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1. OPCIDIO

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



so

-
REPUBLIKA HRVATSKA Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU Datum: 17.01.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:
030010693
OIB
91566001070
EUID:
HRSR.030010693
TVRTKA:
1 GEOARH druStvo s ogranic¢enom odgovorno3c¢u za gradevinsko i
arhitektonsko projektiranje i usluge
1 GEOARH d.o.o.
SJEDISTE/ADRESA:

3 Vinkovci (Grad Vinkovci)
Hrvatskih Zrtava 19

ADRESA ELEKTRONICKE POSTE:
8 geoarh@outlook.com

PRAVNI OBLIK:

1 druStvo s ogranicenom odgovorno3cu

PREDMET POSLOVANJA:

1 45.1 - Pripremni radovi na gradili3tu

1 45.2 - Izgradnja grad. objekata i dijelova objekata

1. 45.32 - Izolacijski radovi

1 45.33 - Instalacije za vodu, plin, grijanje, hladenije

1 45.4 — Zavr3ni gradevinski radovi

1 = - Zasnivanje i izrada nacrta (projektiranje) zgrada

1 - Nadzor nad gradnjom

1 A - InZenjering, projektni menadZment i tehnicke
djelatnosti

L - InZenjering na podrudju niskogradnje, hidrogradnije,
prometa, sistemski inZenjering i sigurnosni
inZenjering

I - Izrada 1 izvedba projekata iz podrudja
gradevinarstva, elektrike, elektronike, rudarstva,
kemije, mehanike i industrije

1 =* - Izrada investicijske dokumentacije, izrada tehnolo3ke
dokumentacije i tehnic¢ki nadzor

SR - Izrada podloga i geodetskih elaborata, izrada
parcelarijskih elaborata

I =& - Djelatnost unutra3njih dekoratera

3 & - Djelatnost vjeStacdenja u graditeljstvu i arhitekturi

S - Izrada elaborata stalnih geodetskih tocaka za potrebe
osnovnih geodetskih radova

3 K - Izrada elaborata katastarske izmjere

Izradeno: 2022-01-17 08:44:24 D004
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TRGOVACKI SUD U OSIJEKU Datum: 17.01.2022

Jp. -
@ REPUBLIKA HRVATSKA Elektroni&ki zapis

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA
PREDMET POSLOVANJA:
3 - Izrada elaborata tehniéke reambulacije
3 - Izrada elaborata prevodenja katastarskog plana u
digitalni oblik
3 - Izrada elaborata prevodenja digitalnog katastarskog
plana u zadanu strukturu
3 - Izrada elaborata za homogenizaciju katastarskog plana
3 & - Izrada parcelacijskih i drugih geodetskih elaborata
katastra zemljista
3 - Izrada parcelacijskih i drugih geodetskih elaborata
katastra nekretnina
3 - Izrada parcelacijskih i drugih geodetskih elaborata
za potrebe pojedinacnog prevodenja katastarskih
Cestica katastra zemljisSta u katastarske cestice
katastra nekretnina
3 & - Izrada elaborata katastra vodova i struéne geodetske
poslove za potrebe pruZanja geodetskih usluga
3 - Tehnic¢ko vodenje katastra vodova
3, - Izrada posebnih geodetskih podloga za potrebe izrade
dokumenata i akata prostornog uredenja
3 K - Izrada posebnih geodetskih podloga za potrebe
projektiranija
3 - Izrada geodetskih elaborata stanja gradevine prije
rekonstrukcije
3 o - Izrada geodetskoga projekta
3 — Iskoléenje gradevina i izradu elaborata iskolc&enja
gradevine
3 - Izrada geodetskog siguacijskog nacrta izgradene
gradevine
3 & - Geodetsko prac¢enje gradvine u gradnji i izradu
elaborata geodetskog pracenja
3 & - Prac¢enje pomaka gradvine u njezinom odrZavanju i
izradu elaborata geodetskog pracenja
3 - Geodetske poslove koji se obavljaju u okviru urbane
komasacije
3 - Izrada projekta komasacije poljoprivrednog zemljista
i geodetske poslove koji se obavljaju u okviru
komasacije poljoprivrednog zemljista
3 - Izrada posebnih geodetskih podloga za za3ticéena i
Stic¢ena podrucja
3 - Struéni nadzor nad radovima: izrada eleborata
katastra vodova, struénih geodetskih podloga za
potrebe pruZanja geodetskih usluga, tehnicko vodenje
katastra vodova, izrada posebnih geodetskih podloga
za potrebe izrade dokumentacije i akata prostornog
uredenja, 1izrade posebnih geodetskih podloga za
potrebe projektiranja, izrade geodetskih eleborata
stanja gradevine prije rekonstrukcije, izrade
geodetskih projekata, 1iskolcéenja gradevine i izrade
eleborata iskoléenja gradevine, geodetskog pracenja
gradvine u gradnji 1 izrade eleborata geodetskog
prac¢enja, izrade posebnih gradevinskih podloga za
Izradeno: 2022-01-17 08:44:24 D004
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektronic¢ki zapis
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU Datum: 17.01.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

zaStic¢ena i Sticena podrucja

) - Poslovi projektiranja i sturénog nadzora gradenja

o - Provodenje energetskih pregleda i energetsko
certificiranje zgrada s jednostavnim tehnickim
sustavom

5 % — Energetsko certificiranje zgrada sa sloZenim
tehnic¢kim sustavom

3. & - Provodenje energetskih pregleda zgrada sa sloZenim
tehnickim sustavom i ostalih gradevina - u dijelu
koji se odnosi sa arhitektonsko-gradevinski dio

o * - Provodenje energetskih pregleda i pregleda javne

rasvjete
- Certifikacija proizvoda i sustava
- Izrada proijekata iz podruéia energetske ucinkovitosti
- Djelatnost procjene nekretnina
Usluge informacijskog drustva
- Izrada investicijskih projekata
- Posredovanje u prometu nekretnina
- Poslovanje nekretninama

[N W) Ie R NN &, &)
* ok o F * F *
|

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

7 VLASTA IV3IC, OIB: 54863878402
Vinkovci, ANTUNA STARCEVICA 4
5 - ¢lan drustva

5 Ivica Iv3ié, OIB: 63755866674
Vinkovci, Ante Starcdevicéa 4
) - ¢&lan drultva

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

7 VLASTA IVSIC, OIB: 54863878402
Vinkovci, ANTUNA STARCEVICA 4
5 - ¢lan uprave
5 - direktor, zastupa dru3tvo pojedinac¢no i samostalno

TEMELJNI KAPITAL:
3 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:

1 DruStveni ugovor o uskladenju op¢ih akata i temeljnog kapitala sa
ZTD od 21.11.1995.

2 Odluka od 22.04.2004. godine o izmjeni tocke III. DruStvenog
ugovora o uskladenju op¢ih akata i temeljnog kapitala sa Zakonom o
trgovackim druStvima od 21.11.1995. godine, vezano uz promjenu
sjediSta i promjenu odredbi Dru3tvenog ugovora.

3 Odlukom o izmjeni dru3tvenog ugovora o uskladenju op¢ih akata i

Izradeno: 2022-01-17 08:44:24 D004
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektronic¢ki zapis
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU Datum: 17.01.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PRAVNI ODNOSI:

Osnivacki akt:
temeljnog kapitala sa ZTD-om od 20. kolovoza 2009. godine,
osnivaé&/&lanovi dru3tva vr3e izmjenu &l. III, IV, VII, VIII, XI
Dru3tvenog ugovora, a odnose se na promjenu poslovne adrese,
promjene osobnih podataka osnivaca dru3tva, promjene predmeta
poslovanja, promjene temeljnog kapitala, promjene oscbnih podataka
¢lana uprave - direktora i promjene odredbi DruStvenog ugovora.

5 Odlukom o izmjeni Dru3tvenog ugovora o uskladenju op¢ih akata i
temeljnog kapitala sa ZTD od 13. sijeénja 2014. godine, mijenja se
¢l. IV, ¢l. VII i ¢l. XI Dru3tvenog ugovora o uskladenju, koji se
odnosi na promjenu osobnih podataka ¢lanova dru3tva, promjenu
predmeta poslovanja, promjenu odredbi o imenovanju uprave i
promjenu odredbi Dru3tvenog ugovora o uskladenju.

6 Odlukom o izmjeni DruStvenog ugovora o uskladenju opé¢ih akata i
temeljnog kapitala sa ZTD od 08. prosinca 2016. godine, mijenja se
VII DruStvenog ugovora o uskladenju, koji se odnosi na promjenu
predmeta poslovanja i promjenu odredbi Drudtvenog ugovora o
uskladenju.

Promjene temeljnog kapitala:
3 0dlukom osniva&a/&lanova dru3tva o povecanju temeljnog kapitala od
20. kolovoza 2009. godine, poveé¢an je temeljni kapital dru3tva u
novcu iz osobnih sredstava osnivada/&lanova drustva sa 19.000,00
kuna za 1.000,00 kuna, tako da sada iznosi 20.000,00 kuna. Uplata
je izvr3ena u novcu u cijelosti.

FINANCIJSKA IZVJESCA:

Predano God. Za razdoblije Vrsta izvjeStaja
eu 13.04.21 2020 01.01.20 - 31.12.20 GFI-POD izvje3taj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-95/1699-2 11.01.1996 Trgovacki sud u Osijeku
0002 Tt-04/544-2 10.05.2004 Trgovacki sud u Osijeku
0003 Tt-09/1328-2 24.08.2009 Trgovacki sud u Osijeku
0004 Tt-10/1579-2 04.10.2010 Trgovacki sud u Osijeku
0005 Tt-14/300-4 05.02.2014 Trgovacki sud u Osijeku
0006 Tt-16/8843-2 13.12.2016 Trgovacki sud u Osijeku
0007 Tt-19/3383-1 29.05.2019 Trgovacki sud u Osijeku
0008 Tt-20/8269-2 01.10.2020 Trgovacki sud u Osijeku
eu / 19.03.2009 elektronicki upis
eu / 16.03.2010 elektronicki upis
eu / 22.03.2011 elektroni&ki upis
eu / 20.03.2012 elektronicki upis
Izradeno: 2022-01-17 08:44:24 D004
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU Datum: 17.01.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

eu / 22.03.2013 elektronicki upis
eu / 26.03.2014 elektronicki upis
eu / 23.03.2015 elektronicki upis
eu L 22.03.2016 elektronidki upis
eu / 21.04.2017 elektronidki upis
eu £ 30.04.2018 elektronicki upis
eu / 23.04.2019 elektronicki upis
eu / 20.05.2020 elektronicki upis
eu / 13.04.2021 elektronidki upis

Sudska pristojba po Tar. br. 29. st. 3. Uredbe o tarifi sudskih
pristojbi (NN br. 53/19 i 92/2021 ), za izvadak iz sudskog
registra u iznosu od 5.00 Kn naplac¢ena je elektronic¢kim putem.

Ova isprava je u digitalnom obliku elektronicki
potpisana certifikatom:

CN=sudreg, L=ZAGREB,

O=MINISTARSTVO PRAVOSUDPA I UPRAVE HR72910430276, C=HR

Broj zapisa: 00xgX-QFDoV-VSrre-zRI7g-nMCDO
Kontrolni broj: OBtl4-ucfAN-I4wTX-h5Md4

Skeniranjem ovog QR koda moZete provjeriti toénost podataka.

Isto moZete uéiniti i na web stranici
http://sudreg.pravosudje.hr/registar/kontrola izvornika/ unosom gore navedenog broja
zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

U oba slucaja sustav ¢e prikazati izvornik ovog dokumenta. Ukoliko je ovaj dokument
identican prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Ministarstvo pravosuda i uprave
potvrduje tolnost isprave i stanje podataka u trenutku izrade izvatka.

Provjera toénosti podataka moZe se izvrSiti u roku tri mjeseca od izdavanja isprave.

Izradeno: 2022-01-17 08:44:24 D004
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VUKOVARU
Vuokovar, 2upanijska 33

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj:4-Su-400/2018 -7
Datum: 11. oZujka 2019.

RIESENJE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Nikoli Besenskom, povodom
Zalbe Vlaste Iv3i¢ protiv rjeSenja Zupanijskog suda u Vukovaru broj: 4 Su-400/2018 od
22. studenoga 2018., na temelju ¢lanka 113. stavak 5. Zakona o opéem upravnom
postupku (Narodne novine broj: 47/2009. - dalje ZOUP), dana 11. ozujka 2019.

rijesio je

1. Prihvaca se zalba Vlaste Ivii¢ te se preinaduje pobijano rjesenje
Zupanijskog suda u Vukovaru broj: 4 Su-400/2018 od 22. studenoga
2018.

2. Uslijed odluke pod totkom 1. preinaduje se rjeSenje Zupanijskog suda u
Vukovaru broj: 4 Su-400/2018 te se imenuje dipl. ing. arh. Vlasta Iv§ié
iz Vinkovaca, A. Star¢eviéa 4., OIB: 54863878402 stalnim sudskim
vjeStakom za procjenu nekretnina i stalnim sudskim vjestakom za
gradevinarstvo i arhitekturu na vrijeme od 4 (&etiri) godine podevsi od
22. studenoga 2018.

Obrazlozenje

Dana 13. prosinca 2018. zaprimljen je podnesak Vlaste Ivii¢ naslovljen kao
»molba 0 mogucnosti izja¥njavanja o &injenicama i okolnostima vaZnim za rjeSavanje
stvari temeljem ¢lanka 113. stavak 3. Zakona o opéem upravnom postupku® koji je
obzirom na sadrZaj po nacelu ,,falsa nominatio non nocet* rje§avan kao da je izjavljena
Zalba protiv rjeSenja ovoga suda broj: 4 Su-400/2018 od 22. studenoga 2018. jer se u
navedenom zapravo pobija sadrZaj spomenutog rjesenja.

Podnositeljica Vlasta Ivii¢ u Zalbi navodi kako je rjeSenjem Zupanijskog suda u
Vukovaru broj: 4 Su-451/2013. imenovana za stalnog sudskog vjestaka za procjenu
nekretnina te je u istome rjeenju navedeno da je 14. studenoga 2014. imenovanai stalnim
sudskim vjeStakom za gradevinarstvo i arhitekturu. Dalje navodi kako ju je Zupanijski
sud u Vukovaru rjeSenjem broj: 4 Su-400/2015. od 22. studenoga 2018. imenovao stalnim
sudskim vjeStakom za procjenu nekretnina, a odbacio njezin zahtjev za ponovnim
imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i arhitekturu kao
nepravovremen. Nadalje smatra da joj je od 14. studenoga 2014. po&eo teéi rok od 4
(Cetiri) godine imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za procjenu nekretnina kao i za
stalnog sudskog vjestaka iz podru¢ja gradevinarstva i arhitekture, a §to potkrjepljuje

32000 Vukovar, Zupanijska 33 T 032452514 ofu hitpvww zupsudvihe
@ pp g6 & 032452513 B nikola besenski@zsvu.pravosudje. hr
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Broj: 4-Su-400/2018-7

injenicom da je u rjeSenju Zupanijskog suda u Vukovaru broj: 4-Su-451/13-6 od 8.
prosinca 2014. navedeno da je 14. studenoga 2014. imenovana stalnim sudskim
vieStakom za gradevinarstvo i arhitekturu te da je stoga zahtjev za ponovnim
imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i arhitekturu koji je podnijela
7. studenoga 2018. podnijela unutar roka

Zalba je osnovana.

Uvidom u rjeSenje ovoga suda broj: 4-Su-451/13-2 od 14. studenoga 2013.
utvrdeno kako je dipl. ing. arh. Vlasta Iv§i¢ iz Vinkovaca, A. StarCevi¢a 4., imenovana za
stalnog sudskog vjestaka iz podrugja gradevinarstva i arhitekture na vrijeme od 4 (Cetiri)
godine. Takoder je utvrdeno da je rjeSenjem ovoga suda broj: 4-Su-451/13-6 od 8.
prosinca 2014. dipl. ing. arh. Vlasta Ivsi¢ iz Vinkovaca, A. StarCevia 4., temeljem
njezine prethodne molbe za prosirenjem podrucja vjestadenja i na procjenu nekretnina,
imenovana stalnim sudskim vjestakom za procjenu nekretnina u obrazloZenju kojega je
navedeno kako je navedena dana 14. studenoga 2014. bila imenovana stalnim sudskim
vjestakom za gradevinarstvo i arhitekturu rjeSenjem broj: 4-Su-451/13-2.

U &lanku 113. stavak 5. ZOUP-a propisano je da ¢e prvostupanjsko tijelo kada
ocijeni da je Zalba osnovana u cijelosti ili djelomi¢no, zamijenit ¢e pobijano rjesenje
novim ako se ne dira u prava trecih osoba.

Kako je uvidom u naprijed navedenu dokumentaciju, a prije svega u rjeSenje
Zupanijskog suda u Vukovaru broj: 4-Su-451/13-6 od 8. prosinca 2014. utvrdeno da je u
obrazloZenju istoga navedeno da Vlasti Iv§i¢ status stalnog sudskog vjeStaka za
gradevinarstvo i arhitekturu te¢e od 14. studenoga 2014. (3to je omaskom navedeno iako
je toéno da isti tee od 14. studenoga 2013.) i §to je ista uzela za valjani datum prilikom
radunanja kada joj isti¢e status vjedtaka takva Cinjenica iako pogresno interpretirana ne
moze biti od utjecaja na pravodobnost zahtijeva za novim imenovanjem u status stalnog
sudskog vjestaka za gradevinarstvo i arhitekturu jer omaska u pisanju koja je dovela
podnositeljicu zahtjeva u zabludu ne smije biti na §tetu 1ste

5. ZOUP-a odlu¢eno kao u izreci.

¢ "’ -
%< ko :\:@@ /I ikola BeSenski
“01// "REDSJEV\YO

Sk SUD

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovoga Ijesen_]a dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dana prijema rjeenja. Zalba se podnosi pismeno putem ovoga suda u dva primjerka sa
dva presliak rjesenja.

ostavitl
CE Vlasta Iv$ié, Vinkovci, A. StarCevica 4.
2. Op¢inski sud u Vukovaru
3. Op¢inski sud u Vinkovcima
4. Ministarstvo pravosuda
S. Arhiva
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Vukovaru
Vukovar, Zupanijska 33
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4-Su-273/2019-2
Datum: 5. srpnja 2019.

RJESENJE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Nikoli Besenskom, povodom zahtjeva
direktora pravne osobe Geoarh d.o.o. Vlaste Iv§i¢ iz Vinkovaca, na temelju ¢lanka 126. stavak 3.
Zakona o sudovima (“Narodne novine”, broj: 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), ¢lanka 4.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,,Narodne novine®, broj: 38/14, 123/15 i 29/16) ,

rijeSio je

utvrduje se da pravna osoba Geoarh d.o.0. iz Vinkovaca, Hrvatskih Zrtava 19, OIB:
91566001070, ispunjava uvjete za obavljanje poslova sudskog vjestadenja iz podrucja graditeljstva
i arhitekture, te se istoj odobrava obavljanje poslova sudskog vjestacenja iz podrucja graditeljstva
i arhitekture .

Vijestatenja ¢e obavljati stalni sudski vjestak imenovan od strane ovoga suda Vlasta IvSic.
ObrazloZenje

Predstavnik i direktor pravne osobe Geoarh d.0.0. iz Vinkovaca Vlasta Ivs$i¢ obratila se 2.

srpnja 2019. godine predsjedniku Zupanijskog suda u Vukovaru sa zahtjevom za ponovnim

utvrdivanjem ispunjava li navedena pravna osoba uvjete za obavljanje poslova sudskog vjeStacenja.

Budu¢i da Geoarh d.o.0. Vinkovci ispunjava sve uvjete za obavljanje poslova sudskog

vjestadenja jer je u Trgovatkom sudu u Osijeku tvrtka registrirana za djelatnost vjeStacenja u
graditeljstvu i arhitekturi i ima zaposlenog jednog stalnog sudskog vjestaka Vlastu Iv3i¢ koja ima

DN
G v
PREDSJEDNIK SUDA
“Nikola Besenski

rijeSeno je kao u izreci.

OSTAVA:
(;/ Geoarh d.0.0. Vinkovci, Hrvatskih Zrtava 1
Opéinski sud u Vukovaru

3. Opd¢inski sud u Vinkovcima
4. Ministarstvo pravosuda
5. Arhiva
32000 Vukovar, Zupanijska 33 G 0324525 14 S htp/Awww.zupsudvuhr
@pp 86 & oness BA  nikola besenski@zsvu.pravosudie hr
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SVRHA 1ZRADE PROCJEMBENOG ELABORATA

Svrha nalaza i misljenja sudskog vjeStaka - usvrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine -
zbog prodaje.
POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA

Opéi 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 uredenju ( NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o vlasniStvu 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 zemljiSnim knjigama ( NN 63/19)

- Uredba o visini vodnoga doprinosa ( NN 76/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/2015 )

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 i Ispravak i 61/19)

Koristena literatura
- Priruénik za procjenu nekretnina, Z.Uhlir, B.Majcica-DGIZ Zagreb 2017
lzvori pribavljenih podataka

- eNekretnine MGIPU-a
- pokazatelji troSkova gradenja-2017 ( Hrvatska komora arhitekata )

12
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ZADATAK

Prema narudzbenici br. 20-05/2022, od 20.04.2022., RH, Vukovarsko-srijemska Zupanija , Grad
Vinkovci, Upravni odjel za investicije, fondove Europske unije i imovinu narucio je uslugu izrade
procjene trziSne vrijednosti nekretnina na k.€.br. 3 /4 ZGR k.€.br.4 /1 ZGR, k.C.br.4 /2 ZGR,
k.C.br.37/8,k.0.Savudrija u naselju Volparija na podrucju 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.

Vinkovci, kolovoz, 2022. god. Evidencijski broj: EPN-16-05-2022_DOPUNA 1
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Temeljem c¢lanka 9. stavak 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015)

dajem

|1ZJAVU
BR. 16/05-2022

0 nepristranosti i neovisnosti prilikom izrade procjembenog elaborata za

NEKRETNINE :
LOKACIJA

ZUPANIJA

NARUCITELJ :

Vlasnistvo
nekretnine

KUCA, KUCA | DVORISTE, VODOVODNO OKNO | PARKIRALISTE
k.€.br. 3/4 ZGR., k.0. Savudrija,

k.€.br. 4/1 ZGR., k.0. Savudrija

k.€.br. 4/2 ZGR., k.0. Savudrija

k.¢.br. 37/8,k.0.Savudrija

Istarska zupanija
GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelac¢i¢a 1

GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelaéi¢a 1
GRAD OTOK, OIB 70233583656,0TOK, V.Nazora 1/1,

OPCINA ANDRIJASEVCI,OIB 47372067408,ANDRIJASEVCI,Vinkovacka 6
OPCINA IVANKOVO, O1B20225440050,IVANKOVO, Bo$njaci 6
OPCINA JARMINA, OIB 14503583078,JARMINA, V.Nazora 2

OPCINA NIJEMCI, OIB 09985036533,NIJEMCI, Trg kralja Tomislava 6
OPCINA NUSTAR,OIB 42177882311, NUSTAR,Krizni put 36

OPCINA STARI JANKOVCI,0IB 18192238850,STARI JANKOVCI,

Ulica Dr.F.Tudmana 1

OPCINA STARI MIKANOVCI,OIB 27898322224,STARI MIKANOVCI,
Skolska 1

OPCINA TORDINCI,OIB 54944238149,TORDINCI,Trg hrvatskih zrtava 9
OPCINA TOVARNIK, OIB 38906942564, TOVARNIK,A.G.Matosa 2

U Vinkovcima, 20.svibnja, 2022.

Vlasta_IvSié, dipl. ing. arh.

Stalni ;sudski .vjeStak iz podrucja
gradevinarstva i arhitekture
i procjene nekretnina

/‘1 ,)/) | ,

/’ y &l,’/ L tfl
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2. SAZETAK PROCJENE
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Narucitelj:

GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jeladi¢a 1

Vlasnik nekretnine:

GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelaéica 1

GRAD OTOK, OIB 70233583656,0TOK, V.Nazora 1/1,

OPCINA ANDRIJASEVCI,OIB 47372067408,ANDRIASEVCI,Vinkovadka 6
OPCINA IVANKOVO, 01B20225440050,IVANKOVO, Bosnjaci 6

OPCINA JARMINA, OIB 14503583078,JARMINA, V.Nazora 2

OPCINA NIJEMCI, OIB 09985036533,NIJEMCI, Trg kralja Tomislava 6
OPCINA NUSTAR,OIB 42177882311, NUSTAR,Krizni put 36

OPCINA STARI JANKOVCI,OIB 18192238850,STARI JANKOVCI,Ulica Dr.F.Tudmana 1
OPCINA STARI MIKANOVCI,OIB 27898322224,STARI MIKANOVCI,Skolska 1
OPCINA TORDINCI,O1B 54944238149,TORDINCI,Trg hrvatskih Zrtava 9
OPCINA TOVARNIK, OIB 38906942564, TOVARNIK,A.G.Matosa 2

Broj elaborata

EPN-16-05-2022

Datum kakvoée

20.05.2022.

Datum vrednovanja

20.05.2022.

Zupanija

Istarska Zupanija

Adresa nekretnine

Mjesto i poStanski broj

SAVUDRIJA, 52475 SAVUDRIJA

Naziv ulica i k.b.

Volparija 22

Procijenjena vrijednost nekretnina TROSK

OVNOM i POREDBENOM metodom iznosi:

k.¢.br.zgr 3/4 ,k.o. Savudrija 144.580 € 1.090.000,00 kn
k.¢.br.zgr 4/1,k.0. Savudrija 154.081 € 1.160.000,00 kn
k.¢.br.zgr 4/2,k.0. Savudrija 1.599 € 12.000,00 kn
k.¢.br.37/8, k.o. Savudrija 27.828 € 210.000,00 kn

Napomene vezane uz nekretninu

Legalnost:

Zgrade su evidentirane u katastarskom operatu i u
zemljisnoj knjizi

Uskladenost zemljiSnih knjiga
i katastarskog operata:

Postojece stanje na terenu odgovara upisu u
zemljiSnu knjigu i katastarski operat

Utvrdeno stanje nekretnine i

Onecisc¢enja nisu primije¢ena i mala je vjerojatnost da

okolisa postoje
Opéinski sud Pazin, z. k. odjel Buje-Buie
K Katastarska opcina Savudrija
(KPU) Katastarska ¢estica 3/4ZGR 4/1ZGR 4/2ZGR 37/8
Zk uloZak / poduloZak 260 260 260 260
Povrsina zemljista (m2) 180 317 25 435
Kucai Vodovodno
Vrsta nekretnine kuca dvoriste | okno parkiraliste
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 vlasnistvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno dostupnim podacima.

U izraCunu vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina.
NAPOMENA :( 1 EUR =7,529183 na dan 20.05.2022.)
- proracun je izraden u Eurima, vrijednosti dane prema srednjem tecaju HNB na —dan’ izrade procjene.

Vinkovci, kolovoz, 2022. god.
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3. REZULTATI OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM
STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGIM
ODLUCNIM CINJENICAMA

Vinkovci, kolovoz, 2022. god. Evidencijski broj: EPN-16-05-2022_DOPUNA 1
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Na zahtjev naruitelja izvrSenaje PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - KUCA (k.¢.br. 3/ 4
ZGR. k.0. Savudrija), KUCA | DVORISTE (k.¢.br. 4/1 ZGR., k.0.Savudrija), VODOVODNO OKNO
(k.c.br. 4/2 ZGR., k.0. Savudrija), i PARKIRALISTE (k.¢.br.37/8,k.0.Savudrija) koje se nalazi u naselju
Volparija , na podrucju grada Umaga.

Svrha izrade procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine — zbog prodaje.

Obveza utvrdivanja prethodnog ucinka: NE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjenana dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trznim
uvjetima. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trzni uvjeti dopustaju
redovnu prodajuida je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu, iznesene su u dobroj vjeri, temeljem o¢evida na
terenu, informacija dobivenih od naruditelja, te  temelijem dostupne dokumentacije.

Ocevidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih
radova.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geolosSke studije, kao niti
posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta, te ispitivanje instalacija i ugradenih sustava osim onih
vidljivih vizualnim pregledom.

Vijerodostojnost kopija dostavliene dokumentacije nije predmet utvrdivanja ovog elaborata.

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog, nisu uocCeni nedostaci koji bi
mogli predstavljati razlog za dodatne struéne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljuujuci sve ono $toje s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrsiniiliispod ili iznad nje, a namijenjeno je tamo trajno ostati, ilije u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradenoili na bilo koji nacin trajno povezano, koja ima status
postojec¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13; 20/17 ), €l. 3, st. 14.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata,
u svrhu provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13; 20/17 ),

¢l. 3, st. 14., iskljuCivo je internog karaktera, a sluZi provjeri uskladenosti stanjau naravi s dostupnom
dokumentacijom.

Tehni¢ka oprema i oprema interijera ( mobilijar, uredaji i dekori), nisu predmet procjene ovog
prociembenog elaborata.

W, =
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POLOZAJ NEKRETNINE

Graficki prilog: k.C.br zgr. 3/4, k.o0. Savudrija , k.€.br. zgr. 4/1,k.0.Savudrija, k.¢.br.zgr. 4/2 k.0.Savudrija,
k.C.br. 37/8 k.0.Savudrija
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ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

nEn
s
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE

Stanje na dan: 04.05.2022. 09:09 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 301981, SAVUDRIJA Broj ZK uloska: 260

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3227/2016
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista . Primjedba

_ (kat. jutro| chv m2

Cestice)
1z 3/4ZGR. |[KUCA 180
2. 4/1 ZGR. |KUCA | DVORISTE 317
3. 4/2 ZGR. |VODOVODNO OKNO 25
4. 37/8 PARKIRALISTE 435

UKUPNO: 957
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 1/11

GRAD VINKOVCI, OIB: 67648791479, VINKOVCI, ULICA BANA J. JELACICA 1

3. Suvlasnicki dio: 1/11

GRAD OTOK, OIB: 70233583656, OTOK, V. NAZORA 1/I

4. Suvlasnicki dio: 1/11

OPCINA ANDRIJASEVCI, OIB: 47372067408, ANDRIJASEVCI, VINKOVACKA 6

5. Suvlasnicki dio: 1/11

OPCINA IVANKOVO, OIB: 20225440050, IVANKOVO, BOSNJACI 6

6. Suvlasnicki dio: 1/11

OPCINA JARMINA, OIB: 14503583078, JARMINA, V. NAZORA 2

7. Suvlasnicki dio: 1/11

OPCINA NIJEMCI, OIB: 09985036533, NIJEMCI, TRG KRALJA TOMISLAVA 6

8. Suvlasnicki dio: 1/11

OPCINA NUSTAR, OIB: 42177882311, NUSTAR, KRIZNI PUT 36

9. Suvlasnicki dio: 1/11

OPCINA STARI JANKOVCI, OIB: 18192238850, STARI JANKOVCI, ULICA DR. FRANJE TUDMANA 1
10. Suvlasnicki dio: 1/11

OPCINA STARI MIKANOVCI, OIB: 27898322224, STARI MIKANOVCI, SKOLSKA 1

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 04.05.2022. 09:09:27 Stranica: 1
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KATASTARSKO STANJE

..:.I
a
=
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. SAVUDRIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br.:37/8

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

Stanje na dan: 19.05.2022.
OSS evidencijski broj: 570710/2022

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

28/5

37/6

37/7

48/1
35/2

42/2

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 92/21
193/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Vinkovci, kolovoz, 2022. god. Evidencijski broj: EPN-16-05-2022_DOPUNA 1
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OPIS NEKRETNINE
1.0dmaralidte na k.¢.br. zgr.3/4, k.o. Savudrija

Prilaz objektu nije omogucen direktno s javne povrSine, ve¢ preko susjedne katastarske Cestice koja
je u vlasnistvu druge osobe.

Zgrada je izvedena kao stambeni objekt — rezidencijalna vila, etaznosti P+2+potkrovlje.

U prizemlju objekta prostori su imali ugostitelisku namjenu, a na ostalim etazama namjena prostora je
bila  stambena , sa dielom smjeStajnog prostora - sobama i zajednickim  kupaonicama, odnosno
sanitarnim ¢vorovima.

Veza izmedu etaZa omogucena je preko unutarnjeg stubista.

Zgrada je zidana punom opekom, stropovi su izvedeni od drvenih grednika, krovna konstrukcija je
drvena, kosa viSestreSna sa pokrovom od kanalica.

Procelie je ozbukano i bojano.

Vanjska stolarija je drvena sa Skurama.

Unutarnja stolarija je drvena.

Podovi su oblozeni klasicnim parketom, daskom i keramickim ploCicama ovisno o namjeni prostorija.
Objekt je zapuSten —neodrzavan i nije u funkciji.

Na zidovima postoje tragovi vlage ( mjestimice i mahovine), podovi su oSteéeni uslijed vlage, keramicke
ploCice su oSteCene na vise mjesta, unutarnja Zzbuka je oStecena.

Skure na prozorima su otpale ilisu u vrlo lodem stanju, krov prokidnjava, fasada se ljusti.

Sanitarna oprema je oStecena.

Instalacije u objektu su devastirane, te objekt nije vise prikljuéen na komunalnu infrastrukturu naselja.

NAMJENA: Ugostiteljska namjena + stambena
OKOLIS: neureden
ODRZAVANJE: objekt nije u funkciji, zapusten
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2. Odmaraliste na k.¢.br. zgr.4/1,k.0. Savudrija

Objekt je izveden kao stambeni objekt katnosti P+1+ potkrovlje.

Na svim etazama se nalazi smjeStajni dio sa sobama i zajedni¢kim kupaonicama, odnosno sanitarnim
¢vorovima.

Veza izmedu etaza omogucena je preko unutarnjeg stubista.

Zgrada je zidana opekom, stropna konstrukcija je izvedena kao polumontazni strop sa gredicama i
ispunom.

Krovna konstrukcija je kosa, drvena, dvostreSna, sa pokrovom od ,ondulin® ploca.

ProCelie zgrade je ozbukanoi bojano.

Vanjska stolarija je drvena sa Skurama.

Unutarnja stolarija je drvena.

Podovi su obloZeni klasi¢nim parketom, daskom i keramic¢kim plo¢icama ovisno 0 namjeni prostorija.
Objekt je zapuSten —neodrzavan i nije u funkciji.

Na zidovima postoje tragovi vlage ( mjestimice i mahovine), podovi su oSteéeni uslijed viage, keramicke
plocice su oSteCene na viSe mjesta, unutarnja Zbuka je oSteCena.

Skure na prozorima su otpale ilisu u vrlo losem stanju, krov prokidnjava, fasada se ljusti.

Sanitarna oprema je oSteCena.

Instalacije u objektu su devastirane, te objekt nije vise priklju¢en na komunalnu infrastrukturu naselja.

NAMJENA: Stambeno smjestajni
OKOLIS: neureden
ODRZAVANJE: objekt nije u funkciji, zapusten

3. k.C.br.zgr.4/2,k.0. Savudrija
Zemljiste povrSine 25 m2 neposredno uz k.C.br. zgr.4/1,k.o. Savudrija na kojem se nalazi
vodomjerno okno

4. k.C.br.37/8, k.0o. Savudrija

ZemljiSte povrSine 435 m2 vodise u zemljiSnoj knjizi kao parkiraliSte, a u naravi je ogradeni
prostor koji se ne koristi kao parkiraliSte ve¢ u druge svrhe
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STANJE | KAKVOCA NEKRETNINE

ate:
P11 ]

Prema Prostornom planu uredenja Grada Umaga (Sluzbene novine Grada Umaga, br. 3/04, 9/04-ispravak,
6/06, 8/08-procisceni tekst, 5/10, 5/11, 5/12, 21/14, 10/15, 11/15-prociséeni tekst, 19/15, 2/16-procisceni
tekst, 12/17, 18/17-procisceni tekst, 12/21 i 13/21.- proCis¢eni tekst.) predmetne parcele se nalaze unutar

izgradenog dijela naselja Volparija

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA/POVRSINE NASELJA

zgradeni neizgradeni
dio dio

" NASELJE | IZDVOJENI DIO NASELJA
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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

1. Odmaraliste na k.€.br. zgr.3/4, k.0. Savudrija

MOGUCNOST GRADNLJE:

Prema dokumentima prostornog uredenja

NAMJENA:

Ugostiteljsko — stambeno smjestajna

KATEGORIJA ZEMLJISTA:

| kategorija

IZGRADENOST CESTICE:

kig stvarni= 1,0

BROJ ETAZA:

Cetiri (Pr+2+Pot)

BLIZINA JAVNOG PRIJEVOZA: vrlo dobra
MOGUCNOST PARKIRANJA: dobra
PRAVA | TERETI ( koji utieu na | nema

vrijednost nekretnine )

2. Odmaralite na k.¢.br. zgr.4/1 k.o0. Savudrija

MOGUCNOST GRADNJE:

Prema dokumentima prostornog uredenja

NAMJENA:

stambeno smjestajna

KATEGORIJA ZEMLJISTA:

| kategorija

IZGRADENOST CESTICE:

kig stvarni= 0,62

BROJ ETAZA:

tri (Pr+1+Pot)

BLIZINA JAVNOG PRIJEVOZA: vrlo dobra
MOGUCNOST PARKIRANJA: dobra
PRAVA | TERETI ( koji utie€u na | nema

vrijednost _nekretnine )

Vinkovci, kolovoz, 2022. god.

Evidencijski broj: EPN-16-05-2022_DOPUNA 1
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TEHNICKI OPIS GRADEVINA

Zgrada na k.C.br. zgr.3/4, k.o. Savudrija

Katnost;

Prizemlje + 1.kat+2.kat+potkorvije

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 pocinanog lima
Procelja: ProCelja su ozbukana i bojana

Vanjska stolarija:

Drvena stolarija

Unutarnja stolarija:

Drvena stolarija

Unutarnje uredenje - podovi

Parket, drvo i keramika

- zidovi i stropovi

obojani

Odrzavanje objekta:

loSe

OPREMLJENOST OBJEKTA |PROCJENA STANJA

Vodovodne instalacije: Da

Sanitarna oprema: Da

Kanalizacija: Da

Elektricne instalacije: Da

Plinski_prikljucak: nema

Opskrba toplom vodom: nema

Grijanje: nema

Opce stanje objekta: LOSE - Instalaciie u objektu su devastirane, te  objekt nije vise

prikljuéen na komunalnu infrastrukturu naselja.

Vinkovci, kolovoz, 2022. god.

Evidencijski broj: EPN-16-05-2022_DOPUNA 1
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Zgrada na k.C.br. zgr.4/1,k.o0. 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:

Polumontazni strop

Krovna konstrukcija:

drvena krovna konstrukcija

Pokrov: ,onduline® ploCe
Limarija: limarija od pocinanog lima
Procelja: ProCelja su oZbukana i bojana

Vanjska stolarija:

Drvena stolarija sa Skurama

Unutarnja stolarija:

Drvena stolarija

Unutarnje uredenje - podovi

Parket, drvo i keramika

- zidovi i stropovi

obojani

Odrzavanje objekta:

loSe

OPREMLJENOST OBJEKTA | PROCJENA STANJA

Vodovodne instalacije: Da

Sanitarna oprema: Da

Kanalizacija: Da

Elektricne instalacije: Da

Plinski priklju¢ak: nema

Opskrba toplom vodom: nema

Grijanje: nema

Opce stanje objekta: LOSE - Instalaciie u objektu su devastirane, te  objekt nije vise

priklju¢en na komunalnu infrastrukturu naselja.

Vinkovci, kolovoz, 2022. god.

Evidencijski broj: EPN-16-05-2022_DOPUNA 1
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GEOMETRIJSKI PODACI

ZGRADA NA k.C.br. 3/4, k.0. Savudrija

BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA

etaza povr$ina (m2) koeficijent povrsina x koeficijent
PRIZEMLJE 180,00 1,00 180,00 m2
1. KAT 176,30 1,00 176,30 m2
2. KAT 175,00 1,00 175,00 m2
POTKROVLJE 50,67 0,75 38,00 m2
BGP 569,30 m2
BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA = 569,30 m2
NETO GRADEVINSKA POVRSINA =437,93 m2
ZGRADA NA k.¢.br. 4/1, k.o. Savudrija
BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA
etaza povr$ina (m2) koeficijent povrsina x koeficijent
PRIZEMLJE 196,80 1,00 196,80 m2
1.KAT 196,80 1,00 196,80 m2
POTKROVLIJE 196,80 0,75 147,60 m2
BGP 541,20 m2

BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA = 541,20 m2
NETO GRAPEVINSKA POVRSINA

Vinkovci, kolovoz, 2022. god.

=432,96 m2

Evidencijski broj: EPN-16-05-2022_DOPUNA 1
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FOTODOKUMENTACIJA

Odmaralite na k.¢.br. zgr.3/4, k.0. Savudrija
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Odmaralite na k.¢.br. zgr.4/1,4/2,k.0. Savudrija

20/05/2022 1 4:03 40
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4. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Vinkovci, kolovoz, 2022. god. Evidencijski broj: EPN-16-05-2022_DOPUNA 1
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lzvor podataka: Hrvatska narodna banka ( www.hnb.hr)

4. Trziste nekretnina

Slika 4.1. Unato¢ usporavanju, rast cijena stambenih U uvjetima snaznoga gospodarskog oporavka

nekretnina u Hrvatskoj zadrzao se na visokoj razini tijekom 2021. godine cijene stambenih nekret-
i e nina nastavile su rasti zahvaljujuci snaznoj inoze-
gl:'“'"""“'°"””""““"° M fesasi s drem " - mnoj potraznji, povoljnim uvjetima financiranja,
Xl A nastavku rasta stambenoga kreditiranja i pove-
z //"‘: A ] o ¢anju troSkova gradnje u gradevinskom sektoru.
. 4 1l Uz sve veci nesklad kretanja cijena i njihovih
R BRI kljuénih makroekonomskih odrednica, rizici koji

lolglglal gt | £ [ izviru s trzista stambenih nekretnina povecavaju

10 i 13 se i zbog nepovoljnih ucinaka inflatornih pritisa-
2 - =0 ka na realne dohotke i potraznju te neizvjesno-

g ggcsSdgssss=2¢g : ; i ; ;
HEEEBREEERRRRESRERE sti u vezi s nastavkom pandemije koronavirusa i
Napomena: Za detalje o konstrukcii nominainog indeksa vidi Kunovac i Kotarac (2019.): Cijene stambenih nekretnina u . T .
fnatio Tosta araurata f efacionicanm pamoéu hamonziancg ndeksa potosacin e ratnim sukobom u Ukrajini. Eventualni nastavak
levoni: DZS i Eurostat; zraGun HNB-a v s . .
shaznog rasta cijena stambenih nekretnina po-
vecava i vjerojatnost naglog preokreta u slucaju
makroekonomskog poremecaja, Sto bi smanji-
lo likvidnost i povecalo potencijalne gubitke za
kreditne institucije. Na trziStu komercijalnih ne-
Godija stoparasta 2016, -2021) @ Godinastoparasta (2021) kretnina nastavljaju rasti pritisci na pad prinosa,
posebice u segmentu logistickih prostora.

2021

Slika 4.2. Porast cijena u Hrvatskoj usporediv je s drugim
zemljama europodrucja

4.1. Trziste stambenih nekretnina

Trziste stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pan-
®e e e ® 10 demiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenih ne-
eo[°[® " |o|® 0 kretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog
bt oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet porasta
T o R BE ES MT EA E HR AT DE SK EE Sl W T FT N LW cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posljednjem tromjese¢ju
Napomena: Prikazane su nominalne godiiie stope rasta u E njem razdoblu 22 sve zemle 2021. godisnja stopa rasta dosegnula je 9,1%. Pritom je najveci
E'v??gﬁf;?af'.'?féﬁem.a porast zabiljezen na Jadranu (11,7%), dok se u Zag¥ebu i ostat-
ku Hrvatske rast cijena u odnosu na prethodne godine usporio.

Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle
za 7,3% u odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom izno-

28

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



Slika 4.3. Obujam transakcija stambenih nekretnina oporavio
se

0] popndanin Sansaioa. b

T T TE .
EEEEEREEEEEEREE88E88¢8¢8
Napomena: Prikazane su tromjesecne prosjeéne vrijednosti broja transakcija u odredenoj godini, a podaci za 2021. godinu
odnose se na prosjek od prvog do treceg tromjesecja.

lzvor: Baza Porezne uprave

Slika 4.4. Promet stambenih nekretnina podupire i potraznja
nerezidenata

I Rezidenti W Nerezidenti == |Jdio nerezidenata — desno

g7 5 %
- [ i
5 'I\
\ L 15
. 10
2 |+ 5
1
9 . 0

lzvor: Baza Porezne uprave

Slika 4.5. Potraznja nerezidenata koncentrirana je u
priobalnim Zupanijama

W20 20 W22

2 22 2 &2 s: 9 28
§ R L I
3
= £s g -4 ; ég m§
Napomena: Prikazan je udi i U ukupnom broj ija u pojedinoj Zupaniji. Podaci za 2021. godinu
dostupni su do treceg tromjeseja.

Izvor: Baza Porezne uprave

Financijska stabilnost

Slika 4.6. U 2021. godini odobren je dosad najvisi iznos
subvencioniranih kredita u jednom krugu
I Booj zaprimijenih zahtieva [ Broj odobrenin (aktivnih) zahtieva

== Ukupni Znos novoodobrenih subvencioniranih kredita (prociena) — desno
45

mis HRK

4

1. krug Il krug L krug. V. krug. V. krug VI kg

Napomena: |. knugiz 2017., Il krug iz 2018., II. krug iz2019., V. iV. knugiz 2020. i V1. knug iz 2021. godine
Izvori: Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama; izracun HNB-a

su (deflacionirano potro$ackim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan
porast cijena stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u
Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, $to je u skladu s prosje¢-
nim kretanjima u EU-u (Slika 4.2.), a sama razina cijena pre-
masila je raniji vchunac iz 2008. godine za 12%.

Uz rastuéu potrainju na trZiStu stambenih nekretnina, obu-
jam kupoprodajnih transakcija nadmasio je pretpandemijsku
razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja transakeija na
trzi$tu stambenih nekretnina uz porast ukupnog obujma od 9%
u odnosu na 2019°. godinu, nakon znatnog usporavanja u uvje-
tima pandemije i potresa koji su pogodili grad Zagreb i Sisa¢-
ko-moslavacku Zupaniju (Slika 4.3.). Broj transakcija porastao
je na cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izraZen na
Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala tredina transakcija.
Tom je porastu znatmo pridonijela potraznja nerezidenata, koji
su u 2021. godini u ukupnom broju transakcija sudjelovali s
oko 10%, u ukupnoj vrijednosti s oko 20%’. O&ekivani skori
ulazak u europodrudje i podruéje Schengena mogao bi dodatno
potaknuti potraznju nerezidenata (Slika 4.4.), posebice u prio-
balnim regijama (Slika 4.5.).

Na rast potraZnje i cijenu stambenih nekretnina djelovali
su i dalje povoljni uvjeti financiranja na trZistu i percepcija
nekretnina kao sigurne imovine. Poticaj potraznji dale su pro-
mjene u nacinu Zivota i rada poput “rada na daljinu”, koje su
povecale potraznju za stambenim prostorom i potaknule prefe-
rencije za Zivot izvan gradskih jezgri. Pritom je porasla vaznost
suvremenih standarda gradnje, pa se osobito povecala potraznja
izvan sredista grada Zagreba i u okolnim gradovima. Nadalje,
potraznju za stambenim nekretninama podupiru i dalje povoljni
uvjeti financiranja uz niske i padajude kamatne stope koje su se
do kraja 2021. smanjile na oko 2,5% (vidi poglavlje 5. Sektor
kucanstava). Oporavku transakcija i rastu cijena pridonijela su

6 Odnosi se na porast broja transakcija u razdoblju od prvog do treceg tromjesecja
2019. i od prvog do treceg tromjesecja 2021. godine.

7 Odnosi se na prosjek od prvog do treceg tromjesecja 2021. godine.
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4. Trzidte nekretnina

i povoljna kretanja na trzi§tu rada u 2021. uz snazan oporavak
pouzdanja potrosaca te nastavak drzavnog programa subvenci-
oniranih stambenih kredita. Broj odobrenih stambenih kredita
obuhvaéenih drZavnim programom u proljeée 2021. bio je naj-
vi§i dosad, a subvencionirani krediti ¢inili su oko petine novo-
odobrenih stambenih kredita u 2021. godini (u 2020. kada su
odrzana dva kruga subvencioniranja ¢ak tre¢inu) (Slika 4.6.).
U 2022. godini krug zaprimanja zahtjeva, koji je zavrsio 22.
travnja, mogao bi poduprijeti nastavak rasta stambenih kredita
i porasta cijena®.

Kompozitni indikator odstupanja cijena nekretnina nastavlja
upudéivati na sve veéi nesklad kretanja cijena i njihovih kljué-
nih makroekonomskih odrednica (Slika 4.7.). Gospodarski
oporavak popraden rastom raspolozivog dohotka neznatmo je
pobolj$ao omjer cijena stambenih nekretnina i dohotka, no pro-
blem priustivosti nekretnina na trzistu i dalje je izrazen. Omjeri

Slika 4.7. Cijene nekretnina odstupaju od kljucnih
makroekonomskih odrednica
wes Realni indeks cijena nekretnina Cijena/najam == Cijena / neto raspoloZivi dohodak

Cijena/trosak gradnje === Rata kredita / neto raspoloZivi dohodak
Indeks obujma gradevinskin radova === Indikator odstupanja_D  *== Indikator odstupanja_J

[TIIT 14 LTI I TTITT
LA Y ol [T :
R

st der.
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Napomena: Podaci za 2021. godinu dostupni su do tre¢eg tromjesedja. Prikazane su izirane ciklicke

razliitih pokazatelja relevantnih za kretanje cijena nekretnina dobivenih na osnovi jednostranog i dvostranog HP filtra
(A = 400.000) koje su ukfjucene u kompozitni indikator odstupanja. Dvostranim HP filtrom (D) promatra se cijeli uzorak,
a jednostranim (J) samo do pojedinog trenutka u uzorku. Oba indikatora izratunavaju se kao prva glavna komponenta
standardiziranih ciklusa pokazatelja. Indeks obujma gradevinskih radova odnosi Se na zgrade.

Izvori: DZS; Porezna uprava, Eurostat; HNB

Slika 4.8. Sposobnost kuéanstava da financiraju kupnju
nekretnine u posljednjem razdoblju ostala je stabilna

== Omjercijene nekretninai neto raspolozivog dohotka
Omijer cijene nekretnina i hipotetskog obujma zaduZvanja
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Napomena: Podaci za 2021 godinu dostupni Su do treceg tromjesedja. Hipatetski obujam zaduZivanja definiran je kao
maksimaini iznos kredita kaji kuéanstva mogu dobiti kad se u cbzir uzmu raspolozivi dohodak, kamatne stope na
stambene kredite i prosjecni rok dospijeéa stambenih kredita, a dio dohotka kojim se kucanstvo koristi za senvisiranje
duga konstantan je u promatranom razdoblju. Pokazatelj omjera cljene nekremmal hmtetskog obujma zaduZivanja
lzlamnat]e prema Hermchu (2019.): hitt; bu k g

8 Prema podacima Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama u VII.
krugu primljeno je 5.870 zahtjeva.
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cijena u odnosu na dohodak i troskove najma tako sui dalje po-
viSeni u odnosu na svoje dugoro¢ne tendencije, a osobito prema
razinama od prije pet godina. Upravo su pogorsanje priustivosti
nekretnina i povecanje troskova stanovanja velik ekonomski i
drustveni izazov za ¢ije su rjeSavanje potrebne interakcija i ko-
ordinacija raznih politika na trzistu (vidi Okvir 6. Kojim se po-
littkama i kako moze djelovati na trZiste stambenih nekretnina).
S druge strane, priustivost kreditnog financiranja nekretnine
(maksimalan iznos kredita koji kuéanstva mogu dobiti uz za-
dane uvjete na trzistu) i dalje je razmjerno povoljna zahvaljujuéi
iznimno povoljnim uvjetima financiranja (Slika 4.8.). Takoder,
unato¢ porastu iznosa kredita kao posljedice porasta cijena
nekretnina, razdoblje niskih i padajuéih kamatnih stopa i rast
raspolozivog dohotka odrZali su omjer otplate duga i dohodaka
razmjerno stabilnim. Navedeni pokazatelji upuéuju na jos uvijek
umjeren nesklad izmedu kretanja cijena stambenih nekretnina
i njihovih makroekonomskih odrednica, odnosno umjeren rizik

Slika 4.9. Nastavio se rast gradevinske aktivnosti i poslovnog
optimizma

ZawiSeni stambeni objekti B Gradevinske dozvale — stambene zgrade
- ZawrSene stambene zgrade @ Poslowni optimizam u gradevinarstvu — desno
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Napomena: Stambene zgrade jesu gradevine u kojima je 50% ili viSe ukupne korisne podne pwmnezzme namijenjeno
stambenim svrhama.
Izvori: DZS i HNB

Slika 4.10. Troskovi gradnje rastu istodobno s cijenama
nekretnina
== TroSakbrtoplaa == TroSak materijala == Trosak gradnje

Stopa rasta tro$kova bruto plaéa — desno
Stopa rasta troskova gradnje —desno

Cijene nekretnina
Stopa rasta troSkova materijala — desno
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Napomena: Tro$ak i i sena indeks Gkih cijena gradewnog materijala na domaem tristu. Indeks

mieri promjene u razini prozvodackin cijena gradevnog materijala proizvedenog i prodanog na domaem trZistu, a ne
obufvaca cijene opreme, mehanizacije i radate druge elemente  strukture cijena gradevinskih radova. U trosak gradnje
osim materijala i rada ulaze | drugi trokovi, poput energije i transporta.

Izvori: DZS; HNB i Eurostat
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koji proizlazi iz tog trZista, sto je prepoznao i ESRB (vidi Okvir
5. Upozorenje i preporuke ESRB-a o srednjoroénim ranjivosti-
ma na trZistu stambenih nekretnina).

Ponuda nekretnina postupno se prilagodava rastuéoj potra-
Znji. Iako se u drugoj polovini 2021. gradevinska aktivnost
blago smanjila, obujam gradevinskih radova na zgradama na
godisnjoj se razini povecao za 10%. Poslovni optimizam u
sektoru gradevinarstva ojacao je, a porastao je i broj izdanih
gradevinskih dozvola za stambene zgrade, i to iznad pretpan-
demijske razine (Slika 4.9.). Rastao je broj poduzeda kao i broj
zaposlenih u djelatnostima gradevinarstva i poslovanja s nekret-
ninama, dok su novi plasmani kreditnih institucija sektoru ne-
financijskih poduzeca bili najvi§e usmjereni upravo prema tim
djelatnostima (vidi poglavlje 5. Sektor nefinancijskih poduze-
¢a), premda je udio dodane vrijednosti gradevine u BDV-u bio
stabilan. No, gradevinska aktivnost i broj zavrsenih objekata i
dalje su znatno nizi u odnosu na razdoblje prije globalne finan-
cijske krize (Slika 4.9.). Tako je u 2021. dovr§eno nesto manje
od 12 tisuéa novih stambenih objekata, od toga oko 3 tisuce u
gradu Zagrebu, a u 2008. godini broj novih objekata bio je dva
do tri puta veéi: u cijeloj Hrvatskoj dovr§eno je vise od 25 tisuca
objekata, a u gradu Zagrebu oko 9 tisuca objekata.

Poveéanje ponude nekretnina prati porast tro§kova gradnje,
$to utjede i na cijenu novogradnje. Cijene gradevnog mate-
rijala (Zeljeza, drvne grade, aluminija) znatno su porasle na
globalnom trzistu u prvoj polovini 2021., uz tek blago smanje-
nje potkraj prosle godine, a snazno su porasle i cijene energije.
Umjeren porast troskova rada donekle je ublaZio utjecaj rastu-
¢ih cijena uvoznih materijala i energije, pa su ukupni troskovi
gradnje na godi$njoj razini porasli za 10% (Slika 4.14.). Cijene
novogradnje pritom su manje porasle u Zagrebu (4,5%), a vise
u ostatku Hrvatske (12%). Uz jatanje domace potraznje za no-
vogradnjom, snaznija aktivnost na obnovi potresom pogodenih
podruéja® (posebice na stambenim zgradama u gradu Zagrebu)
i daljnja aktivnost na izgradnji infrastrukturnih projekata preko
sredstava iz fondova EU-a mogle bi i ubuduée jacati gradevin-
sku aktivnost, ali i stvarati dodatni pritisak na tro§kove gradnje.

4.2.Trziste komercijalnih nekretnina’®

Utjecaj pandemije na trZi§tu komercijalnih nekretnina i dalje
je vrlo heterogen na razlidite trZiSne segmente. U odnosu na
2020. godinu, stopa slobodnih kapaciteta uredskih i malopro-
dajnih prostora neznatno se povecala, dok je raspoloZivost lo-
gisti¢kih prostora ostala nepromijenjenom. Kao posljedica na-
stavka potrebe za radom od kuée i daljnjim smanjenjem fizickih
kontakata te raslojavanja potraznje za uredskim prostorima na-
kon potresa u gradu Zagrebu, raspolozivost uredskih prostora

9 Prema podacima Fonda za obnovu grada Zagreba, Krapinsko-zagorske Zupanije i
Zagrebacke Zupanije dosad je za naknadu Stete uzrokovanu potresom isplacen iznos
od 71 mil. kuna.

10 Temelj nap jima i izvjetajima trziSnih aktera (agencija za nekretnine)
za podrucje grada Zagreba i okolice te relevantnim informacijama DZS-a i HNB-a

Financijska stabilnost

na prvorazrednim lokacijama stabilizirala se na razini od oko
49% ukupnih uredskih kapaciteta za najam, a raspolozivost ma-
loprodajnih prostora premasila je pretkriznu razinu i iznosila je
4,2% u 2021. godini. S druge strane, segment logisti¢kih pro-
stora i dalje karakterizira vrlo niska raspolozivost od oko 2,3%,
ponajvise zbog ograni¢ene ponude postojeéih nekretnina, pa se
veéina investicija realizira izgradnjom novih nekretnina.

Unato¢ promjenama u potraZnji za poslovnim prostorom,
cijene zakupa ostaju relativno stabilne. Unato¢ tome $to je u
2021. godini osigurano dodatnih 120 000 m2 novoga raspolo-
Zivog prostora, cijena zakupa u segmentu logisti¢kih prostora
nije se znacajnije promijenila i zadrzala se na razini od oko 5
EUR/m?2. Cijene zakupa prvorazrednih lokacija u maloprodaji
(19 EUR/m?2) takoder stagniraju, dok je u svim drugim loka-
cijama zabiljeZen blagi pad (na 14 EUR/m2). Nasuprot tome,
krajem 2021. godine prisutan je blagi porast cijena zakupa u
segmentu uredskih prostora neovisno je li rije¢ o prostorima
prvorazredne (14 EUR/m?2) ili druge lokacije (11 EUR/m2).

Istodobno, prinosi na ulaganje ostali su razmjerno stabilni
u navedenim segmentima, a znacajniji pad vidljiv je jedino u
segmentu logisti¢kih prostora. Prosje¢na vrijednost prinosa u
segmentu logisti¢kih prostora u 2021. godini iznosila je 8% kao
posljedica porasta kapitalnih vrijednosti zbog snazne potraznje
investitora (Slika 4.11.). Na prinose u svim trzi$nim segmen-
tima utje¢u povedana konkurencija, rastuéi inflatorni pritisci,
niske i negativne kamatne stope na depozite te kombinacija pre-
ferencija ulaganja na trziStu nekretnina i precijenjenosti cijena
financijske imovine.

Otpornost i brz oporavak turizma u 2021. godini odrazio se
na porast potraznje za hotelima. Prema podacima jedne od
privatnih agencija aktivnost mjerena iznosom kupoprodajnih
transakcija prije izbijanja pandemije bila je najveéa (u apsolut-
nom i relativnom iznosu) upravo u segmentu hotela, dok su
vrijednosti transakcija uredskih i maloprodajnih prostora fluk-
tuirale. U 2021. ukupni promet komercijalnim nekretninama
na trzistu porastao je za 40% u odnosu na prethodnu godinu,

Slika 4.11. Prisutni su pritisci na prinose u segmentu
logistickih prostora
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Napomena: Podaci se odnose na grad Zagreb i okolicu. Prinos je definiran kao omjer godisnjeg dohotka od zakupnine i
cijene koja je pladena za nekretninu.
Izvori: CBRE; Colliers; CW CBS Intemational; Spiller Farmer nekretnine
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4. Trzidte nekretnina

Slika 4.12. Procjena godisnjih iznosa kupoprodajnih
transakcija upucuje na oporavak potraznje u segmentu hotela

I Maloprodajni prostori Uredski prostori
Hoteli Industrijskii logisticki prostori

00 e

@

800 E

700

600

500

N A

— = — e e

| . m

I -

- -

2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021
Napomena: Prociena Se e odnosi na ukupne transakcije, ve¢ samo na investicijske transakcije (eng). investment deals)
Yoje su zabiljeZene na trZiStu. Takoder, ne ukljuéuje investicile u zgradnju.
zvor: Colliers

dosegnuvsi iznos od oko 700 milijuna eura. Uocen je daljnji
rast potraznje za hotelima i maloprodajnim prostorima, koji u
ukupnom obujmu transakcija ¢ine vise od dvije treéine (Slika
4.12.). Aktivnost na trzistu bila je najznacajnija na Jadranu s
oko 40% ukupnog obujma, dok je grad Zagreb sudjelovao s oko
25% ukupnog obujma transakcija. U istom analiziranom raz-
doblju kupoprodajne transakcije u segmentu uredskih prostora
znadajno su se smanjile, odrazavajuci nedostatak ponude ured-
skih prostora, dok je segment industrijskih i logisti¢kih prostora
zabiljeZio najvisi porast u odnosu na razdoblje prije izbijanja
pandemije jer se zbog prisutnih problema u globalnim lancima
opskrbe oni smjestaju bliZe trZi§tima u Europi.

4.3. Aktualni rizici povezani s trzistem
nekretnina

Kretanje cijena i u iduéem ée razdoblju biti obiljeZeno odre-
denom razinom neizvjesnosti. Rezultati Ankete o pouzdanju
i o¢ekivanju potrofaca i tekuca kretanja na trzi$tu upucuju na
to da bi se zbog porasta potraznje pritisak na cijene mogao na-
staviti. No, sklonost ulaganju u nekretnine ovisit ée ponajvise
o gospodarskim kretanjima u uvjetima geopoliti¢kih napetosti
i rastuéim pritiscima inflacije, odnosno eventualnom slabljenju
realnih dohodaka, koji dosad jo$ nisu imali negativne ucinke.
Rast cijena mogao bi poticati i nedostatak kvalificirane domace
radne snage, ovisnost sektora gradevinarstva o fluktuaciji cijena
sirovina, tj. poskupljenju osnovnih gradevinskih materijala kao
i potencijalni zastoji u njihovoj opskrbi/nabavi, ¢ime bi se tros-
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kovi gradnje mogli nastaviti povecavati, a realizacija projekata
usporifi.

Prelijevanje ucinaka ofekivanoga postupnog podizanja ka-
matnih stopa u europodruéju na domade trziste moglo bi
povecati teret otplate postojedeg duga i poskupiti novo zadu-
Zivanje. Pritom bi za dio duznika mogla oslabiti sposobnost re-
dovitog servisiranja duga (vidi Okvir 2. Koliki bi porast troska
otplate mogli iskusiti korisnici stambenih i gotovinskih kredita
u slucaju rasta kamatnih stopa). Dodatno, poveéanje Zivotnih
tro§kova nepovoljno djeluje na realni dohodak i moze dodatno
smanjiti kapacitete za servisiranje duga. Uz navedeno, za dio
korisnika subvencioniranih kredita po¢etkom ove godine isteklo
je razdoblje subvencije, $to je povecalo otplate, a time i ranjivost
u sludaju makroekonomskih poremeéaja. Rast kamatnih stopa
na nove kredite ujedno bi mogao smanjiti kreditnu sposobnost
potrosaca koji podizu nove kredite. Sve bi se navedeno moglo
nepovoljno odraziti na obujam transakcija na trziStu i usporiti
porast cijena stambenih nekretnina. Medutim, oéekivani ulazak
u europodrudje trebao bi djelovati stabilizirajuée na domacde tr-
Ziste kredita.

Ako se odstupanje kretanja cijena od kljuénih makroeko-
nomskih odrednica ipak nastavi povecavati, zajedno s rastu-
éim izloZenostima kreditnih institucija prema trZiStu stam-
benih nekretnina, rizici za financijsku stabilnost povecat ée
se. S porastom magnitude neravnoteza pojac¢ava se i intenzitet
potencijalnog poremecaja, kada do njega jednom dode. U ne-
povoljnim makroekonomskim okolnostima moZe se smanjiti
likvidnost stambenih nekretnina i vrijednost kolaterala, $to akti-
vira spiralu rasta kreditnog rizika i pada cijena na trzistu.

Osim strukturnih faktora u promjeni preferencija, kretanja
na trZiStu komercijalnih nekretnina bit ée pod utjecajem ge-
opolitickih napetosti. Poveéana internetska kupnja imat ée kao
posljedicu daljnje preusmjeravanje potraznje s maloprodajnih
prostora na industrijske i logisti¢ke centre, a potonje ¢e dodat-
no poticati i prilagodba u naéinima poslovanja, prema regio-
nalnim trzi$tima i osiguranju veéih zaliha. Osim toga, rad na
daljinu i veca potraZnja za sigurnijim zgradama mogu poma-
knuti potraznju prema visokokvalitetnim uredskim prostorima
izvan sredi$ta gradova. S druge strane, u vezi s porastom cijena
sirovina i materijala, rastuéi troskovi gradnje i nedostatak kvali-
ficirane radne snage mogli bi odgoditi razvoj projekata na strani
ponude i rezultirati dodatnim pritiscima na rast cijena najma, a
time i na poveéanje operativnih tro§kova poduzeéa. Ako se ratni
sukob prosiri izvan granica Ukrajine, moglo bi do¢i do uspora-
vanja investicija i odljeva kapitala u sigurnije zemlje na zapadu.
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Okvir 3. Upozorenja i preporuke ESRB-a
o srednjorocnim ranjivostima na trzistu
stambenih nekretnina

davit 2

Europski odbor za sistemske rizike analizira ranji p
ne s trziStem stambenih nekretnina i procjenjuje mjere itet
politike koje nadlez ionalna tijela poduzimaju kako bi odgovorila

na identificirane rizike’. Na temelju provedene analize Europski odbor
za sistemske rizike (u nastavku: ESRB) donosi ocjenu o razini ranjivosti
u zemljama ¢lanicama Europskoga gospodarskog podrucja (EGP)?, kao
i procjenu prikladnosti i dostatnosti relevantnih nacionalnih makrobo-
nitetnih politika, te na temelju toga objavljuje Izvjestaj. Zemljama ¢la-
nicama kod kojih su rizici poviSeni, a poduzete makrobonitetne mjere
ocijenjene kao da u potpunosti nisu prikladne iili dostatne, ESRB moze
izre¢i upozorenje kojim se naglaSavaju identificirani rizici za stabilnost
financijskog sustava. Po potrebi, ESRB moZe otici i korak dalje te izdati
preporuku u kojoj uz isticanje ranjivosti navodi i prijedlog nuznih mjera
makrobonitetne politike za njihovo ublazavanje.

Analiza izvora i intenziteta ranjivosti povezanih s trzistem stambenih
nekretnina provodi se u tri koraka i zapotinje ocjenom pozicije na ci-
Klusu trziSta nekretnina, koji se prema metodologiji ESRB-a dijeli na
Cetiri faze (faza ekspanzije, silazna faza, faza recesije i faza oporavka).
Ciklicka pozicija vaZna je za razumijevanje konteksta u kojem se tuma-
Ce pokazatelji trziSta nekretnina jer vrijeme i vjerojatnost eventualne
materijalizacije rizika uvelike ovise i o fazi ciklusa. U drugom se kora-
ku analiziraju kvantitativni pokazatelji rizika podijeljeni u tri skupine s
obzirom na vrijednost instrumenta osiguranja kredita (engl. collateral
stretch), kreditiranje i uvjete odobravanja stambenih kredita (engl. fun-
ding stretch) i financijsko stanje kucanstava (engl. household stretch),
kojima se s obzirom na unaprijed odredene granicne vrijednosti dodje-
ljuje ocjena od O do 3 (pri éemu O oznaCuje nepostojanie rizika, 1 nisku
razinu rizika, 2 umjerenu razinu, a 3 visoku razinu rizika). Krajnji kom-
pozitni pokazatelj sazima prosjecne ocjene svih triju skupina i redovito
se prikazuje u obliku semafora (engl. scoreboard) (Tablica 1.). S obzi-
rom na znatnu heterogenost trZista nekretnina u zemljama ¢lanicama,
u trecem se koraku kvantitativne ocjene prilagodavaju uzimajuci u obzir
druge relevantne informacije i struéno misljenje na temelju ciklickih,
struktumih i institucionalnih karakteristika nacionalnih trzista stambe-
nih nekretnina.

Na temelju provedene analize ESRE je u veljaci 2022. uputio pet upo-
zorenja (Hrvatskoj, Bugarskoj, Madarskoj, Slovackoj i Lihtenstajnu) i
dvije preporuke (Austriji i Njemackoj) o srednjoro¢nim ranjivostima po-
vezanima s trzistem nekretnina koje bi mogle ugroziti stabilnost financij-
skog sustava te je ujedno dao prijedlog mogucéih mjera makrobonitetne
politike za njihovo ublazavanje. Takoder, posebno su istaknute zemlje
koje su preporuku dobile u 2019. godini, a ranjivosti su ostale visoke ili
su dodatno porasle unato¢ uvedenim mjerama (Danska, Finska, Sved-
ska, Nizozemska i Luksemburg). Vecini izdvojenih zemalja zajednicke
su ranjivosti rast cijena stambenih nekretnina, odstupanje cijena ne-
kretnina od temeljnih makroekonomskih odrednica i rast stambenoga

of real estate vulnerabilities

1 ESRB (2019.): Methodologies for the
and macropr ial policies: residential real estate

2 Osim ¢lanica EU-a, analiza pokriva i Island, Norvesku i Lihtenstajn.

Financijska stabilnost

Tablica 1. Prosjecne ocjene zemalja na temelju triju skupina
kvantitativnih pokazatelja

Kreditiranje
1 uvjeti Financijsko stanje
odobravanja kuéanstava
kredita

Instrumenti
Zemlje osiguranja
kredita

Posebno
istaknute

Upozorenje. HU

Ostalo

Napomena: Prikazane su sve zemlje EGP-a iz analize ESRB-a o srednjorocnim
ranjivostima na trzistu stambenih nekretnina. Bijela boja oznacuje nisku
razinu (1), zuta boja umjerenu razinu (2), a crvena boja visoku razinu rizika
3).

Izvor: ESRB (2022.): Vulnerabilities in the residential real estate sectors of
the EEA countries

kreditiranja (Tablica 2.). Razina ranjivosti u Hrvatskoj procijenjena je
umjerenom, a istaknuti su odstupanje cijena nekretnina u odnosu na
temeljne makroekonomske odrednice i ubrzani rast stambenih kredita
uz relativno blage uvjete kreditiranja (vidi poglavlje 8. Provodenje ma-
krobonitetne politike).

Unato€ krizi uzrok j pandemijom | i , cijene nek
nastavile su rasti u izdvojenim zemljama (Tablica 2.). | prije izbijanja
pandemije porast cijena nekretnina posebno je bio izrazen u Njemac-
koj, Hrvatskoj, Luksemburgu, Madarskoj, Nizozemskoj i Slovackoj. Bez
obzira na neizvjesnost povezanu s posljedicama pandemije i pad gos-
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4. Trziste nekretnina

Tablica 2. Identificirane ranjivosti u zemljama koje su posebno istaknute i koje su dobile preporuku i upozorenje ESRB-a 2021.

godine
Kljuéne ranjivosti
= Rast cijena Odstupanje cijena Rast stambenoga Visoka zaduZenost Blagi uvjeti
Zemlje A
5 nekretnina nekretnina kreditiranja kucanstava kreditiranja
DK L] L] o e
Fl ° o o
Posebno istaknute SE L] (] ] ]
NL L] L] o o
L L] L] ° (] (]
DE o [ ] °
Preporuka
AT L] L] ° (]
HR L] L] e (]
BG [ ] [ ] °
Upozorenje HU ° ° ° [ ]
SK [ . °
Ll o

Napomena: Sye zemlje u tablici dobile su umjerenu ocjenu izlozenosti riziku, osim Danske, Svedske i Luksemburga koje su dobile visoku ocjenu izlozenosti riziku.
Kod Finske i Svedske identificirane su i ranjivosti medusobnih povezanosti s nordijskim bankovnim sustavom.
Izvor: ESRB (2022.): Vulnerabilities in the residential real estate sectors of the EEA countries

podarske aktivnosti, ni u jednoj zemlji nisu zabiljezene negativne realne
stope rasta cijena nekretnina (Slika 1.). Kao rezultat porasta cijena i vi-
soke i rastuce zaduZenosti ku¢anstava, odstupanije cijena nekretnina od
temeljnih makroekonomskih odrednica na osnovi rezultata odstupanja
omijera cijene i raspoloZivog dohotka te ekonometrijskog modela precije-
njenosti® u Nizozemskoj, Luksemburgu, Austriji i §vedskoj upucuje na
pogorsanje priustivosti nekretnina i povisene rizike mogucéeg nastanka
cjenovnih mjehura (Tablica 2.). Odstupanje cijena nekretnina od dugo-
ro¢nih odrednica, a tako i pogorSanje priustivosti nekretnina, prisutno je
i u Hrvatskoj (vidi poglavije 4. TrziSte nekretnina).

ZaduZenost kuéanstava u analiziranom razdoblju ostala je razmjemo
stabilna. Na pogorSanje omjera duga prema BDP-u u Danskoj, Nizo-
zemskoj i Svedskoj snazniji u¢inak imao je pad gospodarske aktivnosti u
uvjetima izbijanja pandemije, a tek manjim dijelom mogucée povecanje
duga kucanstava. U uvjetima padajucih i niskih kamatnih stopa, omjer
servisiranja duga ostao je relativno stabilan u vecini zemalja. Ipak, vi-
slucaju nepovoljnih Sokova (pada raspoloZivog dohotka i rasta kamatnih
stopa), §to je osobito izrazeno kada je vrijednost imovine u bilancama
kuéanstava prethodno pogorSana®. U Hrvatskoj je zaduZenost kuéan-
stava razmjerno niska u odnosu na druge zemlje i iznosi 35% BDP-a
(Slika 2.). Uz navedeno, prepoznato je da je porast ranjivosti na trzistu
rezultat i relativno blagih uvjeta kreditiranja (Tablica 2.), u odsutnosti
eksplicitnih mjera makrobonitetne politike usmjerenih na korisnike kre-
dita (poput Hrvatske i Njemacke), relativno nedavno uvedenih mjera

3 Za vise vidi ESRB (2022.): Box 2. House price overvaluation measures for the
European Union.

4 Empirijskim istraZivanjima pokazano je da upravo dinamika duga kucanstava i cije-
na nekretnina ima snaznu prediktivnu mo¢ u naj ih recesija te su
recesije puno dublje u slucaju visoke razine duga kucanstava (za viSe o tome vidi u:
Mian i Sufi (2017 .): Household Debt and Business Cycles Worldwide).
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(poput Luksemburga) ili nedovoljno strogo kalibriranih mjera (poput
Nizozemske).

Nastavak stambenoga kreditiranja k bio je ug rezul-
tat povoljnih uvjeta financiranja na trZistu i mjera potpore. S obzirom
na to da je troSak zaduZivanja ve¢ bio na povijesno niskim razinama
zahvaljujuéi nekonvencionalnim mjerama monetarne politike od po-
sljednje globalne financijske krize, izbijanje pandemije produljilo je raz-
doblje akomodativne monetame politike i utjecalo na daljnje smanjenje
kamatnih stopa. Smanjenje kamatnih stopa podrZalo je rast stambeno-
ga kreditiranja, Sto je identificirano kao jedna od kljuénih ranjivosti u
svim zemljama osim Lihtenstajna, Njemacke i Nizozemske. U mnogim
zemljama porast kreditiranja bio je popracen brzim porastom cijena
nekretnina, Sto je rezultiralo daljnjom akumulacijom ranjivosti. Prosjec¢-
na godisnja stopa rasta stambenih kredita u dvogodiSnjem razdoblju
(2019. - 2021.) bila je najveéa u Svedskoj (5,9%), Hrvatskoj (7,4%)
i Bugarskoj (14,6%) (Slika 3.), a u drugim se zemljama ona usporila.
Osim toga, smanjivale su se i kamatne marze; na kraju 2021. najnize
vrijednosti kamatnih marZi zabiljeZene su u Finskoj od 0,9%, a najvise
vrijednosti od 2,6% u Hrvatskoj, Bugarskoj i Madarskoj (Slika 4.). Za-
jedno s ograni¢enim kamatnim marZama rizici povezani s profitabilno-
$¢u kreditnih institucija dodatno su se povecali.

Nakon analize izvora i intenziteta ranjivosti te povezanih rizika na trzi-
stu stambenih nekretnina ESRB procjenjuje i prikladnost i dostatnost
nacionalnih mjera makrobonitetne politike. Ocjena umjerene ili visoke
razine izloZenosti riziku za neku zemlju upucuje da bi se na identifici-
rane ranjivosti iz Tablice 2. trebalo odgovoriti mjerama makrobonitetne
politike. U tom smislu ESRB procjenjuje jesu li politike nacionalnih nad-
leznih tijela prikladne s obzirom na izbor instrumenata i vrijeme njihove
primjene, odnosno jesu li dovoljne u odnosu na njihovu Kalibraciju i
ucinkovitost u postizanju ciljeva. Prikladnost nacionalnih mjera makro-
bonitetne politike (engl. appropriateness) procjenjuje se uzimajuéi u
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Slika 1. Realna stopa rasta cijena nekretnina
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Slika 2. Zaduzenost kuc¢anstava
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obzir vrstu i razinu identificiranih ranjivosti kao i ciklicku poziciju trzi-
Sta stambenih nekretnina. Primjerice, ako se trZiste nalazi u zreloj fazi
ekspanzije koju karakterizira poviSena razina ve¢ ranije akumuliranih
ranjivosti (engl. stock vulnerabilities), za ublaZavanje rizika uputno je
primijeniti instrumente temeljene na dodatnim kapitalnim zahtjevima.
Nasuprot tome, mjere usmjerene na korisnike kredita prikladne su kada
je akumulacija ranjivosti u ranoj fazi pa se takvim mjerama moZze ubla-
Ziti rizike koji proizlaze iz novih izloZenosti (engl. flow vulnerabilities).
Medutim, u stvarnosti se najcesce radi o slozenom spletu ranjivosti na
koje je potrebno djelovati s viSe razliCitih instrumenata, kako bi se po-
vecala njihova ucinkovitost. U tom smislu, ocjena politika moze glasiti
kao potpuno prikladna, djelomi¢no prikladna ili neprikladna. U vezi s
ocjenom prikladnosti, ESRB procjenjuje i dostatnost nacionalnih mjera
makrobonitetne politike (engl. sufficiency), odnosno njihovu uspjesnost
u suzbijanju rizika na koje se mjere odnose uzimajuci u obzir i odnos
izmedu postignutih koristi i eventualnih tro§kova mjera. Mjere mogu biti
ocijenjene kao djelomi¢no dostatne ili nedostatne ako unato¢ mjerama
ranjivosti nastavljaju rasti, $to moZe znaditi da nisu dovoljno strogo ka-
librirane ili da postoje manjkavosti u njihovu provodenju®. Uz procjenu

Financijska stabilnost

Slika 3. Stambeno kreditiranje
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Slika 4. Kamatne marze
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SK

razine rizika, ocjena prikladnosti i dostatnosti nacionalne makrobonitet-
ne politike predstavlja temelj za eventualno izricanje upozorenja i pre-
poruka ESRB-a zemljama ¢lanicama.

Utvrdeni nedostatak politika éesto se odnosi na nepostojanje ili ne-
dovoljnu strogost mjera usmjerenih na korisnike kredita, pri cemu u
nekim zemljama za njihovu primjenu i provodenje ne postoji zakonski
okvir. Naime, ove mjere nisu dio harmonizirane europske regulative po-
put makrobonitetnih mjera temeljenih na kapitalu, te su stoga u is-
kljucivoj nadleznosti nacionalnih tijela. Katkad su mjere ocijenjene kao
djelomi¢no dostatne iako se primjenjuju na idealan nacin u smislu ka-
libracije i provedivosti. Medutim, doseg makrobonitetne politike na kre-
tanja na trzistu stambenih nekretnina ogranicen je i takva ocjena moze
odrazavati i potrebu za djelovanjem drugih politika (vidi Okvir 6. Kojim
se politikama i kako moze djelovati na trZiste stambenih nekretnina).

5 Za pregled mjera makrobonitetne politike koje se primjenjuju u analiziranim zemlja-
ma vidi Makroprudencijalna dijagnostika br. 16, Tablica 1. Pregled makrobonitetnih
mjera po zemljama ¢lanicama Europske unije, na Islandu i u Norveskoj.
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi VOLPARIJA 16 odnosno na k.¢. 37/8 k.o. SAVUDRIJA, BUJE.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .
S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrucje zastite osobnih

podataka.
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POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP —kupoprodaja, N — najam, Z —zakup, PS — pravo sluZnosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluznosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiste, GZ — gradevinsko zemljiste, 52 — sumsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiste, ST — stan/apartman, G —garaza, PGM —parkirno
garaino mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG —poslovna zgrada, VZG — visestambena zgrada, SKL —skladiste, SP — spremiste, RN —razliite nekretnine , OS —ostalo, RU — rusevine

NAMJENA: GP_IZGRADENO - gradevinsko podrucje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko podrucje - neizgradeni dio, I - g j 11- gospodarska namj -
pretezito industrijska, 12 - gospodarska namjena - preteZito zanatska, E - povrsine za iskoristavanje mineralnih sirovina (eksploatacijsko polje), E1 - povrsine za iskoristavanje mineralnih
sirovina — energetske, E2 - povrsine za iskoristavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povriine za iskoristavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povriine uzgajalista
(akvakultura), K - poslovna namjena, K1 - poslovna namjena - preteZito usluzna, K2 - poslovna namjena - preteZito trgovacka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T-
ugostiteljsko turisticka namj T1 - ugostiteljsko turisticka namjena —hotel, T2 - ugostiteljsko turisticka namjena - turisticko naselje, T3 - ugostiteljsko turisticka namjena —kamp, R -
Sportsko - rekreacijska namjena , R1- 3portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - Sportsko - rekreacijska namjena - jahacki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R3 - sportsko - rekreacijska namjena - centar za zimske 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - $portsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - Sportsko - rekreacijska namjena - centar za vodene Sportove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno to iskljucivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, § - suma iskljuéivo osnovne namjene, $1-
Suma — gospodarska, 52 - Suma - zastitna Suma, 53 - Suma - Suma posebne namjene, PS - ostalo poljoprivredno tlo, sume i Sumsko zemljiste, V - vodne povriine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povrsine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mjeSovita namjena, M1 - mjeSovita namjena -
pretezito b M2 - mjeSovita namjena - preteZito poslovna, M3 - mjeSovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - mjeSovita namjena - pretezito poljoprivredna gospodarstva, D
-javnai drustvena namjena, D1 - javna i drustvena namjena —upravna, D2 - javna i drustvena namjena —socijalna, D3 - javna i drustvena namjena —zdravstvena, D4 - javna i drustvena
namjena — predskolska, DS - javna i drustvena namjena —3kolska, D6 - javna i drustvena namjena - visoko udiliste, D7 - javna i drustvena namjena — kultura, D8 - javna i drustvena
namjena —vjerska, L - turisticka - luka posebne namjene, L1 - turisticka - luka posebne namjene — priveziste, L2 - turisticka - luka posebne namjene - turisticka luka, L3 - Turisticka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - Sportsko rekreacijska namjena - Sport (GUP, UPU, DPU), R2 - Sportsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - 3portsko rekreacijska namjena - kupaliste (GUP, UPU, DPU), Z - zastitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povrsine - javni park, Z2 - javne zelene
povrsine — igralidte, Z3 - javne zelene povriine - odmoriste, vrt, | — (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G — (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), Z2 - (ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), Z3 —(ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 — (ZG) javne gradske povriine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB — (ZG) groblje

ska r
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6, OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE PROCJENE

TROSKOVNA METODA se temelji na izradunu troskova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne
gradevine koja se dovoljno podudara gradevinom koju procjenjujemo u odnosu na vrstu, ugradene
materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje, umanjenih za starost i nedostatke,
pripadajucih pratecih troSkova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom —
poredbenom.

Procjena troSkovnom metodom za zgrade u ovom prociembenom elaboratu izvrSena je u skladu s
pokazateljima troSkova 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 podru€ju u bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja.

Uvjet poredbenosti moZze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preraCunavanie ili
poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je primjerenaza utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca
u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih parkimih mjestai poslovnih prostora.

U ovom procjembenom elaboratu poredbenom metodom je procijenjena vrijednost gradevinskogq
zemljiSta, za ¢eqa su koriStene poredbene nekretnine istih obiljezja na podrucju Savudrije i

Grada Umaga.

Za odabir poredbenih nekretnina koristila sam podatke iz baze podataka eNekretnine i

lzvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena — Kupoprodaja zemljiSta ID lzvatka: 32454 izdanog od
Republika Hrvatska, Istarska zupanija, Upravni odijel za prostorno uredenje i gradnju, Odsjek za analizu
trziSta nekretnina.
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GEOARH d.o.0. Vinkovci

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY
HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 2015. = 100)?

Indices (@ 2015 = 100) ?
novi stambeni postojeci stambeni

Tromjesecj

e ukupno afif afd Grad Zagreb Jadran
Quarter Total New dwellings Existing dwellings City of Zagreb Adriatic coast
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), izracunana je produliena tromjesecna serija indeksa od prvog
tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrucja —
Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
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GEOARH d.o.0. Vinkovci

Gradevinsko zemljiSte zgradna parcela k.¢.br. zgr 3/4 k.o. Savudrija, Volparija 21

Vrsta nekretnine
Povrsina (m2):

Gradevinsko zemljiste

180 m2

Poredbene nekretnine

lzvor: Istarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenjei gradnju, Odsjek za analizu trZista nekretnina
lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista ID lzvatka:32454

Naziv

k.&.br. 3233/1 k.0. Umag- gradevinsko zemljidte, Umag

k.&.br. 490/1 k.o. Materada- gradevinsko zemiljiste,Boskarija, Umag

k.¢.br. 1572 k.o. Umag- gradevinsko zemljiSte,Vocarska ulica, Umag

k.¢.br. 2805/1 k.o. Umag- gradevinsko zemljiste,Ulica Ottavija Zakinje, Umag

k.¢.br. 313/9 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag

k.¢.br. 5/91 k.o. Savudrija- gradevinsko zemljiSte, Umag

k.¢.br. 625/7 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag

k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemlji$te, Kvarnerska ulica,Umag

k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So8i¢i, Umag

k.¢.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiSte, Primorska ulica,Umag

k.¢.br. 464/3 k.0. Materada- gradevinsko zemljite,Bogkarija, Umag

k.&.br. 554/27 k.o. Petrovija- gradevinsko zemlji$te, Primorska ulica,Umag

k..br. 239/82 k.0. Materada- gradevinsko zemljiste,Donji Picudo, Umag

Vinkovci, kolovoz, 2022.

Datum transakcije

4.1.2022

31.3.2017

24.11.2017

6.2.2018

20.12.2018

6.2.2019

29.5.2019

27.9.2019

14.11.2019

26.2.2020

11.8.2020

29.9.2020

19.10.2020

Cijena (kn)

543.830,47 kn

252.905,26 kn

582.234,19 kn

1.407.600,00 kn

74.060,60 kn

180.000,00 kn

333.829,08 kn
296.205,87 kn

158.000,00 kn

375.000,00 kn

298.289,72 kn

565.426,98 kn

100.000,00 kn

str.51

Povrsina m2

848

710

553

782

249

570

468

723

452

574

870

729

566

Cijena kn/m2

641,31 kn

356,20 kn

1.052,86 kn

1.800,00 kn

297,43 kn

315,78 kn

713,31 kn
409,69 kn

349,55 kn

653,31 kn

342,86 kn

775,62 kn

176,67 kn

Cijena EUR/m2 Prihvaéeno

85,30

47,31

139,84

239,07

40,16

41,94

96,15

55,32

46,43

86,77

45,54

102,79

23,46

NE

NE

NE

NE

NE

NE

NE

DA

DA

DA

DA

NE

NE

Udiou

prosjecnoj
Objasnjenje cijeni
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30% 136,79%
Transkacija
starija od 4
godine
Transkacija
starija od 4
godine
Transkacija
starija od 4
godine
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Usporedivo
zemljiste
Usporedivo
zemljiste
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Usporedivo
zemljiste
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%

75,86%

224,24%

383,37%

64,40%

67,26%

154,19%

88,71%

74,45%

139,14%

73,02%

164,83%

37,63%

EPN-16-05-2022_DOPUNA 1



GEOARH d.o.0. Vinkovci

M " . - . Usporedivo
k.&.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020 123.497,12 kn 296 417,22 kn 5541 DA zemljiite 88.86%
k.&.br. 314/12 k.o. Materad devinsk ljiste,Sosi¢i, U 11.6.2021 Usporedivo
L.br. .0. Materada- gradevinsko zemljidte,So$i¢i, Uma 6. .
gracevinska zemiSi, e, Bmag 202.418,21 kn 451 448,82 kn 59,61 DA zemljiste 95,50%
Preveliko
k.Z.br. 5186/1 k.0. Umag- gradevinsko zemljiste, Spinel, Umag 17.11.2021 odstupanje u
301.281,70 kn 436 691,01 kn 91,99 NE cijeni >30% 147,51%
k&br. 4331/2 ko. U devinsko zemljidte, Fratrici, U 25.11.2021 Usporedivo
Lor 0. mag- gradevinsko zemifiste, kratricl, “mag S 343.578,00 kn 646 531,85 kn 70,85 DA zemljiste 113,61%
Preveliko
k.&.br. 4316/8 k.o. Umag- gradevinsko zemljite, Fratrici, Umag 30.12.2021 odstupanje u
451.597,44 kn 609 741,53 kn 98,76 NE cijeni >30% 158,37%
Preveliko
k.¢.br. 61 k.o. Savudrija- gradevinsko zemljiste, Umag 4.1.2022 odstupanje u
751.805,00 kn 802 937,41 kn 124,69 NE cijeni >30% 199,95%
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel devinski ljiste, Sveta Marij Ki U 28.1.2022 Usporedivo
.C.or. .0. Kastel- gradevinsko zemljiste, ‘eta IViarija na Krasu, Uma, 1. ey
€ ! ! & 451.583,70 kn 760 594,18 kn 78,95 DA zemljidte 126,60%
Prosjecna cijena 468,44 kn 62,36 kn DA
Meduvremensko izjednacenje
Bazni indeks lzvor :DZS
Indeks na
. .. . Indeks na datum Korektivni Izjednacena
Naziv Datum transakcije Datum procjene datum rociene faktor ciiena
Cijena EUR/m2 transakciie proc] !
k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag 27.9.2019 20.5.2022 55,32 118,05 142,51 1,21 66,78
k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So8i¢i, Umag 14.11.2019 20.5.2022 46,43 120,35 142,51 1,18 54,97
k.¢.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemlji$te, Primorska ulica,Umag 26.2.2020 20.5.2022 86,77 125,39 142,51 1,14 98,62
k.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag 11.8.2020 20.5.2022 15,54 126,91 142,51 112 51,14
k.&.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljite, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020 20.5.2022 55,41 127,61 142,51 112 61,88
k.¢.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So$i¢i, Umag 11.6.2021 20.5.2022 59,61 134,34 142,51 1,06 63,24
k.¢.br. 4331/2 k.0. Umag- gradevinsko zemljite, Fratrici, Umag 25.11.2021 20.5.2022 70,85 142,51 142,51 1,00 70,85
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljiSte, Sveta Marija na Krasu, Umag 28.1.2022 20.5.2022 78,95 142,51 142,51 1,00 78,95
Interkvalitativno izjednacenje
Koeficijent  Koeficijent za
grdevinskog prera¢unavanje
koristenja KP=0,6xSQRki+0,2 KP=KP(zgr I1zjednacena
Naziv Lokacija Kategorija zemljista xki+0,2 3/4))/KP(i) cijena
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Gradevinsko zemlji$te zgradna parcela k.¢.br. zgr 3/4 k.o.
Savudrija, Volparija 21

k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljidte, Kvarnerska ulica,Umag
k.&.br. 280/5 k.0. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag

k.&.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag
k.&.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag

k.¢.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag

k.&.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So3ié¢i, Umag
¢&.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko zemljiste, Fratrici, Umag

o

k.&.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljidte, Sveta Marija na Krasu, Umag

Analiza odstupanja - statisticka obrada

Naziv
k..br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag
k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag

k.¢.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag
k.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag

k.¢.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag

k.¢.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemlji$te,Sogi¢i, Umag
.&.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko zemljiste, Fratrici, Umag

k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljiite, Sveta Marija na Krasu, Umag

vrlo dobra

vrlo dobra
vrlo dobra

vrlo dobra
dobra

vrlo dobra
vrlo dobra

vrlo dobra

vrlo dobra

Cijena EUR/m2

66,78 €
54,97 €

98,62 €
51,14 €
61,88 €
63,24 €

70,85 €

78,95 €

GEOARH d.o.0. Vinkovci

Apsolutno odstupanje

2,81€
-9,00 €

34,64 €
-12,84 €
-2,09€
-0,74 €

6,88 €

14,98 €

CIJENE POREDBENIH NEKRETNINA

80,00 €
60,00 €
40,00 €

20,00 €

IZJENDACENA CIJENA PO M2

0,00 €

POREDBENE NEKRETNINE

mk.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko
zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag

mk.C.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko
zemljiste,Sosici, Umag

mk.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko
zemljiste,Boskarija, Umag

mk.C.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko
zemljiste, Ulica Polaca,Umag

mk.¢.br. 314/12 k.o. Materada-
gradevinsko zemljiste,Sosi¢i, Umag

k.¢.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko
zemljiste, Fratrici, Umag

mk.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko
zemljiste, Sveta Marija na Krasu, Umag

Prosjec¢na cijena

TrziSna vrijednost

Vinkovci, kolovoz, 2022.

str.53

Relativno odstupanje

4,39%
-14,07%

1,00

1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

1,00

1,00

1,00
1,00

1,00
1,00
1,00

1,00

54,15% Odstupanje u cijeni vece od 30%

-20,07%
-3,27%
-1,15%
10,75%

23,41%

66,78 €
54,97 €

98,62 €
51,14 €
61,88 €
63,24 €

70,85 €

78,95 €

EPN-16-05-2022_DOPUNA 1



Prosje¢na cijena 63,97 €
Standardna devijacija 3,55 €
Dvostruka stand. devijacija 7,11 €
Povrsina predmetne nekretnine 180
Vrijednost prije korekcije 11.515,16 €
TrZi$na cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 3/4

k.o. Savudrija, Volparija 21 11.515,16 €
TrZiSna vrijednost po m2 63,97 €

Vinkoveci, kolovoz, 2022.

GEOARH d.o.0. Vinkovci

str.54
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GEOARH d.o.0. Vinkovci

Gradevinsko zemljiSte zgradna parcela k.¢.br. zgr 4/1 k.o. Savudrija, Volparija 22

Vrsta nekretnine
Povrsina (m2):

Poredbene nekretnine
lzvor: Istarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenjei gradnju, Odsjek za analizu trZista nekretnina
lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista ID lzvatka:32454

Naziv

k.c.br.

k.c.br.

k.c.br.

k.¢.br.

k.c.br.

3233/1 k.o. Umag- gradevinsko zemljidte, Umag

. 490/1 k.o. Materada- gradevinsko zemljite,Boskarija, Umag

1572 k.o. Umag- gradevinsko zemljiste,Vocarska ulica, Umag

. 2805/1 k.o. Umag- gradevinsko zemljiSte,Ulica Ottavija Zakinje, Umag

. 313/9 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag

5/91 k.o. Savudrija- gradevinsko zemljiSte, Umag

. 625/7 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiSte, Primorska ulica,Umag

. 617/2 k.0. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag

. 280/5 k.0. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag

617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag

464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemlji$te,Bogkarija, Umag

. 554/27 k.0. Petrovija- gradevinsko zemlji$te, Primorska ulica,Umag

239/82 k.o. Materada- gradevinsko zemljidte,Donji Picudo, Umag

Vinkovci, kolovoz, 2022.

Gradevinsko zemljiste

317 m2

Datum transakcije

4.1.2022

31.3.2017

24.11.2017

6.2.2018

20.12.2018

6.2.2019

29.5.2019

27.9.2019

14.11.2019

26.2.2020

11.8.2020

29.9.2020

19.10.2020

Cijena (kn)

543.830,47 kn

252.905,26 kn

582.234,19 kn

1.407.600,00 kn

74.060,60 kn

180.000,00 kn

333.829,08 kn
296.205,87 kn

158.000,00 kn

375.000,00 kn

298.289,72 kn

565.426,98 kn

100.000,00 kn

str.55

Povrsina m2

848

710

553

782

249

570

468

723

452

574

870

729

566

Cijena kn/m2

641,31 kn

356,20 kn

1.052,86 kn

1.800,00 kn

297,43 kn

315,78 kn

713,31 kn
409,69 kn

349,55 kn

653,31 kn

342,86 kn

775,62 kn

176,67 kn

Cijena EUR/m2 Prihvaéeno

85,30

47,31

139,84

239,07

40,16

41,94

96,15

55,32

46,43

86,77

45,54

102,79

23,46

NE

NE

NE

NE

NE

NE

NE

DA

DA

DA

DA

NE

NE

Objasnjenje
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%

Transkacija
starija od 4
godine
Transkacija
starija od 4
godine
Transkacija
starija od 4
godine
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Usporedivo
zemljiste
Usporedivo
zemljiste
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Usporedivo
zemljiste
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%

Udiou
prosjecnoj
cijeni

136,79%

75,86%

224,24%

383,37%

64,40%

67,26%

154,19%

88,71%

74,45%

139,14%

73,02%

164,83%

37,63%

EPN -16-05-2022_DOPUNA 1



GEOARH d.o.0. Vinkovci

M " . - . Usporedivo
k.&.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020 123.497,12 kn 296 417,22 kn 5541 DA zemljiite 88.86%
k.&.br. 314/12 k.o. Materad devinsk ljiste,Sosi¢i, U 11.6.2021 Usporedivo
L.br. .0. Materada- gradevinsko zemljidte,So$i¢i, Uma 6. .
gracevinska zemiSi, e, Bmag 202.418,21 kn 451 448,82 kn 59,61 DA zemljiste 95,50%
Preveliko
k.Z.br. 5186/1 k.0. Umag- gradevinsko zemljiste, Spinel, Umag 17.11.2021 odstupanje u
301.281,70 kn 436 691,01 kn 91,99 NE cijeni >30% 147,51%
k&br. 4331/2 ko. U devinsko zemljidte, Fratrici, U 25.11.2021 Usporedivo
Lor 0. mag- gradevinsko zemifiste, kratricl, “mag S 343.578,00 kn 646 531,85 kn 70,85 DA zemljiste 113,61%
Preveliko
k.&.br. 4316/8 k.o. Umag- gradevinsko zemljite, Fratrici, Umag 30.12.2021 odstupanje u
451.597,44 kn 609 741,53 kn 98,76 NE cijeni >30% 158,37%
Preveliko
k.¢.br. 61 k.o. Savudrija- gradevinsko zemljiste, Umag 4.1.2022 odstupanje u
751.805,00 kn 802 937,41 kn 124,69 NE cijeni >30% 199,95%
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel devinski ljiste, Sveta Marij Ki U 28.1.2022 Usporedivo
.C.or. .0. Kastel- gradevinsko zemljiste, ‘eta IViarija na Krasu, Uma, 1. ey
€ ! ! & 451.583,70 kn 760 594,18 kn 78,95 DA zemljidte 126,60%
Prosjecna cijena 468,44 kn 62,36 kn DA
Meduvremensko izjednacenje
Bazni indeks lzvor :DZS
Indeks na
. .. . Indeks na datum Korektivni Izjednacena
Naziv Datum transakcije Datum procjene datum rociene faktor ciiena
Cijena EUR/m2 transakciie proc] !
k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag 27.9.2019 20.5.2022 55,32 118,05 142,51 1,21 66,78
k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So8i¢i, Umag 14.11.2019 20.5.2022 46,43 120,35 142,51 1,18 54,97
k.¢.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemlji$te, Primorska ulica,Umag 26.2.2020 20.5.2022 86,77 125,39 142,51 1,14 98,62
k.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag 11.8.2020 20.5.2022 15,54 126,91 142,51 112 51,14
k.&.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljite, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020 20.5.2022 55,41 127,61 142,51 112 61,88
k.¢.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So$i¢i, Umag 11.6.2021 20.5.2022 59,61 134,34 142,51 1,06 63,24
k.¢.br. 4331/2 k.0. Umag- gradevinsko zemljite, Fratrici, Umag 25.11.2021 20.5.2022 70,85 142,51 142,51 1,00 70,85
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljiSte, Sveta Marija na Krasu, Umag 28.1.2022 20.5.2022 78,95 142,51 142,51 1,00 78,95
Interkvalitativno izjednacenje
Koeficijent  Koeficijent za
grdevinskog prera¢unavanje
koristenja KP=0,6xSQRki+0,2 KP=KP(zgr I1zjednacena
Naziv Lokacija Kategorija zemljista xki+0,2 4/1))/KP(i) cijena
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GEOARH d.o.0. Vinkovci

Gradevinsko zemljiSte zgradna parcela k.&.br. zgr 4/1 k.o.

Savudrija, Volparija 22 vrlo dobra 1 1,00 1,00 1
k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljidte, Kvarnerska ulica,Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 66,78 €
k.&.br. 280/5 k.0. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 54,97 €
k.&.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 98,62 €
k.&.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag dobra 1 1,00 1,00 1 51,14 €
k.¢.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 61,88 €
k.&.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So3ié¢i, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 63,24 €
k.¢.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko zemljiste, Fratrici, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 70,85 €
k.&.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljidte, Sveta Marija na Krasu, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 78,95 €
Analiza odstupanja - statisticka obrada
Naziv Cijena EUR/m2 Apsolutno odstupanje Relativno odstupanje
k..br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag 66,78 € 2,81¢€ 4,39%
k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag 54,97 € -9,00 € -14,07%
k.¢.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag 98,62 € 3464 € 54,15% Odstupanje u cijeni veée od 30%
k.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag 51,14 € 12,84¢€ -20,07%
k.¢.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag 61,88 € 2,09€ 3,27%
k.¢.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemlji$te,Sogi¢i, Umag 63,24 € -0,74 € -1,15%
k.¢.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko zemljiSte, Fratrici, Umag 70,85 € 6,88 € 10,75%
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljiite, Sveta Marija na Krasu, Umag 78,95 € 14,98 € 23,41%

CIJENE POREDBENIH NEKRETNINA mk.&.br. 617/2 k.0. Petrovija- gradevinsko

zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag

mk.C.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko
zemljiste,Sosi¢i, Umag

80,00 € mK.S.br. 464/3 k0. Materada i

ey " ’ .C.br. .0. - gradevinsko
TrZiSna vrijednost g zemljiste, Boskarija, Umag
Prasjecna cijena 63,97¢€ 2 60,00 € mk.C.br. 556/2 k.. Petrovija- gradevinsko
Standardna devijacija 3,55 € < zemljiste, Ulica Polaca,Umag
Dvostruka stand. devijacija 7,11 € 4 40,00¢€ =k.¢.br. 314/12 k.o. Materada-

" : o devinsk ljiste, Sosici, U

Povrsina predmetne nekretnine 317 : gradevinsko zemyjiSte,Sosicl, mag

" " N = 20,00€ k.&.br. 4331/2 k.0. Umag- gradevinsko
Vrijednost prije korekcije 20.279,47 € & Zzemliste, Fratrici, Umag
TrZisna cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 4/1 g o00¢€ =k.&.br. 136/13 k.0. Kastel- gradevinsko

T oo 4 i i

k.o. Savudrija, Volparija 22 20.279,47 € a zemijiste, Sveta Marija na Krasu, Umag
Trii$na vrijednost po m2 63,97 € N POREDBENE NEKRETNINE Prosjecna cilena
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GEOARH d.o.0. Vinkovci

Gradevinsko zemljiSte zgradna parcela k.¢.br. zgr 4/2 k.o. Savudrija,vodovodno okno

Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste

Povrsina (m2): 25 m2

Poredbene nekretnine

lzvor: Istarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenjei gradnju, Odsjek za analizu trZista nekretnina
lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista ID lzvatka:32454

Udiou
prosjecnoj
Naziv Datum transakcije Cijena (kn) PovrSina m2 Cijena kn/m2  Cijena EUR/m2 Prihvaéeno Objasnjenje cijeni
Preveliko
k.&.br. 3233/1 k.0. Umag- gradevinsko zemljidte, Umag odstupanje u
4.1.2022 543.830,47 kn 848 641,31 kn 85,30 NE cijeni >30% 136,79%

Transkacija
starija od 4

31.3.2017 252.905,26 kn 710 356,20 kn 47,31 NE godine 75,86%
Transkacija

k.&.br. 490/1 k.o. Materada- gradevinsko zemiljiste,Boskarija, Umag

k.¢.br. 1572 k.o. Umag- gradevinsko zemljiSte,Vocarska ulica, Umag starija od 4
24.11.2017 582.234,19 kn 553 1.052,86 kn 139,84 NE godine 224,24%
Transkacija
k.¢.br. 2805/1 k.o. Umag- gradevinsko zemljiste,Ulica Ottavija Zakinje, Umag starija od 4
6.2.2018 1.407.600,00 kn 782 1.800,00 kn 239,07 NE godine 383,37%
Preveliko
k.¢.br. 313/9 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag odstupanje u
20.12.2018 74.060,60 kn 249 297,43 kn 40,16 NE cijeni >30% 64,40%
Preveliko
k.¢.br. 5/91 k.o. Savudrija- gradevinsko zemljiSte, Umag odstupanje u
6.2.2019 180.000,00 kn 570 315,78 kn 41,94 NE cijeni >30% 67,26%
Preveliko
k.¢.br. 625/7 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag odstupanje u
29.5.2019 333.829,08 kn 468 713,31 kn 96,15 NE cijeni >30% 154,19%
Usporedivo
296.205,87 kn 723 409,69 kn 55,32 DA zemljiste 88,71%
Usporedivo
158.000,00 kn 452 349,55 kn 46,43 DA zemljiste 74,45%
Preveliko
k.¢.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiSte, Primorska ulica,Umag 26.2.2020 odstupanje u
375.000,00 kn 574 653,31 kn 86,77 DA cijeni >30% 139,14%
Usporedivo
298.289,72 kn 870 342,86 kn 45,54 DA zemljiste 73,02%
Preveliko
k.&.br. 554/27 k.o. Petrovija- gradevinsko zemlji$te, Primorska ulica,Umag 29.9.2020 odstupanje u
565.426,98 kn 729 775,62 kn 102,79 NE cijeni >30% 164,83%
Preveliko
k..br. 239/82 k.0. Materada- gradevinsko zemljiste,Donji Picudo, Umag 19.10.2020 odstupanje u
100.000,00 kn 566 176,67 kn 23,46 NE cijeni >30% 37,63%

k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemlji$te, Kvarnerska ulica,Umag 27.9.2019

k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So8i¢i, Umag 14.11.2019

k.¢.br. 464/3 k.0. Materada- gradevinsko zemljite,Bogkarija, Umag 11.8.2020
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5 " . - . Usporedivo
k.&.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020 123.497,12 kn 296 417,22 kn 5541 DA zemljiite 88.86%
k.&.br. 314/12 k.o. Materad devinsk ljiste,Sosi¢i, U 11.6.2021 Usporedivo
L.br. .0. Materada- gradevinsko zemljidte,So$i¢i, Uma 6. .
gracevinska zemiSi, e, Bmag 202.418,21 kn 451 448,82 kn 59,61 DA zemljiste 95,50%
Preveliko
k.Z.br. 5186/1 k.0. Umag- gradevinsko zemljiste, Spinel, Umag 17.11.2021 odstupanje u
301.281,70 kn 436 691,01 kn 91,99 NE cijeni >30% 147,51%
k&br. 4331/2 ko. U devinsko zemljidte, Fratrici, U 25.11.2021 Usporedivo
40 ©- Smag- gradevinsko zemijiste, Fratricl, “mag o 343.578,00 kn 646 531,85 kn 70,85 DA zemljiste 113,61%
Preveliko
k.&.br. 4316/8 k.o. Umag- gradevinsko zemljite, Fratrici, Umag 30.12.2021 odstupanje u
451.597,44 kn 609 741,53 kn 98,76 NE cijeni >30% 158,37%
Preveliko
k.¢.br. 61 k.o. Savudrija- gradevinsko zemljiste, Umag 4.1.2022 odstupanje u
751.805,00 kn 802 937,41 kn 124,69 NE cijeni >30% 199,95%
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel devinski ljiste, Sveta Marij Ki U 28.1.2022 Usporedivo
.C.or. .0. Kastel- gradevinsko zemljiste, ‘eta IViarija na Krasu, Uma, 1. ey
€ ! ! & 451.583,70 kn 760 594,18 kn 78,95 DA zemljidte 126,60%
Prosjecna cijena 468,44 kn 62,36 kn DA
Meduvremensko izjednacenje
Bazni indeks lzvor :DZS
Indeks na
. .. . Indeks na datum Korektivni Izjednacena
Naziv Datum transakcije Datum procjene datum . fakt .
Cijena EUR/m2 transakcije procjene aktor cijena
k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag 27.9.2019 20.5.2022 55,32 118,05 142,51 1,21 66,78
k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So8i¢i, Umag 14.11.2019 20.5.2022 46,43 120,35 142,51 1,18 54,97
k.&.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag 26.2.2020 20.5.2022 86,77 125,39 142,51 1,14 98,62
k.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag 11.8.2020 20.5.2022 15,54 126,91 142,51 112 51,14
k.&.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljite, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020 20.5.2022 55,41 127,61 142,51 112 61,88
k.¢.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So$i¢i, Umag 11.6.2021 20.5.2022 59,61 134,34 142,51 1,06 63,24
k.¢.br. 4331/2 k.0. Umag- gradevinsko zemljite, Fratrici, Umag 25.11.2021 20.5.2022 70,85 142,51 142,51 1,00 70,85
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljiSte, Sveta Marija na Krasu, Umag 28.1.2022 20.5.2022 78,95 142,51 142,51 1,00 78,95
Interkvalitativno izjednacenje
Koeficijent  Koeficijent za
grdevinskog  preracunavanje
koristenja KP=0,6xSQRki+0,2 KP=KP(zgr Izjednacena
Naziv Lokacija Kategorija zemljista xki+0,2 4/2))/KP(i) cijena
Gradevinsko zemljiste zgradna parcela k.€.br. zgr 4/2 k.o.
Savudrija, vodovodno okno vrlo dobra 1 1,00 1,00 1
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k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljidte, Kvarnerska ulica,Umag

vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 66,78 €
k.&.br. 280/5 k.0. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 54,97 €
k.&.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 98,62 €
k.&.br. 464/3 k.0. Materada- gradevinsko zeml;jiste,Boskarija, Umag dobra 1 1,00 1,00 1 51,14 €
k.¢.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 61,88 €
k.&.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So3ié¢i, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 63,24 €
k.¢.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko zemljite, Fratrici, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 70,85 €
k.&.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljidte, Sveta Marija na Krasu, Umag vrlo dobra 1 1,00 1,00 1 78,95 €
Analiza odstupanja - statisticka obrada
Naziv Cijena EUR/m2 Apsolutno odstupanje Relativno odstupanje
k..br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag 66,78 € 2,81¢€ 4,39%
k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag 54,97 € -9,00 € -14,07%
k..br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljite, Primorska ulica,Umag 98,62 € 3464 € 54,15% Odstupanje u cijeni veée od 30%
k.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag 51,14 € 12,84¢€ -20,07%
k.¢.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag 61,88 € 2,09€ 3,27%
k.¢.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemljite,Sogi¢i, Umag 63,24 € -0,74 € -1,15%
k.¢.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko zemljiSte, Fratrici, Umag 70,85 € 6,88 € 10,75%
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljiite, Sveta Marija na Krasu, Umag 78,95 € 14,98 € 23,41%
CIJENE POREDBENIH NEKRETNINA mk.&.br. 617/2 k.0. Petrovija- gradevinsko
zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag
mk.&.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko
yev o zemljiste,Sosi¢i, Umag
TrziSna vrijednost 80.00 € i )
o ~ ~ ’ mk.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko
Prosjecna cijena 63,97 € = zemljiste,Boskarija, Umag
Standardna devijacija 3,55 € 4 60,00 € =k.&.br. 556/2 k.. Petrovija- gradevinsko
Dvostruka stand. devijacija 7,11€ g zemljiste, Ulica Polaca,Umag
Povrsi dmet Kretni 25 o 40,00 € mk.&.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko
ovrsina predmetne nekretnine 2 zemljiste,Sosi¢i, Umag
Vrijednost prije korekcije 1.599,33 € < 2000€ k.&.br. 4331/2 k.0. Umag- gradevinsko
Trii$na cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 4/2 u zemljiste, Fratrici, Umag
- < mk.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko
k.o. Savudrija, vodovodno okn 1.599,33 € = 0,00 € zemliiste, Sveta Marija na Krasu, Umag
Trii$na vrijednost po m2 63,97 € o Prosjecna cijena
N POREDBENE NEKRETNINE
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Gradevinsko zemljiste - parkiraliste k.€.br. zgr 37/8 k.o. Savudrija,

Vrsta nekretnine
Povrsina (m2):

Poredbene nekretnine
lzvor: Istarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenjei gradnju, Odsjek za analizu trZista nekretnina
lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista ID lzvatka:32454

Naziv

k.c.br.

k.c.br.

k.c.br.

k.¢.br.

k.c.br.

3233/1 k.o. Umag- gradevinsko zemljidte, Umag

. 490/1 k.o. Materada- gradevinsko zemljite,Boskarija, Umag

1572 k.o. Umag- gradevinsko zemljiste,Vocarska ulica, Umag

. 2805/1 k.o. Umag- gradevinsko zemljiSte,Ulica Ottavija Zakinje, Umag

. 313/9 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag

5/91 k.o. Savudrija- gradevinsko zemljiSte, Umag

. 625/7 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiSte, Primorska ulica,Umag

. 617/2 k.0. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag

. 280/5 k.0. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag

617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag

464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemlji$te,Bogkarija, Umag

. 554/27 k.0. Petrovija- gradevinsko zemlji$te, Primorska ulica,Umag

239/82 k.o. Materada- gradevinsko zemljidte,Donji Picudo, Umag

Vinkovci, kolovoz, 2022.

Gradevinsko zemljiste
435 m2

Datum transakcije

4.1.2022

31.3.2017

24.11.2017

6.2.2018

20.12.2018

6.2.2019

29.5.2019

27.9.2019

14.11.2019

26.2.2020

11.8.2020

29.9.2020

19.10.2020

GEOARH d.o.0. Vinkovci

Cijena (kn)

543.830,47 kn

252.905,26 kn

582.234,19 kn

1.407.600,00 kn

74.060,60 kn

180.000,00 kn

333.829,08 kn
296.205,87 kn

158.000,00 kn

375.000,00 kn

298.289,72 kn

565.426,98 kn

100.000,00 kn

str.61

Povrsina m2

848

710

553

782

249

570

468

723

452

574

870

729

566

Cijena kn/m2

641,31 kn

356,20 kn

1.052,86 kn

1.800,00 kn

297,43 kn

315,78 kn

713,31 kn
409,69 kn

349,55 kn

653,31 kn

342,86 kn

775,62 kn

176,67 kn

Cijena EUR/m2 Prihvaéeno

85,30

47,31

139,84

239,07

40,16

41,94

96,15

55,32

46,43

86,77

45,54

102,79

23,46

NE

NE

NE

NE

NE

NE

NE

DA

DA

DA

DA

NE

NE

Objasnjenje
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%

Transkacija
starija od 4
godine
Transkacija
starija od 4
godine
Transkacija
starija od 4
godine
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Usporedivo
zemljiste
Usporedivo
zemljiste
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Usporedivo
zemljiste
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%
Preveliko
odstupanje u
cijeni >30%

Udiou
prosjecnoj
cijeni

136,79%

75,86%

224,24%

383,37%

64,40%

67,26%

154,19%

88,71%

74,45%

139,14%

73,02%

164,83%

37,63%

EPN - 16- 05-2022_DOPUNA 1



GEOARH d.o.0. Vinkovci

M " . - . Usporedivo
k.&.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020 123.497,12 kn 296 417,22 kn 5541 DA zemljiite 88.86%
k.&.br. 314/12 k.o. Materad devinsk ljiste,Sosi¢i, U 11.6.2021 Usporedivo
L.br. .0. Materada- gradevinsko zemljidte,So$i¢i, Uma 6. .
gracevinska zemiSi, e, Bmag 202.418,21 kn 451 448,82 kn 59,61 DA zemljiste 95,50%
Preveliko
k.Z.br. 5186/1 k.0. Umag- gradevinsko zemljiste, Spinel, Umag 17.11.2021 odstupanje u
301.281,70 kn 436 691,01 kn 91,99 NE cijeni >30% 147,51%
k&br. 4331/2 ko. U devinsko zemljidte, Fratrici, U 25.11.2021 Usporedivo
Lor 0. mag- gradevinsko zemifiste, kratricl, “mag S 343.578,00 kn 646 531,85 kn 70,85 DA zemljiste 113,61%
Preveliko
k.&.br. 4316/8 k.o. Umag- gradevinsko zemljite, Fratrici, Umag 30.12.2021 odstupanje u
451.597,44 kn 609 741,53 kn 98,76 NE cijeni >30% 158,37%
Preveliko
k.¢.br. 61 k.o. Savudrija- gradevinsko zemljiste, Umag 4.1.2022 odstupanje u
751.805,00 kn 802 937,41 kn 124,69 NE cijeni >30% 199,95%
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel devinski ljiste, Sveta Marij Ki U 28.1.2022 Usporedivo
.C.or. .0. Kastel- gradevinsko zemljiste, ‘eta IViarija na Krasu, Uma, 1. ey
€ ! ! & 451.583,70 kn 760 594,18 kn 78,95 DA zemljidte 126,60%
Prosjecna cijena 468,44 kn 62,36 kn DA
Meduvremensko izjednacenje
Bazni indeks lzvor :DZS
Indeks na
X .. . Indeks na datum Korektivni Izjednacena
Naziv Datum transakcije Datum procjene datum rociene faktor ciiena
Cijena EUR/m2 transakciie proc] !
k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag 27.9.2019 20.5.2022 55,32 118,05 142,51 1,21 66,78
k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So8i¢i, Umag 14.11.2019 20.5.2022 46,43 120,35 142,51 1,18 54,97
k.¢.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemlji$te, Primorska ulica,Umag 26.2.2020 20.5.2022 86,77 125,39 142,51 1,14 98,62
k.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag 11.8.2020 20.5.2022 15,54 126,91 142,51 112 51,14
k.&.br. 556/2 k.. Petrovija- gradevinsko zemljite, Ulica Polaca,Umag 26.10.2020 20.5.2022 55,41 127,61 142,51 112 61,88
k.¢.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So$i¢i, Umag 11.6.2021 20.5.2022 59,61 134,34 142,51 1,06 63,24
k.¢.br. 4331/2 k.0. Umag- gradevinsko zemljite, Fratrici, Umag 25.11.2021 20.5.2022 70,85 142,51 142,51 1,00 70,85
k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljiSte, Sveta Marija na Krasu, Umag 28.1.2022 20.5.2022 78,95 142,51 142,51 1,00 78,95
Interkvalitativno izjednacenje
Koeficijent  Koeficijent za
grdevinskog prera¢unavanje
koristenja KP=0,6xSQRki+0,2 KP=KP(zgr I1zjednacena
Naziv Lokacija Kategorija zemljista xki+0,2 37/8))/KP(i) cijena
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Gradevinsko zemljiste zgradna parcela k.&.br. zgr 37/8 k.o.
Savudrija, Volparija 21

k.&.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljidte, Kvarnerska ulica,Umag
k.&.br. 280/5 k.0. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag

k.&.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag
k.&.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag

k.¢.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag

k.&.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So3ié¢i, Umag
¢&.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko zemljiste, Fratrici, Umag

o

k.&.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljidte, Sveta Marija na Krasu, Umag

Analiza odstupanja - statisticka obrada

Naziv
k..br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag
k.¢.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,So3i¢i, Umag

k.¢.br. 617/3 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Primorska ulica,Umag
k.¢.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko zemljiste,Boskarija, Umag

k.¢.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko zemljiste, Ulica Polaca,Umag

k.¢.br. 314/12 k.o. Materada- gradevinsko zemlji$te,Sogi¢i, Umag
.&.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko zemljiste, Fratrici, Umag

k.¢.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko zemljiite, Sveta Marija na Krasu, Umag

TrziSna vrijednost

Prosje¢na cijena

Standardna devijacija

Dvostruka stand. devijacija

Povrsina predmetne nekretnine

Vrijednost prije korekcije

TrZiSna cijena Gradevinskog zemljiste- parkiraliste k.¢.br. zgr 37/8
k.o. Savudrija,

TrZiSna vrijednost po m2

Vinkoveci, kolovoz, 2022.

vrlo dobra

vrlo dobra
vrlo dobra

vrlo dobra
dobra

vrlo dobra
vrlo dobra

vrlo dobra

vrlo dobra

Cijena EUR/m2

66,78 €
54,97 €

98,62 €

51,14 €

61,88 €
63,24 €
70,85 €

78,95 €

63,97 €
3,55€

7,11 €

435
27.828,30 €

27.828,30 €
63,97 €

GEOARH d.o.0. Vinkovci

Apsolutno odstupanje

Relativno odstupanje

2,81€ 4,39%
-9,00 € -14,07%
34,64 €

-12,84 € -20,07%
-2,09€ -3,27%
-0,74 € -1,15%

6,88 € 10,75%

14,98 € 23,41%

1,00

1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

1,00

1,00 1
1,00 1
1,00 1
1,00 1
1,00 1
1,00 1
1,00 1
1,00 1
1,00 1

54,15% Odstupanje u cijeni vece od 30%

66,78 €
54,97 €

98,62 €
51,14 €
61,88 €
63,24 €

70,85 €

78,95 €

IZJENDACENA CIJENA PO M2

CIJENE POREDBENIH NEKRETNINA

80,00 €
60,00 €
40,00 €
20,00 €

0,00 €

POREDBENE NEKRETNINE

mk.C.br. 617/2 k.o. Petrovija- gradevinsko
zemljiste, Kvarnerska ulica,Umag

mk.C.br. 280/5 k.o. Materada- gradevinsko
zemljiste,Sosi¢i, Umag

mk.C.br. 464/3 k.o. Materada- gradevinsko
zemljiste,Boskarija, Umag

mk.C.br. 556/2 k.o. Petrovija- gradevinsko
zemljiste, Ulica Polaca,Umag

mk.¢.br. 314/12 k.0. Materada-
gradevinsko zemlji$te,Sosic¢i, Umag
k.¢.br. 4331/2 k.o. Umag- gradevinsko
zemljiSte, Fratrici, Umag

mk.C.br. 136/13 k.o. Kastel- gradevinsko
zemljiste, Sveta Marija na Krasu, Umag

Prosjec¢na cijena
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GEOARH d.o.0. Vinkovci

Odmaraliste izgradeno na k.€.br. zgr. 3/4 k.o. Savudrija, Volparija21

Vrsta gradevine Stambeno- poslovna zgrada

Povrsina 437,93

Zemljiste k.¢.br.zgr. 3/4 k.o0. Savudrija

Godina izgradnje/ rekonstrukcija 1890/1958

Odrzivi vijek koristenja 120 Odrizivi vijek koriStenja umanjen za 10% (120god.-10% )( Prilog 9, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekrtetnina NN 105/2015)
Relativna starost 50,83%

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

FK: A-lokacija/trziste 1 izvrsna lokacija

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

FK: C- Stanje zgrade 5 znatna oStecenja, smanjena stabilnost, nedovoljna uporabivost, daljnje koristenje samo kratkoro¢no

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

OOVK 24 godine

Trodkovnametoda
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

Troskovi gradenja bruto povrsine za Hotele srednjeg standarda iz Pokazatelja troskova gradenja - 2017 Hrvatske komore arhitekata ( 840 Eura+PDV- prema stvarno izvrSenim radovima )

Grupa troskova Trosak Razina troska Dio Vrsta unosa Jedinica Jedini¢niiznos Ukupno Ukupno (%)

Konstrukcija materijal i izvodenje odmaraliste BRP 569,30 295,00 € 167.944 € 35,34%

Zavr$ni radovi materijal i izvodenje odmaraliste BRP 569,30 350,00€ 199.255€ 41,93%

Instalacije materijal i izvodenje odmaraliste BRP 569,30 115,00 € 65.470 € 13,78%

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

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

Prikljuéci na komunalnu infrastrukturu odmaraliste 0€ 0,00%
475.233 €

Umanjenje vrijednosti

Vrijednost nove gradevine 475.233 €

Umanjenje zbog starosti(%) 80,00%

Umanjenje zbog starosti 380.186 €

Sadasnja vrijednost 95.047 €

Umanjenje zbog nedostataka i Steta 0

Ostala umanjenja 0

Ulaganja trecih osoba 0

TrZiSna vrijednost
Troskovna vrijednost gradevine 95.047 €

Ukupna troskovna vrijednost 95.047 €

povecanje cijena gradevina za 40% prema DZS u odnosu na referntne cijene iz
Koeficijent prilagodbe trzistu 1,40 Pokazatelja troskova gradenja iz 2017. Hrvatske komore arhitekata
Trzi$na vrijednost Odmaralista
izgradenog na k.&.br. zgr. 3/4 k.o.
Savudrija, Volparija21 133.065 €
Trzi$na vrijednost po m2 303,85 €
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Odmaraliste izgradeno na k.C.br. zgr. 4/1 k.o. Savudrija, Volparija 22

Vrsta gradevine

Povrsina

Zemljiste

Godina izgradnje/ rekonstrukcija
OdrZzivi vijek koristenja

Relativna starost

Stambeno- poslovna zgrada

k.¢.br.zgr. 3/4 k.o. Savudrija

432,96

nepoznato/1958

GEOARH d.o.0. Vinkovci

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

50,83%

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

FK: A-lokacija/trziste
FK: B- Zgrada opcenito
FK: C- Stanje zgrade
OO0VK (%)

O0VK

1

izvrsna lokacija

4 dovoljna infrastruktura , umjereno oblikovanje i umjerena prostorna organizacija

5 znatna ostecenja, smanjena stabilnost, nedovoljna uporabivost, daljnje koristenje samo kratkoro¢no
20,00% ostatak odrzivog vijeka ( odabran FK 5 )

24

godine

Dijelovi
Naziv
Stambeno- poslovna zgrada

Troskovi gradenja bruto povrsine za Hotele srednjeg standarda iz Pokazatelja troskova gradenja - 2017 Hrvatske komore arhitekata ( 840 Eura+PDV- prema stvarno izvr$enim radovima )

Grupa troskova

Konstrukcija

Zavrsni radovi

Instalacije

Komunalni doprinos

Vodni doprinos

Prikljucci na komunalnu infrastrukturu

Umanjenje vrijednosti

Vrijednost nove gradevine
Umanjenje zbog starosti(%)
Umanjenje zbog starosti

Sadasnja vrijednost

Umanjenje zbog nedostataka i Steta
Ostala umanjenja

Ulaganja tre¢ih osoba

TrziSna vrijednost

Troskovna vrijednost gradevine
Vrijednost zemljista

Ukupna troskovna vrijednost

Koeficijent prilagodbe trzistu
TrZiSna vrijednost Odmaralista
izgradenog na k.é.br. zgr. 4/1 k.o.
Savudrija, Volparija21

TrZisna vrijednost po m2

Vinkovci, kolovoz, 2022.

BRP

Trosak

materijal i izvodenje
materijal i izvodenje
materijal i izvodenje
doprinos

doprinos

541,20

477.863 €
80,00%
382.291 €
95.573 €
0

0

0

95.573 €

95.573 €

1,40

133.802 €
309,04 €

h BVO
3,50 1.894,20

Razina troska Dio
odmaraliste
odmaraliste
odmaraliste
odmaraliste
odmaraliste
odmaraliste

NGP k

NGP

432,96

NKP
1,00 432,96

Vrsta unosa Jedinica Jedinicniiznos Ukupno

BRP
BRP
BRP
BVO
BVO

541,20
541,20
541,20

1.894,20

1.894,20

350,00€  189.420 €
350,00€  189.420 €
115,00 € 62.238 €
18,67 € 35.365 €
0,75 € 1.421€
0€

477.863 €

povecanje cijena gradevina za 40% prema DZS u odnosu na referntne cijene iz
Pokazatelja troskova gradenja iz 2017. Hrvatske komore arhitekata

str.65

1,00 432,96

Ukupno (%)

39,64%
39,64%
13,02%
7,40%
0,30%
0,00%
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GEOARH d.o.0. Vinkovci

Integracija

Naziv TrziSna vrijednost  TrZiSna vrijednost po m2
Trzi$na cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 3/4 k.o.

Savudrija, Volparija 21 11.515 € 63,97 €
Odmaraliste izgradeno na k.C.br. zgr. 3/4 k.o. Savudrija, Volparija21 133.065 € 303,85 €
UKUPNO : zgrada odmaralista i zemljiste k.¢.br 3/4 k.o. Savudrija 144.580 €

Trzis$na cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 4/1 k.o.

Savudrija, Volparija 22 20.279 € 63,97 €
Odmaraliste izgradeno na k.¢.br. zgr. 4/1 k.o. Savudrija, Volparija 22 133.802 € 309,04 €
UKUPNO : zgrada odmaralista i zemljiste k.¢.br 4/1 k.o. Savudrija 154.081 €

Trzisna cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 4/2  k.o.
Savudrija, vodovodno okn 1.599 € 63,97 €

Trzi$na cijena Gradevinskog zemljiste- parkiraliste k.¢.br. zgr 37/8 k.o.
Savudrija, 27.828 € 63,97 €

UKUPNO TrZiSna vrijednost
TrZidna vrijednost 328.088 €

Udjeli vrijednosti zemljista i zgrada u trziSnoj vrijednosti nekretnine

~ 154.081 €

1.599 €

144.580€_/ 27.828 €

B UKUPNO : zgrada odmaralista i zemljiste k.¢.br 3/4 k.o. Savudrija
B UKUPNO : zgrada odmaralista i zemljiste k.¢.br 4/1 k.o. Savudrija
Trzisna cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 4/2  k.o. Savudrija, vodoyv

B Trzi$na cijena Gradevinskog zemljiste- parkiraliste k.¢.br. zgr 37/8 k.o. Savudrija,

Vinkovci, kolovoz, 2022. str.66 EPN -16-05-2022_DOPUNA 1



GEOARH d.o.0

Integracija

Zemljista

Naziv TrziSna vrijednost  TrZiSna vrijednost po m2
Trzisna cijena Gradevinskog zemljiSte zgradna parcela

k.¢.br. zgr 3/4 k.o. Savudrija, Volparija 21 11.515€ 63,97 €
Trzisna cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela

k.C.br. zgr 4/1 k.o. Savudrija, Volparija 22 20.279 € 63,97 €
Trzisna cijena Gradevinskog zemljiSte zgradna parcela

k.€.br. zgr 4/2 k.o. Savudrija, vodovodno okn 1.599 € 63,97 €
TrZisna cijena Gradevinskog zemljiste- parkiraliste

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

Troskovna metoda

TrziSna vrijednost  TrZiSna vrijednost po m2

Zgrade

Odmaraliste izgradeno na k.€.br. zgr. 3/4 k.o.

Savudrija, Volparija21 133.065,20 €
Odmaraliste izgradeno na k.C.br. zgr. 4/1 k.o.

Savudrija, Volparija 22 133.801,74 €
Naziv

TrziSna vrijednost
TrZzisna vrijednost 328.088 €

Udjeli vrijednosti zemljista i zgrada u trziSnoj vrijednosti nekretnine

133.801,74 €
133.065,20 €

11.515€

20.279 €

B Trzi$na cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 3/4  k.o. Savudrija, Volparija 21

M Trzi3na cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 4/1  k.o. Savudrija, Volparija 22

M Trzi$na cijena Gradevinskog zemljiste zgradna parcela k.¢.br. zgr 4/2  k.o. Savudrija, vodovodno okr
M Trzi3na cijena Gradevinskog zemljiste- parkiraliste k.¢.br. zgr 37/8  k.o. Savudrija,

B Odmaraliste izgradeno na k.¢.br. zgr. 3/4 k.o. Savudrija, Volparija21

M Odmaraliste izgradeno na k.¢.br. zgr. 4/1 k.o. Savudrija, Volparija 22
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GEOARH d.o.0. Vinkovci

Pokazatelji troSkova gradenja - 2017

Pastotni udio grupa troSkova 2. razine u troSkovima grupe i ukupnim troSkovima gradenja zgrade

o - - -
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GI‘I.IpE. II'D%HO"I'E. 2. razina c"I} u gru:)l Lkugng U grupd JII..p"I:l u ;r.u:i JIJFI‘ID ung|:I .IILP"ID u ;r.u:i ..'..IFW ugr.lpi l.II..JFﬂD u g'u:)l ukLpnD L grupd I..Il.p"ID ugr.1|:4 Jll..p'm u gru:)l ukLpnD ugru:d ukugng fu ;I'l.|H LKLIDND
300 | Zgrada - gradevinshka konstrukcija
310|Gradevna jama 1.8 14 23 18 1.0 15 1.4 10 17 13] =23 18] 35 30l 17 14 47 b EE 18 33 23] 34 2.8
320|Temeljsnje 11.1 88 128 28] 147 11,3 12,6 go] 151 11,8 18,3 126] oz g4l oo 73] 60 28] 147 04 &5  a44] 238 7.7
330|Vanjski Zidovi 333  254] 280 190 23] 243 287 203] 3oz 237 219 18.8] 381 a3f| 238] 272 27 238] 241 188 178 122] A 204
340 |Unutamji zidovi 8.8 143 Z2.0 155 147 113 [EX DE| 181 42 117 o] 138 18| 173 138 181 51| 25.0] 17.2| 242| 165 114 BA
350 [Stropovi 16.8 12.8] 175 1z4] 115 2.8 12.4 ge] 40 20| &7 24] 184 158 102] 154 223 17.7] 135 03] 220 158 44 3.3
360 |Krovovi 125 o6l 127 o0 186 14,3 3.4 165 233 183 287 223] 125 107 142 114 106 4] 154 108 75 51 274 208
370|Gradevinske ugradnje 0.8 07| 1.2 08 00 0.7 2.3 16 2o 23] &z aa] - - 1.3 1,0 1,5 1.2l o7 05 140 o8 - -
380 |Ostale gradevinske konstrukcije 4.7 38| a8 24] 54 4,1 5.4 38| 28 ap] 7.2 56] 28 24l 3a] z7] sa 28] 42 3ol a7 25 27 210
Ukupno] 1000 76,3] 1000 70,6] 1000 76,7] 1o00| TO,7] 1000| 78,6 100 77.2] 1000 B59| too.0| 80,1] 1000 79,3| wooo| 68,8] 1oo0| 68,2] 1woop| 75,2
400 |Instalacije
410|Odvodnja, vodovod, plin 16.2 36| 171 50| 147 34 14,5 42] 204 53] 238 54] 348 40| ze8[ 73| 367 78] 3.1 o7] 252 eof 128 3.2
420(Grijanje 24.1 57] 82 z4] 204 4.8 14.0 4.1] 265 57] 204 8.7 417 58 25.1 50| 248 52] 127 40| 127 s8] 134 3.2
430 |Instalacije za obradu zraka a7 21 187 40| 108 25 152 45 103 22| 172 3] o1 oo 131 28| 24 05| 101 32| 155 48[ 4o 1.2
240 [Jaka struja 1.8 7.5 321 4] 312 7.3 30,8 0] 271 58] 224 51] 18.8 28] 208 4] 211 24] 229 7.1] 187 53] 334 8.3
450 Telekomunikacijske i informacijske instalacije 127 30] 122 28] &5 15 8.0 23] 55 12l 37 8] 32 05 44 08 1.8 04] 118 3] 28] oo a4 1.1
460 | Transportni uredaji ED) 07] 68 L EE 0.9 31 0o o0z oi] s 04| - - - - 12,7 E EE 1.2l s4l 27 aa 0.8
470|Posebna postrojenja za koristenje 1.5 04] 25 07 7.0 16 7.8 FE IEE - 0.4 01| - - - - 0.2 - 7.4 23] 122] 39 zis 6.8
280 |Auviomatika zgrade 18 07| 41 12| 38 08 6.7 zol - B 0.8 [ - B B B B 0.2 0. - B 0.7 02
490 [Ostale instalacije 0.2 00] o2 ooel 20 0.5 0.1 0ol D8 0.2] o5 0] - - 0.2 - 0.1 - 0.2 0. o4 01 - -
Ukupno] 1000 23,7 100l 294] 1000 23,3] 1o00| 293 100 214 w00 22,8) woo| 141 woo| 199 1woo| 20,700] 1000 31,2 w00l 31,8 woo| 24,8
Hrvatska kn £|kn £lkn £|kn £lkn Elkn £]kn £]kn Elkn £ kn £lkn 5 |
Troskowi gradenja kn (Eym2 bruto od 2300 S00) S250| T 4550 =n 43550 B07] 5150 B57 5300 07 3000 A00) 3100 413 3200 427) 3530 527 5350 713 2500| I
povrsine, procjena, bez PDV-a srednji] 5.800 T73| 6.500 BET| 5.900 T8T| 5.800 773| 6.200 B27| 6.400 B53] 3.250 433] 3.450| 480] 3.750 5001 4.550 G07) 6300] 8401 3400 453
do a100 10608 T500| 1000 T200 = T500 1000} 7300 573 7550 1007 3450 4604 3300 507 4650 gz0] 5.300| 707 BES0 1153 3750 5008
7.5 1€=7,50 in, | kvanal 2016 fakior 0,60

Tablica je izradena na temelju podataka iz knjige "Baukosten 2016™ (Trofkowi gradenja 2016), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammem, Stuttgart.
Podaci mogu posluziti kao orijentacija prilikem preraéuna okwimih troskowa u ranim fazama projekta kad postoje samo programski pedaci o gradevini.

Pripremio: Z3tko Hardek

Hrvatska komora arhitekata

Vinkovci, kolovoz, 2022. Str. 68 EPN-16-05-2022 DOPUNA 1



8. REKAPITULACIJA | ZAKLJUCAK SUDSKOG VJESTAKA PROCJENITELJA

Nakon provedenog
izraCuna

vrijednosti
nekretnina u
vlasnistvu

Skolska 1

GRAD VINKOVCI, OIB 67648791479,VINKOVCI,Ulica Bana Jelaéi¢a 1
GRAD OTOK, OIB 70233583656,0TOK, V.Nazora 1/1
OPCINA ANDRIJASEVCI,01B47372067408, ANDRIJASEVCI,Vinkovaéka 6
OPCINA IVANKOVO, 01B20225440050,IVANKOVO, Bo$njaci 6
OPCINA JARMINA, OIB 14503583078,JARMINA, V.Nazora 2
OPCINA NIJEMCI, OIB 09985036533,NIJEMCI, Trg kralja Tomislava 6
OPCINA NUSTAR,OIB 42177882311, NUSTAR,Krizni put 36
OPCINA STARI JANKOVCI,OIB 18192238850,STARI JANKOVCI, Ulica
Dr.F.Tudmana 1

OPCINA STARI MIKANOVCI,OIB 27898322224,STARI MIKANOVCI,

OPCINA TORDINCI,OIB 54944238149, TORDINCI,Trg hrvatskih zrtava 9
OPCINA TOVARNIK, OIB 38906942564, TOVARNIK,A.G.Matosa 2

Na temelju ove procjene utvrdujem da je trziSna vrijednost nekretnina na dan

20.05.2022. godine za

TrziSna
TrziSna vrijednost | TrziSna vrijednost ZaokruZeno na

Broj katastarske cestice vrijednost (€) | po m2(€) (kn) (kn)

k.C.br. zgr 3/4 - zemljiste 11.515 € 63,97 €

k.C.br. zgr 3/4 - zgrada( odmaraliste) 133.065 € | 303,85€

Ukupno nekretnine na k.é.br.zgr 3/4 144.580 € 1.088.569,28 kn | 1.090.000,00 kn
k.C.br. zgr 4/1 - zemljiste 20.279 € 63,97 €

k.C.br. zgr 4/1 - zgrada(odmaraliste) 133.802 € | 309,04 €

Ukupno nekretnine na k.é.br.zgr 4/1 154.081 € 1.160.104,05 kn | 1.160.000,00 kn
k.C.br. zgr 4/2 - zemljiste 1.599€ | 63,97¢€ 12.039,16 kn 12.000,00 kn
k.¢.br. zgr 37/8 - parkiraliste 27.828€| 63,97€| 209.522,10kn 210.000,00 kn
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NAPOMENA :
(1EUR=7529183 na dan 20.05.2022.)

- proracun je izraden u Eurima, vrijednosti dane prema srednjem tecaju HNB na dan izrade procjene.
-Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna
je promjenama.

-Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuéeni u procijenjenu vrijednost

-Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na
trzistu.

U Vinkovcima, 20.05.2022.

Vlasta IvSié, dipl. ing. arh.
Stalni sudski vjestak iz podrucja
gradevinarstva i arhitekture

i procjenu nekretnina

70
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PRILOG: MISLJENJE PROCJENITELJSKOG POVJERENSTVA
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REPUBLIKA HRVATSKA

u ISTARSKA ZUPANIJA
REGIONE ISTRIANA

Upravni odjel za prostorno ure
Odsijek za analizu trzidta nekretnina

Pula, Riva 8
KLASA: 364-01/22-01/108

URBROJ: 2163-18-1 0/2-22-04
Pula, 23. lipnja 2022. godine

PREDMET: Misljenje Procjeni
procjene trzidne vri
4/2 ZGR. i k.¢. 37/8,

- dostavlja se

Postovani,

VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANIJA
2196-4 GRAD VINKOVCI

Primljeno: 22 '37‘ 2022 |
Kiasif. ozn. 940~ 0/// 7 C"f‘/ %%__J
Urudz. br.

;:2. g ‘Pril. ‘Vrijed. [

denje i gradnju ‘

GRAD VINKOVCI
Upravni odjel za investicije,
fondove Europske unije i imovinu

teljskog povjerenstva na prociembeni elaborat
jednosti nekretnina - k.¢. 3/4 ZGR., k.¢. 41 ZGR,, k.c.
sve k.o. Savudrija

temeliem Vaseg zahtjeva za dostavu misljenja na proc]embeni elaborat procjene trzisne i

vrijednosti nekretnina - k.8
Savudrija, i to elaborat broj: EPN

7GR., k.&. 411 ZGR., K.&. 4/2 ZGR. i k.. 37/8, sve k.o.
16-05-2022 izraden u Vinkovcima, dana 20. svibnja

2022. godine od strane tvrtke ,GEOARH d.0.0. Vinkovci, stalnog sudskog viestaka za
gradevinarstvo i arhitekturu i procjenu nekretnina, Viasta |v&i¢, dipl.ing.arh., dostavljamo

Vam mislienje.

Zajednitko procjeniteljsko
lipnja 2022. godine o &emu pri
procjembenog elaborata utvrdilo
procjeni vrijednosti nekretnina
procjene vrijednosti nekretnina (,
sadrzi svriys sukladno &l. 68. st. 1.

povjerenstvo je na svojoj sjednici, odrzanoj dana 20.
lezi zapisnik U spisu, nakon razmatranja navedenog
da isti nije u cijelosti izraden u skladu sa Zakonom O
Narodne novine* br. 78/15) i Pravilnikom 0 metodama
Narodne novine" br. 105/15). Naime naslovna stranica né «~
tocka 1. Pravilnika, nedostaje prikaz i analiza op¢ih

vrijednosnih odnosa na trzigtu nekretnina, sukladno &l. 68. st. 1. totka 7. Pravilnika, nije

prilozen pisani zadatak narugditelja,

sukladno &l. 67. st. 1. i st. 2., odnosno ¢l. 68. st. 1.,

tocka 4. Pravilnika, potrebno je upotpuniti i NN za Zakon 0 Gradnji, Zakon 0 prostornom
uredenju i za Zakon 0 vlasnigtvu i drugim stvarnim pravirWe nije prilozeno rieSenje O

imenovanju tvrtke. 4

Elaborat je takoder uvjetno prihvatljiv u odnosu na priloZene podatke iz prostorno-

planske dokumentacije. U poglaviju
odnosi se na posliednje ID PPUG-3,

5.2. izvadak iz grafitkog dijela PPUG-2 Umag ne
potrebno ga je zamijeniti izvatkom iz vazeteg PPUG-

Utvrdena cijena je niza u odnosu na promet kuca i zemljista s priblizno istog

podrugja u priblizno isto vrijeme u

k.o. Savudrija. \

Povjerenstvo je miglienja da je predmetni procjembeni elaborat potrebno ispraviti,
odnosno upotpuniti kako je navedeno te isti nakon dopune dostaviti Povjerenstvu na

ponovno razmatranje.
S postovanjem,

Predsjednica povjerenstva
Vedrana Hrvatin ing.grad.
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