prostori su  imali  ugostiteljsku  namjenu, a  na  ostalim  etažama  namjena  prostora  je   
bila    stambena , sa   dijelom   smještajnog  prostora - sobama  i zajedničkim   kupaonicama, odnosno 
sanitarnim  čvorovima. 
Veza između etaža  omogućena  je  preko  unutarnjeg  stubišta. 
Zgrada  je  zidana  punom  opekom, stropovi su  izvedeni  od   drvenih  grednika, krovna  konstrukcija  je   
drvena,  kosa višestrešna  sa  pokrovom  od   kanalica. 
Pročelje  je  ožbukano  i  bojano. 
Vanjska  stolarija  je  drvena sa  škurama. 
Unutarnja  stolarija  je  drvena. 
Podovi su  obloženi  klasičnim  parketom, daskom  i  keramičkim  pločicama ovisno  o  namjeni  prostorija. 
Objekt  je  zapušten – neodržavan i  nije  u  funkciji. 
Na  zidovima    postoje  tragovi  vlage ( mjestimice  i  mahovine),  podovi   su  oštećeni uslijed vlage, keramičke  
pločice  su  oštećene na  više  mjesta, unutarnja  žbuka   je  oštećena. 
Škure   na  prozorima   su   otpale  ili su  u  vrlo  lošem stanju, krov prokišnjava, fasada  se  ljušti. 
Sanitarna  oprema  je    oštećena. 
Instalacije  u  objektu su  devastirane, te   objekt  nije  više  priključen   na   komunalnu   infrastrukturu  naselja. 
 
 

NAMJENA: Ugostiteljska namjena + stambena 

OKOLIŠ: neuređen 

ODRŽAVANJE:  objekt  nije u  funkciji,  zapušten 
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2. Odmaralište na k.č.br. zgr.4/1,k.o. Savudrija 

 
 
Objekt  je  izveden  kao stambeni  objekt katnosti P+1+ potkrovlje. 
Na  svim etažama se  nalazi smještajni  dio sa  sobama  i  zajedničkim  kupaonicama, odnosno sanitarnim  
čvorovima. 
Veza  između  etaža  omogućena   je  preko  unutarnjeg  stubišta. 
Zgrada  je  zidana  opekom, stropna  konstrukcija   je   izvedena  kao  polumontažni   strop sa  gredicama  i  
ispunom. 
Krovna  konstrukcija  je  kosa, drvena, dvostrešna, sa  pokrovom  od  „ondulin“  ploča. 
Pročelje  zgrade  je  ožbukano i  bojano. 
Vanjska  stolarija  je  drvena sa  škurama. 
Unutarnja  stolarija  je  drvena. 
Podovi su  obloženi  klasičnim  parketom, daskom  i  keramičkim  pločicama ovisno  o  namjeni  prostorija. 
Objekt  je  zapušten – neodržavan i  nije  u  funkciji. 
Na  zidovima    postoje  tragovi  vlage ( mjestimice  i  mahovine),  podovi   su  oštećeni uslijed vlage, keramičke  
pločice  su  oštećene na  više  mjesta, unutarnja  žbuka   je  oštećena. 
Škure   na  prozorima   su   otpale  ili su  u  vrlo  lošem stanju, krov prokišnjava, fasada  se  ljušti. 
Sanitarna  oprema  je    oštećena. 
Instalacije  u  objektu su  devastirane, te   objekt  nije  više  priključen   na   komunalnu   infrastrukturu  naselja. 
 
 
 
 
NAMJENA: Stambeno smještajni 

OKOLIŠ: neuređen 

ODRŽAVANJE: objekt  nije u  funkciji,  zapušten 

 
 

3. k.č.br. zgr.4/2,k.o. Savudrija 
 
Zemljište  površine  25 m2 neposredno  uz  k.č.br. zgr.4/1,k.o. Savudrija na  kojem   se  nalazi   
vodomjerno  okno 

 
 

4. k.č.br. 37/8, k.o. Savudrija 
 

               Zemljište  površine  435 m2  vodi se  u  zemljišnoj  knjizi  kao  parkiralište, a  u  naravi je  ograđeni   
               prostor koji  se  ne  koristi  kao  parkiralište već u druge  svrhe 
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STANJE  I  KAKVOĆA  NEKRETNINE 
 

 
 

 
 
Prema  Prostornom planu uređenja Grada Umaga (Službene novine Grada Umaga, br. 3/04, 9/04-ispravak, 
6/06, 8/08-pročišćeni tekst, 5/10, 5/11, 5/12, 21/14, 10/15, 11/15-pročišćeni tekst, 19/15, 2/16-pročišćeni 
tekst, 12/17, 18/17-pročišćeni tekst, 12/21 i 13/21.- pročišćeni tekst.)  predmetne  parcele se  nalaze  unutar 
izgrađenog dijela naselja Volparija 
 

 
 
 
 

http://www.umag.hr/cmsmedia/A-DOKUMENTI/Odluka_o_izmjeni_i_dopuni_Prostornog_plana_GU-SN-12-17.pdf
http://www.umag.hr/cmsmedia/docs/PPUGU_Procicceni_tekst_Odredbi_za_provedbu_Prostornog_plana_uredjenja_Grada_Umaga_SNGU_18-17.pdf
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1. Odmaralište na k.č.br. zgr.3/4, k.o. Savudrija 
 
 

MOGUĆNOST GRADNJE: Prema   dokumentima  prostornog  uređenja 

NAMJENA: Ugostiteljsko – stambeno smještajna 
KATEGORIJA  ZEMLJIŠTA: I kategorija 

IZGRAĐENOST  ČESTICE: kig stvarni= 1,0 

BROJ ETAŽA: četiri (Pr+2+Pot) 

BLIZINA  JAVNOG  PRIJEVOZA: vrlo dobra 

MOGUĆNOST  PARKIRANJA: dobra 

PRAVA  I TERETI ( koji utječu  na   
vrijednost  nekretnine ) 

nema   

 
 
2. Odmaralište na k.č.br. zgr.4/1,k.o. Savudrija 
 
MOGUĆNOST GRADNJE: Prema   dokumentima  prostornog  uređenja 

NAMJENA: stambeno smještajna 
KATEGORIJA  ZEMLJIŠTA: I kategorija 

IZGRAĐENOST  ČESTICE: kig stvarni= 0,62 

BROJ ETAŽA: tri  (Pr+1+Pot) 

BLIZINA  JAVNOG  PRIJEVOZA: vrlo dobra 

MOGUĆNOST  PARKIRANJA: dobra 

PRAVA  I TERETI ( koji utječu  na   
vrijednost  nekretnine ) 

nema   
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TEHNIČKI  OPIS  GRAĐEVINA 
 
 
 Zgrada  na k.č.br. zgr.3/4, k.o. Savudrija 
 
 
Katnost: Prizemlje + 1.kat+2.kat+potkorvlje 

Godina izgradnje/godina  rekonstrukcije 1890./1958. 

Konstruktivni sistem: nosivi  zidovi  

Temelji:  betonski 

Vanjski  zidovi: opeka 

Unutarnji   nosivi  zidovi: od   pune   opeke 

Pregradni  zidovi: od  pune  opeke 

Stropna   konstrukcija: Drveni grednik 

Krovna  konstrukcija:  drvena  krovna  konstrukcija 

Pokrov:  kanalice 

Limarija: limarija  od  pocinčanog  lima  

Pročelja: Pročelja   su ožbukana i bojana 

Vanjska  stolarija: Drvena stolarija 

Unutarnja   stolarija: Drvena stolarija 

Unutarnje  uređenje - podovi Parket, drvo i keramika 

                                -  zidovi i stropovi obojani 

Održavanje  objekta: loše 

 
OPREMLJENOST  OBJEKTA  I PROCJENA  STANJA 
 
Vodovodne  instalacije: Da 

Sanitarna  oprema: Da 

Kanalizacija: Da 

Električne  instalacije: Da 

Plinski  priključak: nema 

Opskrba  toplom  vodom: nema 

Grijanje: nema 

Opće  stanje  objekta: LOŠE - Instalacije  u  objektu su  devastirane, te   objekt  nije  više  
priključen   na   komunalnu   infrastrukturu  naselja. 

 
 
 
 



 

 
 
 
 

 
Vinkovci, kolovoz, 2022. god.                 Evidencijski broj: EPN-16-05-2022_DOPUNA 1 

                                                    
 

 

30 

 
 

Zgrada  na k.č.br. zgr.4/1,k.o. Savudrija 
 
Katnost: Prizemlje + 1.kat+ +potkrovlje 

Godina izgradnje/godina  rekonstrukcije   /1958. 

Konstruktivni sistem: nosivi  zidovi  

Temelji: betonski 

Vanjski  zidovi: od opeke 

Unutarnji   nosivi  zidovi: od   pune   opeke 

Pregradni  zidovi: od  pune  opeke 

Stropna   konstrukcija: Polumontažni strop 

Krovna  konstrukcija:  drvena  krovna  konstrukcija 

Pokrov: „onduline“ ploče 

Limarija: limarija  od  pocinčanog  lima  

Pročelja: Pročelja   su ožbukana i bojana 

Vanjska  stolarija: Drvena stolarija sa škurama 

Unutarnja   stolarija: Drvena stolarija 

Unutarnje  uređenje - podovi Parket, drvo i keramika 

                                -  zidovi i stropovi obojani 

Održavanje  objekta: loše 

 
OPREMLJENOST  OBJEKTA  I PROCJENA  STANJA 
 
Vodovodne  instalacije: Da 

Sanitarna  oprema: Da 

Kanalizacija: Da 

Električne  instalacije: Da 

Plinski  priključak: nema 

Opskrba  toplom  vodom: nema 

Grijanje: nema 

Opće  stanje  objekta: LOŠE - Instalacije  u  objektu su  devastirane, te   objekt  nije  više  
priključen   na   komunalnu   infrastrukturu  naselja. 
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 GEOMETRIJSKI  PODACI 
 
 
ZGRADA   NA  k.č.br. 3/4 , k.o. Savudrija 

 
   BRUTO GRAĐEVINSKA  POVRŠINA 

etaža površina (m2) koeficijent površina x koeficijent 
PRIZEMLJE 180,00 1,00 180,00 m2 

1. KAT 176,30 1,00 176,30 m2 
2. KAT 175,00 1,00 175,00 m2 

POTKROVLJE 50,67 0,75 38,00 m2 
BGP 569,30 m2 

    
    BRUTO  GRAĐEVINSKA  POVRŠINA = 569,30 m2 
    NETO GRAĐEVINSKA  POVRŠINA     = 437,93 m2 
 
 

 
ZGRADA   NA  k.č.br. 4/1 , k.o. Savudrija 

 
   BRUTO GRAĐEVINSKA  POVRŠINA 

etaža površina (m2) koeficijent površina x koeficijent 
PRIZEMLJE 196,80 1,00 196,80 m2 
1.KAT 196,80 1,00 196,80 m2 
POTKROVLJE 196,80 0,75 147,60 m2 

BGP 541,20 m2 
    
    BRUTO  GRAĐEVINSKA  POVRŠINA = 541,20 m2 
    NETO GRAĐEVINSKA  POVRŠINA     = 432,96 m2 
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  FOTODOKUMENTACIJA 
 
 
 
Odmaralište na k.č.br. zgr.3/4, k.o. Savudrija 
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Odmaralište na k.č.br. zgr.4/1,4/2,k.o. Savudrija 
 

       
 

 
k.č.br. 37/8,k.o.Savudrija 
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4.   PRIKAZ  I ANALIZA  OPĆIH  VRIJEDNOSNIH  ODNOSA NA  TRŽIŠTU NEKRETNINA 
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Izvor  podataka: Hrvatska  narodna  banka ( www.hnb.hr) 
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5.  PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH  PODATAKA UZ NAVOĐENJE  IZVORA 
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6, OBRAZLOŽENJE  ODABIRA   METODE  PROCJENE 
 
TROŠKOVNA   METODA  se  temelji  na   izračunu  troškova  gradnje , po današnjim  standardima, sukladne   
građevine  koja  se  dovoljno podudara  građevinom  koju  procjenjujemo u odnosu  na   vrstu,  ugrađene   
materijale, tehnologiju   izvođenja  i opremu. 
Troškovna   vrijednost  nekretnine proizlazi iz troškova  novogradnje,  umanjenih za  starost  i  nedostatke,  
pripadajućih   pratećih troškova  i vrijednosti  zemljišta koje   se  procjenjuje   pomoćnom  metodom –
poredbenom. 
Procjena   troškovnom  metodom  za  zgrade  u  ovom  procjembenom   elaboratu  izvršena  je  u skladu s  
pokazateljima  troškova  gradnje – 2017  Hrvatske  komore   arhitekata  prema   vrstama  zgrada. 
 
POREDBENA  METODA  se  temelji   na   usporedbi   nekretnine  koja   se  procjenjuje  s   nekretninama  koje   
su  bile  prodane   na  istom  području u   bliskom   vremenskom  razdoblju. 
Za  izvođenje  poredbenih  cijena   koriste   se  kupoprodajne   cijene onih  nekretnina  koje  s  procjenjivanom  
nekretninom  pokazuju dovoljna  podudarna  obilježja. 
Uvjet  poredbenosti  može   se  zadovoljiti pomoću indeksnih   nizova, koeficijenata  za  preračunavanje ili 
poredbenih  pokazatelja. 
Poredbena  metoda   je    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  pomoćnih   građevina,  garažnih  parkirnih   mjesta i  poslovnih  prostora. 
 
U  ovom procjembenom   elaboratu poredbenom   metodom  je  procijenjena   vrijednost  građevinskog   
zemljišta,  za  čega   su  korištene  poredbene   nekretnine   istih  obilježja   na  području   Savudrije i 
Grada Umaga. 
 
Za  odabir  poredbenih   nekretnina  koristila  sam  podatke  iz   baze podataka   eNekretnine i 
Izvatka  iz   zbirke  kupoprodajnih  cijena – Kupoprodaja  zemljišta  ID Izvatka: 32454  izdanog  od  
Republika Hrvatska, Istarska županija, Upravni odijel za prostorno uređenje i gradnju, Odsjek za analizu 
tržišta nekretnina. 
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7. PROCJENA   VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
 

 
 



GEOARH d.o.o. Vinkovci

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA1)

HOUSE PRICE INDICES 1)

Molimo korisnike da pri korištenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (Ø  2015. = 100)2)

Indices (Ø 2015 = 100) 2)

Godina
Tromjesečj

e ukupno
novi stambeni 
objekti

postojeći stambeni 

objekti
Grad Zagreb Jadran Ostalo

Year Quarter Total New dwellings Existing dwellings City of Zagreb Adriatic coast Other

2010. Q1 112,07 113,93 111,75 115,62 109,60 109,92

Q2 110,49 110,20 111,94 111,14 110,70 109,89

Q3 109,52 109,63 110,63 112,10 107,58 108,53

Q4 109,80 110,57 110,36 111,25 109,69 108,00

2011. Q1 108,81 109,30 109,56 110,21 108,42 107,76

Q2 110,53 112,99 109,90 111,56 111,23 107,96

Q3 111,31 113,91 110,58 113,02 111,32 108,65

Q4 111,99 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84

2012. Q1 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89

Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98

Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67

Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62

2013. Q1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60

Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98

Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84

Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00

2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24

Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47

Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04

Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43

2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20

Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50

Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14

Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21

Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52

Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74

Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53

Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93

Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57

Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94

Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51

Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

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
1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izračunana je produljena tromjesečna serija indeksa od prvog 

tromjesečja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska područja – 

Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi (od prvog tromjesječja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
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Građevinsko zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 3/4    k.o. Savudrija, Volparija 21 

Vrsta nekretnine Građevinsko zemljište

Površina (m2): 180 m2

Poredbene nekretnine

Izvor: Istarska županija, Upravni odjel za prostorno uređenjei gradnju, Odsjek za analizu tržišta nekretnina

          Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta ID Izvatka:32454

Naziv Datum transakcije Cijena ( kn ) Površina m2 Cijena kn/m2 Cijena EUR/m2 Prihvaćeno Objašnjenje

Udio u 

prosječnoj 

cijeni

k.č.br. 3233/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Umag

4.1.2022 543.830,47 kn 848 641,31 kn 85,30 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 136,79%

k.č.br. 490/1 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag

31.3.2017 252.905,26 kn 710 356,20 kn 47,31 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 75,86%

k.č.br. 1572 k.o. Umag- građevinsko zemljište,Voćarska ulica, Umag

24.11.2017 582.234,19 kn 553 1.052,86 kn 139,84 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 224,24%

k.č.br. 2805/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište,Ulica Ottavija Zakinje, Umag

6.2.2018 1.407.600,00 kn 782 1.800,00 kn 239,07 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 383,37%

k.č.br. 313/9 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag

20.12.2018 74.060,60 kn 249 297,43 kn 40,16 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 64,40%

k.č.br. 5/91 k.o. Savudrija- građevinsko zemljište, Umag

6.2.2019 180.000,00 kn 570 315,78 kn 41,94 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 67,26%

k.č.br. 625/7 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag

29.5.2019 333.829,08 kn 468 713,31 kn 96,15 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 154,19%

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag 27.9.2019
296.205,87 kn 723 409,69 kn 55,32 DA

Usporedivo 

zemljište 88,71%

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 14.11.2019
158.000,00 kn 452 349,55 kn 46,43 DA

Usporedivo 

zemljište 74,45%

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag 26.2.2020

375.000,00 kn 574 653,31 kn 86,77 DA

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 139,14%

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag 11.8.2020
298.289,72 kn 870 342,86 kn 45,54 DA

Usporedivo 

zemljište 73,02%

k.č.br. 554/27 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag 29.9.2020

565.426,98 kn 729 775,62 kn 102,79 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 164,83%

k.č.br. 239/82 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Donji Picudo,  Umag 19.10.2020

100.000,00 kn 566 176,67 kn 23,46 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 37,63%
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k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020
123.497,12 kn 296 417,22 kn 55,41 DA

Usporedivo 

zemljište 88,86%

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 11.6.2021
202.418,21 kn 451 448,82 kn 59,61 DA

Usporedivo 

zemljište 95,59%

k.č.br. 5186/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Špinel, Umag 17.11.2021

301.281,70 kn 436 691,01 kn 91,99 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 147,51%

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 25.11.2021
343.578,00 kn 646 531,85 kn 70,85 DA

Usporedivo 

zemljište 113,61%

k.č.br. 4316/8 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 30.12.2021

451.597,44 kn 609 741,53 kn 98,76 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 158,37%

k.č.br. 61 k.o. Savudrija- građevinsko zemljište, Umag 4.1.2022

751.805,00 kn 802 937,41 kn 124,69 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 199,95%

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag 28.1.2022
451.583,70 kn 760 594,18 kn 78,95 DA

Usporedivo 

zemljište 126,60%

Prosječna cijena 468,44 kn 62,36 kn DA

Međuvremensko izjednačenje

Bazni indeks Izvor :DZS

Naziv Datum transakcije Datum procjene
Cijena EUR/m2

Indeks na 

datum 

transakcije

Indeks na datum 

procjene

Korektivni 

faktor

Izjednačena 

cijena

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
27.9.2019 20.5.2022 55,32 118,05 142,51 1,21 66,78

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 14.11.2019 20.5.2022 46,43 120,35 142,51 1,18 54,97

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
26.2.2020 20.5.2022 86,77 125,39 142,51 1,14 98,62

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
11.8.2020 20.5.2022 45,54 126,91 142,51 1,12 51,14

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
26.10.2020 20.5.2022 55,41 127,61 142,51 1,12 61,88

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 11.6.2021 20.5.2022 59,61 134,34 142,51 1,06 63,24

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 25.11.2021 20.5.2022 70,85 142,51 142,51 1,00 70,85

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
28.1.2022 20.5.2022 78,95 142,51 142,51 1,00 78,95

Interkvalitativno izjednačenje

Naziv Lokacija Kategorija 

Koeficijent 

grđevinskog 

korištenja 

zemljišta

Koeficijent za 

preračunavanje 

KP=0,6xSQRki+0,2

xki+0,2

 KP=KP(zgr 

3/4))/KP(i)

Izjednačena 

cijena
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GEOARH d.o.o. Vinkovci

Građevinsko zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 3/4    k.o. 

Savudrija, Volparija 21 vrlo dobra 1 1,00 1,00 1

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 66,78 €

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 54,97 €

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 98,62 €

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
dobra 1 1,00 1,00 1 51,14 €

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 61,88 €

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 63,24 €

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 70,85 €

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 78,95 €

Analiza odstupanja - statistička obrada

Naziv Cijena EUR/m2 Apsolutno odstupanje Relativno odstupanje

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
66,78 € 2,81 € 4,39%

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 54,97 € -9,00 € -14,07%

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
98,62 € 34,64 € 54,15% Odstupanje u cijeni veće od 30%

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
51,14 € -12,84 € -20,07%

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
61,88 € -2,09 € -3,27%

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 63,24 € -0,74 € -1,15%

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 70,85 € 6,88 € 10,75%

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
78,95 € 14,98 € 23,41%

Tržišna vrijednost
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POREDBENE NEKRETNINE

CIJENE POREDBENIH NEKRETNINA k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko
zemljište, Kvarnerska ulica,Umag

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko
zemljište,Sošići,  Umag

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko
zemljište,Boškarija,  Umag

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko
zemljište, Ulica Polaca,Umag

k.č.br. 314/12 k.o. Materada-
građevinsko zemljište,Sošići,  Umag

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko
zemljište, Fratrici, Umag

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko
zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag

Prosječna cijena
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GEOARH d.o.o. Vinkovci

Prosječna cijena 63,97 €

Standardna devijacija 3,55 €

Dvostruka stand. devijacija 7,11 €

Površina predmetne nekretnine 180

Vrijednost prije korekcije 11.515,16 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 3/4    

k.o. Savudrija, Volparija 21 11.515,16 €

Tržišna vrijednost po m2 63,97 €
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GEOARH d.o.o. Vinkovci

Građevinsko zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/1    k.o. Savudrija, Volparija 22 

Vrsta nekretnine Građevinsko zemljište

Površina (m2): 317 m2

Poredbene nekretnine

Izvor: Istarska županija, Upravni odjel za prostorno uređenjei gradnju, Odsjek za analizu tržišta nekretnina

          Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta ID Izvatka:32454

Naziv Datum transakcije Cijena ( kn ) Površina m2 Cijena kn/m2 Cijena EUR/m2 Prihvaćeno Objašnjenje

Udio u 

prosječnoj 

cijeni

k.č.br. 3233/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Umag

4.1.2022 543.830,47 kn 848 641,31 kn 85,30 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 136,79%

k.č.br. 490/1 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag

31.3.2017 252.905,26 kn 710 356,20 kn 47,31 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 75,86%

k.č.br. 1572 k.o. Umag- građevinsko zemljište,Voćarska ulica, Umag

24.11.2017 582.234,19 kn 553 1.052,86 kn 139,84 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 224,24%

k.č.br. 2805/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište,Ulica Ottavija Zakinje, Umag

6.2.2018 1.407.600,00 kn 782 1.800,00 kn 239,07 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 383,37%

k.č.br. 313/9 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag

20.12.2018 74.060,60 kn 249 297,43 kn 40,16 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 64,40%

k.č.br. 5/91 k.o. Savudrija- građevinsko zemljište, Umag

6.2.2019 180.000,00 kn 570 315,78 kn 41,94 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 67,26%

k.č.br. 625/7 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag

29.5.2019 333.829,08 kn 468 713,31 kn 96,15 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 154,19%

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag 27.9.2019
296.205,87 kn 723 409,69 kn 55,32 DA

Usporedivo 

zemljište 88,71%

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 14.11.2019
158.000,00 kn 452 349,55 kn 46,43 DA

Usporedivo 

zemljište 74,45%

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag 26.2.2020

375.000,00 kn 574 653,31 kn 86,77 DA

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 139,14%

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag 11.8.2020
298.289,72 kn 870 342,86 kn 45,54 DA

Usporedivo 

zemljište 73,02%

k.č.br. 554/27 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag 29.9.2020

565.426,98 kn 729 775,62 kn 102,79 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 164,83%

k.č.br. 239/82 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Donji Picudo,  Umag 19.10.2020

100.000,00 kn 566 176,67 kn 23,46 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 37,63%
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k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020
123.497,12 kn 296 417,22 kn 55,41 DA

Usporedivo 

zemljište 88,86%

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 11.6.2021
202.418,21 kn 451 448,82 kn 59,61 DA

Usporedivo 

zemljište 95,59%

k.č.br. 5186/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Špinel, Umag 17.11.2021

301.281,70 kn 436 691,01 kn 91,99 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 147,51%

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 25.11.2021
343.578,00 kn 646 531,85 kn 70,85 DA

Usporedivo 

zemljište 113,61%

k.č.br. 4316/8 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 30.12.2021

451.597,44 kn 609 741,53 kn 98,76 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 158,37%

k.č.br. 61 k.o. Savudrija- građevinsko zemljište, Umag 4.1.2022

751.805,00 kn 802 937,41 kn 124,69 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 199,95%

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag 28.1.2022
451.583,70 kn 760 594,18 kn 78,95 DA

Usporedivo 

zemljište 126,60%

Prosječna cijena 468,44 kn 62,36 kn DA

Međuvremensko izjednačenje

Bazni indeks Izvor :DZS

Naziv Datum transakcije Datum procjene
Cijena EUR/m2

Indeks na 

datum 

transakcije

Indeks na datum 

procjene

Korektivni 

faktor

Izjednačena 

cijena

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
27.9.2019 20.5.2022 55,32 118,05 142,51 1,21 66,78

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 14.11.2019 20.5.2022 46,43 120,35 142,51 1,18 54,97

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
26.2.2020 20.5.2022 86,77 125,39 142,51 1,14 98,62

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
11.8.2020 20.5.2022 45,54 126,91 142,51 1,12 51,14

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
26.10.2020 20.5.2022 55,41 127,61 142,51 1,12 61,88

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 11.6.2021 20.5.2022 59,61 134,34 142,51 1,06 63,24

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 25.11.2021 20.5.2022 70,85 142,51 142,51 1,00 70,85

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
28.1.2022 20.5.2022 78,95 142,51 142,51 1,00 78,95

Interkvalitativno izjednačenje

Naziv Lokacija Kategorija 

Koeficijent 

grđevinskog 

korištenja 

zemljišta

Koeficijent za 

preračunavanje 

KP=0,6xSQRki+0,2

xki+0,2

 KP=KP(zgr 

4/1))/KP(i)

Izjednačena 

cijena
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GEOARH d.o.o. Vinkovci

Građevinsko zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/1    k.o. 

Savudrija, Volparija 22 vrlo dobra 1 1,00 1,00 1

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 66,78 €

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 54,97 €

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 98,62 €

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
dobra 1 1,00 1,00 1 51,14 €

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 61,88 €

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 63,24 €

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 70,85 €

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 78,95 €

Analiza odstupanja - statistička obrada

Naziv Cijena EUR/m2 Apsolutno odstupanje Relativno odstupanje

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
66,78 € 2,81 € 4,39%

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 54,97 € -9,00 € -14,07%

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
98,62 € 34,64 € 54,15% Odstupanje u cijeni veće od 30%

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
51,14 € -12,84 € -20,07%

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
61,88 € -2,09 € -3,27%

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 63,24 € -0,74 € -1,15%

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 70,85 € 6,88 € 10,75%

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
78,95 € 14,98 € 23,41%

Tržišna vrijednost
Prosječna cijena 63,97 €

Standardna devijacija 3,55 €

Dvostruka stand. devijacija 7,11 €

Površina predmetne nekretnine 317

Vrijednost prije korekcije 20.279,47 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/1    

k.o. Savudrija, Volparija 22 20.279,47 €

Tržišna vrijednost po m2 63,97 €
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POREDBENE NEKRETNINE

CIJENE POREDBENIH NEKRETNINA k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko
zemljište, Kvarnerska ulica,Umag

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko
zemljište,Sošići,  Umag

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko
zemljište,Boškarija,  Umag

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko
zemljište, Ulica Polaca,Umag

k.č.br. 314/12 k.o. Materada-
građevinsko zemljište,Sošići,  Umag

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko
zemljište, Fratrici, Umag

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko
zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag

Prosječna cijena
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Građevinsko zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/2    k.o. Savudrija,vodovodno okno

Vrsta nekretnine Građevinsko zemljište

Površina (m2): 25 m2

Poredbene nekretnine

Izvor: Istarska županija, Upravni odjel za prostorno uređenjei gradnju, Odsjek za analizu tržišta nekretnina

          Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta ID Izvatka:32454

Naziv Datum transakcije Cijena ( kn ) Površina m2 Cijena kn/m2 Cijena EUR/m2 Prihvaćeno Objašnjenje

Udio u 

prosječnoj 

cijeni

k.č.br. 3233/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Umag

4.1.2022 543.830,47 kn 848 641,31 kn 85,30 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 136,79%

k.č.br. 490/1 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag

31.3.2017 252.905,26 kn 710 356,20 kn 47,31 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 75,86%

k.č.br. 1572 k.o. Umag- građevinsko zemljište,Voćarska ulica, Umag

24.11.2017 582.234,19 kn 553 1.052,86 kn 139,84 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 224,24%

k.č.br. 2805/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište,Ulica Ottavija Zakinje, Umag

6.2.2018 1.407.600,00 kn 782 1.800,00 kn 239,07 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 383,37%

k.č.br. 313/9 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag

20.12.2018 74.060,60 kn 249 297,43 kn 40,16 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 64,40%

k.č.br. 5/91 k.o. Savudrija- građevinsko zemljište, Umag

6.2.2019 180.000,00 kn 570 315,78 kn 41,94 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 67,26%

k.č.br. 625/7 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag

29.5.2019 333.829,08 kn 468 713,31 kn 96,15 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 154,19%

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag 27.9.2019
296.205,87 kn 723 409,69 kn 55,32 DA

Usporedivo 

zemljište 88,71%

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 14.11.2019
158.000,00 kn 452 349,55 kn 46,43 DA

Usporedivo 

zemljište 74,45%

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag 26.2.2020

375.000,00 kn 574 653,31 kn 86,77 DA

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 139,14%

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag 11.8.2020
298.289,72 kn 870 342,86 kn 45,54 DA

Usporedivo 

zemljište 73,02%

k.č.br. 554/27 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag 29.9.2020

565.426,98 kn 729 775,62 kn 102,79 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 164,83%

k.č.br. 239/82 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Donji Picudo,  Umag 19.10.2020

100.000,00 kn 566 176,67 kn 23,46 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 37,63%
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k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020
123.497,12 kn 296 417,22 kn 55,41 DA

Usporedivo 

zemljište 88,86%

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 11.6.2021
202.418,21 kn 451 448,82 kn 59,61 DA

Usporedivo 

zemljište 95,59%

k.č.br. 5186/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Špinel, Umag 17.11.2021

301.281,70 kn 436 691,01 kn 91,99 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 147,51%

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 25.11.2021
343.578,00 kn 646 531,85 kn 70,85 DA

Usporedivo 

zemljište 113,61%

k.č.br. 4316/8 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 30.12.2021

451.597,44 kn 609 741,53 kn 98,76 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 158,37%

k.č.br. 61 k.o. Savudrija- građevinsko zemljište, Umag 4.1.2022

751.805,00 kn 802 937,41 kn 124,69 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 199,95%

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag 28.1.2022
451.583,70 kn 760 594,18 kn 78,95 DA

Usporedivo 

zemljište 126,60%

Prosječna cijena 468,44 kn 62,36 kn DA

Međuvremensko izjednačenje

Bazni indeks Izvor :DZS

Naziv Datum transakcije Datum procjene
Cijena EUR/m2

Indeks na 

datum 

transakcije

Indeks na datum 

procjene

Korektivni 

faktor

Izjednačena 

cijena

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
27.9.2019 20.5.2022 55,32 118,05 142,51 1,21 66,78

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 14.11.2019 20.5.2022 46,43 120,35 142,51 1,18 54,97

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
26.2.2020 20.5.2022 86,77 125,39 142,51 1,14 98,62

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
11.8.2020 20.5.2022 45,54 126,91 142,51 1,12 51,14

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
26.10.2020 20.5.2022 55,41 127,61 142,51 1,12 61,88

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 11.6.2021 20.5.2022 59,61 134,34 142,51 1,06 63,24

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 25.11.2021 20.5.2022 70,85 142,51 142,51 1,00 70,85

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
28.1.2022 20.5.2022 78,95 142,51 142,51 1,00 78,95

Interkvalitativno izjednačenje

Naziv Lokacija Kategorija 

Koeficijent 

grđevinskog 

korištenja 

zemljišta

Koeficijent za 

preračunavanje 

KP=0,6xSQRki+0,2

xki+0,2

 KP=KP(zgr 

4/2))/KP(i)

Izjednačena 

cijena

Građevinsko zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/2    k.o. 

Savudrija, vodovodno okno vrlo dobra 1 1,00 1,00 1
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k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 66,78 €

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 54,97 €

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 98,62 €

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
dobra 1 1,00 1,00 1 51,14 €

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 61,88 €

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 63,24 €

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 70,85 €

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 78,95 €

Analiza odstupanja - statistička obrada

Naziv Cijena EUR/m2 Apsolutno odstupanje Relativno odstupanje

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
66,78 € 2,81 € 4,39%

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 54,97 € -9,00 € -14,07%

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
98,62 € 34,64 € 54,15% Odstupanje u cijeni veće od 30%

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
51,14 € -12,84 € -20,07%

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
61,88 € -2,09 € -3,27%

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 63,24 € -0,74 € -1,15%

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 70,85 € 6,88 € 10,75%

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
78,95 € 14,98 € 23,41%

Tržišna vrijednost
Prosječna cijena 63,97 €

Standardna devijacija 3,55 €

Dvostruka stand. devijacija 7,11 €

Površina predmetne nekretnine 25

Vrijednost prije korekcije 1.599,33 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/2    

k.o. Savudrija, vodovodno okn 1.599,33 €

Tržišna vrijednost po m2 63,97 €
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POREDBENE NEKRETNINE

CIJENE POREDBENIH NEKRETNINA k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko
zemljište, Kvarnerska ulica,Umag

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko
zemljište,Sošići,  Umag

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko
zemljište,Boškarija,  Umag

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko
zemljište, Ulica Polaca,Umag

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko
zemljište,Sošići,  Umag

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko
zemljište, Fratrici, Umag

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko
zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag

Prosječna cijena
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Građevinsko zemljište - parkiralište k.č.br. zgr 37/8    k.o. Savudrija, 

Vrsta nekretnine Građevinsko zemljište

Površina (m2): 435 m2

Poredbene nekretnine

Izvor: Istarska županija, Upravni odjel za prostorno uređenjei gradnju, Odsjek za analizu tržišta nekretnina

          Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta ID Izvatka:32454

Naziv Datum transakcije Cijena ( kn ) Površina m2 Cijena kn/m2 Cijena EUR/m2 Prihvaćeno Objašnjenje

Udio u 

prosječnoj 

cijeni

k.č.br. 3233/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Umag

4.1.2022 543.830,47 kn 848 641,31 kn 85,30 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 136,79%

k.č.br. 490/1 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag

31.3.2017 252.905,26 kn 710 356,20 kn 47,31 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 75,86%

k.č.br. 1572 k.o. Umag- građevinsko zemljište,Voćarska ulica, Umag

24.11.2017 582.234,19 kn 553 1.052,86 kn 139,84 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 224,24%

k.č.br. 2805/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište,Ulica Ottavija Zakinje, Umag

6.2.2018 1.407.600,00 kn 782 1.800,00 kn 239,07 NE

Transkacija 

starija od 4 

godine 383,37%

k.č.br. 313/9 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag

20.12.2018 74.060,60 kn 249 297,43 kn 40,16 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 64,40%

k.č.br. 5/91 k.o. Savudrija- građevinsko zemljište, Umag

6.2.2019 180.000,00 kn 570 315,78 kn 41,94 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 67,26%

k.č.br. 625/7 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag

29.5.2019 333.829,08 kn 468 713,31 kn 96,15 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 154,19%

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag 27.9.2019
296.205,87 kn 723 409,69 kn 55,32 DA

Usporedivo 

zemljište 88,71%

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 14.11.2019
158.000,00 kn 452 349,55 kn 46,43 DA

Usporedivo 

zemljište 74,45%

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag 26.2.2020

375.000,00 kn 574 653,31 kn 86,77 DA

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 139,14%

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag 11.8.2020
298.289,72 kn 870 342,86 kn 45,54 DA

Usporedivo 

zemljište 73,02%

k.č.br. 554/27 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag 29.9.2020

565.426,98 kn 729 775,62 kn 102,79 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 164,83%

k.č.br. 239/82 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Donji Picudo,  Umag 19.10.2020

100.000,00 kn 566 176,67 kn 23,46 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 37,63%
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k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020
123.497,12 kn 296 417,22 kn 55,41 DA

Usporedivo 

zemljište 88,86%

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 11.6.2021
202.418,21 kn 451 448,82 kn 59,61 DA

Usporedivo 

zemljište 95,59%

k.č.br. 5186/1 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Špinel, Umag 17.11.2021

301.281,70 kn 436 691,01 kn 91,99 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 147,51%

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 25.11.2021
343.578,00 kn 646 531,85 kn 70,85 DA

Usporedivo 

zemljište 113,61%

k.č.br. 4316/8 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 30.12.2021

451.597,44 kn 609 741,53 kn 98,76 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 158,37%

k.č.br. 61 k.o. Savudrija- građevinsko zemljište, Umag 4.1.2022

751.805,00 kn 802 937,41 kn 124,69 NE

Preveliko 

odstupanje u 

cijeni >30% 199,95%

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag 28.1.2022
451.583,70 kn 760 594,18 kn 78,95 DA

Usporedivo 

zemljište 126,60%

Prosječna cijena 468,44 kn 62,36 kn DA

Međuvremensko izjednačenje

Bazni indeks Izvor :DZS

Naziv Datum transakcije Datum procjene
Cijena EUR/m2

Indeks na 

datum 

transakcije

Indeks na datum 

procjene

Korektivni 

faktor

Izjednačena 

cijena

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
27.9.2019 20.5.2022 55,32 118,05 142,51 1,21 66,78

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 14.11.2019 20.5.2022 46,43 120,35 142,51 1,18 54,97

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
26.2.2020 20.5.2022 86,77 125,39 142,51 1,14 98,62

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
11.8.2020 20.5.2022 45,54 126,91 142,51 1,12 51,14

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
26.10.2020 20.5.2022 55,41 127,61 142,51 1,12 61,88

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 11.6.2021 20.5.2022 59,61 134,34 142,51 1,06 63,24

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 25.11.2021 20.5.2022 70,85 142,51 142,51 1,00 70,85

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
28.1.2022 20.5.2022 78,95 142,51 142,51 1,00 78,95

Interkvalitativno izjednačenje

Naziv Lokacija Kategorija 

Koeficijent 

grđevinskog 

korištenja 

zemljišta

Koeficijent za 

preračunavanje 

KP=0,6xSQRki+0,2

xki+0,2

 KP=KP(zgr 

37/8))/KP(i)

Izjednačena 

cijena
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Građevinsko zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 37/8    k.o. 

Savudrija, Volparija 21 vrlo dobra 1 1,00 1,00 1

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 66,78 €

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 54,97 €

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 98,62 €

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
dobra 1 1,00 1,00 1 51,14 €

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 61,88 €

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 63,24 €

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 70,85 €

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 78,95 €

Analiza odstupanja - statistička obrada

Naziv Cijena EUR/m2 Apsolutno odstupanje Relativno odstupanje

k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Kvarnerska ulica,Umag
66,78 € 2,81 € 4,39%

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 54,97 € -9,00 € -14,07%

k.č.br. 617/3 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Primorska ulica,Umag
98,62 € 34,64 € 54,15% Odstupanje u cijeni veće od 30%

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Boškarija,  Umag
51,14 € -12,84 € -20,07%

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko zemljište, Ulica Polaca,Umag
61,88 € -2,09 € -3,27%

k.č.br. 314/12 k.o. Materada- građevinsko zemljište,Sošići,  Umag 63,24 € -0,74 € -1,15%

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko zemljište, Fratrici, Umag 70,85 € 6,88 € 10,75%

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag
78,95 € 14,98 € 23,41%

Tržišna vrijednost
Prosječna cijena 63,97 €

Standardna devijacija 3,55 €

Dvostruka stand. devijacija 7,11 €

Površina predmetne nekretnine 435

Vrijednost prije korekcije 27.828,30 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište- parkiralište k.č.br. zgr 37/8    

k.o. Savudrija, 27.828,30 €

Tržišna vrijednost po m2 63,97 €
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POREDBENE NEKRETNINE

CIJENE POREDBENIH NEKRETNINA k.č.br. 617/2 k.o. Petrovija- građevinsko
zemljište, Kvarnerska ulica,Umag

k.č.br. 280/5 k.o. Materada- građevinsko
zemljište,Sošići,  Umag

k.č.br. 464/3 k.o. Materada- građevinsko
zemljište,Boškarija,  Umag

k.č.br. 556/2 k.o. Petrovija- građevinsko
zemljište, Ulica Polaca,Umag

k.č.br. 314/12 k.o. Materada-
građevinsko zemljište,Sošići,  Umag

k.č.br. 4331/2 k.o. Umag- građevinsko
zemljište, Fratrici, Umag

k.č.br. 136/13 k.o. Kaštel- građevinsko
zemljište, Sveta Marija na Krasu, Umag

Prosječna cijena
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Odmaralište  izgrađeno na k.č.br. zgr. 3/4  k.o. Savudrija, Volparija21
Vrsta građevine Stambeno- poslovna zgrada

Površina 437,93

Zemljište k.č.br.zgr. 3/4 k.o. Savudrija

Godina izgradnje/ rekonstrukcija 1890/1958

Održivi vijek korištenja 120 Održivi vijek korištenja umanjen za 10%  (120god.-10% )( Prilog 9, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekrtetnina NN 105/2015)

Relativna starost 50,83%

FK MATRICA - Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja  ( Prilog 10, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekrtetnina NN 105/2015)

FK: A-lokacija/tržište 1 izvrsna lokacija

FK: B- Zgrada općenito 4 dovoljna infrastruktura , umjereno oblikovanje i umjerena prostorna organizacija

FK: C- Stanje zgrade 5 znatna  oštećenja, smanjena stabilnost, nedovoljna  uporabivost, daljnje korištenje samo kratkoročno

OOVK (%) 20,00% ostatak održivog vijeka ( odabran FK 5 )

OOVK 24 godine

Troškovna metoda
Dijelovi
Naziv BRP h BVO NGP k NGP NKP k NKP NPP k NPP

Stambeno- poslovna zgrada 569,30 3,85 2.191,81 0,77 437,93 1,00 437,93 1,00 437,93

Troškovi građenja bruto površine za Hotele srednjeg standarda  iz Pokazatelja troškova građenja - 2017  Hrvatske komore arhitekata  ( 840 Eura+PDV- prema stvarno izvršenim radovima ) 

Grupa troškova Trošak Razina troška Dio Vrsta unosa Jedinica Jedinični iznos Ukupno Ukupno (%)

Konstrukcija materijal i izvođenje odmaralište BRP 569,30 295,00 € 167.944 € 35,34%

Završni radovi materijal i izvođenje odmaralište BRP 569,30 350,00 € 199.255 € 41,93%

Instalacije materijal i izvođenje odmaralište BRP 569,30 115,00 € 65.470 € 13,78%

Komunalni doprinos doprinos odmaralište BVO 2.191,81 18,67 € 40.921 € 8,61%

Vodni doprinos doprinos odmaralište BVO 2.191,81 0,75 € 1.644 € 0,35%

Priključci na komunalnu infrastrukturu odmaralište 0 € 0,00%

475.233 €

Umanjenje vrijednosti
Vrijednost nove građevine 475.233 €

Umanjenje zbog starosti(%) 80,00%

Umanjenje zbog starosti 380.186 €

Sadašnja vrijednost 95.047 €

Umanjenje zbog nedostataka i šteta 0

Ostala umanjenja 0

Ulaganja trećih osoba 0

Tržišna vrijednost
Troškovna vrijednost građevine 95.047 €

Ukupna troškovna vrijednost 95.047 €

Koeficijent prilagodbe tržištu 1,40

povećanje cijena građevina za 40% prema DZS u odnosu na referntne cijene iz 

Pokazatelja troškova građenja iz 2017. Hrvatske komore arhitekata

Tržišna vrijednost Odmarališta  

izgrađenog na k.č.br. zgr. 3/4  k.o. 

Savudrija, Volparija21 133.065 €

Tržišna vrijednost po m2 303,85 €
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Odmaralište  izgrađeno na k.č.br. zgr. 4/1  k.o. Savudrija, Volparija 22
Vrsta građevine Stambeno- poslovna zgrada

Površina 432,96

Zemljište k.č.br.zgr. 3/4 k.o. Savudrija

Godina izgradnje/ rekonstrukcija nepoznato/1958

Održivi vijek korištenja 120 Održivi vijek korištenja umanjen za 10%  (120god.-10% )( Prilog 9, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekrtetnina NN 105/2015)

Relativna starost 50,83%

FK MATRICA - Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja  ( Prilog 10, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekrtetnina NN 105/2015)

FK: A-lokacija/tržište 1 izvrsna lokacija

FK: B- Zgrada općenito 4 dovoljna infrastruktura , umjereno oblikovanje i umjerena prostorna organizacija

FK: C- Stanje zgrade 5 znatna  oštećenja, smanjena stabilnost, nedovoljna  uporabivost, daljnje korištenje samo kratkoročno

OOVK (%) 20,00% ostatak održivog vijeka ( odabran FK 5 )

OOVK 24 godine

Troškovna metoda
Dijelovi
Naziv BRP h BVO NGP k NGP NKP k NKP NPP k NPP

Stambeno- poslovna zgrada 541,20 3,50 1.894,20 0,80 432,96 1,00 432,96 1,00 432,96

Troškovi građenja bruto površine za Hotele srednjeg standarda  iz Pokazatelja troškova građenja - 2017  Hrvatske komore arhitekata  ( 840 Eura+PDV- prema stvarno izvršenim radovima ) 

Grupa troškova Trošak Razina troška Dio Vrsta unosa Jedinica Jedinični iznos Ukupno Ukupno (%)

Konstrukcija materijal i izvođenje odmaralište BRP 541,20 350,00 € 189.420 € 39,64%

Završni radovi materijal i izvođenje odmaralište BRP 541,20 350,00 € 189.420 € 39,64%

Instalacije materijal i izvođenje odmaralište BRP 541,20 115,00 € 62.238 € 13,02%

Komunalni doprinos doprinos odmaralište BVO 1.894,20 18,67 € 35.365 € 7,40%

Vodni doprinos doprinos odmaralište BVO 1.894,20 0,75 € 1.421 € 0,30%

Priključci na komunalnu infrastrukturu odmaralište 0 € 0,00%

477.863 €

Umanjenje vrijednosti
Vrijednost nove građevine 477.863 €

Umanjenje zbog starosti(%) 80,00%

Umanjenje zbog starosti 382.291 €

Sadašnja vrijednost 95.573 €

Umanjenje zbog nedostataka i šteta 0

Ostala umanjenja 0

Ulaganja trećih osoba 0

Tržišna vrijednost
Troškovna vrijednost građevine 95.573 €

Vrijednost zemljišta

Ukupna troškovna vrijednost 95.573 €

Koeficijent prilagodbe tržištu 1,40

povećanje cijena građevina za 40% prema DZS u odnosu na referntne cijene iz 

Pokazatelja troškova građenja iz 2017. Hrvatske komore arhitekata

Tržišna vrijednost Odmarališta  

izgrađenog na k.č.br. zgr. 4/1  k.o. 

Savudrija, Volparija21 133.802 €

Tržišna vrijednost po m2 309,04 €
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Integracija

Naziv Tržišna vrijednost Tržišna vrijednost po m2

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 3/4    k.o. 

Savudrija, Volparija 21 11.515 € 63,97 €

Odmaralište  izgrađeno na k.č.br. zgr. 3/4  k.o. Savudrija, Volparija21 133.065 € 303,85 €

UKUPNO : zgrada odmarališta i zemljište k.č.br 3/4 k.o. Savudrija 144.580 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/1    k.o. 

Savudrija, Volparija 22 20.279 € 63,97 €

Odmaralište  izgrađeno na k.č.br. zgr. 4/1  k.o. Savudrija, Volparija 22 133.802 € 309,04 €

UKUPNO : zgrada odmarališta i zemljište k.č.br 4/1 k.o. Savudrija 154.081 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/2    k.o. 

Savudrija, vodovodno okn 1.599 € 63,97 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište- parkiralište k.č.br. zgr 37/8    k.o. 

Savudrija, 27.828 € 63,97 €

UKUPNO Tržišna vrijednost
Tržišna vrijednost 328.088 €

144.580 €

154.081 €

1.599 €

27.828 €

Udjeli vrijednosti zemljišta i zgrada u tržišnoj vrijednosti nekretnine

UKUPNO : zgrada odmarališta i zemljište k.č.br 3/4 k.o. Savudrija

UKUPNO : zgrada odmarališta i zemljište k.č.br 4/1 k.o. Savudrija

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/2    k.o. Savudrija, vodovodno okn

Tržišna cijena Građevinskog zemljište- parkiralište k.č.br. zgr 37/8    k.o. Savudrija,
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Integracija

Zemljišta
Naziv Tržišna vrijednost Tržišna vrijednost po m2

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela 

k.č.br. zgr 3/4    k.o. Savudrija, Volparija 21 11.515 € 63,97 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela 

k.č.br. zgr 4/1    k.o. Savudrija, Volparija 22 20.279 € 63,97 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela 

k.č.br. zgr 4/2    k.o. Savudrija, vodovodno okn 1.599 € 63,97 €

Tržišna cijena Građevinskog zemljište- parkiralište 

k.č.br. zgr 37/8    k.o. Savudrija, 27.828 € 63,97 €

Troškovna metoda

Tržišna vrijednost Tržišna vrijednost po m2

Zgrade

Odmaralište  izgrađeno na k.č.br. zgr. 3/4  k.o. 

Savudrija, Volparija21 133.065,20 € 303,85 €

Odmaralište  izgrađeno na k.č.br. zgr. 4/1  k.o. 

Savudrija, Volparija 22 133.801,74 € 309,04 €

Naziv

Tržišna vrijednost
Tržišna vrijednost 328.088 €

11.515 €
20.279 €1.599 €

27.828 €

133.065,20 €

133.801,74 €

Udjeli vrijednosti zemljišta i zgrada u tržišnoj vrijednosti nekretnine

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 3/4    k.o. Savudrija, Volparija 21

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/1    k.o. Savudrija, Volparija 22

Tržišna cijena Građevinskog zemljište zgradna parcela k.č.br. zgr 4/2    k.o. Savudrija, vodovodno okn

Tržišna cijena Građevinskog zemljište- parkiralište k.č.br. zgr 37/8    k.o. Savudrija,

Odmaralište  izgrađeno na k.č.br. zgr. 3/4  k.o. Savudrija, Volparija21

Odmaralište  izgrađeno na k.č.br. zgr. 4/1  k.o. Savudrija, Volparija 22
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8.  REKAPITULACIJA  I  ZAKLJUČAK  SUDSKOG  VJEŠTAKA PROCJENITELJA 

 
 
Nakon  provedenog 
izračuna   
vrijednosti 
nekretnina  u  
vlasništvu  

 
GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelačića 1       
GRAD OTOK, OIB 70233583656,OTOK, V.Nazora 1/1                                                                        
OPĆINA ANDRIJAŠEVCI,OIB47372067408,ANDRIJAŠEVCI,Vinkovačka 6      
OPĆINA IVANKOVO, OIB20225440050,IVANKOVO, Bošnjaci 6 
OPĆINA JARMINA, OIB 14503583078,JARMINA, V.Nazora 2 
OPĆINA NIJEMCI, OIB 09985036533,NIJEMCI, Trg kralja Tomislava 6 
OPĆINA NUŠTAR,OIB 42177882311, NUŠTAR,Križni put 36          
OPĆINA STARI JANKOVCI,OIB 18192238850,STARI JANKOVCI, Ulica 
Dr.F.Tuđmana 1 
OPĆINA STARI MIKANOVCI,OIB 27898322224,STARI MIKANOVCI, 
Školska 1 
OPĆINA TORDINCI,OIB 54944238149,TORDINCI,Trg hrvatskih žrtava 9 
OPĆINA TOVARNIK, OIB 38906942564,TOVARNIK,A.G.Matoša 2 
      
 

 
Na  temelju  ove  procjene utvrđujem   da  je  tržišna   vrijednost nekretnina   na   dan  
20.05.2022. godine  za 
 

     

Broj katastarske čestice 
Tržišna 

vrijednost (€) 

Tržišna 
vrijednost 
po m2(€) 

Tržišna vrijednost 
(kn) 

 
Zaokruženo na  

(kn) 

k.č.br. zgr 3/4  - zemljište 11.515 € 63,97 €   

k.č.br. zgr 3/4  - zgrada( odmaralište) 133.065 € 303,85 €   

Ukupno nekretnine  na k.č.br.zgr 3/4 144.580 €  1.088.569,28 kn 1.090.000,00 kn 

k.č.br. zgr 4/1  - zemljište 20.279 € 63,97 €   

k.č.br. zgr 4/1  - zgrada(odmaralište) 133.802 € 309,04 €   

Ukupno nekretnine  na k.č.br.zgr 4/1 154.081 €  1.160.104,05 kn 1.160.000,00 kn 

     

k.č.br. zgr 4/2  - zemljište 1.599 € 63,97 € 12.039,16 kn 12.000,00 kn 

k.č.br. zgr 37/8  - parkiralište 27.828 € 63,97 € 209.522,10 kn 210.000,00 kn 
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NAPOMENA : 
( 1 EUR = 7,529183 na  dan 20.05.2022.) 
 
- proračun je  izrađen  u   Eurima, vrijednosti dane  prema  srednjem  tečaju HNB na   dan  izrade  procjene. 
-Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tržišta nekretnina i podložna  
 je promjenama.  
-Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu uključeni u procijenjenu vrijednost 
-Procijenjena  tržišna  vrijednost nekretnine   predstavlja  vrijednost koju  je   trenutno  moguće postići  na 
 tržištu. 
 
 
 
U Vinkovcima, 20.05.2022. 
 

Vlasta  Ivšić,  dipl. ing. arh. 
Stalni  sudski  vještak  iz  područja 

građevinarstva  i  arhitekture 
                                                                                                                                     i procjenu  nekretnina  
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PRILOG: MIŠLJENJE  PROCJENITELJSKOG  POVJERENSTVA 
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