URED OVLASTENOG INZENJERA GRABDEVINARSTVA, LILIC JASMINKA, DIPL.ING.GRAD.
STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU rjesenje br. 4 Su-227/2020-2

51 000 RIJEKA, SVALBINA 7

Tel/ fax. 051 422 906; gsm 098 329061

PROCJEMBENI ELABORAT - DOPUNA uslijed provedbe
Etaznog elaborata

23A-06-2023
VRSTA NEKRETNINE . POSLOVNI PROSTORI | ZEMLJISTE
LOKACIJA . DUBRAVICA 2, 2/1, 2/2, 2/5, 2/3, 2/4, PAZIN
NARUCITELJ PROCJENE : STECAJNA MASA IZA ARENA MODNA KUCA

-D.0.0. U STECAJU ,VRH CAVJE 9, CAVLE
OIB: 96972958039

SVRHA PROCJENE . UTVRDENJE VRIJEDNOSTI

PROCIJENJENA PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

UKUPNO: 318.540,00EUR

Rijeka, 23.06.2023.



SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narucitelj procjene

STECAJNA MASA IZA ARENAD.O.O. U
STECAJU, VRH CAVJE 9, CAVLE

Adresa nekretnine

Dubravica 2, Pazin

Vrsta nekretnine

Poslovni prostor|

zk.ul.br. 5364
suvl. dio 2
zk.C.br. 11685
k.o. Pazin
Posjedovni list broj 1578
k.€.br. 2120/3
k.o. Pazin
Povrsina zemljista (345/1000) 304,29 m2
Korisna powvrSina 220,35 m2
TrziSna vrijednost nekretnine 213.000,00 €
Tro$kovi gradenja i opremanja (€/m2) 1200,00 €/m2
Nova gradevinska vrijednost nekretnine 264.420,00 €

Legalitet

DA -legalna nekretnina

Gradevinska dozvola

Nije prilozena

Uporabna dozvola Prilozena
Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine Prilozeno
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA

Godina izgradnje

prije 15.02.1968. godine

Godina obnove

Energetski certifikat

Nije prilozeno

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Dobra
Posebna obilieZja Nema
Vlasnicki dio: 1/1 100,00%
Odrzavanje zgrade Prosje¢no
Stanje nekretnine Prosje¢no

Kategorija zemljista

| Kategorija zemljista

Vrijednosni odnos spremnosti zemlji§ta za gradnju 100,00%
Namjena zemljista M1 - mjesSovita namjena (pretezno stambena)
Indeks na dan procjene - DZS 146,19

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narucitelj procjene

STECAJNA MASA IZA ARENA D.O.O. U
STECAJU, VRH CAVJE 9, CAVLE

Adresa nekretnine

Dubravica 2, Pazin

Vrsta nekretnine

Poslovni prostor|

zk.ul.br. 5364
suvl. dio 3
zk.C.br. 11685
k.o. Pazin
Posjedovni list broj 1578
k.€.br. 2120/3
k.o. Pazin
Povrsina zemljiSta (144/1000) 127,01 m2
Korisna powvrSina 92,46 m2
TrziSna vrijednost nekretnine 72.200,00 €
Tro$kovi gradenja i opremanja (€/m2) 1200,00 €/m2
Nova gradevinska vrijednost nekretnine 110.946,00 €

Legalitet

DA -legalna nekretnina

Gradevinska dozvola

Nije prilozena

Uporabna dozvola Prilozena
Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine Prilozeno
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA

Godina izgradnje

prije 15.02.1968. godine

Godina obnove

Energetski certifikat

Nije prilozeno

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Dobra
Posebna obiliezja Nema
Vlasnicki dio: 1/1 100,00%
Odrzavanje zgrade Prosjeéno
Stanje nekretnine Prosje¢no

Kategorija zemljista

| Kategorija zemljista

Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 100,00%
Namjena zemljista M1 - mjesSovita namjena (pretezno stambena)
Indeks na dan procjene - DZS 146,19

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narucitelj procjene

STECAJNA MASA IZA ARENA MODNA KUCA
D.0.0.U STECAJU ,Vrh Cavje 9, Cavle

Adresa nekretnine

Dubravica 2/4, Pazin

Vrsta nekretnine

Poslovni prostor

zk.ul.br. 3409
broj poduloska -
zk.C.br. 116897
k.o. Pazin
Posjedovni list broj 1578
k.¢.br. 2120/15
k.o. Pazin
Povrsina zemljista -
Korisna povr§ina (PP 1) 20,54 m2
Korisna povr§ina (PP2) 20,12 m2
TrziSna vrijednost nekretnine (PP1) 15.400,00 €
TrziSna vrijednost nekretnine (PP2) 13.000,00 €
Troskovi gradenja i opremanja (€/m2) 800,00 €/m2
Nova gradevinska vrijednost nekretnine (PP1) 16.432,00 €
Nova gradevinska vrijednost nekretnine (PP2) 16.096,00 €

Legalitet

DA - legalna nekretnina

Gradevinska dozvola

Nije prilozena

Uporabna dozvola Prilozena
Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine Prilozeno
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi NE

Godina izgradnje

prije 15.02.1968. godine

Godina obnove

Energetski certifikat

Nije prilozeno

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Dobra
Posebna obiliezja Nema
Vlasni¢ki dio: 1/1 100,00%
Odrzavanje zgrade Prosje¢no
Stanje nekretnine Prosjec¢no

Kategorija zemljista

| Kategorija zemljista

Vrijednosni odnos spremnosti zemljista za gradnju 100,00%
Namjena zemljista M1 - mjeSovita namjena (pretezno stambena)
Indeks na dan procjene - DZS 146,19

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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Podaci | Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

Dubravica, Pazin

Vrsta nekretnine Zemljiste
zk.ul.br. 3409
zk.C.br. 11686
k.o. Pazin
Posjedovni list broj 1578
k.C.br. 2120/4
k.o. Pazin
Povrsina zemljista 306,00 m2
Trzi$na vrijednost nekretnine 1.670,00 €

Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Dobra
Suvilasnic¢ki udio: 1/1 100,00%

Kategorija zemljista

IV Kategorija zemljiSta

Namjena zemljiSta Negradevinsko zemljiste

Indeks na dan procjene - DZS

146,19

Podaci | Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

Dubravica, Pazin

Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste

zk.ul.br. 3409
zk.¢.br. 11694
k.o. Pazin
Posjedovni list broj 1578
k.C.br. 2120/11
k.o. Pazin
PovrSina zemljista 93,00 m2
Trzi$na vrijednost nekretnine 3.270,00 €
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra
Suvlasni¢ki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemljiSta Il Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 80,00%
Namjena zemljista MijeSovita - M1
Indeks na dan procjene - DZS 146,19
Mjera gradevinskog koristenja (k;) 0,50
Koeficijent za preracunavanje (KP) 0,72
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1.1.
1.2.
1.3.

2.1.

2.1.1.
2.1.2.
2.2.

2.21.
2.2.2.
2.2.3.
2.2.4.

3.1.
3.2.
3.2.1.
3.2.2.
3.3.
4,
4.1,
4.11.
4.1.2.

OPCE INFORMACIJE

Podaci o predmetu procjene

Podaci o ocevidu

Podaci o nekretnini i njenom legalitetu
LOKACIJA

Polozaj

Regionalni polozaj (makrolokacija)

Lokalni polozaj (mikrolokacija)

Zemljiste

Planski status

Opremljenost

Buka, zagadenje

Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista
GRADEVINA | OKUCNICA

Osnovne napomene o gradevini

Osnovna obiljezja gradevine

Povrsina prostora

Konstrukcija, tehnika obiljezja i ocjena stanja
Opremljenost i ocjena stanja

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI
Procjena prometne vrijednosti poslovnih prostora
Izbor metode procjenjivanja s obrazloZzenjem

Utvrdivanje vrijednosti objekta temeljem prihodovne metode

4.1.2.1. Poredbene nekretnine-opis (zakup poslovnih prostora)

4.1.2.2. Orijentacijske stope kapitalizacija

4.1.2.3. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

4.1.3.

Utvrdivanje vrijednosti zemljista

4.1.3.1. Obiljezja zemljiSta koje se procjenjuje

4.1.3.2. Poredbene nekretnine — opis

4.1.4.
5.

Utvrdivanje vrijednosti nekretnine

ZAKLJUCAK
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1. OPCE INFORMACIJE
1.1. Podaci o predmetu procjene

Na zahtjev narugitelia, STECAJNE MASE IZA ARENA MODNA KUCA D.0.0. U
STECAJU , Vrh Cavje 9, Cavle , vjestadenje po ovom predmetu povjerava se Jasminki
Lili¢, diplomiranom inZenjeru gradevinarstva, stalnom sudskom vjeStaku gradevinske

struke.

Zadatak vjeStaka je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnina upisanih u zemljiSnim knjigama

Opéinskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknijizni odjel Pazin:

k.o. Pazin, z.k.ul. 5364
k.8. 11685 — PAZIN, DUBRAVICA ukupne povrine 882 m?
DVORISTE povrsine 512 m?
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Pazin, Dubravica 2/5, 2/2, 2, 2/1 povréine 370 m?

2. Suvlasniéki dio: 345/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
s kojim je povezano pravo vlasnidtva posebnog dijela - ,1“ poslovni prostor u suterenu koji se

sastoji od ulaza, ¢etiri kancelarije, tri hodnika, dva wc-a, predprostora i arhive, ukupne tlocrtne
povrsine 164,69 m2, odnosno ukupne korisne povrdine 159,61 m2, oznacen plavom bojom u
Etaznom elaboratu zgrade kao posebni dio nekretnine. Posebnom dijelu ,1* pripada i prostor
natkrivenog ulaza, dvaju spremista i kotlovnice u suterenu kao pripadak, tlocrtne povrsine 121,49
m2, odnosno korisne povrSine 60,75 m2 oznaden istom bojom. Ukupna tlocrtna povrsina
posebnog dijela ,1“ sa pripatkom iznosi 286,18 m2, a ukupna korisna povrsina iznosi 220,35 m2,

na kojem se dijelu uknjiZzuje pravo vlasnistva u korist:

STECAJNA MASA 1ZA ARENA D. O. 0. U STECAJU, OIB: 96972958039, VRH CAVJE 9,
CAVLE 51218 DRAZICE

3. Suvlasnicki dio: 144/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
s kojim je povezano pravo vlasnistva posebnog dijela - ,2“ - poslovni prostor u prizemlju koji se

sastoji od hodnika, tri kancelarije i balkona, ukupne tlocrtne povrsine 94,33 m2, odnosno korisne
povrsine 92,46 m2, oznacen zelenom bojom u Etaznom elaboratu zgrade, na kojem se dijelu

uknjizuje pravo vlasnistva u korist:

STECAJNA MASA 1ZA ARENA D. 0. O. U STECAJU, OIB: 96972958039, VRH CAVJE 9,
CAVLE 51218 DRAZICE

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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k.o. Pazin, z.k.ul. 3409
k.¢. 11686 — DUBRAVICA, DVORISTE ukupne povrsine 306 m?

k.¢. 11694 — DUBRAVICA, DVORISTE ukupne povrsine 93 m?

k.8. 11697 —DUBRAVICA ukupne povrsine 67 m?
DVORISTE povrsine 3 m?
IZGRADENO ZEMLJISTE povrsine 64 m?

1. Vlasnicki dio: 1/1
ARENA MODNA KUCA D.0.0., PULA, RIVA 12

1.2. Podaci o o¢evidu

Datum procjene vrijednosti : 23.06.2023.
Datum oéevida, kakvoce : 20.04.2023.
Opseg obilaska : obavljen pregled, izmjera i fotografiranje nekretnine
Koristeno na obilasku : izvod iz zemljiSne knjige, izvod iz posjedovnog lista,

izvod iz katastarskog plana, uporabna dozvola za
gradevine izgradene do 15.02.1968. godine,
uvjerenje o vremenu evidentiranja gradevine,
elaborat etaznog vlasnistva, tlocrt suterena -

Dubravica 2/4, Pazin

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Naruditelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz ZemljiSne knjige
Opcinskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni odjel Pazin, za k.o. Pazin, br.z.k.ul. 5364 i
3409.

U zemljoknjiznim izvatcima ima vidljivih zabiljezbi odnosnih na legalitet nekretnina (vidi
priloZeni viasnicki list). Za dva poslovna prostora koja se nalaze u zgradi izgradenoj na
zk.¢€.br.11685 stoji sliedeca zabiljezba.

Zaprimljeno 14.03.2023.g9. pod brojem Z-5010/2023
ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 19.01.2023, Temeljem Obavijesti DGU, Podruéni ured za
katastar nekretnina Pazin KLASA: UP/l 932-07/22- 02/419 URBROJ: 541-29-06/3-23-4 od

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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19.01.2023. godine sukladno Clanku 148. st.2 / 148.a st. 2. Zakona o gradnji (»Narodne novine,
br.153/13, 20/17, 39/19 i 125/19) ZabiljeZba da je za zgradu izgradenu na k.¢. 11685, Redni broj
2083, ZGRADA MJESOVITE UPORABE, PAZIN, Dubravica 2/1, 2/2, 2/5, 2 sa 370 m 2 priloZen
akt: Uporabna dozvola, odnosno potvrda glavnog projekta Klasa: UP/I-361-05/17-30/51, UrBroj:
2163/01-07-07-19-05 od 07. sijeCanj 2019. godine od strane Upravnog odjela za komunalni

sustav, prostorno uredenje i graditeljstvo, Grad Pazin

Uporabnom dozvolom utvrduje se da je gradevina stambeno poslovne namjene oznake
A, Dubravica 2/5 tlocrtnih dimnezija cca 18,0 x 15,0 m, visine do vijenca cca 11,25 m, te
do sljemena cca 13,0 m, mjereno od nize kote uredenog terena sa vanjskim stepenistem
i ulazom tlocrtnih dimenzija cca 6,0 x 10,5 m, izgradena prije 15.veljace 1968.godine.
Gradevina mjeSovite namjene (stambeno poslovna) je slobodnostojeéa gradevina
katnosti S+P.

Za dva poslovna prostora koja se nalaze u zgradi izgradenoj na zk.€.br.11697 u

vlasni¢kom listu nema zabiljezbe.

Za objekt je izdana Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15.veljace
1968.godine, Klasa: UP/I-361-05/17-30/51, Ur.br.. 2163/01-07-07-19-05, izdana u
Pazinu, 07.01.2019. godine od strane Istarske Zupanije, Grad Pazin, Upravni odjel za
komunalni sustav, prostorno uredenje i graditeljstvo,kojom se utvrduje da je gradevina
stambene namjene oznake D, Dubravica 2/4 i 2/3 tlocrtnih dimnezija cca 9,80 x 5,60 m,
visine do vijenca cca 8,50 m, te do sliemena cca 10,0 m, mjereno od nize kote uredenog

terena. Gradevina stambene namjene je poluugradena gradevina katnosti S+P+1.

Identifikacijom je utvrdeno da su gradevine oznacene kao A, B, C, D, E i F prikazane na

shimci iz zraka izradenoj temeljem snimanja iz zraka obavljenog 1968. godine.

Gradevina oznake A upisana je u Glavnu Knjigu i posjedovni list te je ucrtana u

katastarski plan. ZemljiSno i katastarsko stanje po pitanju povrsine je uskladeno.

Gradevina oznake D upisana je u Glavnu Knjigu i posjedovni list kao IZGRADENO
ZEMLJISTE. Nije ucrtana u katastarski plan. Zemlji$no i katastarsko stanje po pitanju
povrsine je uskladeno.

Za gradevinu na adresi Dubravica 2, 2/1, 2/2, 2/5 napravljen je Elaborat etaznog
vlasniStva izraden od stalnog sudskog vjeStaka Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad, travan;j
2013. Zgrada mjeSovite uporabe podijeljena je na poslovni prostor u suterenu, poslovni
prostor i stan u prizemlju te 3 stana na 1.katu.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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Za gradevinu na adresi Dubravica 2/3 i 2/4 napravljen je prijedlog Elaborata etaznog
vlasnistva prema kojem je zgrada podijeljena na dva poslovna prostora u suterenu te po

jedan stan na etazi prizemlja i kata.

Predmet procjene su Eetiri poslovna prostora i dva zemljista.

2. LOKACIJA
2.1. Polozaj

Predmet procjene su zemljiste i poslovni prostori na adresi Dubravica 2, 2/1, 2/2, 2/5,
2/3, 2/4, Pazin. Mikro okolica su objekti stambene i poslovhe namjene. Pristup
predmetnim nekretninama mogu¢ je osobnim vozilima, sa moguéno$éu parkiranja u
dvoristu zgrade. Lokacija procjenjivane nekretnine je povoljna, na urbaniziranom i
komunalno opremljenom zemljiStu (struja, voda, kanalizacija, telefon). Procjenjivana

nekretnina dobro je prometno povezana sa ostalim podruéjima i sa vaznim

prometnicama.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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GEOPORTAL
(k.€.2120/3, 2120/4, 2120/11, 2120/15, k.o.Pazin)

2.1.1. Regionalni poloZaj (makrolokacija)

Pazin, grad je na zapadu Hrvatske, u srediSnjoj Istri nad krSkim ponorom Jame
(Pazinska jama), u koji ponire Pazinica. Srediste je gospodarskoga, kulturnog,
obrazovnog, sportskog i zabavnog Zivota sredi$nje Istre. Od 1992. administrativho je
sjediSte Istarske Zupanije (skupstine, struénih sluzbi i nekih upravnih odjela), te je po
povrsini najvecéi grad u zupaniji. Grad Pazin sastoji se od 18 naselja. Pazin je zahvaljujudi
svom polozaju u sredistu Istre cestovno povezan sa svim gradovima u Istri, a upravo
kroz njega prolazi i Istarski ipsilon koji ga preko tunela U¢ka povezuje s Rijekom i
ostatkom Hrvatske. Osim cestovne povezanosti, kroz Pazin prolazi i Zeljezni¢ka pruga
koja ga direktno povezuje s Pulom, dok ga s ostatkom Hrvatske povezuje samo preko

Slovenskih Zeljeznica.
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2.1.2. Lokalni polozaj (mikrolokacija)
Predmetne nekretnine nalaze se u Sirem centru grada Pazina. U blizini se nalazi pogon

za preradu kamena. Udaljenost od centra Pazina je cca 1 km.

2.2. ZEMLJISTE

2.2.1. Planski status

izvor podataka: sluZzbene web stranice Grada Pazina
Namjena zemljista definirana je IV. izmjenama i dopunama GUP Grada Pazina "SN

. AT _-.'J Vi nu :
postojece planirano NAM\JENA POVRSINA

STAMBENA NAMJENA (S)
MJESOVITA NAMJENA (M)
MO - gradsko srediste, M1 - preteZito stambena, M2 - preteZito posiovna, M - opta mjeSovita namjena (M1 ifili M2)

Zupanija: Grad:
ISTARSKA PAZIN

Naziv prostornog plana:

IV. [ZMJENE | DOPUNE
GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA PAZINA

Naziv kartografskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
Broj kartografs kaza: Mierilo kartografskog prikaza:
roj Kartografskog prikaza: 1 ljerilo kartografskog prikaza: 1:10000
Odluka o izradi plana: Odluka predstavnickog tijela o donosenju plana:
Sluzbene novine Grada Pazina 39/20., 43/21. Sluzbene novine Grada Pazina 14/22,
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‘I SANACIJA GRADEVINA | DIJELOVA NASELJA
- URBANO DOVRSENJE - ZAOKRUZIVANJE DJELOMICNO IZGRADENIH DIJELOVA NASELJA
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Zupanija: Grad:
ISTARSKA PAZIN

Naziv prostornog plana:

IV. IZMJENE | DOPUNE
GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA PAZINA

Naziv kartografskog prikaza:

NACIN GRADNJE
Broj kartografskog prikaza: 4D2. Mierilo kartografskog prikaza: 1:10000
Odluka o izradi plana: Odluka predstavnickog tijela o donosenju plana:
Sluzbene novine Grada Pazina 39/20,, 43/21, Sluzbene novine Grada Pazina 14/22,

5. UVJETI I NACIN GRADNJE STAMBENIH GRAPEVINA

Clanak 20.

(1) Stambene i viSestambene gradevine moguce je graditi u podru¢jima namijenjenim za stambenu i
mjeSovitu namjenu, a kako je prikazano na kartografskim prikazima 1,, 4.D.2. te 5.B. i 5.C. Na planu
KoriStenje i namjena prostora ta su podrucja oznacena zutom bojom (stambena namjena S) i naran¢astom
bojom (gradsko srediste - oznaka MO0; mjeSovita namjena - pretezito stambena s oznakom M1). Stambene i
viSestambene gradevine mogu se u manjoj mjeri graditi i u podru¢ju pretezito poslovne namjene (oznaka
M2).

(2) Izgradnja stambenih i visestambenih gradevina u podrucju pretezito poslovne namjene M2 dozvoljena je
ukoliko ukupna povrsina njihovih gradevnih Cestica ne prelazi 50% ukupne povriine podru¢ja u kojem se
nalaze uz obvezu smjestaja poslovnih prostora u prizemlju. Postojece gradevine pretezito stambene namjene

(bez obzira na nacin uredenja prizemlja) u zonama M2 mogu se zadrzati.

5.1. GRADEVNE CESTICE

Clanak 21.

(1) Oblik i veli¢ina gradevne Cestice treba omoguditi njeno svrhovito koristenje i izgradnju. Preporuca se
parcelaciju prilagoditi tradicijskim oblicima i veli¢inama. Ne treba ujednacavati veli¢inu i oblik gradevnih
Cestica.

(2) Najveca dozvoljena velitina gradevne Gestice stambene gradevine utvrduje se sa 2000 m”. Iznimno moZe
biti i veca ukoliko je definirana prostornim planom uzeg podrucja.

(3) Ako su postojece gradevne Cestice s ve¢ izgradenom gradevinom manje od ovim GUP-om najmanje
propisane veli¢ine, moguca je izgradnja, dogradnja i obnova zgrada na gradevnoj Cestici, ali pod uvjetom da
konacna izgradenost Cestice ne bude veca od one propisane ovim GUP-om.

(4) Najmanja povrsina gradevne Gestice visestambene gradevine iznosi 800 m?, a najveéa povrsina moZe biti
5000 m’.

(5) Na podrugju sredi$njeg dijela grada moguce je utvrditi zemljiste nuzno za redovitu uporabu gradevine. U
slu€aju rekonstrukcije i/ili odrzavanja uvjeti gradnje se odreduju na povrsinu zahvata (zahvat obuhvaca

okuénicu navedene gradevine).
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Clanak 22.
(1) Najmanja Sirina gradevne Cestice na dijelu gdje se namjerava izgraditi nova slobodnostoje¢a stambena
gradevina smije biti 16,00 metara, odnosno 12,00 metara za izgradnju dvojne gradevine. Gradevine u nizu
moguce je graditi u podru¢jima gdje je takva izgradnja planirana planom uzeg podrucja.
2) Najmanja $irina gradevne Cestice na dijelu gdje se ostvaruje kolni pristup s javne prometne povr$ine mora
biti 4,00 metra (iznimno 3,00 m u izgradenim dijelovima Pazina).

(3) Najmanja povrsina gradevne Cestice moze biti:

a) za gradevine gradene na slobodnostojeci nacin (jednostambene zgrade) 600 m* u planiranim, a
300 m? u ve¢ izgradenim dijelovima naselja;

b) za gradevine gradene na poluugraden nacin (dvojne zgrade) 450 m” u planiranim, a 200 m” u ve¢
izgradenim dijelovima naselja;

¢) za gradevine gradene na ugradeni nagin (u nizu) 300 m’ u planiranim, a 150 m*> u veé

izgradenim dijelovima naselja.

5.2. OPCI UVJETI ZA 1ZGRADNJU I REKONSTRUKCIJU GRADEVINA
Clanak 23.

IZGRADENOST GRAPEVNE CESTICE
(1) Izgradenosc¢u gradevne Cestice smatra se vertikalna projekcija svih zatvorenih, otvorenih i natkrivenih
konstruktivnih dijelova gradevine osim balkona, na gradevnu cesticu, ukljucivsi i terase u prizemlju
gradevine kada su iste konstruktivni dio podzemne etaze. U izgradenost gradevne Cestice ne uraCunavaju se:
elementi uredenja okoli$a u razini terena, prilazna stubista, vanjske komunikacije i terase, potporni zidovi
(ako posebnim propisom nije drugacije odredeno).
(2) Najveca izgradenost gradevne Cestice za stambenu gradnju (interpolacija) u ve¢ izgradenim dijelovima
naselja moze biti:
- Za slobodnostojeée gradevine na gradevnim &esticama do 1000 m* kig=0,35
- Za slobodnostojece gradevine na gradevnim &esticama od 1000 - 2000 m? kig= (350 m* + 20% povrsine
gradevne &estice iznad 1000 m”)/povrsina gradevne &estice
- Za poluugradene gradevine kig=0,5
- Za ugradene gradevine kig=0,6 pri ¢emu najveci koeficijent iskoristivosti (kis) gradevne Cestice moze biti:
- za slobodnostojece gradevine: kis=0,50
- za poluugradene gradevine: kis=0,60
- za ugradene gradevine: kis=0,80.
Kod izgradenih gradevnih ¢estica pod najmanjom izgradeno$¢u podrazumijeva se postojeca izgradenost.
(4) U neizgradenim dijelovima (planiranim), mogu se graditi stambene gradevine ¢ija je najvec¢a dozvoljena
izgradenost gradevne Cestice:

* za slobodnostojece gradevine:
«  -kig=0,35 (za gradevne Cestice povrsine do 1000 m?),
« - kig= (350 m®> + 20% povrsine gradevne Cestice iznad 1000 m?)/povriina gradevne Cestice (za

gradevne Cestice povrsine od 1000 do 2000 m?)
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* za poluugradene gradevine kig=0,35

« za ugradene gradevine kig=0,40
(5) Najveci dopusteni koeficijent izgradenosti (kig) gradevne Cestice za izgradnju viSestambenih gradevina
iznosi 0,40.
(6) Postojece stambene i viSestambene gradevine mogu se rekonstruirati, odrzavati, uklanjati ili izgraditi
zamjenske gradevine. U tim slu¢ajevima ne smije se pogorsati zateCeno stanje u pogledu osuncanja, odnosa
prema susjedu i sl., ali do najvece dozvoljene izgradenosti .
(7) Kod ve¢ izgradenih gradevnih Cestica pod najmanjom izgradeno$¢u podrazumijeva se postojeca
izgradenost.
(8) Iznimno je moguca izgradenost kig=0,8 u slu¢ajevima kada se radi o gradevnim ¢esticama manjim od
200 m? sa ve¢ izgradenom osnovnom gradevinom. Povecanje izgradenosti se odnosi na izgradnju vanjskog
stepenista.
(9) Najmanjom izgradeno$¢u gradevne Cestice za izgradnju smatra se povrSina od 50 m?. Kod gradevnih
Cestica koje su ve¢ u cijelosti ili djelomice izgradene, pod najmanjom izgradeno$¢u se podrazumijeva

postojeca izgradenost.

Clanak 23.a

ISKORISTENOST GRADEVNE CESTICE

(1) Koeficijent iskoriStenosti je odnos gradevinske bruto povrSine gradevine i povrsine gradevne Cestice.
(2) Najvedi koeficijent iskoriStenosti za stambenu izgradnju iznosi:

- za stambene gradevine gradene na slobodnostojec¢i nacin 0,50

- za stambene gradevine gradene na poluugraden nacin 0,60

- za stambene gradevine gradene na ugraden nacin 0,80

- za viSestambene gradevine 2,00.

Prostorni plan uredenja Grada Pazina ("SN Grada Pazina" broj 39/20, 50/20)

o
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[zgradeno

RAZVOJ | UREPENJE POVRSINA NASELJA

neizgradeno

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA | IZDVOJENI DIJELOVI
GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

Zemljiste zk.c.11694 (k.€.2120/11) nalazi se u gradevinskom podruéju mjeSovite namjene M1

(pretezito stambena namjena) dok se zemljiste na zk.c.11686 (k.¢.2120/4) nalazi van

gradevinskog podrucja, negradevinskom zemljiStu za koje nije definirana namjena Sto je

vidljivo iz priloZenih karata.

2.2.2. Opremljenost

Prometna povezanost:

Prometnica:

Komunalna infrastruktura:

Parkiranje:

uz asfaltiranu cestu
glavna prometnica nalazi se sa sjeverne strane, primjerena

je odvijanju dvosmjernog prometa, asfaltirana i uredena

vizualnim pregledom utvrdeno je da su objekti prikljuéeni na
komunalnu infrastrakturu — struja, voda, kanalizacija,
telefon

moguce u dvoristu zgrade

Objekt A ima pristup na k.¢. 2120/9 ( k.€. 11689 ) k.0.Pazin u vlasnistvu ARENA MODNA
KUCA D.O.O. , koja se spaja na k.&. k.&. 3814/1 k.o. Pazin — cesta JAVNO DOBRO -
PUTEVI | CESTE, PAZIN, PAZIN .
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Objekt D ima pristup na k.¢. 2120/12 put koja odgovara k.€. 11695. K.€. 2120/12 se
spaja na k.&. 2110 k.o. Pazin — put u posjedu. ARENA MODNA KUCA D.O.O. , u naravi

cesta dr. Vjekoslava Zidari¢a .

2.2.3. Buka i zagadenje

Izvor buke i zagadenja nisu izrazeni da bi utjecali na vrijednost nekretnina.

2.2.4. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemljistu k.€.2120/3 i 2120/15 izgradene su stambeno-poslovne gradevine. Zgrade su
slobodnostojece, okruZzene susjednim gradevinama i javhom povrSinom. Prema GUP-u
grada Pazina nekretnine se nalaze u gradevinskom podruéju mjeSovite namjene, M1 -
pretezno stambena. ZemljiSta su izgradena i privedena namijeni.

Zemljiste k.€.2120/11 je neizgradeno, obraslo travom. Nalazi se u gradevinskom
podrucju mjesSovite namjene, M1 - pretezno stambena.

Zemljiste k.€.2120/4 je neizgradeno, obraslo travom te niskim i visokim raslinjem.
Zemljiste se nalazi u negradevinskom podru¢ju nedefinirane namjene, u funkciji je

okucnice.
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3. GRADEVINE | OKUCNICA

3.1. Osnovne napomene o gradevinama

Za sve dijelove zgrada koji su zatvoreni i nepristupacni za pregled (temelji, podovi,
instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema nacinu gradnje objekta

i vremenu izgradnje, te nacinu odrzavanja.

3.2. Osnovna obiljezja gradevine
Predmet procjene su Cetiri poslovna prostora smjestena u zgradama mjesovite namjene

na adresi Dubravica 2, 2/5, 2/2, 2/1 i Dubravica 2/3, 2/4, Pazin.

OBJEKT A - DUBRAVICA 2, 2/5, 2/2, 2/11 PAZIN
Gradevina katnosti S+Pr+1 izgradena je prije 15.veljae 1968. godine. Nosiva

konstrukcija su zidovi od kamena i opeke. Kroviste je drveno sa pokrovom crijep. Fasada
je oZbukana i oli¢ena. Oborinske vode odvode se oborinskom kanalizacijom. Gradevina

je priklju¢ena na komunalnu infrastrukturu: struja, voda, kanalizacija, telefon.

POSLOVNI PROSTOR 1 nalazi se u suterenu zgrade na adresi Dubravica 2. Sastoji se
od ulaza, 4 kancelarije, 3 hodnika, 2 sanitarna ¢vora, predprostora i arhiva. Prostoru jos
pripadaju natkriveni ulaz, dva spremista i kotlovnica. Trenutno se koristi se kao uredski

prostor.
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POSLOVNI PROSTOR 2 nalazi se u prizemlju zgrade na adresi Dubravica 2/5. Sastoji
se od ulaza, 3 kancelarije, hodnika i balkona. Trenutno je prazan i van funkcije. Prostoru
se pristupa preko zajedni¢kog hodnika.
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OBJEKT D - DUBRAVICA 2/4, PAZIN

Gradevina katnosti S+Pr+1 izgradena je prije 15.veljae 1968. godine. Nosiva

konstrukcija su zidovi od kamena i opeke. Kroviste je drveno sa pokrovom crijep. Fasada
je oZbukana i oli€ena. Oborinske vode odvode se oborinskom kanalizacijom. Gradevina

je priklju¢ena na komunalnu infrastrukturu: struja, voda, kanalizacija, telefon.

U suterenu zgrade nalaze se dva poslovna prostora. Svaki se sastoji od jedne prostorije.
Jedan je trenutno u funkciji krojacke radione dok je drugi trenutno van funkcije te se
koristi kao skladiste.
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3.2.1. Povrsina prostora

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovaraju¢im koeficijentima sukladno Pravilniku o

procjeni nekretnina i normi HRN 1SO 9836:2011, prilikom izlaska na teren evidentirana je

korisna povrsina u iznosu :

OBJEKT A
. Koeficijent Korisna
Visina Ko”f.n a korisne vrijednost
NAMIENA povrsina . . -
h (m) KP (m2) vruedn.ostl povrsina
povrsina KVP (m2)
POSLOVNI PROSTOR 1
SUTEREN
(1 vz | 349 | 2676 | 100 | 2676
2 KANCELARUA 3,49 57,01 1,00 57,01
3  HODNIK 3,17 9,61 1,00 9,61
4  KANCELARUA 3,17 11,51 1,00 11,51
5 KANCELARIJA 3,17 5,39 1,00 5,39
6 HODNIK 3,47 2,89 1,00 2,89
7 WC 3,47 1,55 1,00 1,55
8 WC 3,47 1,69 1,00 1,69
9 HODNIK 3,47 4,58 1,00 4,58
10 PREDPROSTOR 2,87 10,10 1,00 10,10
11 KANCELARIJA 2,87 23,43 1,00 23,43
12 ARHIV 3,40 10,17 0,50 5,09
UKUPNO 164,69 159,61
13 NATKRIVENI ULAZ - 27,91 0,50 13,96
14 SPREMISTE 2,77 22,50 0,50 11,25
15 SPREMISTE 3,43 37,31 0,50 18,66
16 KOTLOVNICA 3,43 33,77 0,50 16,89
UKUPNO POSLOVNI PROSTOR 1 286,18 220,35
POSLOVNI PROSTOR 2
________ TS I IO D
1 KANCELARIA 3,28 28,44 1,00 28,44
2 KANCELARUA 3,28 21,81 1,00 21,81
3  HODNIK 3,28 16,24 1,00 16,24
4 KANCELARUA 3,28 25,34 1,00 25,34
5 BALKON - 2,50 0,25 0,63
UKUPNO 94,33 92,46
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OBIJEKT D

. Koeficijent Korisna
Visina Ko"fp a korisne vrijednost
NAMIJENA povrsina .. . v.
h (m) KP (m2) vrijednosti povrsina
povrsina KVP (m2)
POSLOVNI PROSTOR 1
________ surereN________[ . ___ 1 .
1 PROSTORIA 3,26 20,54 1,00 20,54
UKUPNO POSLOVNI PROSTOR 1 20,54 20,54
POSLOVNI PROSTOR 2
1 PROSTORIA 3,37 20,12 1,00 20,12
UKUPNO POSLOVNI PROSTOR 2 20,12 20,12

3.2.2. Konstrukcija, tehnicka obiljezja i ocjena stanja

OBJEKT A

a) KONSTRUKCIJA

- temelji:

- nosiva konstrukcija:
- stropna konstrukcija:
- kroviste i pokrov:

- seizmicko osiguranje:

POSLOVNI PROSTOR 1 u suterenu

b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektriéna:

- gromobranska:

- telefonska:

- grijanje, hladenje:
- ventilacija:

- plinska:

- lift:

- alarm, videonadzor:

kameni

kamen, opeka
polumontazna
drveno, pokrov crijep

standardno za vrijeme gradnje

izvedena
izvedena
izvedena
izvedena
centralno, struja (klima)

prirodna
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c) ZANATSKI RADOVI
- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

- pregradni zidovi:

- obrada podova:

- obrada zidova:

- obrada stropova:

- fasadni otvori:

- unutarnji otvori:

- oprema sanitarnih prostorija:

- vlaznost:

- praktiénost prostora:

izvedena
ozbukana i oli¢ena
pocinéani lim
opeka, knauf

keramicke plocice, laminat

ozbukani i olieni, keramika u mokrim évorovima

ozbukani i oli€eni, lamperija
drvena, =zastita metalnim
metalna vrata skladista
drveni

sve potrebno izvedeno

prosjeéno

Stanje: nekretnina je dobro odrzavana.

POSLOVNI PROSTOR 2 u prizemlju

b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektricna:

- gromobranska:

- telefonska:

- grijanje, hladenje:
- ventilacija:

- plinska:

- lift:

- alarm, videonadzor:

c) ZANATSKI RADOVI
- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

- pregradni zidovi:
- obrada podova:

nije izvedena
nije izvedena
izvedena
izvedena
centralno

prirodna

izvedena

ozbukana i oli¢ena
pocinéani lim

opeka, knauf

keramicke plo€ice, parket

Skurama na sjeveru,
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- obrada zidova:
- obrada stropova:
- fasadni otvori:

- unutarnji otvori:

- oprema sanitarnih prostorija:

- vlaznost:

- praktiénost prostora:

ozbukani i oli€eni, manji dio neoli¢en

ozbukani i oliceni

drvena, prozori bez zastite, drvene balkonske Skure

drveni
nije izvedeno

uocéeno

smanjeno — nema sanitarnog ¢évora

Stanje: nekretnina je slabije odrzavana.

OBJEKT D — poslovni prostori u suterenu

a) KONSTRUKCIJA

- temelji:

- nosiva konstrukcija:
- stropna konstrukcija:
- kroviste i pokrov:

- seizmicko osiguranje:

b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektriéna:

- gromobranska:

- telefonska:

- grijanje, hladenje:
- ventilacija:

- plinska:

- lift:

- alarm, videonadzor:

c) ZANATSKI RADOVI

- hidroizolacija:

- fasada:
- limarija:
- pregradni zidovi:

- obrada podova:

kameni

kamen, opeka
polumontazna
drveno, pokrov crijep

standardno za vrijeme gradnje

nije izvedena
nije izvedena

izvedena

centralno

prirodna

nije izvedena

ozbukana i olicena
pocin¢ani lim

opeka

PP1 - tepison, PP2 - beton
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- obrada zidova: PP1 - ozbukani i olieni, PP2 - ozbukani i olieni,
odrzavanje smanjeno

- obrada stropova: ozbukani i oli¢eni

- fasadni otvori: drvena stolarija

- unutarnji otvori: -

- oprema sanitarnih prostorija: nije izvedeno

- vlaznost: uoceno u PP2
- prakti¢nost prostora: smanjeno — nema sanitarnog €vora u poslovnim
prostorima

Stanje: poslovni prostor 1 bolje je odrzavan od poslovnog prostora 2 koji se

trenutno koristi kao spremiste.

3.3. Opremljenost i ocjena stanja

OBJEKT A

Vodovodne instalacije : izveden priklju¢ak na javhu mrezu
Sanitarna oprema : sve potrebno izvedeno

Kanalizacija : izveden priklju¢ak na javnhu mrezu
Elektri¢ne instalacije: izveden priklju¢ak na javhu mrezu
Plinska instalacija: nije izveden priklju¢ak na javhu mrezu
Ventilacija : prirodna

Opskrba toplom vodom : izvedena

Stanje: poslovni prostor 1 bolje je opremljen instalacijam od poslovnog prostora 2

koji ima samo priklju¢ak na elektriéne instalacije.

OBJEKTD

Vodovodne instalacije : nije izveden prikljuéak na javhu mrezu
Sanitarna oprema : nije izvedena

Kanalizacija : nije izveden priklju¢ak na javhu mrezu
Elektri¢ne instalacije: izveden priklju¢ak na javhu mrezu

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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Plinska instalacija: nije izveden priklju¢ak na javhu mrezu
Ventilacija : prirodna
Opskrba toplom vodom : nije izvedena

Stanje: poslovni prostori imaju priklju¢ak samo na elektri¢ne instalacije.

4. ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

4.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Kod procjene ovih

nekretnina sukladno Zakonu sluzit ¢emo se:

¢ PRIHODOVNOM METODOM
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu

na trzistu (odrzivi prihod).

Za potrebe izrade procjene koristeni su podaci dostupni na Internet portalu E-Nekretnine -

https://nekretnine.mqgipu.hr

4.1.2. Utvrdivanje vrijednosti objekta temeljem prihodovne metode

4.1.2.1. Poredbene nekretnine-opis (zakup poslovnih prostora)

USPOREDBA 1
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
I ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupning (KN}
Ugovorana mjesefna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZL:

« Promet podljefe placanju PDV-a
« Stopa PDV-3 (%)

« PDV ukfiufen u prikazanai cieni
s Optiranje

Status podathka
Cjenovni blok
Pretefita namiena genovnog bloka

Vrijednost atributa
1807804
12.6.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
03.01.2023
99,00
4.143,98
550,00
21.12.2022

PROVEDENA EVALUACTIA
PAZIN - STAMBENO 12
5 - STAMBENA MAMIENA

Poslovni prostor u prizemlju ukupne povrsine 99,00 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 550,00 Eur - 5,56 Eur/m?

Datum ugovora: 21.12.2022.

Adresa: Ulica 15. sije€nja 4, Pazin

USPOREDBA 2
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1807799
Datum pregleda 12.6.2023,
\rsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 03.01.2023
Povréina u prometu 32,00

Ugovorena migseéna najamnina/zakupnina (KM)  1.017.16
Ugovorena miesefna najamnina/zakupning (EUR) 135,00

Datum ugovora 01.12.2022
POREZI:
« Promet podljeie pldanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukfiucen u prikazanoj cieni MNE
» Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Genovni blok PAZIN - MIESOVITO &

M1 - MJWE§OVITA MAMIEMA -

Pretefita namjena genovnog bloka PRETESITO STAMBENA

Poslovni prostor u prizemlju ukupne povrsine 32,00 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 135,00 Eur — 4,22 Eur/m?
Datum ugovora: 01.12.2022.
Adresa: Boze Milanovi¢a 4, Pazin

USPOREDBA 3
4 ‘f ”
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
I ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PH (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréna u prometu
Ugovaorena mjesedna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena miesecna najamning/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREIT:

« Promet podijeze plcanju POV-a
= Stopa PDV-3 (%)

« POV uklju€en u prikazanoj cieni
« Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
Pretefita namiena genovnog bloka

Vrijednost atributa
1803858
12.6.2023,
POSLOVMI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
23.12.2022
46,67
1.000,00
132,72
08.11.2022

PROVEDENA EVALUACDA
PAZIN - STAMBENO 3
5 - STAMBENA NAMIENA

Poslovni prostor u prizemlju ukupne povrsine 46,67 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 132,72 Eur — 2,84 Eur/m?

Datum ugovora: 08.11.2022.
Adresa: Jurja Dobrile 9, Pazin

USPOREDBA 4
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Poslovni prostor (PP) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 18058615
Datum pregleda 12.6.2023.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
10 PN (PUY
\rsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.12.2022
Povrgina u prometu 47,00

Ugovorena mjesefna najamnina/zakupnina (KN} 2.115,01
Ugovorena mijesecna najamninag/zakupnina (EUR) 280,71

Datum ugovora 01.10.2022
POREZL:
= Promet podljeie placanju PDV-a ME
« Stopa PDV-2 (%) 25
= POV ukbuéen u prikazanoj cieni ME
« Optiranje ME
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok PAZIN - MIESOVITO 6

M1 - M!Eg[lVITA MAMIENA -
PRETEZITO S5TAMBENA

Pretefita namiena denovnog bloka
Poslovni prostor ukupne povrsine 47,00 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 280,71 Eur — 5,97 Eur/m?
Datum ugovora: 01.10.2022.
Adresa: Stari Trg 6, Pazin

USPOREDBA 5
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
\'rsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum preog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Ugovorena miesedna najamnina/zakupnina (KN}
Ugovorena miesecna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZT:

« Promet podljeZe pladanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

« POV ukfiucen u prikazanoj cieni
« Optiranje

Status podatka
Gjenovni blok

Pretefita namjena genovnog hloka

Vrijednost atributa
1734504
12.6.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
01.09.2022
59,79
2.300,00
332,67
26.07.2022

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
PAZIN - MIESOVITO 6

M1 - M:jEéOVlTA NAMIEMA -
PRETEZITO STAMBENA

Poslovni prostor ukupne povrsine 59,79 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 332,67 Eur — 5,56 Eur/m?

Datum ugovora: 26.07.2022.

Adresa: Druzbe Sv. Cirila i Metoda 8, Pazin

USPOREDBA 6
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Haziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsing u prometu
Ugovorena miesecna najamning/zakupnina (KN}
Ugovorena rmjesecna najamnina/zakupninzg (EUR)
Datum ugovora
PORELL:

= Promet podlijeZe placanju PDV-3
« Stopa PDV-3 (%)

« PDV ukfjuen u prikazanoj cieni
« Optiranje

Status podatka
Cienovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
1735460
12.6.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP}

Z - ZAKUP
02.09.2022
120,00
4,134,084
550,00
13.06.2022

ME
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
PAZIN - MIESOVITO &

M1 - MJ_E§DV1TA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBEMA

Poslovni prostor ukupne povr$ine 120 m?

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 550,00 Eur — 4,58 Eur/m?

Datum ugovora: 13.06.2022.

Adresa: Franine i Jurine 15, Pazin

USPOREDBA 7

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI:

— POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN



Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1687044
Datum pregleda 12.6.2023.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP}
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.06.2022
Povréina u prometu 70,00

Ugovorena mjesecna najamning/zakupnina (KN)  2.000,00
Ugovorena miese£na najamning/zakupnina (EUR) 397,15

Datum ugovora 04.05.2022
POREZT:
= Promet podlijefe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-3 (%) 25
« PDV uklucen u prikazanoi cieni NE
« Optiranje MHE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok PAZIN - MIESOVITO 6

M1 - MJESOVITA MAMIENA -

Pretefita nammiena denovnog bloka PRETEZTTO STAMBENA

Poslovni prostor u prizemlju ukupne povrsine 70 m?

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 397,15 Eur — 5,67 Eur/m?
Datum ugovora: 04.05.2022.

Adresa: Prilaz kastelu 2, Pazin

USPOREDBA 8
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
\Vrsta ugovara
Datumn preog evidentirania ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovarena rmiesedna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesedna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZL

« Promet podliefe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukfiuen u prikazanoj ciieni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita narmjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
1735491
12.6.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP}

Z - ZAKUP
02.09.2022
92,40
1.339,80
177,31
28.04.2022

ME
25
ME
ME

PROVEDENA EVALUACDIA
PAZIN - MIESOVITO 3

M2 - ME§DVWA HAMIEMA -
FPRETEZITO POSLOVNA

Poslovni prostor ukupne povrsine 92,40 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 177,31 Eur — 1,27 Eur/m?

Datum ugovora: 28.04.2022.

Adresa: Matka BrajSe Rasana 9, Pazin

USPOREDBA 9
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1687066
Datum pregleda 12.6.2023,
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum preog evidentiranja ugovora U ZKC-u 02.06.2022
Povriina u prometu 57,89

Ugovorena mijesecna najamning/zakupnina (KN}  2.720,06
Ugovorena miesedna najamning/zakupnina (EUR} 368,50

Datumn ugovora 23.03.2022
PORETT:

= Promet podljeZe placanju PDV-a ME

« Stopa PDV-3 (%) 25

= PDV uklju€en u prikazanoj cieni MNE

« Optiranje ME
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok PAZIN - MIESOVITO 8

i i ) M2 - MIESOVITA NAMIENA -
Pretefita namjena genovnog bloka PRETESITO POSLOVIA

Poslovni prostor u prizemlju, koji se sastoji od tri uredska prostora i sanitarnog ¢vora,
korisne povrsine 57,89 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 368,50 Eur — 6,38 Eur/m?
Datum ugovora: 23.03.2022.
Adresa: Trg slobode 2, Pazin

USPOREDBA 10
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Haziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PM (PU)
Vrsta ugovora
Datum preog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena migsedna najamnina/zakupnina (KN}
Ugovorena mieseéna najamning/zakupning (EUR)
Datum ugovora
PORELT:

« Promet podlijefe placanju PDV-a
« Stopa PDV-3 (%)

= PDV ukfiu€en u prikazanoi cieni
= Opftiranje

Status podatka
Cienovni blok

Pretefita namiena denovnog bloka

Vrijednost atributa
1805633
12.6.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
28.12,2022
35,00
1.877,50
250,00
01.09.2022

ME
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
PAZIN - MIESOVITO &

M1 - M!Eg[l‘JITA HAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

Poslovni prostor ukupne povrsine 35,00 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 250 Eur — 7,14 Eur/m?

Datum ugovora: 01.09.2022.
Adresa: Pristava 1, Pazin

USPOREDBA 11
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Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1734611

Datum pregleds 12.6.2023.

Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PUY

Vrsta ugovora Z - ZAKUP

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.09.2022

Povriina u prometu 16,48

Ugovorena miesecna najamning/zakupnina (KN) 477,92
Ugovorena migsedna najamnina/zakupning (EUR) 63,60

Datum ugovora 01.08.2022
POREZI:

« Promet podljefe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukfiucen u prikazanoj cieni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok PAZIN - MIESOVITO 6

i ] ; M1 - MIESOVITA NAMIENA -
Pretefita namjena genovnog bloka PRETEZITO STAMEENA

Poslovni prostor ukupne povrsine 16,48 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 63,60 Eur — 3,86 Eur/m?
Datum ugovora: 01.08.2022.
Adresa: Stari Trg 6, Pazin

USPOREDBA 12
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Maziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovors u ZKC-u
Povriing u prometu
Ugovorena miesefna najamnina/zakupnina (KN}
Ugovorena mieseéna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZTL:

« Promet podlijeZe placanju PDV-3
= Stopz PDV-a (%)

« POV ukfucen u prikazanoj cieni
« Optiranje

Status podatka
Cienovni blok

Vrijednost atributa
1584400
13.6.2023:
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
31.01.2022
203,30
8.260,07
1.100,00
02.11.2021

ME
25
ME
ME

PROVEDENA EVALUACDIA
PAZIM - MIESOVITO 3

M2 - M;I.E§DVITA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA

Preteiita namjena genovnog bloka

Poslovni prostor u prizemlju ukupne povrsine 205,30 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 8.260,07 Eur — 5,36 Eur/m?

Datum ugovora: 02.11.2021.
Adresa: Dinka Trinajsti¢a 2, Pazin

USPOREDBA 13
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Poslovni prostor (PP) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PH (P
Vrsta ugovara
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovaorena miesedna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mijesecna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovaora
POREZL:

Promet podliefe plaéanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cieni
Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
PreteZita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
1304458
13.6.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP}

Z - ZAKUP
03.03.2021
185,58
8.072,73
1.067,30
27.01.2021

PROVEDEMA EVALUACDA
PAZIM - STAMBENO 3
5 - STAMBEMA NAMIENA

Poslovni prostor u prizemlju ukupne povrsine 185,58 m?.

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 1.067,30 Eur — 5,75 Eur/m?

Datum ugovora: 27.01.2021.

Adresa: Prolaz Frana Matejci¢a 2-24, Pazin

USPOREDBA 14
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
\rsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Ugovorena migsecna najamning/zakupnina (KN)
Ugovorena miesecna najamning/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZIL:

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-3 (%)

« PDV uklucen u prikazanoj cieni
» Optiranje

Status podatka

Cienovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
1687100

' G fat
| RPN w

POSLOWVNI PROSTOR (PP}

Z - ZAKUP
02.06.2022
32,00
1.500,00
198,10
24.03.2022

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
PAZIN - MIESQVITO &

M1 - M!EéD'\-’ITA MAMIENA -
PRETEZITO STAMBEMA

Poslovni prostor u prizemlju ukupne povrsine 32 m?

Ugovorena mjeseéna zakupnina: 198,10 Eur — 6,19 Eur/m?

Datum ugovora: 24.03.2022.
Adresa: Stari Trg 9, Pazin

Iznos zakupnine ovisi prije svega o lokaciji, gospodarskoj razvijenost, naseljenosti i

posjecenosti turisticke destinacije u kojoj se objekt nalazi.

Kriteriji za utvrdivanje zakupnina poslovnih prostora:

e kvadratni metar korisne povrsine poslovnog prostora,
e polozajna zona u kojoj se poslovni prostor nalazi,
o vrsta djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru.
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4.1.2.2. Orijentacijske stope kapitalizacija

PRILOG 13.

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA
NEKRETNINE
(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosjecnim obiljezjima)
Stambena namjena:

obileljske kuce 2,0 - 3,0%
visestambene zgrade 3,0 - 5,0%
Poslovna namjena:

poslovni prostori 4,5 -6,0%
poslovne zgrade 50 - 6,0%
trgovacki centri 5,0 - 6,0%
robne kuce 5,5 - 6,5%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo-
Zajima, s novouredenim prostorima:

stanovi 4,0%
uredi 5,0%
lokali 5,5%
robne kuce 5,5%

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosje¢nih po-
dataka

prema poloZaju nekretnine:
vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici -0,5 do -1,0 %
dobar do vrlo dobar, prosje¢ni rizici 0,0%

+0,5 do +1,0%

lo§ do dobar, povecani rizici

PRILOG 13.

javne garaze
skladisne hale
benzinske crpke
logisticki centri
proizvodne gradevine
Posebna namjena:

6,0 - 7,0%
6,0 — 7,0%
6,5 - 8,0%
6,5 - 8,0%

6,5 - 8,0%

hoteli 6,0 - 7,0%
gastronomija 6,0 - 7,0%
rehabilitacija, domovi 6,0 — 7,0%
Klinike 6,5 - 7,5%
sport, rekreacija, zabava 7.0 - 8,0%
kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-

tivnost ...):

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%

narocito losa

do +1,0%

gospodarska situacija:
narocito dobra
prosjecna

narocito losa

do -0,5%
0,0%
do +1,0%

razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji
vocljiv

visok

0,0%
do ‘1,0%
do -2,0%

4.1.2.3. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine prihodovhnom metodom

P — povr$ina prostora

G - starost gradevine

PG - Gisti prihod

FK — faktor koriStenja

OVK - odrzivi vijek koristenja

Rs- relativna starost

OOVK - ostatak odrzivog vijeka koristenja
M — multiplikator

VT — vrijednost trziSna
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POSLOVNI PROSTORI NA ADRESI DUBRAVICA 2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE

VRSTA UGOVORA

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ADRESA

Ulica 15. sije¢nja 4,

Boze Milanovica 4,

Jurja Dobrile 9,

Stari Trg 6, Pazin

Druzbe Sv. Cirila i

Franine i Jurine 15,

Pazin Pazin Pazin Metoda 8, Pazin Pazin
GODINA IZGRADNJE - - - - - -
§ ORWENTACIJA Ulina Ulicna Ulicna Ulina Uli¢na Uli¢na
w
=
=
I NAMJENA poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor
[
X
w
=
i ETAZA Pr Pr Pr - - -
a
o
2 POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA M2 99,00 32,00 46,67 47,00 59,79 120,00
3
f') PRIPOMENA( OTVORENE POVRSINE - MA. _ _ _ _ _ _
: PROSTOR K =0,20)
a
(]
& TRAJANJE ZAKUPA - - - - - -
3
5 [UGOVORENA MJE?ES_’:’? ZAKUPNINA (BEZ| 5500 135,00€ 132,72€ 280,71 € 33267 € 550,00 €
CISTIMJESECNI PRIHOD 550,00 € 135,00 € 132,72 € 280,71 € 332,67 € 550,00 €
CISTIMJESECNIPRIHOD / m2 5,56 €/m2 4,22 €/m2 2,84 €/m2 5,97 €/m2 5,56 €/m2 4,58 €/m2
DATUM UGOVORA 21.12.2022. 01.12.2022. 08.11.2022. 01.10.2022. 26.07.2022. 13.06.2022.
PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZN - PAZIN - PAZN -
CJENOVNIBLOK STAMBENO 12 MJESOMITO 6 STAMBENO 3 MJESOVITO 6 MJESOMITO 6 MJESOVITO 6
g ULAZIU PRORACUN DA NE NE DA DA DA
<
E v ZNATNO MANJA NIZA CIJENA
&. RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE POVRSINA ZAKUPA
Sw
§ )
w & |MEDUVREMENSKO IZJIEDNACAVANJE
Q
=<
ca
¥ W Indeks na dan transakcije 146,19 146,19 139,65 140,80
EN
=
w Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,05 1,04
3
= MEBDUVREMENSKI I INTERKVALITATVNO
w - :
H ZJEDNAGENA JEDINIENA CIUENA 5,56 €/m2 5,97 €/m2 5,82 €/m2 4,76 €/m2
< PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINIENA
5 CIENA: 6,07 €/m2
=
%3
o APSOLUTNO ODSTUPANJE OD . . ¥ :
2 ; PROSJEENE CIUENE 0,52 €/m2 0,10 €/m2 0,25 €/m2 1,32 €/m2
v
< 2
$o RELATNNO ODSTUPANJE OD P PP o p .
5 PROSJEGNE CIENE 8,55% 1,68% -4,12% 21,66%
g
",—, ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 5,56 €/m2 5,97 €/m2 5,82 €/m2 4,76 €/m2
2
3 APSOLUTNO ODSTUPANJE -0,52 €/m2 -0,10 €/m2 -0,25 €/m2 -1,32 €/m2
<
2
5 RELATIVNO ODSTUPANJE -8,55% -1,68% -4,12% -21,66%
<
s
&z KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,27 0,01 0,06 1,73
x
=
(%]} SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH o
= ODSTUPANJA 4,50 STANDARDNA DEVIJACIJA 0,80 13,19%
-
[ o =
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA
6,07 €/m2

VRIJEDNOST ZAKUPA
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7. 8. 95 10. 11. 12. 13. 14.
ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP
Prilazpl;afi:]elu 2 Rz"::: Srﬂi; n Trg T:I,::;de 2 Pristava 1, Pazin | Stari Trg 6, Pazin Dinka Lnar;a::-'s tiéa 2, MZZ;ZEE’:EF—I’;. Stari Trg 9, Pazin
Uliena Uligna Ulicna Uliéna Uliena Uligna Ulicna Uliéna
poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor
Pr - Pr - - - - Pr
70,00 92,40 57,89 35,00 16,48 205,30 185,58 32,00
397,15 € 117,31€ 368,50 € 250,00 € 63,60€ 1.100,00 € 1.067,30 € 198,10 €
397,15 € 117,31€ 368,50 € 250,00 € 63,60€ 1.100,00 € 1.067,30 € 198,10 €
5,67 €/m2 1,27 €/m2 6,37 €/m2 7,14 €/m2 3,86 €/m2 5,36 €/m2 5,75 €/m2 6,19 €/m2
04.05.2022. 28.04.2022. 23.03.2022. 01.09.2022. 01.08.2022. 02.11.2021. 27.01.2021. 24.03.2022.
PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZN -
MJESOVITO 6 MJESOVITO 3 MJESOVITO 8 MJESOVITO 6 MJESOVITO 6 MJESOVITO 3 STAMBENO 3 MJESOVITO 6
DA NE DA NE NE DA DA NE
NIZA CIJENA ZNATNO MANJA ZNATNO MANJA ZNATNO MANJA
ZAKUPA POVRSINA POVRSINA POVRSINA
140,80 132,32 124,37 115,71
1,04 1,10 1,18 1,26
5,89 €/m2 7,03 €/m2 6,30 €/m2 7,27 €lm2
-0,18 €/m2 0,96 €/m2 0,22 €/m2 1,19 €/m2
-3,03% 15,77% 3,67% 19,61%
DA DA DA DA
5,89 €/m2 7,03 €/m2 6,30 €/m2 7,27 €/m2
-0,18 €/m2 0,96 €/m2 0,22 €/m2 1,19 €/m2
-3,03% 15,77% 3,67% 19,61%
0,03 0,92 0,05 1,42
DVOSTRUKA STAND. 160
DEVIJACIJA '
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PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

POSLOVNI PROSTOR 1 (220,35 m2)

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2023
GODINA IZGRADNJE 1945
Starost objekta (G): 78 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 100 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 22 god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje
FK MATRICA trziste opcenito zgrade
2 2 2,5 (Prilog 10. Pravilnika)
QOdabrani faktor koristenja: 25
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 78,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 46,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 46 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 6,07 €/m2

OSTALI GODISNJI PRIHODI

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA

Poslowni prostori 4.5-6.0 %

(Prilog 13. Pravilnika)

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Dobar do wrlo dobar , prosjecni rizici: 0.0 % 0,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosjec¢na: 0,0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Prosjec¢na: 0.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,00%
TROSKOVI GOSPODARENUJA (% od ukupnih prihoda) 15,00%
ODRZIVIVIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 100 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 46 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 15,52 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,069 (Prilog 8. Pravilnika)
1IZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 16.063,23 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 240948 €
CISTIGODISNJI PRHOD - PG 13.653,74 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 211.906,08 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 18.043,24 €
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 1.236,64 € Ako je OOVK > 50 god., zemljiste se ne uzima u obzir
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00€
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 213.142,72 € (PV = PGxM+VZ/q")

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00€
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Dodatni troskovi 0,00€
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Eur) 213.142,72 €
ZAOKRUZENO 213.000,00 €
JEDINICNA CIJENA 966,64 €/m2
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POSLOVNI PROSTORI NA ADRESI DUBRAVICA 2/5

JENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1 2 3 4. 5, 6 7
VRSTA UGOVORA ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP
ADRESA Ulica 1g.asziij:énja 4,|Boze N;Iaazr:zviéa 4, Jurjapz«azti)r:ile 9, Stari Trg 6, Pazin Dl\;ll;f:deassv,.F?ai"z"iii Franin;iaJZLiAr:ine 15, Prilazpl;i?rt‘elu 2,
GODINA IZGRADNJE - - - - - - .
ORWENTACWA Ulicna Uliéna Uliéna Uligna Uligna Uligna Uligna
NAMJENA poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor
ETAZA Pr Pr Pr - - - Pr
POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA M2 99,00 32,00 46,67 47,00 59,79 120,00 70,00
PRIPOMENA( OTVORENE POVRSINE - MA. R R ; R R _ .
PROSTORK =0,20)
TRAJANJE ZAKUPA - - - - - - .
UGOVORENA MJESI';S_':’; ZAKUPNINA (BEZ| 550,00 € 135,00 € 132,72 € 280,71 € 33267 € 550,00 € 397,15 €
CISTIMJESECNI PRIHOD 550,00 € 135,00€ 132,72¢€ 280,71 € 33267 € 550,00 € 397,15€
CISTIMJESECNI PRIHOD / m2 5,56 €/m2 4,22 €/m2 2,84 €m2 5,97 €/m2 5,56 €/m2 4,58 €m2 5,67 €/m2
DATUM UGOVORA 21.12.2022. 01.12.2022. 08.11.2022. 01.10.2022. 26.07.2022. 13.06.2022. 04.05.2022.
CJENOVNIBLOK s-rA:AgzéNN;a 12 wspg\élvnN-l:o 6 STA?/IAE?E'\I‘\I-O 3 I\AJEPSAg\'/\:'I:O 6 wspg\g\':-l:o 6 wusggz\l/'#o 6 wspga{o 6
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z USPOREDBE
MEDUVREMENSKO [ZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 146,19 146,19 146,19 146,19 139,65 140,80 140,80
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,04 1,04
R e JIERKVALTAINNO | 5,56 €/m2 422 €/m2 2,84 €/m2 597 €/m2 5,82 €/m2 476 €m2 5,89 €/m2
PROSJECNA IZJ(I:ELE)I;\I'»\TEENA JEDINICNA 5,38 €/m2
A S T AE o 0,17 €m2 1,16 €/m2 2,54 €/m2 0,59 €/m2 0,44 €m2 -0,62 €/m2 0,51 €/m2
REL@%’;?%&&E’ENNEE ob 3,24% -21,60% -47,15% 10,99% 8,24% -11,57% 9,47%
ULAZI U PRORACUN DA DA NE DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 5,56 €/m2 4,22 €/m2 5,97 €/m2 5,82 €/m2 4,76 €/m2 5,89 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 0,07 €m2 -1,27 €/m2 0,48 €/m2 0,34 €/m2 -0,73 €/m2 0,40 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 1,22% -23,14% 8,82% 6,12% -13,30% 7.32%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,00 161 0,23 0,11 0,53 0,16
R e U TN 7,24 STANDARDNA DEVIJACIJA 095 17,33% DVOgESH';ACISJLAND'
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA
VRIJEDNOST ZAKUPA S m2
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8. 9. 10. 11. 12. 13. 14.
ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP
Matka Brajse | Trg slobode 2 Dinka Trinajstica 2,|  Prolaz Frana
J N 9 N " Pristava 1, Pazin | Stari Trg 6, Pazin .J '|  Matejica 2-24, Stari Trg 9, Pazin
Rasana 9, Pazin Pazin Pazin N
Pazin
Ulicna Uligna Uligna Ulicna Ulicna Ulicna Ulicna

poslovni prostor

poslovni prostor

poslovni prostor

poslovni prostor

poslovni prostor

poslovni prostor

poslovni prostor

- Pr - - - - Pr
92,40 57,89 35,00 16,48 205,30 185,58 32,00
117,31€ 368,50 € 250,00 € 63,60 € 1.100,00 € 1.067,30 € 198,10 €
117,31€ 368,50 € 250,00 € 63,60 € 1.100,00 € 1.067,30 € 198,10 €
1,27 €/m2 6,37 €/m2 7,14 €/m2 3,86 €/m2 5,36 €/m2 5,75 €/m2 6,19 €/m2
28.04.2022. 23.03.2022. 01.09.2022. 01.08.2022. 02.11.2021. 27.01.2021. 24.03.2022.
PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN -
MJESOVITO 3 MJESOVITO 8 MJESOVITO 6 MJESOVITO 6 MJESOVITO 3 STAMBENO 3 MJESOVITO 6
DA DA DA DA DA DA DA
140,80 132,32 139,65 139,65 124,37 115,71 132,32
1,04 1,10 1,05 1,05 1,18 1,26 1,10
1,32 €/m2 7,03 €/m2 7,48 €/m2 4,04 €/m2 6,30 €/m2 7,27 €/m2 6,84 €/m2
-4,06 €/m2 1,65 €/m2 2,10 €/m2 -1,34 €/m2 0,92 €/m2 1,88 €/m2 1,46 €/m2
-75,50% 30,69% 38,95% -24,92% 17,04% 35,03% 27,10%
NE NE NE DA DA NE DA
4,04 €/m2 6,30 €/m2 6,84 €/m2
-1,45 €/m2 0,81 €/m2 1,35 €/m2
-26,40% 14,75% 24,61%
2,10 0,66 1,82
1,90
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PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT
POSLOVNI PROSTOR 2 (92,46 m2)

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2023
GODINA ZGRADNJE 1945
Starost objekta (G): 78 god
QOdrzivi vijek koristenja OVK: 100 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 22 god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje

FK MATRICA trziste opcenito zgrade

2 3,5 2 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 3,5
Relativna starost G/IOVK (%) (G/OVK): 78,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 35,50% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 36 god

PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 5,49 €/m2
OSTALIGODISNJI PRIHODI
ORIENTACIJSKA KAMATNA STOPA Poslovni prostori 4.5-6.0 % (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Dobar do vrlo dobar , prosjecni rizici: 0.0 % 0,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosjec¢na: 0,0 % 0,50%
- Gospodarska situacija: Prosjec¢na: 0.0 % 0,00%

- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,50%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 15,00%
ODRZNIVIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 100 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZNOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 36 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13,79 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNIFAKTOR - ZEMLJISTE 1/9" = 1/(1+(p/100))" 0,104 (Prilog 8. Pravilnika)

1ZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 6.089,52 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 913,43 €
CISTIGODISNJIPRHOD -PG 5.176,09 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 71.378,27 €
VRIWEDNOST ZEMLJISTA 7.531,090 €
DISKONTIRANA VRIUEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 780,32 € Ako je OOVK > 50 god., zemljiste se ne uzima u obzir
OSTALIGODISNJI PRIHODI 0,00 €
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 72.158,59 € (PV = PGXM+VZ/q")

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Dodatni trokovi 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Eur) 72.158,59 €
ZAOKRUZENO 72.200,00 €
JEDINICNA CIJENA 780,92 €/m2
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POSLOVNI PROSTORI NA ADRESI DUBRAVICA 2/4

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE

VRSTA UGOVORA

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ADRESA

Ulica 15. sijeénja 4,

Boze Milanovi¢a 4,

Jurja Dobrile 9,

Stari Trg 6, Pazin

Druzbe Sv. Cirila i

Franine i Jurine 15,

VRIJEDNOST ZAKUPA

Pazin Pazin Pazin Metoda 8, Pazin Pazin
GODINA IZGRADNJE - - - - - -
§ ORWENTACWA Uligna Ulicna Uligna Uligna Ulicna Ulicna
w
=
=
E NAMJENA poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor
X
w
=
= ETAZA Pr Pr Pr - - -
a
o
g POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA M2 99,00 32,00 46,67 47,00 59,79 120,00
(7}
>
G | PRIPOMENA( OTVORENE POVRSINE - MA. } } ) : } }
l:: PROSTORK =0,20)
a
o
5 TRAJANJE ZAKUPA - - - - - -
3
5. UGOVORENA MJESECNA ZAKUPNINA (BEZ 550,00 € 135,00 € 132,72 € 280,71 € 332,67 € 550,00 €
PDV-a)
CISTIMJESECNIPRIHOD 550,00 € 135,00 € 132,72 € 280,71 € 332,67 € 550,00 €
CISTIMJESECNIPRIHOD / m2 5,56 €/m2 4,22 €/m2 2,84 €/m2 5,97 €/m2 5,56 €/m2 4,58 €/m2
DATUM UGOVORA 21.12.2022. 01.12.2022. 08.11.2022. 01.10.2022. 26.07.2022. 13.06.2022.
PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN -
CJENOVNIBLOK STAMBENO 12 MJESOVITO 6 STAMBENO 3 MJESOVITO 6 MJESOVITO 6 MJESOVITO 6
c§> ULAZIU PRORACUN NE DA DA DA DA NE
S
= x ZNATNO VECA ZNATNO VECA
2| RAZLOG ISKLJUCENJA IZUSPOREDBE POVRSINA POVRSINA
o
w 5 |MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
E0
P
od
¥ w Indeks na dan transakcije 146,19 146,19 146,19 139,65
28
=
&l Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,05
3
Q MEBDUVREMENSKI I INTERKVALITATVNO
w - M
S ZJEDNAGENA JEDINICNA CIENA 4,22 €/m2 2,84 €/m2 5,97 €/m2 5,82 €/m2
‘zt PROSJECNA IZ.JEDNAC_ENA JEDINIENA 5,57 €/m2
O CUENA:
=
«
o APSOLUTNO QDSTUPANJE oD _ -
E ; PROSJECNE CUENE 1,35 €/m2 2,73 €/m2 0,40 €/m2 0,25 €/m2
©
=
§ o RELATIVNO ODSTUPANJE OD . o, B o o, o,
”':, PROSJECNE CUENE 24,27% 48,95% 7.21% 4,55%
5
",—, ULAZIU PRORACUN DA NE DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 4,22 €/m2 5,97 €/m2 5,82 €/m2
<
=
w
8 APSOLUTNO ODSTUPANJE -1,47 €/m2 0,28 €/m2 0,14 €/m2
<
E
5 RELATIVNO ODSTUPANJE -25,84% 5,00% 2,39%
<
)
<;: KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 2,16 0,08 0,02
x
=
(2] SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH o
£ ODSTUPANJA 8,15 STANDARDNA DEVIJACIJA 1,17 20,49%
-
» o =
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA
5,69 €/m2
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7. 8. 9. 10. 11. 12. 13. 14.
ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP
Prilaz kastelu 2, Matka Brajse Trgslobode 2, | o itava 1, Pazin | Stari Trg 6, Pazin |DIN@ Trinajstiéa 2, MF;RZ',‘EE?SE Stari Trg 9, Pazin
Pazin Rasana 9, Pazin Pazin Pazin s
Ulicna Ulicna Ulicna Ulicna Ulicna Ulicna Ulicna Ulicna
poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor
Pr - Pr - - - - Pr
70,00 92,40 57,89 35,00 16,48 205,30 185,58 32,00
397,15 € 17,31€ 368,50 € 250,00 € 6360 € 1.100,00 € 1.067,30 € 198,10 €
39715 € 117,31 € 368,50 € 250,00 € 63,60 € 1.100,00 € 1.067,30 € 198,10 €
5,67 €/m2 1,27 €/m2 6,37 €m2 7,14 €m2 3,86 €/m2 5,36 €/m2 575 €/m2 6,19 €/m2
04.05.2022. 28.04.2022. 23.03.2022. 01.09.2022. 01.08.2022. 02.11.2021. 27.01.2021. 24.03.2022.
PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN -
MJESOVITO6 | MJESOVITO3 | MJESOVITO8 | MIESOVITO6 | MIESOVITO6 | MJESOVITO3 | STAMBENO3 | MJESOVITO 6
DA NE DA DA DA NE NE DA
ZNATNO VECA ZNATNO VECA | ZNATNO VECA
POVRSINA POVRSINA POVRSINA
140,80 132,32 139,65 139,65 132,32
1,04 1,10 1,05 1,05 1,10
5,89 €/m2 7,03 €/m2 7,48 €/m2 4,04 €/m2 6,84 €/m2
0,32 €/m2 1,46 €/m2 1,91 €/m2 1,53 €/m2 1,27 €/m2
574% 26,24% 3422% -27,48% 22,77%
DA DA NE DA DA
5,89 €/m2 7,03 €/m2 4,04 €/m2 6,84 €/m2
0,20 €/m2 1,34 €/m2 1,65 €/m2 1,15 €/m2
356% 2363% -28,98% 20,24%
0,04 181 272 1,33
2,33

DVOSTRUKA STAND.
DEVIJACIJA
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PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

POSLOVNI PROSTOR 1 (20,54 m2)

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2023
GODINA IZGRADNJE 1945
Starost objekta (G): 78 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 80 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 2god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje
FK MATRICA trziste opcenito zgrade
2 4 3 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 4
Relativna starost G/IOVK (%) (G/OVK): 78,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 30,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 24 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 5,69 €/m2

OSTALI GODISNJI PRIHODI

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA

Poslovni prostori 4.5-6.0 %

(Prilog 13. Pravilnika)

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Los do dobar, povecani rizici: +0.5 do +1.0 % 0,50%
- Kvaliteta gradevine: Prosje¢na: 0,0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,50%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 10,00%
ODRZNIVIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 24 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 11,99 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/9" = 1/(1+(p/100))" 0,221 (Prilog 8. Pravilnika)
IZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 1.402,08 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 140,21 €
CISTIGODISNJIPRIHOD - PG 1.261,87 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 15.129,84 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 1.062,91 €
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 23448 € Ako je OOVK > 50 god., zemlji$te se ne uzima u obzir
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00€
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIE - PV 15.364,32 € (PV = PGXxM+VZ/q")

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 €
Utiecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Dodatni tro$kovi 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Eur) 16.364,32 €
ZAOKRUZENO 16.400,00 €
JEDINIENA CIJENA 749,76 €/m2
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PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

POSLOVNI PROSTOR 2 (20,12 m2)

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2023
GODINA IZGRADNJE 1945
Starost objekta (G): 78 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 100 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 22 god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje
FK MATRICA trziste opcenito zgrade
2 4 3 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 4
Relativna starost G/IOVK (%) (G/OVK): 78,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 30,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoQVK): 30 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 5,69 €/m2

OSTALI GODISNJI PRIHODI

ORIJENTACIUSKA KAMATNA STOPA

Poslowni prostori 4.5-6.0 %

(Prilog 13. Pravilnika)

ODABRANA ORIWJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema poloZaju: Lo$ do dobar, povecani rizici: +0.5 do +1.0 % 0,50%
- Kvaliteta gradevine: Narocito lo$a : do +1.0 % 1,00%
- Gospodarska situacija: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 7,50%
TROSKOVI GOSPODARENUJA (% od ukupnih prihoda) 20,00%
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 100 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 30 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 11,81 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/9" = 1/(1+(p/100))" 0,114 (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRACGUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 1.37341€
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 274,68 €
CISTIGODISNJI PRIHOD - PG 1.098,73 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 12.975,97 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 395,03 €
DISKONTIRANA VRUEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 4512 € Ako je OOVK > 50 god., zemlji$te se ne uzima u obzir
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00€
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 13.021,09 € (PV = PGxM+VZ/q")

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

oDBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Dodatni troskovi 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Eur) 13.021,09 €
ZAOKRUZENO 13.000,00 €
JEDINIENA CIJENA 646,12 €/m2
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4.1.3. Utvrdivanje vrijednosti zemljista
4.1.3.1. Obiljezja zemljista koje se procjenjuje

zk.¢. 11686, k.o.Pazin (k.€. 2120/4, k.o.Pazin)

kategorija zemljista: IV. kategorija
vrsta: NEGRADEVINSKO ZEMLJISTE

zk.¢. 11697, k.o.Pazin (k.¢€. 2120/11, k.o0.Pazin)

kategorija zemljista: Il. kategorija
vrsta: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Mijesovita namjena M1 (pretezno stambena)

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
56/128



Kategorije zemljita prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvacéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom
zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili
stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim
se ureduju pitanja gradnje.

3. Trec€a kategorija zemlji§ta obuhvaca katastarske €estice na gradevinskom zemljistu
za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA
GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima

I 100%

II 50-80%

I 25-60%

Prema: Krtali¢ V. (2007) Natela procjene trZisne vrijednosti nekretnina I HDSV, Zagreb, str. 40.
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4.1.3.2. Poredbene nekretnine — opis

GRADEVINSKO ZEMLJISTE
USPOREDBA 1

Gradevinsko zemljiste (GZ} - Zbirka kupoprodajnih cijena

[»

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1810590
Datum pregleda 13.6:2023
\rsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) i““ -4
1D PN (PU) 4907390
rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.01.2023
Povriina u prometu 978,00
Vriednost nekretning (KN) 180.000,00
Vriednost nekretnine (EUR) 23.890,11
Datum ugovora 20.09.2022

POREZTL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfjista u iskazanoj cieni prikazana je vrgednost’ E¥t
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podliefe §i promet njegovoj naplati.

« Promet podijefe placanju PDV-3 NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukluéen u prikazanoj cieni NE

« Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMA EVALUACTA
Cienovni blok PAZIN - STAMBEND 14
Pretefita namiena genovnog bloka &5 - STAMBENA NAMIENA

ZemljiSna knjiga: k.€. 1424, k.o. Pazin

Povrsina u Zemlji$nim knjigama: 978 m?

Katastar: k.€. 204, k.o. Pazin

Povrsina u prometu: 978 m?

Datum ugovora: 29.09.2022. Kategorija zemljigtz Ki max —
Cijena: 23.890,11 Eur — 24,43 €/m? 1. KATEGORIA 0.5 0.35
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USPOREDBA 2

%]

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zhirka kupopredajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1831279
Datum pregleda 13.6.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4898132
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 24.02.2023
Povréina u prometu 93,00
Vrijednost nekretnine (KN) 25.400,00
Vriednost nekretnine (EUR) 3.384,37
Datum ugovora 18.08.2022

POREZIL:

NAPOMENA: 7z kupoprodaje svih vrsta zemfjista u iskazanoj cieni prikazana je \rrnednost W
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljefe li promet njegovoj naplati.

» Promet podliefe placanju PDV-a MNE

» Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjucen u prikazanoj cieni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienowni blok PAZIN - STAMBENO 11
Preteiita namjena denovnog bloka S - STAMBEMA MAMIENA

ZemljiSna knjiga: k.€. 43/1, k.o. Pazin

Povr$ina u Zemljisnim knjigama: 93 m?

Katastar: k.¢. 1633, k.o. Pazin
Povr$ina u prometu: 93 m?
Datum ugovora: 18.08.2022.
Cijena: 3.384,37 Eur — 36,39 €/m?

Kategorija zemljiste Ki max Kin max
1. KATEGORIJA 0.5 0.35
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USPOREDBA 3

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Wrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vriednost nekretnine (KN)
Vriednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZ:

NAPOMENA: ra kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost _—
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podliefe li promet njegovoj naplati. {

« Promet podlieie placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukfulen u prikazanoj cieni
« Cptiranje

Status podatka
Genovni blok
Pretefita namjena genovnog bloka

ZemljiSna knjiga: -

2

Vrijednost atributa
1831273
13.6.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4885927
KP - KUPOPRODAJA
24.02,2023
5.746,00
1.3266.000,00
181.804,12
04.08.2022

NE
25
NE
HNE

PROVEDENA EVALUACDA
LOWVRIN - STAMBENO 2
5 - STAMBEMNA NAMIENA

Povrsina u ZemljiSnim knjigama: -

Katastar: k.€. 2802/3 i dr., k.o. Pazin

Povrsina u prometu: 5.746,00 m?

Datum ugovora: 04.08.2022.

Cijena: 181.804,12 Eur — 31,64 €/m?

Kategorija zemljiste Ki max

1. KATEGORIIA 0.5

Kin max

0.35
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USPOREDBA 4

ol

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1831282
Datumn pregleda 13.6.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4900368
\'rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.02.2023
Povrina u prometu 94,00
Vriednost nekretnine (KN) 32.100,00
Vriednost nekretnine (EUR) 4.273,41
Datum ugovora 20.07.2022

POREZT:
NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o torme podljeZe i promet njegovoi naplati.

« Promet podljefe phéanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfiucen u prikazanoj cijeni ME

« Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMA EVALUACDA
Cjenovni blok PAZIM - STAMBENO 11
Pretefita namjena genovnog bloka S - STAMBEMA NAMIENA

ZemljiSna knjiga: k.€. 34/1, k.o. Pazin

Povr$ina u Zemljisnim knjigama: 94 m?

Katastar: k.¢. 1582/1, k.o. Pazin
Povr$ina u prometu: 94 m?
Datum ugovora: 20.07.2022.

Cijena: 4.273,41 Eur — 45,46 €/m?

Kategorija zemljistz Ki max Kin max
1. KATEGORIJA 0.5 0.35
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Lovrin

“"Lovrin

R

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

5

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1802440
Datum pregleda 13.6.2023.
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4818479
Wrsta ugovora kP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-U 21.12.2022
Povréina u prometu 1.498,00
Vrijednost nekretnine (KN) 283.138,62
Vriednost nekretnine (EUR) 37.450,00
Datum ugovora 25.04.2022

POREZIL: 2
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cieni prikazana je vriednost/
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podliefe I promet njegovoi naplati. gt

= Promet podljefe placanju PDV-3 NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfiufen u prikazanoj cieni NE

« Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMA EVALUACDA
Cienovni blok LOVRIM - STAMBEND 3
Pretefita namjena denovnog bloka S - STAMBENA MAMIENA

ZemljiSna knjiga: k.€. 4340/2, k.o. Pazin

Povr$ina u Zemljisnim knjigama: 1467 m?

Katastar: k.¢. 3090, k.o. Pazin
Povr$ina u prometu: 1498 m?
Datum ugovora: 25.04.2022.
Cijena: 37.450,00 Eur — 25,00 €/m?

Kategorija zemljistz ki max Kin max

1. KATEGORIIA 0.5 0.35
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USPOREDBA 6

Gradevinsko zemlbjiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1686271
Datum pregleda 13.6.2023.
Wrsta nekretning GRADEVINSKO ZEMLIISTE {GZ)
ID PN (PU) 4713360
\rsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.06.2022
Povring u prometu 537,00
Vriednost nekretnine (KN} 129.229,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 17.175,44
Datum ugovora 02.02.2022

POREZTL:

NAPOMENA: zz kupoprodaje svih vrsta zembigta u iskazanoj cieni prikazana je vriedno
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podlijefe placanju PDV-a MNE

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV uklucen u prikazancj cieni ME

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Gienovni hlok PAZIN - MIESOVITOD 2
Pretefita namjena genovnog bloka M - MIESOWITA NAMIENA

ZemljiSna knjiga: k.€. 1922/95, 1922/96, k.o. Pazin

Povrsina u Zemljignim knjigama: 537 m?

Katastar: k.€. 3180/19, 3180/20, k.o. Pazin
Povrsina u prometu: 537 m?
Datum ugovora: 02.02.2022.
Cijena: 17.175,44 Eur — 31,98 €/m?
~ | Kategorija zemljiste Ki max Kin max

1. KATEGORIIA 1 0.5
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USPOREDBA 7

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Daturn prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSing u prometu
Vriednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZTL:

HAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemfista u iskazanoj cieni prikazana je wﬁednost;_—;_,.." y

Vrijednost atributa
1686261
13.6.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4716317
KP - KUPOPRODAJA
01.06.2022
g,00
1.500,00
199,23
01.02.2022

nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe li promet njegovaj naplati.

= Promet podijeie placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

= PDV ukfiucen u prikazanaj cieni
+ Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
Pretefita namiena genovnog bloka

ZemljiSna knjiga: -

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
PAZIN - STAMBENO 3
5 - STAMBENA NAMIENA

Povrsina u ZemljiSnim knjigama: -

Katastar: k.¢. 2323/10, k.o. Pazin
Povr$ina u prometu: 6 m?

Datum ugovora: 01.02.2022.
Cijena: 199,23 Eur — 33,21 €/m?

[
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USPOREDBA 8

%

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1686266
Datum preagleda 13.6.2023.
rsta nekretning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU} 4687920
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.06.2022
PovrSina u prometu 30,00
Vrijednost nekretnine (KN) £8.000,00
Vriednost nekretnine (EUR) 1.063,36
Datum ugaovora 19.01.2022

POREZTL:
HAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfjista u iskazana] cieni prikazana je vijednost
nekretnine bez PDV-a3, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podljeZe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

« POV ukfiucen u prikazana cieni ME

« Optiranje MNE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Gienovni blok PAZIN - STAMBENO 11
Pretefita namjena genovnog bloka S - STAMBENA MAMIENA

ZemljiSna knjiga: -

Povrsina u ZemljiSnim knjigama: -

Katastar: k.¢. 1577, k.o. Pazin
Povr$ina u prometu: 30 m?
Datum ugovora: 19.01.2022.
Cijena: 1.063,36 Eur — 35,45 €/m?

Kategorija zemljistz Ki max Kin max
1. KATEGORIIA 0.5 0.35

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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NEGRADEVINSKO ZEMLJISTE

USPOREDBA 1

[

Poljoprivredno zemljiﬁte (PZ) - 7birka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1583507
Datum pregleda 23.6.2023
et riakiibiing (Pg)zi)JDPRIVREDNO ZEMLIISTE
ID PN (PU) 4645218
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiraniz ugovors u ZKC-u 28.01.2022
Powvrsinz u prometu 555,26
Vrijednost nekretmine (KN) 33.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 4.405,04
Datum ugovora 28.09.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretning bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-3 NE
= Stops PDV-3 {9%) 25
e PDV ukljucen u prikazanoi cijeni NE
» Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA

LOVRIN - OSTALO
POLIOPRIVREDNO TLO 1

PS - OSTALO POLIOPRIVREDNG
TLO, SUME 1 SUMSKE ZEMLIISTE

Cienovni blok

Pretedita namiena genovnog bloka

Katastar: k.€. 3035 k.o. Pazin
Povrsina u prometu: 555,26 m?
Datum ugovora: 28.09.2021.
Cijena: 4.405,04 Eur — 7,93 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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USPOREDBA 2

| Poljoprivredno zemljidte (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &
Maziv atributa Vrijednost atributa
| 1D ZKC 1487916
 Datum pregieda 23.6.2023
| Vrsta nekretnine POLIQPRIVREDNQ ZEMLIISTE (PZ)
|1D BN (PU) 4538982
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u 23.08.2021
: PavTEina u prametu 1.513,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 56.678,46
| Vrijednost nekretnine (EUR) 7.565,00
Datum ugovora 20,07.2021
POREZI:

i NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikzzana je vrijednost
' nekretnine bez PDV-a, neovisno o tame padijeZe [i promet njegove] naplati.

= Promet podlijefe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
=« PDV ukljufen u prikazanoj dijeni NE
= (ptiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
. I LOVRIN - OSTALOD
| GminvnE ok POLIOPRIVREDNO TLO 1

PS - OSTALO POLJOPRIVREDNG

| Pretedita namjena cjenovnog bloka TLO, SUME I SUMSKE ZEMLIISTE

Katastar: k.€. 3030 k.o. Pazin
Povr$ina u prometu: 1513 m?
Datum ugovora: 20.07.2021.
Cijena: 7.565,00 Eur — 5,00 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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USPOREDBA 3

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Maziv atributa
1D ZEC
Datum pregleda

Wrsta nekretnineg

10 PN (PU)
| Vrsta ugovara
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Pavriina u prometu
Wrijednost nekretnine (KN)
| Wrijednost nekretning (EUR)
[Dratum ugovora
| POREZL:

Vrijednost atributa
1488678

£3.0.£U23

POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE
(PZ)

4540321

KP - KUPOPRODAJA
24.08.2021

262,00

£.003,83

792,00

08.03.2021

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazano] cijeni prikazana je

vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podiijefe placanju PDV-3
Stopa PDV-3 (96)

PDY ukljufen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretefita namjena genovnog bloka

PROVEDENA EVALUACIIA
LINDAR - SUMA
515 - GOSPODARSKA SUMA

kg

Katastar: k.¢. 6854, k.o. Lindar

Povr$ina u prometu: 262 m?
Datum ugovora: 08.03.2021.
Cijena:792,00 Eur — 3,02 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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USPOREDBA 4

{3

' Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1382020
Datum pregleda 23.6.2023.
| Wrsta nekretning POLIOPRIVREDNO ZEMUIISTE (FZ)
10 PN (PU) 4648782
| Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 27.01.2022
Povrding u prametu 730,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 11.000,00
| Vrijednost nekretning (EUR) 1.463,65
Datum ugovora 05,11.2021

POREZT:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez POV-3, neovisno o tome podiiiede li promet njegovei naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-3 (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
» Optiranje NE
| Status podathka PROVEDEMA EVALUACTIA
Cjenovni blok LINDAR - SUMA
Pretefita namjena cjenovnog bloka 515 - GOSPODARSKA SUMA

Katastar: k.¢. 7499 k.o. Lindar

Povrsina u prometu: 730 m?
Datum ugovora: 05.11.2021.
Cijena: 1.463,65 Eur — 2,01 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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USPOREDBA 5

»|

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1488689
Datum pregleda 23.6.2023.
Wrsta nekretning POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE (PZ)
1D PN (PU) 4413556
Wrsta ugovara KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.08.2021
PovrSinz u prametu 284,00
Vrijednost nekretmine {KN) 8.000,00
Wrijednost nekretnine {ELUR) 1.075,02
Datum ugovora 16,01.2020

POREZT:

MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazano cijeni prikazana je viijednost
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome padlijeZe i promet njegovaj naplati.

« Promet podlijeze placanju PDV-a NE

« Stopz PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanaoj cijeni NE

» Optiranie MNE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok LINDAR - SUMA
Pretefita namjena cjenovnog bloka $15 - GOSPODARSKA SUMA

Katastar: k.¢. 7360, k.o. Lindar
Povr$ina u prometu: 284 m?
Datum ugovora: 16.01.2020.
Cijena: 1.075,02 Eur — 3,79 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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USPOREDBA 6

Informacije

| Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

|
Magziv atributa
| ID ZKC
' Datum pregleda
| Vrsta nekretning
{10 PN (PU)
: Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentirania ugovara u ZKC-u
Povrsina u prometu
| Wrijednost nekretning [KN)
: Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora
| POREZI:

»

Vrijednost atributa
1538676
23.6.2023,
POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE (PZ)
4576932
KP - KUPOPRODAJA
19.11.2021
500,00
22.000.00
2.924,44
23.07.2021

NAPOMEMNA: za3 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost |
| nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovej naplati.

s Promet podiiieZe placanju PDV-2
= Stopa PDV-a3 (%)

= PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
» Optirzanje

| Status podatka
| Ciznavni blok
I Pretedits namjena genovnog bloka

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
TRIVIZ - SUMA
S15 - GOSPODARSKA SUMA

Katastar: k.€. 2136/1 k.o. Beram
Povrsina u prometu: 500 m?
Datum ugovora: 23.07.2021.
Cijena: 2.924,44 Eur — 5,85 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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USPOREDBA 7

»!

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
I ZKC 1648401
Datum pregleda 14.6.2023.
\isks ik etine FF%JDPRIVREDND ZEMLIISTE
ID PN (PU) 4728814
\'rsta ugovera KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.05.2022
Povréina u prometu 1.543,00
Vriednast nekretnine (KN} 25.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 3.320,84
Datum ugovora 15.02.2022

POREZI:

NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemfista u iskazanoj cieni prikazana je vrjednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijefe i promet niegovoj naplati.

« Promet podljeZe placanju PDV-a ME

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfiucen u prikazanoj cieni ME

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok TRIVIZ - SUMA
Pretesita namjena genovnog bloka §15 - GOSPODARSKA SUMA

ZemljiSna knjiga: k.¢. 1401, k.o. Trviz

Povrsina u ZemljiSnim knjigama: -

Katastar: k.€. 1401, k.o. Trviz
Povr$ina u prometu: 1.543,00 m?
Datum ugovora: 15.02.2022.
Cijena: 3.320,84 Eur — 2,15 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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USPOREDBA 8

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

f »

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 17130325
Datum prengleda 14.6.2023.
VisEs riskratning E’FE)ZI_)JDP RIVREDNO ZEMLIISTE
1D PN (PU} 4786978
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.07.2022
Povréina u prometu 388,00
Vriednost nekretnine (KN) 10.000,00
Vriednost nekretnine (EUR) 1.325,20
Datum ugovora 06.04.2022

POREZL:

NAPOMENA: zz kupoprodaje svih vrsta zemfjista u iskazanoj cieni prikazana je vriednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podijefe placanju PDV-2 NE

= Stopa PDV-3 (%) 25

= PDV ukliu€en u prikazanoj cieni MNE

= Optiranje MNE
Status podatka PROVEDENMA EVALUACDA
Gienovni blok HEC N0

POLIOPRIVREDNO TLO

Pretedita namjena denovnog bloka P53 =0OSTALD 0L JIDDILESKD

ZemljiSna knjiga: k.€. 6394/2, k.o. Pazin

Povrsina u Zemlji$nim knjigama: 388 m?

Katastar: k.¢. 6394/2, k.o. Zabrezani
Povrsina u prometu: 388,00 m?
Datum ugovora: 06.04.2022.
Cijena: 1.325,20 Eur — 3,42 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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USPOREDBA 9

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

(3

Naziv atributa Vrijednost atributa
I ZKC 1686297
Datum pregleda 14.6.2073.
s i s EF?ZL)JDPRNREDNO ZEMLIISTE
ID PN (PU) 4716269
V'rsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.06.2022
Povrdina u prometu 1.580,00
Vriednaost nekretnine (KN} 35.000,00
Wrijednost nekretnine (EUR}) 4.649,97
Datum ugovora 27.01.2022

POREZIL:

NAPOMENA: zz kupoprodaje svih vrsta zemfjista u iskazanoj cieni prikazana je vrijednost L '
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljefe i promet njegovoj naplati.

« Promet podljeie placanju PDV-a ME

» Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukfjucen u prikazanoj cieni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Gienovni blak BERTOSI - SUMA
Pretefita namjena genovnog bloka §15 - GOSPODARSKA SUMA

ZemljiSna knjiga: k.€. 380/167, k.o. Pazin

Povrsina u Zemlji$nim knjigama: 1580 m?

Katastar: k.€. 380/167, k.0. Zabrezani
Povrsina u prometu: 1.580,00 m?
Datum ugovora: 27.01.2022.

Cijena: 4.649,97 Eur — 2,94 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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4.1.4. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine

GRADEVINSKO ZEMLJISTE (ZK.C.11694 K.O.PAZIN)

Gradevinsko zemljiste
Dubravica, Pazin

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

REDNI BROJ TRANSAKCIVE 1. 2. 3. 4. 5. 6. s 8.
ADRESA PAZIN PAZIN PAZIN, LOVRIN PAZIN PAZIN, LOVRIN PAZIN PAZIN PAZIN
ZKE. 1424 431 - 34/ 434012 1922/95, 1922/96 - -
ZK. 0. PAZIN PAZIN PAZN PAZIN PAZIN PAZN PAZIN PAZIN
KE. 204 1633 2802/3 dr. 1582/1 3090 318019, 3180/20 2323/10 1577
K.0. PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN
z
E VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE
£
E POVRSINA KOJA SE PRODAJE 978,00 m2 93,00 m2 5746,00 m2 94,00 m2 1498,00 m2 537,00 m2 6,00 m2 30,00 m2
2
% CUENA 23.890,11 € 338437 € 181.804,12€ 4273.41€ 37.450,00 € 1717544 € 19923 € 1.063.36 €
% JEDINIENA CUENA /M2 24,43 €/m2 36,39 €/m2 31,64 €m2 45,46 €/m2 25,00 €/m2 31,98 €m2 33,21 €/m2 35,45 €/m2
3
g DATUM SKLAPANJA UGOVORA 29.09.2022. 18.08.2022 04.08.2022. 2007.2022. 2504.2022. 02.02.2022. 01.02.2022. 19.01.2022.
g PROSTORNIPLAN PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina
S GUP/UPU/DPU GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | UPU “Dr¢evka 2’ | GUP Grada Pazina
NAMJENA s s s s s M2 s s
URBANA PRAVILA i i / i i / i i
KOEFICIENT ISKORISTNVOSTI 05 05 050 05 05 1 05 05
Odabrana vrijednost 05 05 050 05 05 1 05 05
KATEGORWA ZEMLJISTA
G0 B 1. 2. 1. 2. 1. 2. 2. 2.
S EEVIEER PAZIN - PAZIN - LOVRIN - PAZIN - LOVRIN- PAZIN- PAZIN - PAZIN -
STAMBENO14 | STAMBENO 11 STAMBENO 2 STAMBENO 11 STAMBENO 3 MJESOVITO 2 STAMBENO 3 STAMBENO 11
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEDUVREMENSKO [ZJEDNACAVANJE
2
Q2 Indeks na dan transakcije 139,65 139,65 139,65 139,65 140,80 132,32 132,32 132,32
i
N Korektivni faktor (PN/UN) 1,05 1,05 1,05 1,05 1,04 1,10 1,10 1,10
]
E INTERKVALITATIVNO
i3 IZJEDNACAVANJE
% Koeficijent za preragunavanje (KP) 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72 1,00 0,72 0,72
3 Koeficij ja mi
ijent preradunavanja mjera
g L ey ST 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,72 1,00 1,00
%
E ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
i
IKategorija Il Kategorija | Kategorija lIKategorija I Kategorija | Kategorija lIKategorija llKategorija
§ KATEGORUA ZEMLUISTA zemijista: 100% | zemijsta:50-80% | zemijista:100% | zemljista: 50-80% | zemljsta: 100% zemljigta: 100% | zemljista: 50-80% | zemljista: 50-80%
£ ODABRANI ODNOS 100,00% 80,00% 100,00% 80,00% 100,00% 100,00% 80,00% 80,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 0,80 1,00 0,80 1,00 0,80 0,80 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO ZJEDNACENA 20,46 €/m2 38,10 €/m2 26,50 €/m2 47,59 €/m2 20,77 €/m2 20,47 €/m2 36,69 €/m2 39,16 €/m2
JEDINIENA CUENA
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CJENA: 31,22 €im2
APSOLUTNO ODSTUPANJE / M2 10,76 €/m2 6,88 €/m2 -472€m2 16,37 €/m2 -10,45 €/m2 10,74 €m2 547 €m2 7,94 €/m2
s RELATIVNO ODSTUPANJE -34,47% 22,04% -15,12% 52,46% -33,48% -34,41% 17,52% 25,45%
I =
2 ULAZIU PRORACUN NE DA DA NE NE NE DA DA
<
B
w
VRUEDNOST USPOREDNE
NEKRETNINE / M2 38,10 € 26,50 € 36,69 € 39,16 €
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 4733 2226 2992 63,12
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDNA o, DVOSTRUKA STAND.
ODSTUPANJA 162,63 DEVIJACIJA 736 20,97% DEVIJACIJA 1473
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA 35,11 €/m2

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
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Gradevinsko zemljiste K.C. 11694
Dubravica, Pazin

NEKRET NINA ZEMLJISTE
Prosjecna cijena 35,11 €/m2
Ukupna povrSina zemljista 93,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljiSta 100,00% 93,00 m2

Dio zemljiSta u drugoj kategoriji zemljista:

0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjecnu cijenu 100,00% 35,11 €/m2
Suvlasnicki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 3.265,21 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjepaj Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS

Teret sluznosti Nema 0,00 €

TrosSkovi ruSenja, odvoza i ¢iS¢enja 0,00 €

UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 3.265,21 €
ZAOKRUZENO 3.270,00 €
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA 35,16 €/m2

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
76 /128




Podaci | Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

Dubravica, Pazin

Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste

zKk.ul.br. 3409
zk.¢.br. 11685
k.o. Pazin
Posjedovni list broj 1578
k.C.br. 2120/3
k.o. Pazin
Povrsina zemiljista 882,00 m2
Trzi$na vrijednost nekretnine 52.299,25 €
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra
Suvlasnicki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemljista | Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 100,00%
Namjena zemljista MjeSovita - M1
Indeks na dan procjene - DZS 146,19
Mijera gradevinskog koristenja (k) - POSTOJECA 1,07
Koeficijent za preracunavanje (KP) 1,03

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN

777128




Gradevinsko zemljiste
Dubravica, Pazin

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.
ADRESA PAZN PAZIN PAZIN, LOVRIN PAZIN PAZIN, LOVRIN PAZN PAZIN PAZIN
ZKE 1424 43n E 341 434072 1922195, 1922/96 - -
zK.0. PAZN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZN
K& 204 1633 2802/3 i dr. 1582/1 3090 3180/19, 3180120 232310 1577
KO. PAZN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZN
z
2 VRSTA NEKRETNINE zE zE zE zE zE zE zE zE
z
E POVRSINA KOJA SE PRODAJE 978,00 m2 93,00 m2 5746,00 m2 94,00 m2 1498,00 m2 537,00 m2 6,00 m2 30,00m2
H
g CUENA 23.890,11 € 338437 € 181.804,12 € 427341€ 37.450,00 € 1747544 € 19923 € 1.063,36 €
% JEDINIGNA CUENA / M2 24,43 €m2 36,39 €/m2 31,64 €/m2 45,46 €/m2 25,00 €/m2 31,98 €/m2 33,21 €/m2 35,45 €/m2
g DATUM SKLAPANJA UGOVORA 29.09.2022 18.08.2022. 04082022 2007.2022 25042022 02022022 01.02.2022 19.012022
§ PROSTORNIPLAN PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina [ PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina | PPU Grada Pazina
S GUP/UPU/DPU GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina [ GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | UPU “Drs¢evka 2" | GUP Grada Pazina
NAMJENA s s s s s M2 s s
URBANA PRAVILA 1 / 1 / 1 / 1 1
KOEFICWENT ISKORISTIVOSTI 05 05 050 05 05 1 05 05
Odabrana vrijednost 05 05 050 05 05 1 05 05
KATEGORWA ZEMLJBTA
1. 10. Pravilnika U 2 U 2 U 2 2 2
EEEIEGER PAZN - PAZIN - LOVRIN - PAZIN - LOVRIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN -
STAMBENO 14 | STAMBENO 11 STAMBENO 2 STAMBENO 11 STAMBENO 3 MJESOVITO2 STAMBENO 3 STAMBENO 11
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA Z USPOREDBE
MEBUVREMENSKO ZJEDNACGAVANJE
:
'5 Indeks na dan transakcije 139,65 139,65 139,65 139,65 140,80 132,32 132,32 132,32
2
N Korektivni faktor (PN/UN) 1,05 1,05 1,05 1,05 1,04 1,10 1,10 1,10
Q
E INTERKVALITATIVNO
< ZJEDNACAVANJE
g Koeficijent za preratunavanje (KP) 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72 1,00 0,72 0,72
g Koefici
ijent preratunavanja mjera
z e 1,43 1,43 1,43 1,43 1,43 1,03 143 1,43
% ODNOS KATEGORWE ZEMLISTA
IKategorija IKategorija IKategorija IlKategorija IKategorija IiKategorija llKategorija IlKategorija
é KATEGORWA ZEMLISTA zemljista: 100% | zemijsta: 50-80% | zemijista:100% | zemljsta:50-80% | zemijsta:100% | zemijista:50-80% | zemijita: 50-80% | zemijista: 50-80%
(ODABRANIODNOS 100,00% 80,00% 100,00% 80,00% 100,00% 80,00% 80,00% 80,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,25 1,00 1,25 1,00 1,25 1,25 1,25
MEBUVREMENSKI |
INTERKVALITATVNO ZJEDNACENA 36,53 €/m2 68,03 €/m2 47,32 €/m2 84,98 €/m2 37,08 €/m2 45,70 €/m2 65,51 €/m2 69,93 €/m2
JEDINICNA CWENA
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA: 56,88 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE / M2 20,35 €m2 11,14 €/m2 -9,57 €/m2 28,10 €/m2 19,80 €/m2 11,18 €/m2 8,62 €/m2 13,04 €/m2
s RELATIVNO ODSTUPANJE -35,78% 19,59% -16,82% 49,39% -34,81% -19,66% 15,16% 22,93%
B -
2 ULAZIU PRORACUN NE DA DA NE NE DA DA DA
4
2
@
VRUEDNOST USPOREDNE
NEKRETNINE / M2 68,03 € 4732€ 4570 € 6551 € 69,93 €
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 124,14 9155 12506 7438 170,16
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDNA o DVOSTRUKA STAND.
ODSTUPANJA 56530 DEVIJACIJA 1210 20.40% DEVIJACIJA 2419
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 59,30 €/m2
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Gradevinsko zemljiste K.C. 11685
Dubravica, Pazin

NEKRETNINA ZEMLJISTE
Prosje€na cijena 59,30 €/m2
Ukupna povrsina zemljiSta 882,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 882,00 m2

Dio zemljiSta u drugoj kategoriji zemljista:

0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjecnu cijenu 100,00% 59,30 €/m2
Suvlasnic¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 52.299,25 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

oDBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
zaqaggiicaajzraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS

Teret sluznosti Nema 0,00 €

TroSkovi ruSenja, odvoza i CiS¢enja 0,00 €

UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 52.299,25 €
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Podaci | Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

Dubravica, Pazin

Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste

zk.ul.br. 3409
zk.C.br. 11697
k.o. Pazin
Posjedovni list broj 1578
k.C.br. 2120/15
k.o. Pazin
Povrsina zemljista 67,00 m2
Trzi$na vrijednost nekretnine 6.860,57 €
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra
Suvlasni¢ki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemljista | Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 100,00%
Namjena zemljista MjeSovita - M1
Indeks na dan procjene - DZS 146,19
Mijera gradevinskog koristenja (kj) - POSTOJECA 2,86
Koeficijent za preracunavanje (KP) 1,79
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Gradevinsko zemljiste
Dubravica, Pazin

ULAZNI PODACI - USPOREDNE NEKRETNINE (UN

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6. o 8.
ADRESA PAZIN PAZIN PAZIN, LOVRIN PAZIN PAZIN, LOVRIN PAZIN PAZIN PAZIN
ZKC 1424 431 - 341 434072 1922/95, 1922/96 - -
ZK. 0. PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN
KC 204 1633 2802/3i dr. 1582/1 3090 3180/19, 3180/20 2323110 1577
K.O. PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN PAZIN
VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE
POVRSINA KOJA SE PRODAJE 978,00 m2 93,00 m2 5746,00 m2 94,00 m2 1498,00 m2 537,00 m2 6,00 m2 30,00 m2
CIJENA 23.890,11 € 3.384,37 € 181.804,12 € 427341€ 37.450,00 € 1717544 € 199,23 € 1.063,36 €
JEDINIENA CUENA / M2 24,43 €/m2 36,39 €/m2 31,64 €m2 45,46 €/m2 25,00 €/m2 31,98 €/m2 33,21 €m2 35,45 €/m2
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 29.09.2022. 18.08.2022. 04.08.2022. 20.07.2022. 25.04.2022. 02.02.2022. 01.02.2022. 19.01.2022.

PROSTORNIPLAN

PPU Grada Pazina

PPU Grada Pazina

PPU Grada Pazina

PPU Grada Pazina

PPU Grada Pazina

PPU Grada Pazina

PPU Grada Pazina

PPU Grada Pazina

zemljidta: 100%

zemljidta: 50-80%

zemljista: 100%

zemljista: 50-80%

zemljidta: 100%

zemljidta: 50-80%

zemljidta: 50-80%

zemljista: 50-80%

GUP /UPU/DPU GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina [ GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | GUP Grada Pazina | UPU “Dré¢evka 2" | GUP Grada Pazina
NAMJENA s s s s s M2 s s
URBANA PRAVILA / / ! ! ! / / !
KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 05 05 0,50 05 05 1 05 05
Odabrana vrijednost 05 05 0,50 0,5 0,5 1 0,5 0,5
KATEGORWA ZEMLJISTA
C1.10. Pravilnika i & i & i & & 2
CJENOVNI BLOK PAZIN - PAZIN - LOVRIN - PAZIN - LOVRIN - PAZIN - PAZIN - PAZIN -
STAMBENO 14 STAMBENO 11 STAMBENO 2 STAMBENO 11 STAMBENO 3 MJESOVITO 2 STAMBENO 3 STAMBENO 11
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
w
3
'3 Indeks na dan transakcije 139,65 139,65 139,65 139,65 140,80 132,32 132,32 132,32
8
N Korektivni faktor (PN/UN) 1,05 1,05 1,05 1,05 1,04 1,10 1,10 1,10
o
] INTERKVALITATIVNO
E IZJEDNACAVANJE
% Koeficijent za preradunavanje (KP) 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72 1,00 0,72 0,72
E KOSTcient prerssunsvanaimiors 2,47 247 2,47 2,47 247 1,79 247 2,47
= gradevinskog koristenja (PN/UN) g 2 2 2 g g 2 2
g
E ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
]
E KATEGORLA ZEMLISTA | Kategorija Il Kategorija | Kategorija Il Kategorija | Kategorija Il Kategorija Il Kategorija Il Kategorija
g

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

ODABRANIODNOS 100,00% 80,00% 100,00% 80,00% 100,00% 80,00% 80,00% 80,00%
Korektivi faktor (PN/UN) 1,00 1,25 1,00 1,25 1,00 1,25 1,25 1,25
MEBUVREMENSKI |
INTERKVALITATVNO IZJEDNAGENA | 6308 €/m2 | 117.47€m2 | 8171€m2 | 14675€m2 | 64,03 €/m2 7892€m2 | 11312€m2 | 12076 €/m2
JEDINIENA CIJENA
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINICNA CIJENA: 98,23 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE / M2 -35,15 €/m2 19,24 €/m2 -16,52 €/m2 48,52 €/m2 -34,20 €m2 -19,31 €/m2 14,89 €/m2 22,53 €/m2
. RELATIVNO ODSTUPANJE -35,78% 19,59% 16,82% 49,39% 34.81% 19.66% 15,16% 22,93%
& ULAZIUPRORACUN NE DA DA NE NE DA DA DA
<
g
2]
VRIJEDNOST USPOREDNE
EDNOST USPORE 11747 € 81.71€ 78.92¢€ 11312€ 120,76 €
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 370,20 273,01 372,94 221,82 507,42
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDNA DVOSTRUKA STAND.
ODSTUPANJA 1.745,39 DEVIJACIJA 2089 20.40% DEVIJACIJA 4178
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA 102,40 €/m2
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Gradevinsko zemljiste K.C. 11697
Dubravica, Pazin

NEKRETNINA ZEMLJISTE
Prosjec€na cijena 102,40 €/m2
Ukupna povrSina zemljista 67,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 67,00 m2
Dio zemljiSta u drugoj kategoriji zemljista:
0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjecnu cijenu 100,00% 102,40 €/m2
Suvlasnicki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 6.860,57 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utje.caj Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
Troskovi rusenja, odvoza i €iS¢€enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 6.860,57 €
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NEGRADEVINSKO ZEMLJISTE (ZK.C.11686 K.O.PAZIN)

"‘Dubravica, Pazin
"Negradevinsko zemiljiste

VRIWJEDNOST ZEMLJISTA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9.
ADRESA LOVRIN, PAZIN LOVRIN, PAZIN LINDAR, PAZIN LINDAR, PAZIN LINDAR, PAZIN BERAM, PAZIN TRVIZ, PAZIN HEKI, PAZIN BERTOSI, PAZIN
ZK.C. - - - 1401 6394/2 380/167
ZK. O. PAZIN PAZIN LINDAR LINDAR LINDAR BERAM TRVIZ PAZIN PAZIN
K.C. 3035 3030 6854 7499 7360 2316/1 1401 6394/2 380/167
z
2
E K.O. PAZIN PAZIN LINDAR LINDAR LINDAR BERAM TRVIZ ZABREZANI ZABREZANI
§ VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE
z
w
E VRIJEDNOST.’;‘:OKSEJEINE B e 4.405,04 € 7.565,00 € 792,00 € 1.463,65 € 1.075,02 € 292444 € 3.320,84 € 1.325,20 € 4.649,97 €
g POVRSINA KOJA SE PRODAJE 555,26 m2 1513,00 m2 262,00 m2 730,00 m2 284,00 m2 500,00 m2 1543,00 m2 388,00 m2 1580,00 m2
g .
§ JEDINICNA CIJENA 7,93 €/m2 5,00 €/m2 3,02 €/m2 2,01 €/m2 3,79 €/m2 5,85 €/m2 2,15 €/m2 3,42 €/m2 2,94 €/m2
[
§ DATUM SKLAPANJA UGOVORA 28.09.2021. 20.07.2021. 08.03.2021. 08.03.2021. 16.01.2020. 23.07.2021. 15.02.2022. 06.04.2022. 27.01.2022.
=)
PROSTORNI PLAN PPU grada Pazina | PPU grada Pazina | PPU grada Pazina | PPU grada Pazina | PPU grada Pazina | PPU grada Pazina | PPU grada Pazina | PPU grada Pazina | PPU grada Pazina
GUP /UPU/DPU / / / / / /! / / /
NAMJENA Negradevinsko Negradevinsko Negradevinsko Negradevinsko Negradevinsko Negradevinsko 1sko 1sko Negradevinsko
zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste jis jis § §
KATEGORWA ZEMLJISTA
&1 10. Pravilnika 4. 4. 4. 4. 4. 4. 4. 4, 4.
LOVRIN- OSTALO | LOVRIN- OSTALO HEKI - OSTALO
CJENOVNI BLOK POLJOPRIVREDNO | POLJOPRIVREDNO |  LINDAR - SUMA LINDAR - SUMA LINDAR - SUMA TRIVIZ - SUMA TRIVIZ - SUMA POLJOPRIVREDNO | BERTOSI - SUMA
TLO 1 TLO 1 TLO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA NE DA DA NE DA DA
o
i
)2 RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE NISKA CIJENA NISKA CUENA
g :
a MEBDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
2
z Indeks na dan transakcije 122,62 122,62 115,71 109,31 122,62 140,80 132,32
§ Korektivni faktor (PN/UN) 1,19 1,19 1,26 1,34 1,19 1,04 1,10
g
MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA
JEDINIENA CUENA 9,46 €/m2 5,96 €/m2 3,82 €/m2 5,06 €/m2 6,97 €/m2 3,55 €/m2 3,25 €/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA: 5,44 €im2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 4,02 €/m2 0,52 €/m2 -1,62 €/m2 -0,38 €/m2 1,53 €/m2 -1,89 €/m2 -2,19 €/m2
§ RELATIVNO ODSTUPANJE 73,90% 9,60% -29,78% -6,92% 28,21% -34,80% -40,22%
=
2 ULAZI U PRORACUN NE DA DA DA DA NE NE
<
=
[
VRIJEDNOST USPOREDNE
NEKRETNINE 5,96 €/m2 3,82 €/m2 5,06 €/m2 6,97 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,27 262 0,14 2,35
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDNA o
ODSTUPANJA 5,39 DEVIACHA 1,34 24 .58% DVOSTRUKA STAND. DEVIUACIWJA! 2,681258687
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA
5,45 €/m2
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Dubravica, Pazin K.C. 11686
Negradevinsko zemljisSte

NEKRET NINA ZEMLJISTE
ProsjeCna cijena 5,45 €/m2
Ukupna povrsina zemljista 306,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 306,00 m2

Dio zemljista u drugoj kategoriji zemljista:

0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjeénu cijenu 100,00% 5,45 €/m2
Suvlasnicki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 1.667,70 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjegaj Nema: 0 % 0,00%
zagadenija zraka
UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS

Teret sluznosti Nema 0,00 €

Troskovi ruSenja, odvoza i CiS¢enja 0,00 €

UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 1.667,70 €
ZAOKRUZENO 1.670,00 €
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA 5,46 €/m2
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Indeksi (@ 2015. = 100)"

!z Indices (@ 2015 = 100)¥
novi postojed
ukupno stambeni |stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekti
i New Existing
Year Quarter el dwellings |dwellings
2019. Q1 11755 10000 11952 12502 11867 10059
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224
Q3 12136 10907 12390 13346 11805 10398
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 10964
2020. Q1 12825 107,68 13212 14073 12533 109,34
Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
Q3 12075 11083 13335 14100 12601 11335
Q4 13205 10866 13745 14545 12761 11945
2021. Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 13903 11877 14300 15255 13434 12247
a3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
Q4 14499 12498 14897 15832 14251 12437
2022. Q1 15225 13643 15653 168,63 414728 13232
Q2 157904 13766 16201 17512 15152 14080
Q3 16244 14123 16669 18231 15580 13965
Q4 17011 14565 17495 19394 160,87 14619

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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5. ZAKLJUCAK :

Misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetnih nekretnina upisanih u zemljiSne
knjige Op¢inskog suda u Pazinu, zemljiSnoknjizni odjel Pazin, z.k.ul. 5364 i 3409, k.o.

Pazin, razumno predstavlja iznos od:

1. POSLOVNI PROSTOR BR.1 na zk.€.11685, k.0.Pazin

k.o. Pazin, z.k.ul. 5364
k.¢. 11685 — PAZIN, DUBRAVICA ukupne povrsine 882 m?
DVORISTE povréine 512 m?
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Pazin, Dubravica 2/5, 2/2, 2, 2/1 povr$ine 370 m?

2. Suvlasni¢ki dio: 345/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

s kojim je povezano pravo vlasnidtva posebnog dijela - ,1* poslovni prostor u suterenu koji se

sastoji od ulaza, Cetiri kancelarije, tri hodnika, dva wc-a, predprostora i arhive, ukupne tlocrtne
povrsine 164,69 m2, odnosno ukupne korisne povrdine 159,61 m2, oznacen plavom bojom u
Etaznom elaboratu zgrade kao posebni dio nekretnine. Posebnom dijelu ,1“ pripada i prostor
natkrivenog ulaza, dvaju spremista i kotlovnice u suterenu kao pripadak, tlocrtne povrsine 121,49
m2, odnosno korisne povrSine 60,75 m2 oznaéen istom bojom. Ukupna tlocrtna povrsina
posebnog dijela ,1* sa pripatkom iznosi 286,18 m2, a ukupna korisna povrsina iznosi 220,35 m2,

213.000,00 Eur ( 1.604.848,50 kn)

3. Suvlasnicki dio: 144/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

s kojim je povezano pravo vlasnistva posebnog dijela - ,2“ - poslovni prostor u prizemlju koji se

sastoji od hodnika, tri kancelarije i balkona, ukupne tlocrtne povrsine 94,33 m2, odnosno korisne

povrsine 92,46 m2, oznacen zelenom bojom u Etaznom elaboratu zgrade :

72.200,00 Eur ( 543.990,90 kn)
POSLOVNI PROSTOR BR.1 na zk.6.11697, k.o.Pazin

15.400,00 Eur (16.031,30 kn)

POSLOVNI PROSTOR BR.2 na zk.¢.11697, k.o.Pazin
13.200,00 Eur ( 99.455,40 kn)

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
86 /128



k.o. Pazin, z.k.ul. 3409
k.¢. 11686 — DUBRAVICA, DVORISTE ukupne povrsine 306 m?

1.670,00 Eur ( 12.582,62 kn)

k.&. 11694 — DUBRAVICA, DVORISTE ukupne povrine 93 m?

3.270,00 Eur ( 24.637,82 kn)

fiksni tecaj konverzije 1 EUR=7,53450 HRK

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e trZisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i
bez prisile.

TrZisna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troskove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze bilo koje

strane. Obracun poreza vrsi se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost ( NN 115/16 ).

Rijeka, 23.06.2023.
Izradila: Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se
odgovarajuée odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa,

odluka i normativa, kako slijedi:

1.PROPISI O VLASNISTVU

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99.,
22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14,
81/15,94/17)

- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17,98/19)

2.GRADITELJSKI PROPISI
- 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)

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19,59/20)

- Podatak o prosjeénim troskovima gradnje 1m® etalonske gradevine (NN 59/10)

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava — DGU (https://geoportal.dgu.hr/)

- Drzavni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/)

- E-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

- VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/)
- Portal Grada Rijeke (https://www.rijeka.hr/)

5. LITERATURA
- Uhlir Z/ Majéica B, 2016., Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb
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PRILOZI

- izvadak iz zemljiSne knjige

- izvod iz posjedovnog lista

- izvod iz katastarskog plana

- uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15.02.1968. godine

- uvjerenje o vremenu evidentiranja gradevine

- elaborat etaznog vlasnistva

- tlocrt suterena - Dubravica 2/4, Pazin

- rieSenje o imenovanju stalnog sudskog vjestaka za podrucje graditeljstva i

procjenu nekretnina
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Prilog 1: lzvadak iz zemljiSne knjige

ohie NESLUZBENA KOPIJA

| l.l
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PAZIN

Stanje na dan: 16.10.2023. 08:43 Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opcina: 322440, PAZIN Broj ZK uloska: 5364
Broj zadnjeg dnevnika: Z-12085/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO ZA INTERNU UPORABU)
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2, 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina

Rbr. zen;ljista Oznaka zemljista .
(kat. jutro| &hv m2

cestice)

Primjedba

1. [11685 PAZIN, DUBRAVICA 882
DVORISTE 512
ZGRADA MIESOVITE UPORABE, Pazin, Dubravica 2, 2/1, 2/2, 2/5 370

UKUPNO: 882

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

Zaprimljeno 26.06.2023.g. pod brojem Z-12085/2023
Prvenstveni red upisa: Z-5010/2023

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 19.01.2023, Temeljem Obavijesti DGU, Podrucni ured za
katastar nekretnina Pazin KLASA: UP/I 932-07/22- 02/419 URBROJ: 541-29-06/3-23-4 od
19.01.2023. godine sukladno &lanku 148. st.2 / 148.a st. 2. Zakona o gradnji (»Narodne novine«,
br.153/13, 20/17, 39/19 i 125/19) Zabiljezba da je za zgradu izgradenu na k.¢. 11685, Redni broj
2083, ZGRADA MJESOVITE UPORABE, PAZIN, Dubravica 2/1, 2/2, 2/5, 2 sa 370 m 2 prilozen
akt: Uporabna dozvola, odnosno potvrda glavnog projekta Klasa: UP/I-361-05/17-30/51, UrBroj:
2163/01-07-07-19-05 o 07. sije¢anj 2019. godine od strane Upravnog odjela za komunalni sustav,
prostorno uredenje i graditeljstvo, Grad Pazin

21

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 345/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

s kojim je povezano pravo vlasni$tva posebnog dijela - ,,1“ poslovni prostor u suterenu koji se
sastoji od ulaza, cetiri kancelarije, tri hodnika, dva wc-a, predprostora i arhive, ukupne tlocrtne
povrsine 164,69 m2, odnosno ukupne korisne povrsine 159,61 m2, oznaéen plavom bojom u
Etaznom elaboratu zgrade kao posebni dio nekretnine. Posebnom dijelu ,,1“ pripada i prostor
natkrivenog ulaza, dvaju spremista i kotlovnice u suterenu kao pripadak, tlocrtne povrsine 121,49
m2, odnosno korisne povrsine 60,75 m2 oznacen istom bojom. Ukupna tlocrtna povrsina
posebnog dijela ,,1* sa pripatkom iznosi 286,18 m2, a ukupna korisna povrsina iznosi 220,35 m2,
na kojem se dijelu uknjiZuje pravo vlasnistva u korist:

STECAJNAUMASA IZA ARENA D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 96972958039, VRH CAVJE 9, CAVLE
51218 DRAZICE

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.10.2023. 08:50:28

Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 322440, PAZIN Broj ZK uloska: 5364
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

3. Suvlasniéki dio: 144/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

s kojim je povezano pravo vlasnistva posebnog dijela - ,,2* - poslovni prostor u prizemlju koji se
sastoji od hodnika, tri kancelarije i balkona, ukupne tlocrtne povrsine 94,33 m2, odnosno korisne
povrsine 92,46 m2, oznac¢en zelenom bojom u Etaznom elaboratu zgrade, na kojem se dijelu
uknjiZuje pravo vlasnistva u korist:

STECAJNA MASA IZA ARENA D. 0. O. U STECAJU, OIB: 96972958039, VRH CAVJE 9, CAVLE
51218 DRAZICE

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimljeno 26.06.2023.g. pod brojem Z-12085/2023

ZABILJEZBA, s prijenosom k.&. 11685 prenosi se sljedeéi upis: Zaprimljeno 13.06.2014. broj Z-
1041/14 Na temelju rjeSenja Trgovatkog suda u Rijeci pod. br. 7 St-1080/13-27 od 06. lipnja 2014.
g. upisuje se zabiljezba otvaranja stecajnog postupka na k.¢. 224/3 ZGR., 224/4 ZGR., 707/4,
707/5, 707/7, 718/8 upisane u A

2.1 Zaprimljeno 26.06.2023.g. pod brojem 2-12085/2023

ZABILJEZBA, s prijenosom k.¢. 11685 prenosi se sljededi upis: 3.1 Zaprimljeno 02.03.2015. broj Z-
362/15 Na temelju pravomoénaog rieSenja Trgovackog suda u Rijeci pod. br. 7 St-1080/13-196 od
21. sijeénja 2015.g. upisuje se zabiljeZba rieSenja o prodaji nekretnina ste€ajnog duZnika na k.¢.
224/3 zgr., 224/4 zgr., 707/4, 707/5, 707/7, 718/8 upisanim u A.

3.1 Zaprimljeno 26.06.2023.g. pod brojem Z-12085/2023

ZABILJEZBA, s prijenosom k.&. 11685 prenosi se sljededi upis: 1.2 Zaprimljeno 14.03.2023.g. pod
brojem Z-5010/2023 ZABILJEZBA, - ponitavanje i promjena broja kod k.&. 224/3 zgr zgrada uslijed
spajanja u k.¢. 11685 i k.¢. 11686 te ponistavanjem k.¢. 224/4 zgr pod zgradom, dvoriSte sa 42 77
m2 uslijed spajanja u k.¢. 11684, k.C. 11688, k.¢. 11694, k.c. 11695, k.¢. 11696, k.¢. 11697 i na k.c.
11687, k.€. 11693 zabiljezbe upisane u B- listu pod Z- 1041/14 i Z-362/15 odnose se i na
novonastale k. €.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 16.10.2023.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.10.2023. 08:50:28 Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PAZIN
Stanje na dan: 16.10.2023. 08:43

Katastarska opcina: 322440, PAZIN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12085/2023
Aktivne plombe:

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 3409

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zemljidta Oznaka zemlji$ta Primjedba
_ (kat. jutro| &hv | m2
cestice)
1. 718/8 DUBRAVICA 307
DVORISTE 307
2. 11684 PAZIN, DUBRAVICA 2035
DVORISTE 1356
POSLOVNA ZGRADA, Pazin, Dubravica 2/9 144
POSLOVNA ZGRADA, Pazin, Dubravica 2/8 72
POSLOVNA ZGRADA, Pazin, Dubravica 2/7 463
3. 11686 DUBRAVICA 306
DVORISTE 306
4, 11687 PAZIN, DUBRAVICA 11
TRAFOSTANICA 1
5. 11688 PAZIN, DUBRAVICA 899
DVORISTE 178
DVORISTE 267
KUCA, Pazin, Dubravica 2/6 351
POMOCNA ZGRADA 103
6. 11689 DUBRAVICA 280
PUT 280
7. 11693 DUBRAVICA 86
DVORISTE 86
8. 11694 DUBRAVICA 93
DVORISTE 93
9. 11695 DUBRAVICA 416
PUT 416
10. [11696 DUBRAVICA 104
DVORISTE 104
11.  [11697 DUBRAVICA 67
DVORISTE 3]
Zemljinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.10.2023. 08:48:03 Stranica: 1

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN

92 /128



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 322440, PAZIN Broj ZK uloska: 3409

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr, | 2émijista Oznaka zemljista
(kat. jutro | ¢hv m2

Cestice)

Primjedba

IZGRADENO ZEMLJISTE

64

UKUPNO: 4604

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

Zaprimljeno 14.03.2023.g. pod brojem Z-5010/2023

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 19.01.2023, Temeljem Obavijesti DGU, Podrucni ured za
katastar nekretnina Pazin KLASA: UP/I 932-07/22- 02/419 URBROJ: 541-29-06/3-23-4 od
19.01.2023. godine sukladno ¢lanku 148. st.2 / 148.a st. 2. Zakona o gradnji (»Narodne novine«,
br.153/13, 20/17, 39/19 i 125/19) Zabiljezba da je za zgradu izgradenu na k.¢. 11684, Redni broj
1072, POSLOVNA ZGRADA, PAZIN, Dubravica 2/7 sa 463 m 2 priloZen akt: Uporabna dozvola,
odnosno potvrda glavnog projekta Klasa: UP/I-361-05/17-30/51 UrBroj: 2163/01-07-07-19-05 od
07. sije€anj 2019. godine od strane Upravnog odjela za komunalni sustav, prostorno uredenje i
graditeljstvo, Grad Pazin

3.1

Zaprimljeno 14.03.2023.g. pod brojem Z-5010/2023

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 19.01.2023, Temeljem Obavijesti DGU, Podruéni ured za
katastar nekretnina Pazin KLASA: UP/I 932-07/22- 02/419 URBROJ: 541-29-06/3-23-4 od
19.01.2023. godine sukladno élanku 148. st.2 / 148.a st. 2. Zakona o gradnji (»Narodne novine«,
br.153/13, 20/17, 3919 i 125/19) Zabiljezba da je za zgradu izgradenu na k.¢. 11684, Redni broj
3351, POSLOVNA ZGRADA, PAZIN, Dubravica 2/9 sa 144 m 2 priloZzen akt: Uporabna dozvola,
odnosno potvrda glavnog projekta Klasa: UP/I-361-05/17-30/50, UrBroj: 2163/01-07-07-19-05 od
07. sijeéanj 2019. godine od strane Upravnog odjela za komunalni sustav, prostorno uredenje i
graditeljstvo, Grad Pazin

4.1

Zaprimljeno 14.03.2023.g. pod brojem Z-5010/2023

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 19.01.2023, Temeljem Obavijesti DGU, Podruéni ured za
katastar nekretnina Pazin KLASA: UP/l 932-07/22- 02/419 URBROJ: 541-29-06/3-23-4 od
19.01.2023. godine sukladno Clanku 148. st.2 / 148.a st. 2. Zakona o gradnji (»Narodne novine«,
br.153/13, 20/17, 39/19 i 125/19) Zabiljezba da je za zgradu izgradenu na k.¢. 11684, Redni broj
3352, POSLOVNA ZGRADA, PAZIN, Dubravica 2/8 sa 72 m 2 priloZen akt: Uporabna dozvola,
odnosno potvrda glavnog projekta Klasa: UP/I-361-05/17-30/51, UrBroj: 2163/01-07-07-19-05 od
07. sije¢anj 2019. godine od strane Upravnog odjela za komunalni sustav, prostorno uredenje i
graditeljstvo, Grad Pazin

5.1

Zaprimljeno 14.03.2023.g. pod brojem Z-5010/2023

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 19.01.2023, Temeljem Obavijesti DGU, Podruéni ured za
katastar nekretnina Pazin KLASA: UP/I 932-07/22- 02/419 URBROJ: 541-29-06/3-23-4 od
19.01.2023. godine sukladno &lanku 148. st.2 / 148.a st. 2. Zakona o gradnji (»Narodne novine«,
br.153/13, 20/17, 39/19 i 125/19) Zabiljezba da je za zgradu izgradenu na k.¢. 11688, Redni broj
35, KUCA, PAZIN, Dubravica 2/6 sa 351 m2 priloZen akt: Uporabna dozvola, odnosno potvrda
glavnog projekta Klasa: UP/1361-05/17-30/51 UrBroj: 2163/01-07-07-19-05 od 07. sije¢anj 2019.
godine od strane Upravnog odjela za komunalni sustav, prostorno uredenje i graditeljstvo, Grad
Pazin

7.1

Zaprimljeno 14.03.2023.g. pod brojem Z-5010/2023

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 19.01.2023, Temeljem Obavijesti DGU, Podruéni ured za
katastar nekretnina Pazin KLASA: UP/I 932-07/22- 02/419 URBROJ: 541-29-06/3-23-4 od

8.1 19.01.2023. godine sukladno Elanku 148. st.2 / 148.a st. 2. Zakona o gradnji (»Narodne novine«,
br.153/13, 20/17, 39/19 i 125/19) Zabiljezba da je za zgradu izgradenu na k.¢. 11688 , Redni broj
3353, POMOCNA ZGRADA sa 103 m 2 priloZen akt: Uporabna dozvola, odnosno potvrda glavnog

strane Upravnog odjela za komunalni sustav, prostorno uredenje i graditeljstvo, Grad Pazin.

projekta Klasa: UP/I-361- 05/17-30/51 UrBroj: 2163/01-07-07-19-05 od 07. sijecanj 2019. godine od

Zemljinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.10.2023. 08:48:03
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 322440, PAZIN Broj ZK uloska: 3409
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasni€ki dio: 1/1
ARENA MODNA KUCA D.0.0., PULA, RIVA 12

2.1 Zaprimlieno 13.06.2014. broj Z-1041/14
Na temelju rieSenja Trgovackog suda u Rijeci pod. br. 7 St-1080/13-27 od 06. lipnja 2014.g.
upisuje se zabiljezba otvaranja stecajnog postupka na k.¢. 224/3 ZGR., 224/4 ZGR., 707/4,
707/5, 707/7, 718/8 upisane u A.

3.1 Zaprimlieno 02.03.2015. broj Z-362/15
Na temelju pravomoénog rjeSenja Trgovackog suda u Rijeci pod. br. 7 St-1080/13-196 od 21.
sijecénja 2015.g. upisuje se zabiljezba rjesenja o prodaji nekretnina stec¢ajnog duznika na k..
224/3 zgr., 224/4 zgr., 707/4, 707/5, 707/7, 718/8 upisanim u A.

1.2 Zaprimlieno 14.03.2023.g. pod brojem Z-5010/2023

ZABILJEZBA, - ponitavanje i promjena broja kod k.&. 224/3 zgr zgrada uslijed spajanja u k.&.
11685 i k.. 11686 te ponistavanjem k.€. 224/4 zgr pod zgradom, dvoriste sa 42 77 m2 uslijed
spajanja u k.¢. 11684, k.¢. 11688, k.¢. 11694, k.€. 11695, k.€. 11696, k.¢. 11697 i na k.¢. 11687,
k.€. 11693 zabiljezbe upisane u B- listu pod Z- 1041/14 i Z-362/15 odnose se i na novonastale k.
G.

nat(2.1),1(3.1)

1.3 Zaprimljeno 26.06.2023.g. pod brojem Z-12085/2023

ZABILJEZBA, prijenosom k.€. 11685 u novi zk.ul. 5364 iste k.o. prenose se upisi pod Z -
1041/14, Z-362/15 i Z-5010/2023 za navedenu nekretninu.

nat(1.2),1(2.1),1
(3.1)

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimljeno 29.07.2013. broj Z-1387/13
Na temelju Prijedloga Ureda drzavne uprave u Istarskoj Zupaniji, Sluzbe za imovinsko pravne
poslove-Ispostava Pazin, Klasa: UP/I-943-04/13-01/348 od 26. srpnja 2013.g., upisuje se zabiljezba
postupka potpunog izvlastenja na k.¢. 707/5 upisane u A, na ime Republike Hrvatske.

[os
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1.

1.1 Primlj. 02. veljace 1998. Z-93/98
Sa prijenosom nekretnina u A prenosi se i slijedeci teret:
Primlj. 1. ozujka 1965. Z-157/65
Na temelju rje$enja Skupstine opéine Pazin, br. 01-3632/2-1963 od 7.111.1964.
uknjizuje se pravo sluznosti popravka i odrzavanja vodovodne mreze u Sirini oko
3m sa svake strane preko k.¢. 224/4 upisane u A, za korist:

KOMUNALNO PODUZECE "ISTARSKI VODOVOD" U BUZETU
1.2 Zaprimljeno 14.03.2023.g. pod brojem Z-5010/2023

ZABILJEZBA, - ponistavanjem k.&. 224/4 zgr pod zgradom, dvoriste sa 42 77 m2
uslijed spajanja u k.c. 11684, k.6. 11688, k.¢. 11694, k.¢. 11695, k.¢. 11696, k.C.

11697 i na k.¢. 11687, k.€. 11693 uknjizba prava sluZnosti upisana pod z- 93/98

(veza Z-157/65) odnosi se i na novonastale k.¢.

na .1

2.

2.1 Zaprimljeno 05.02.2008. broj Z-303/08.
Na temelju Ugovora o ostvarivanju prava sluznosti prolaza od 31. sije¢nja 2008.g.
ovjerenog kod Javnog biljeznika dana 31. sijeénja 2008.god. pod br. OV-1910/08.
uknjizuje se pravo sluznosti prolaza i provoza preko k.. 718/8 upisane u A u
Sirini od 3 metra uz rub susjedne k.€. 718/9 k.o. Pazin a u korist k.&. 706/8
upisane u zk. ul. broj 2701 k.o. Pazin.

Zemljinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.10.2023. 08:48:03

Stranica: 3
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 322440, PAZIN

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 3409

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

4.

4.1 Zaprimljeno 28.09.2017.g. pod brojem Z-28783/2017

ZABILJEZBA, Temeljem odredbi &l. 34. st. 1. Zakona o izvladtenju i odredivanju
naknade (NN 74/14) i prijedloga Hrvatskih autocesta d.o.o. za nepotpuno
izvlastenje nekretnina u z.k.o. Pazin (k.o. Pazin) osnivanjem prava sluZnosti u
svrhu izgradnje i izmjestanja infrastrukture u sklopu izgradnje autoceste A8
(Istarski ipsilon), dionica: Rogovici - Lupoglav, poddionica: Rogovici - Ivoli od km
0-252,73 (=km 23+120 dionica Rogovici - Kanfanar faza 2A) do km 6/500, faza
2b: Dopuna za puni profil autoceste, broj: 4211-200-8930-6/17/jko od 8. rujna
2017. godine, zabiljeZuje se vodenje postupka nepotpunog izvlastenja koji se
postupak vodi kod Ureda drzavne uprave u Istarskoj Zupaniji, Sluzba za
imovinsko pravne poslove, Ispostava Pazin, pod posl.br. Klasa: UP/I-943-04/17-
01/107, a glede ké.br. 707/5.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 16.10.2023.

Zemljinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.10.2023. 08:48:03

Stranica: 4
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Prilog 2: lzvod iz posjedovnog lista

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN

Stanje na dan: 09.06.2023. 09:40

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PAZIN (Mbr, 322440)

Posjedovni list: 1578

NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjedi$te upisane osobe OIB ‘
1/1 ARENA MODNA KUCA D.0.0. PULA, RIVA 12, PULA (VLASNIK) ‘
Podaci o katastarskim ¢esticama
e || Broj Adresa katastarske estice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
| & |Kkatastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj mozvr na DT.J. pravni Primjedba
destice zgrade reZzimi
2105 KOD TRIKOTAZE 863| 34
ORANICA 863
2110 DR. VIEKOSLAVA ZIDARI 460| 34
PUT 460
2111 KOD SKLADISTA 2283 34
HALA, KOD SKLADISTA 174
DVORISTE 2109
2112 KOD TRIKOTAZE 2906 21
ORANICA 2867
ZGRADA 39
212011 PAZIN, DUBRAVICA 2035 21
POSLOVNA ZGRADA, Pazin, Dubravica 2/7 463
POSLOVNA ZGRADA, Pazin, Dubravica 2/9 144
POSLOVNA ZGRADA, Pazin, Dubravica 2/8 72
DVORISTE 1356
2120/3 PAZIN, DUBRAVICA 882\ 21
ZGRADA MIESOVITE UPORABE, Pazin, Dubravica 370
2/2,2/1,2,2/5
DVORISTE 512
2120/4 DUBRAVICA 306 | 21
DVORISTE 306
2120/5 PAZIN, DUBRAVICA 11 21
TRAFOSTANICA 11
2120/6 PAZIN, DUBRAVICA 899 21
KUCA, Pazin, Dubravica 2/6 351
POMOCNA ZGRADA 103
DVORISTE 178
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gl e Broj .:Adr.esa kafftstarske Cestice/Nacin lfporabe katas'ta.rske. Povrdina/ Broj Posebrfi .
o a katas:s-lrske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj e D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi

DVORISTE 267

212019 DUBRAVICA 280, 21
PUT 280

2120/10 |DUBRAVICA 86| 21
DVORISTE 86

2120711 DUBRAVICA 93| 21
[ DVORISTE 93

2120/12 DUBRAVICA 416| 21
PUT 416

2120/13 |DUBRAVICA 104 21
DVORISTE 104

2120/14 | DUBRAVICA 307 21
DVORISTE 307

2120/15 |DUBRAVICA 67| 21
DVORISTE B 3
IZGRADENO ZEMLIISTE 64
Ukupna povrSina katastarskih &estica 11998

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Prilog 3: lzvod iz katastarskog plana

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN

Stanje na dan: 09.06.2023.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1

NESLUZBENA KOPLJA
K.o. PAZIN
k.¢.br.: 2120/3

(\\
1966 L el
018 573
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN

Stanje na dan: 09.06.2023.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1

NESLUZBENA KOPLJA
K.o. PAZIN
k.¢.br.: 2120/4

1966 2
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I

NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko, PAZIN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&br: 2120/11
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN
Stanje na dan: 09.06.2023.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1
N iZrors 2069 5
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e
NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PAZIN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Kébr: 212015
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN

Stanje na dan: 09.06.2023.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1
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2128
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Prilog 4. Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15.02.1968. godine

~

” RjeSenje Je postalo lzvréno
% dana al ¢ 20 19
Potpls! /J

REPUBLIKA HRVATSKA Rk v "(‘ d
ESUAFRER Spaiii dana 3t 4. ag [
Grad Pazin B
Upravni odjel za komunalni sustav, prosterno uredenje i Potpig,
graditeljstve

KLASA: UP/I-361-05/17-30/57 |
URBROJ: 2163/01-07-07-19-05
Pazin, 07.01.2019.

Istarska Zupanija, Grad Pazin, Upravni odjel za komunalnl sustav, prostomo uredenje |
graditeljstvo, riefavajudi po zahtjevu kojl e podnio Investitor ARENA d. o, 0. U stegaju, HR-
52100 Pula, Riva 12, OIB 51383805259, po opunomodeniku zastupan po odvieiniku Ivanu
Vidaku iz Labina, Sv.Katarine 4 na temelju Elanka 99, stavka 1. Zakona o gradnji ("Marodne
noving" broj 153/13. 1 20/17.), izdaje

UPORABNU DOZVOLU

ZA GRADEVINE IZGRADENE DO 15, VELJACE 1968, GODINE
. Ulvrduje se da su:

- gradevina mjeSovite namjene (stambenc poslovna), 2. skupine,
- gradevina stambene namjene (pomadna), 2. skupine pomocéna gradevina,
- gradevina stambene namjens, 2. skupine,
- gradevina stambene namjene, 2. skupine,
- gradevina poslovne namjene, 2. skupine,
- gradevina poslowne namjene, 2, skupine,
na novoformiranoj gradewnoj cestici broj k.&. 212001 n.i. (2243 zgr, 224/4 zgr., 718/8,
707117 s.1.) k.o. Pazin {Pazin, Dubravica), izgradene prije 15. veliate 1968. godine.
Il. Podaci o gradevini
= dimenzije gradavine:

- gradevina stambenc poslovne namjene oznake A., Dubravica 2/5 je tlocrinih
dimenzija cca 19,0 x 15,0 m, visine do vijenca cca 11,25 m, te do sljpmena cca 13,0
m, mjerenc od nize kote uredenog terena sa vanjskim stepenidtem i ulazom tocrtnin
dimenzija cca 6,0 x 10,50 m,

- gradavina pomeoéne namjene oznake B. je tlocrtnih dimenzija cca 10,50 x 7.0 m,
vising cca 4,0 m, mjerano od nize kote uredanog lerena

DOKUMENT: UPORABNA DOZVOLA Z4 GRABEVINE IZGRABENE DO 15.02.1988.  1D: P20171222-244380-718
INVESTITOR: ARENA d, 0. 0. u stefaju, HR-52100 Pula, Riva 12, OIB 51383805250
KLASA: UP-381-0517-3v51, URBIOW 216201-07-07-18-05 STRANA 1/3
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- gradevina stambene namjene oznake C. je tlocrinin dimenzija cca 18,30 x 19,50 m,
visine cca 8,50 m. do vijenca, te do sliemena cca 10.0 m, mjerena od niZe kote

uredenog terena

- gradevina stambene namjene oznake O, Dubravica 2/4 | 2/3 je tecrtnih dimenzija
cca 9,80 % 5,60 m, visine cca 8,50 m do vijenca, te do sljiemena cca 10,0 m, mjereno
od niZe kote uredencg terena

- gradevina poslovne namjene oznake E. je tiocrinih dimenzija cca 14,70 x 10,0 + 20,0
¥ 7.0 + 10,50 x 3,0 m, visine cca 8,50 m do vijenca, te do sljemena cca 10,0 m,
mjereno od nize kole uredencg terena

- gradevina poslovne namjens oznake F. je tlocrinih dimenzlia cca 7,70 x 8,50 m,
visine cca 8,50 m do vijenca, te do sliemena cca 10,6 m, mjerenc od niZe kote
uradenog terena

= nadin smjestaja na destici:

- gradevina mjeiovi'e namjene (stambenc poslovna) je siobodnosiojeda gradevina
katnosti S+P+1,

- gradevina slambene namjene (pomogna) pomoéna gradevina je poluugradena
gradevina katnosti 5,

- gradevina stambene namjena je poluugradena gradevina katnosti S+P+1,
- grafdevina stambens namjene Je poluugradena gradevina katnosti S+P+1,
- gradevina poslowne namjene je poluugradena gradevina katnosti P+1,

- gradevina poslowne namjene je ugradena gradevina katnost P+1.

lll. Ispitivanje ispunjavanja temaljnih zahtjeva za gradevinu, lokacijskih uvjeta, te drugih uvieta |
zahtjeva nije prethodilo izdavanju ove dozvole.

OBRAZLOZENJE

Investitor, ARENA d. 0. o. u ste¢aju, HR-52100 Pula, Riva 12, OIB 51383805259 zastupan po
odvjetniku Ivanu Vidaku iz Labina, Sv.Katarine 4, podneskom zaprimijenim dana 22.12.2017.
goding, je zalraZio izdavanje uporabne dozvole za gradevine lzgradene prije 15. veljade 1968,
godine za gradevine iz totke |. izreke.

U provedenom postupku, te uvidom u dostavijene dokaze:

- Uvierenje lzdaro po Drzavnoj geodetsko] upravl, Podruéni ured za katastar Pula-Pola,
Odjel za katastar nekretnina Pazin, KLASA: 935-08/14-02/251, URBROJ: 541-27-06/4-
14-2, od 13.11.2014. godine da su na k.ébroj 212001 n.. - k& 224/3 zgr., 224/4 zgr.,
718/8, 707/17 s.i. k.o. Pazin evidentirane gradevine prije 15. veljate 1968. godine | to:

- - gradevina ocznafena brojem 1. na kopiji katastarskog plana u povrSini od 380 m?
izratunato sa DKP,

- - gradevina oznalena brojem 2. na kopiji katastarskog plana u povrSini od 121 m?
izraunato sa DKP,

- - gradevina oznafena brojem 3, na kopiji katastarskog plana u powrSini od 392 m?
izracunato sa DHP,

DOKUMENT: UPQRABNA DOZVOLA ZA GRADEVINE IZGRABENE DO 15.02.1863.  ID: P20171222-244380-218
INVESTITOR: AREMNA d. 0. 0. u sledaju, HR-52100 Pula, Riva 12, QIB 51383805250
KLASA: UPA-361-05M7-30/51, URBRO.J: 2163/01-07-07-19-05 STRANA 2/3
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- = gradevina oznadena brojem 4. na kopiji katastarskog plana u povrdini od 61 m®
izradunato sa DKP,

- - gradevina oznadena brojem 5. na kopljl katastarskog plana u povrSini od 489 m?
izratunato sa DKP,

- - gradevina oznadena brojem 6. na kopijl katastarskog plana u povrgini od 153 m?®
izratunato sa DKP.

- Uvjerenje izdano po Driavno] geodeisko| upravi, Podruéni ured za katastar Pula-Pola,
Odjel za katastar nekretnina Pazin, KLASA: 935-08/17-02/102, URBRO.J: 541-27-06/4-
17-2, od 14.4.2017. godine da su gradevine oznacensa kao A B, C, D, E i F locirane na
k.c.brof 212001 n.l - kK& 224/3 zgr., 224/4 zgr., T18/8, TOTNMT =.i. k.0, Pazin prikazane na
snimei iz zraka izradenoc] temeljem snimanja iz zraka obavljenog 1988. godine,

- opievid obavijen dana 29.11.2018. godine

utvrdeno je da su gradevine iz to&ke |, izreke ove dozvaole izgradena prije 15. veljage 1968.
godine,

Slijedom iznesencga postupalo se prema cdredbi dlanka 184, Zakona o gradnii. te je odiuéeno
kao u izreci.

Upravna pristojba za izdavanje ove uporabne dozvole pladena je u iznosu od 600,00 kuna na
racun broj HR7823400081832100002 prema tarifnom broju 51, Uredbe o tarifi upravnih pristojbl
{"Narodne novine" broj &17., 37M17. 1 128/17.).

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. i 2, Uredbe o tarfi upravnih pristojbi {("Narodne
novine" bra] BM7. | 37/17.) pladens je v iznosu 70,00 kuna drzawnim biljezima amisije Rapublike
Hrvatske, koji su zalijepligni na podresku | ponidten petatom ovoga tijela.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog riesenja moZe se [zjavili Zalba Ministarstvu graditeljstva | prostornoga uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je izdalo ovaj akt
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik il se #alje postom preporufenc, Ma Zalbu se
placa pristojba u iznosu 35,00 kuna prema tarifnom broju 3. Uredbe o Yarifi upravnih pristojbi,

SAVIETH TORNO UREDENJE |
P ':_..-"':. NJU
[% indisaR ranjac, dipl.ing.grad.
g |
\ o
.'1'1 .ﬂ‘.-:_'.f

DOSTAVITI: Bry Pazi® )
(1) ARENA d. 0. 0. u stedaju, HR-52100 Pula, Riva 12, po
~ opunomoéeniku zastupan po odvjetniku lvanu Vidaku iz

Labina, Sv.Katarine 4
2. Ewidenciia, ovdie (oglasiti na oglasnoj plodi)
3. U spis, ovdje

DOKUMENT: UPDRABNA DOZVOLA 78 GRADEVINE IZGRABENE DO 15.02 1866,  |1D: F20171232-244380-216
INVESTITOR: ARENA d. 0. 0. u stetaju, HR-52100 Pula, Riva 12, OB 51383805259
KLASA: UPN-361-0517-30/51, URBRO.: 2163/01-07-07-18-05 STRANA 373
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Prilog 5: Uvjerenje o vremenu evidentiranja gradevine
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Prilog 6: Elaborat etaznog vlasnistva

g URED OVLASTENOG INZENJERA GRADEVINARSTVA JASMINKA LILIC

Svalbina 7, Rijeka OIB 23206156984 mob 098 329 061

>

ELABORAT ETAZNOG VLASNISTVA

Gradevina: ZGRADA MJESOVITE UPORABE

Lokacija: Dubravica 2/2, 2/1, 2, 2/5 , Pazin
k.¢. 2120/3 k.0. Pazin ( z.k.¢. 11685, z.k.ul. 3409 k.o.
Pazina , z.k.ul. 2411 k.0. Pazin )

Izradio: URED OVLASTENOG INZENJERA GRADEVINARSTVA
JASMINKA LILIC

Odgovorna osoba: Stalni sudski vjeStak JASMINKA LILIC, dipl. ing. grad.
Mjesto i datum: Rijeka, travanj 2023.
Broj elaborata : 04-2023

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.¢. 2120/3, k.o. Pazin (z.k.&. 11685 k.o. Pazin) 1/40
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Svalbina 7, Rieka OIB 23206156984 mob 098 329 061

g URED OVLASTENOG INZENJERA GRAPEVINARSTVA JASMINKA LILIC
>

SADRZAJ:

1 OPCEPODAG L s ot i o S s 3
T 2T RNICKI OPIS ... e 4
1: 3 Stani|je NaKON SHEZITAN |G s s s s s T T ET T S S P R 04 8
1.4.Vlasnistvo po izvrSenom etazZiranjU ..o 9
2.NACRTI — nakon etaZiranja w18
SIFOTOGRAFIJE ...ttt sttt e 17
B PRILODZL . ocemommsesrmmsamssasnsssmisssmss s s s s e o s TS S0 S i S R SRS et 18

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.&. 2120/3, k.0. Pazin (z.k.¢. 11685 k.o. Pazin) 2/40
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Svalbina 7, Rieka OIB 23206156984 mob 098 329 061

g URED OVLASTENOG INZENJERA GRAPEVINARSTVA JASMINKA LILIC
>

1.0PCI PODACI

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.&. 2120/3, k.0. Pazin (z.k.¢. 11685 k.o. Pazin) 3/40
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g URED OVLASTENOG INZENJERA GRAPEVINARSTVA JASMINKA LILIC
>

Svalbina 7, Rijeka OIB 23206156984 mob 098 329 061

1.2.Tehnicki opis

Predmet etaznog upisa je: ZGRADA MJESOVITE UPORABE
Mjesto i adresa: Dubravica 2/2, 2/1, 2, 2/5 , Pazin
Podaci o ¢estici: k.€. 2120/3 k.o. Pazin

uvoD

Predmet ovog elaborata je nekretnina — zgrada mjesovite uporabe u Pazinu, Dubravica 2/2,
21, 2, 2/5, sagradena na k.¢. 2120/3 k.o. Pazin .

Katastarska cestica k.€. 2120/3 k.o. Pazin odgovara z k.¢. 11685 k.o. Pazin, upisano u z.k.ul.
3409 .

Za objekt je izdana Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15.veljace
1968.godine , Klasa: UP/I-361-05/17-30/51, Ur.br.: 2163/01 -07-07-19-05 , izdana u Pazinu ,
07.01.2019. godine od strane Istarske Zupanije, Grad Pazin, Upravni odjel za komunalni
sustav, prostorno uredenje i graditeljstvo,kojom se utvrduje da je gradevina stambeno
poslovne namjene oznake A, Dubravica 2/5 tlocrtnih dimnezija cca 18,0 x 15,0 m , visine do
vijenca cca 11,25 m, te do sljemena cca 13,0 m , mjereno od niZze kote uredenog terena sa
vanjskim stepenistem i ulazom tlocrtnih dimenzija cca 6,0 x 10,5 m. Gradevina mjesovite

namjene ( stambeno poslovna ) je slobodno stojeca katnosti S+P+1.

Vlasnici nekretnine su:

ARENA MODNA KUCA D.O.0. , Pula, Riva 12 (STECAJNA MASA IZA ARENA D.O.O. U
STECAJU VRH CAVJE 9, CAVLE ,0IB 96972958039

Knjiga polozenih ugovora
Prelac Josip , OIB 29039489118, Pazin, Dubravica 2 u 1/1
Fraj Gracijela, OIB 81605472593 , pazin, Dubravica 2 u 1/1

Prema ocitovanju Drzavne nekretnine d.o.0. , Planinska ulica 1, Zagreb Klasa : 371-01/20-
02/409 , Ur. broj : DN-6-01/1R-22-6 od 11. kolovoza 2022. godine Republika Hrvatska je

vlasnik tri stana u Pazinu na adresi Dubravica 2 .

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.¢. 2120/3, k.o. Pazin (z.k.C. 11685 k.o. Pazin) 4/40

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — POSLOVNI PROSTORI, ZEMLJISTE, PAZIN
110/128



=

URED OVLASTENOG INZENJERA GRAPEVINARSTVA JASMINKA LILIC

Svalbina 7, Rijeka

OIB 23206156984

mob 098 329 061

Visina Korisna Koeficijent Korisna
h povrsina korisne vrijednost
STAMBENO POSLOVNA KP vrijednosti povrsina
REDNI ZGRADA , povrsina KVP
BROJ (m) (m’) (m®)
SUTEREN
1.1. Ulaz 3,49 26,76 1,00 26,76
12, Kancelarija 3,49 57,01 1,00 57,01
135 Hodnik 8.k 9,61 1,00 9,61
1.4. Kancelarija 347 it 51 1,00 11,51
1.5. Kancelarija 3T 5,39 1,00 5,39
1.6. Hodnik 3,47 2,89 1,00 2,89
1.7 wWC 3,47 1,65 1,00 1,85
1.8. wWC 3,47 1,69 1,00 1,69
1.9. Hodnik 3,47 4,58 1,00 4,58
1.10. | Predprostor 2,87 10,10 1,00 10,10
1.11. | Kancelarija 2,87 23,43 1,00 23,43
1.12. | Arhiva 3,40 10,17 0,50 5,09
NU Natkriveni ulaz 375 27,91 0,50 13,96
SP1 Spremiste 2,77 22,50 0,50 11,25
SP2 Spremiste 3,43 37,31 0,50 18,66
KO Kotlovnica 3,43 33,77 0,50 16,89
SUTEREN UKUPNO 286,18 220,35
PRIZEMLJE
2.1. Kancelarija 3,28 28,44 1,00 28,44
2.2 Kancelarija 3,28 21,81 1,00 21,81
2.3. Hodnik 3,28 16,24 1,00 16,24
2.4, Kancelarija 3,28 25,34 1,00 25,34
2.5; Balkon 2,50 0,25 0,63
UKUPNO 94,33 92,46
3.1. Kuhinja i dnevni boravak 2,66 25,14 1,00 2514
3.2 Predprostor 2,74 2,55 1,00 2,55
3.3. Kupaonica 2,74 4,59 1,00 4,59
3.4. Predsoblje 2,66 5,59 1,00 5,59
2.5, Soba 2,66 13,77 1,00 13,77
3.6. Soba 2,66 14,55 1,00 14,55
UKUPNO 66,19 66,19
4.1, Ulaz 3,02 2,20 1,00 2,20
i1 E;;Z‘;’\L‘;%g;ak ! 3,02 14,80 1,00 14,80
4.3. Hodnik 3,02 7,87 1,00 7,87
4.4. Kupaonica 3,02 1,89 1,00 1,89
4.5. Kuhinja 3,02 10,91 1,00 10,91
Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin

Lokacija: k.¢. 2120/3, k.o. Pazin (z.k.cC.

11685 k.o. Pazin)

5/40
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Svalbina 7, Rijeka

OIB 23206156984

mob 098 329 061

=
A
46
47

Soba 3,02 11,90 1,00 11,90
Soba 3,02 15,73 1,00 15173
UKUPNO 65,30 65,30
PRVI KAT

6.1. Hodnik 3,62 15,13 1,00 15,13
6.2. Izba 3,62 2,42 1,00 2,42
6.3. Kuhinja 3,62 14,17 1,00 14,17
6.4. Kupaonica 3,62 4,71 1,00 4,71
6.5. Soba 3,62 17,96 1,00 17,96
6.6. Soba 3,62 24,14 1,00 2414
6.7. Dnevni boravak 3,62 27,73 1,00 27,73
6.8. Balkon 3,70 0,25 0,93
UKUPNO 109,96 107,19
il Hodnik 2,64 1,76 1,00 1,76
7.2. Kupaonica 2,64 3,85 1,00 3,85
Thek Soba 2,64 10,50 1,00 10,50
7.4, Kuhinja i dnevni boravak 2,64 8,43 1,00 8,43
UKUPNO 24,54 24,54
ZAJEDNICKI DJELOVI
PRIZEMLJE
ZD1 Stubiste 17,07 0,25 4,27
D2 Terasa 49,75 0,25 12,44
ZD3 Hodnik 3,28 7,64 1,00 7,64
_— I‘\S"IPREI‘\IIISTE H=0,0-285 222,85 127 0,50 0.64
1,022 2,34 0,35 0,82
0,3-1,00 1,36 0,15 0,20
0-0,30 0,59 0,00 0,00
UKUPNO 80,02 26,00

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.&. 2120/3, k.0. Pazin (z.k.¢. 11685 k.o. Pazin)

6/40
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Svalbina 7, Rijeka

OIB 23206156984

mob 098 329 061

PRVI KAT
D4 Stubiste 9,51 0,25 2,38
ZD5 Terasa 39,99 0,25 10,00
ZD6 Hodnik 2,64 3,42 1,00 3,42
fj?(‘:jEP%th;CKI DJELOVI 52,92 15,80
SVEUKUPNO: 845,00 683,07

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.&. 2120/3, k.0. Pazin (z.k.¢. 11685 k.o. Pazin)

7/40
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URED OVLASTENOG INZENJERA GRAPEVINARSTVA JASMINKA LILIC

=

Svalbina 7, Rijeka OIB 23206156984

1.3.Stanje nakon etaziranja

mob 098 329 061

POSEBNI DIJELOVI
- POSLOVNI PROSTOR BR. 1 U SUTERENU  KVP -
plava
1.1. Ulaz 26,76 m?
1.2. Kancelarija 57,01 m?
1.3. Hodnik 9,61 m?
1.4. Kancelarija 11,51 m?
1.5. Kancelarija 539 m?
1.6. Hodnik 2,89 m?
1.7. WC 1,55 m’
1.8. WC 1,69 m’
1.9. Hodnik 4,58 m?
1.10. Predprostor 10,10 m?
1.11. Kancelarija 23,43 m’
1.12. Arhiva K=0,5 509 m?
POSLOVNI PROSTOR BR. 1 U SUTERENU 159,61 m®
PRIPADAK
NU  Natkriveni ulaz K=0,5 13,96 m?
SP1 Spremiste K=0,5 11,25 m?
SP2 Spremiite K=0,5 18,66 m?
KO Kotlovnica K=0,5 16,89 m?
PRIPADAK UKUPNO 60,75 m?
UKUPNA KV POVRSINA PP 1 220,35 | m?
VLASNIK:  ARENA MODNA KUCA D.0.0., PULA, RIVA 12
I POSLOVNI PROSTOR BR. 2 U PRIZEMUU
zelena
2.1. Kancelarija 28,44 m’
2.2. Kancelarija 21,81 m’
2.3. Hodnik 16,24 m®
2.4. Kancelarija 2534 m’
2.5. Balkonk=0,25 0,63 m’
POSLOVNI PROSTOR BR. 2 U PRIZEMLIU 92,46 m’
UKUPNA KV POVRSINA PP 2 92,46 | m?
VLASNIK:  ARENA MODNA KUCA D.0.0., PULA, RIVA 12
Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin

Lokacija: k.¢. 2120/3, k.o. Pazin (z.k.C. 11685 k.o. Pazin)

8/40
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Svalbina 7, Rijeka OIB 23206156984

I STAN BROJ 1 U PRIZEMUU

oker

3.1
3.2.
3.3.
3.4.
3.5.
3.6.

VLASNIK:

Zuta

4.1.
4.2,
43.
4.4.
45,
456.
47.

VLASNIK:

crvena

5% B
2.
5.3.
5.4.
5.5.
5.6.

mob 098 329 061

Kuhinja i dnevni boravak 25,14
Predprostor 2,55
Kupaonica 4,59
Predsoblje 5,59
Soba 13,77
Soba 14,55
UKUPNA KV POVRSINA STANBR. 1 U
PRIZEMUU 66,19
REPUBLIKA HRVATSKA
STAN BROJ 2 U PRIZEMUU
Ulaz 2,20
Dnevni boravak i blagovaonica 14,80
Hodnik 7,87
Kupaonica 1,89
Kuhinja 10,91
Soba 11,90
Soba 15,73
UKUPNA KV POVRSINA STAN BR.2 U
PRIZEMUU 65,30
REPUBLIKA HRVATSKA

I sTAN BROJ 3 NA 1. KATU
Hodnik 4,24
Kupaonica 4,12
Izba 1,92
Kuhinja 15,29
Soba 12,36
Izba 2,15
Dnevni boravak 25,17

5.7.

MO T

~

3, 3,3 3, 3,3

3!\1

(¥

3,3 3,3, 3, 3,3

BM

N ~ ~ N

23 4 338 3 3

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.&. 2120/3, k.0. Pazin (z.k.¢. 11685 k.o. Pazin)
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Svalbina 7, Rieka OIB 23206156984 mob 098 329 061

UKUPNA KV POVRSINA STAN BR. 3 NA 1. KATU 65,25 | m’

VLASNIK: REPUBLIKA HRVATSKA

I sTAN BROJ 4 NA 1. KATU

ljubicasta

6.1. Hodnik 15,13 m’

6.2. Izba 2,42 m?

6.3. Kuhinja 14,17 m®

6.4. Kupaonica 4,71 m?

6.5. Soba 17,96 m’

6.6. Soba 24,14 m’

6.7. Dnevni boravak 27,73 m?

6.8. Balkon K=0,25 0,93 m?
UKUPNA KV POVRSINA STAN BR. 4 NA 1. KATU 107,19 | m?

VLASNIK: PRELAC JOSIP
STAN BROJ 5 NA 1. KATU
tirkizna

7.1. Hodnik 1,76 m’

7.2. Kupaonica 3,85 m’

7.3. Soba 10,50 m?
Kuhinja i dnevni

7.4. boravak 8,43 m?
UKUPNA KV POVRSINA STAN BR. 5 NA 1. KATU 24,54 | m?

VLASNIK: FRAJ GRACLELA
Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.&. 2120/3, k.0. Pazin (z.k.¢. 11685 k.o. Pazin) 10/ 40
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siva
D1
ZD2
ZD3
SP2
D4
ZD5
ZD6

siva
D1
ZD2
ZD3
D4
ZD5
ZD6
SP2

Svalbina 7, Rijeka OIB 23206156984

ZAJEDNICKI DIO (prizemlje, kat)

mob 098 329 061

Stubiste 17,07
Terasa 49,75
Hodnik 7,64
Spremiste u prizemlju 5,56
Stubiste 9,51
Terasa 39,99
Hodnik 3,42
UKUPNO KP ZAJEDNICKI DIO : 132,94
ZAJEDNICKI DIO (prizemlje, kat)

Stubiite K = 0,25 4,27
Terasa K=0,25 12,44
Hodnik K=1 7,64
Stubiste K =0,25 2,38
Terasa K =0,25 10,00
Hodnik K=1 3,42
Spremiste u prizemlju K =0,5;0,35;01,5 1,66
UKUPNO KVP ZAJEDNICKI DIO : 41,80

Mo TR T T T

3,3, 3 3,3, 3 3

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.¢. 2120/3, k.o. Pazin (z.k.C. 11685 k.o. Pazin)
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1.3.2.Vlasnistvo po izvrSenom etaziranju

Na temelju vlasnickog dijela, pravila gradevinske struke i vazecih propisa i regulative, izvrSeno
je etaZiranje — dioba prikazom u nacrtnoj dokumentaciji u privitku elaborata, te iskazom kako

se navodi.

Prilkom izrade elaborata koristeni su slijedecéi pravilnici:

- Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (proci§éeni tekst - NN 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00,129/00, 114/01, 79/086, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,143/12,

152/14, 81/15)

- Norme - HRN U C2.100 i HRN ISO 9836; 2002

- Standardizacija odredivanja koeficijenata za obradun korisnih povrsina i korisnih
vrijednosti povrsina, prijedlog HDSV, veljaca 2015, verzija 1.04

-Prilog 1. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/2015 )

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.&. 2120/3, k.0. Pazin (z.k.¢. 11685 k.o. Pazin) 12 /40
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Svalbina 7, Rijeka OIB 23206156984 mob 098 329 061

Stambeno -poslovna zgrada dijeli se na slijededi nacin :

Poslovni prostor br. 1 u suterenu oznac¢en plavom bojom ukupne Korisne povrsine 164,69
m2 koji se sastoji od : ulaza povrSine 26,76 m2, kancelarije povrsine 57,01 m2, hodnika
povrsine 9,61 m2, kancelarije povrSine 11,51 m2, kancelarije povrsine 5,39 m2, hodnika
povrsine 2,89 m2,WC-a povrsine 1,55 m2, WC-a povrsine 1,69 m2, hodnika povrSine 4,58
m2, predprostora povrsine 10,10 m2, kancelarije povrsine 23,43 m2, arhive povrsine 10,17
m2, ukupne Korisne vrijednosti povrsina 159,61 m2.

Pripadak poslovnom prostoru je natkriveni ulaz povrsine 27,91 m2, spremiste povrsine 22,50
m2, spremiste povrdine 37,31 m2, kotlovnica povrdine 33,77 m2 , ukupne korisne povrsine
121,49 m2, korisne vrijednosti povrsina 60,75 m2

Poslovni prostor se povezuje s odredenim idealnim dijelovima predmetne zgrade i
pripadajuéeg zemljidta 345/1000 dijela .

Vlasnik je : ARENA MODNA KUCA D.0.O., PULA , RIVA 12

Poslovni prostor br. 2 u prizemlju oznac¢en zelenom bojom ukupne korisne povrsine 94,33
m2 koji se sastoji od : kancelarije povrsine 28,44 m2, kancelarije povrsine 21,81 m2,
hodnika povrsine 16,24 m2, kancelarije povrsine 25,34 m2, balkona povr§ine 2,50 m2,
ukupne Korisne vrijednosti povrsina 92,46 m2.

Poslovni prostor se povezuje s odredenim idealnim dijelovima predmetne zgrade i
pripadajuceg zemljista 144/100 dijela .

Vlasnik je : ARENA MODNA KUCA D.0.0., PULA , RIVA 12

Stan broj 1 u prizemlju oznaten oker bojom ukupne korisne povrsine 66,19 m2 koji se
sastoji od : kuhinje i dnevnog boravka povrdine 25,14 m2, predprostora povrsine 2,55 m2,
kupacnice povrine 4,59 m2, predsoblja povréine 559 m2, sobe povrsine 13,77 m2, sobe
povrsine 14,55 m2, ukupne korisne vrijednosti povrsina 66,19 m2.

Stan se povezuje s odredenim idealnim dijelovima predmetne zgrade i pripadajuéeg zemljista
103/1000 dijela .

Vlasnik je : REPUBLIKA HRVATSKA

Stan broj 2 u prizemlju oznacen Zutom bojom ukupne korisne povrsine 65,30 m2 koji se
sastoji od : ulaza povrsine 2,20 m2, dnevnog boravka i blagovaonice povrSine 14,80 m2,
hodnika povrsine 7,87 m2, kupaonice povrsine 1,89 m2, kuhinje povrsine 10,91 m2, sobe
povrsine 11,90 m2, sobe povrdine 15,73 m2 , ukupne korisne vrijednosti povrdina 65,30 m2.
Stan se povezuje s odredenim idealnim dijelovima predmetne zgrade i pripadajuceg zemljista
101/1000 dijela .

Vlasnik je : REPUBLIKA HRVATSKA

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.. 2120/3, k.o. Pazin (z.k.€. 11685 k.o. Pazin) 14 / 40
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Stan broj 3 na 1. katu oznacen crvenom bojom ukupne korisne povrsine 65,56 m2 koji se
sastoji od : hodnika povrsine 4,37 m2, kupaonice povrsine 4,30 m2, izbe povrsine 1,92m2 |
kuhinje povrsine 15,29 m2, sobe povrsine 12,36 m2, izbe povrsine 2,15 m2, dnevnog boravka
povrsine 25,17 m2 , ukupne korisne vrijednosti povr§ina 65,25 m2.

Stan se povezuje s odredenim idealnim dijelovima predmetne zgrade i pripadajuceg zemljista
101/1000 dijela .

Vlasnik je : REPUBLIKA HRVATSKA

Stan broj 4 na 1. katu oznacen ljubi¢astom bojom ukupne korisne povrsine 109,96 m2 koji
se sastoji od : hodnika povrsine 15,13 m2, izbe povriine 2,42 m2, kuhinje povrsine 14,17 m2,
kupaonice povrsine 4,71 m2, sobe povrSine 17,96 m2, sobe povrsine 22,14 m2, dnevnog
boravka povrsine 27,73 m2, balkona povrsine 3,70 m2, ukupne Korisne vrijednosti povrsina
107,19 m2.

Stan se povezuje s odredenim idealnim dijelovima predmetne zgrade i pripadajuceg zemljista
167/1000 dijela .

Vlasnik je : PRELAC JOSIP

Stan broj 5 na 1. katu oznacen tirkiznom bojom ukupne korisne povrsine 24,54 m2 koji se
sastoji od : hodnika povrsine 1,76 m2, kupacnice povrsine 3,85 m2, sobe povrsine 10,50 m2,
kuhinje i dnevnog boravka povrsine 8,43 m2, ukupne korisne vrijednosti povrdina 24,54 m2.

Stan se povezuje s odredenim idealnim dijelovima predmetne zgrade i pripadaju¢eg zemlji$ta
39/1000 dijela .

Vlasnik je : FRAJ GRACIJELA

Zajednicki dijelovi zgrade oznaceni sivom bojom su :

Prizemlje : stubiste povrsine 17,07 m2, terasa povrsine 49,75 m2, hodnik povrsine 7,64 m2,
spremiste 5,56 m2.

1.kat: stubiste povrsine 9,51 m2, terasa povrsine 39,99 m2, hodnik povrsine 3,42 m2.

Ukupna korisna povrsina zajednickih djelova zgrade je 132,94 m2, ukupna Korisna vrijednosti
povrsina zajednickih dijelova je 41,80 m2.

Izradio: URED OVLAéTENOG INZENJERA GRADEVINARSTVA
JASMINKA LILIC

Odgovorna osoba: JASMINKA LILIC, dipl. ing. grad.

Rijeka, travanj 2023.

Gradevina:poslovna zgrada, Dubravica 2/2,2/1, 2,2/5 , Pazin
Lokacija: k.. 2120/3, k.o. Pazin (z.k.€. 11685 k.o. Pazin) 15/ 40
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Prilog 7: Tlocrt suterena - Dubravica 2/4, Pazin
. 545 . TLOCRT SUTERENA
L85, 480 P M 1:100
/65/ 429 " 1/
N L”\ m\,\ @ u} ¥
% :*— 1 =
%
§ g &
* e
I g g
* - n
§ 8 g ° g
Al.; —
8 P
s B % S
B85 437 3/
65)‘, 480 ¥
A B8 -

' POSLOVNI PROSTOR 1 (suteren) |
ARENA MODNA KUCGA D.0.0.

Prostorija m? |
| P.1. Poslovni prostor | 2054 |

!Ukupno POSLOVNI PROSTOR 1:1 20,54 |

POSLOVNI PROSTOR 2 (suteren)
ARENA MODNA KUCA D.0.0.

Prostorija m? |
P.2. Poslovni prostor 2012 |

|Ukupnio POSLOVNI PROSTOR 2 | 20,12 |

URED OVLASTENOG INZENJERA
GRADEVINARSTVA LILIC JASMINKA

Jasminka Lilié, dipl.ing.grad.
br. ovi. G 3631

oZujak, 2022. godine

List: 1/3

STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA
DUBRAVICA 2/3 | 2/4, 52000 Pazin

k.C. 2120/1 (z.k.€. 224/4 ZGR); k.0. Pazin
Suteren - nakon etaziranja

M 1:100
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Prilog 8: RjeSenje o imenovanju stalnog sudskog vjeStaka za podrucje

graditeljstva i procjenu nekretnina

Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 113

Ured predsjednice suda

Broj: 4 Su-227/2020-2
Rijeka, 12. studenoga 2020.

Na temelju odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.", br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), odredbe clanka 17. stavak 1. alineja 7. Sudskog
poslovnika ("N.N.", br. 37/2014, 49/2014, 8/15, 35/15, 123/15, 45/16, 39/17, 33/17, 34/17,
57/17, 101/18, 119/18, 81/19, 128/19, 39/20, 47/20), kao i odredbe ¢lanka 10. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("N.N." br. 38/14, 123/15 , 29/16, ispravak 61/19), predsjednica
Trgovackog suda u Rijeci Tka Mohorovi¢, 12. studenoga 2020. godine donijela je sljedece

RJESENIJE

JASMINKA LILIC iz Rijeke, Svalbina 7, OIB: 23206156984, imenuje se stalnim
sudskim vje$takom za podrudje GRADITELISTVA [ PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine, pocéev od 30. prosinca 2020. godine za podrucje Trgovackog
suda u Rijeci.

ObrazloZenje

Na temelju odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima Trgovackom
sudu u Rijeci 2. studenoga 2020. godine obratila se Jasminka Lili¢ iz Rijeke, sa zamolbom za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrucje graditeljstva i procjene
nekretnina na Trgovatkom sudu u Rijeci. Uz zahtjev imenovana je dostavila: policu
osiguranja, elektronicki zapis o radnom odnosu, uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak,
popis vjestacenja obavljenih u prethodnom mandatu, rjesenje iz prethodnog mandata.

Uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno je da imenovana ispunjava sve uvjete iz
¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima za ponovno imenovanje, te je na temelju
odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o sudskim vjestacima rijeSeno kao u izreci rjedenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti Zalba u roku od 15 dana od dana dostave
rjeSenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovackog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika rjeSenja, a o zalbi odlu¢uje Ministarstvo pravosuda Republike

Hrvatske.
PREDSJEDNICA SUDA
Ika Mohorovié

Dostaviti: 5

1. Jasminka Lili¢, Rijeka, Svalbina 7

2 Ministarstvo pravosuda RH,

3. Arhiva, ovdje

Dokument je elektronicki potpisan: Z"HR

IKA MOHOROVIC O=TRGOVACKI SUD U RUECH
A E:;JBE?I:.13004&523333373335393&34393537
12-11-2020 oV
14:33:03 it
CH=IKA MOHOROWIC
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Broj zapisa: 1789a-bcef6
Kontrolni broj: 0¢139-767f4-1907d

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljede¢im certifikatom:
CN=IKA MOHOROVIC, L=RIJEKA, O=TRGOVACKI SUD U RIJECI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi:
https://usluge.pravosudje.hr/provjera-vjerodostojnosti-dokumenta/

unosom gore navedenog broja zapisa 1 kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Trgovacki sud u Rijeci potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o
zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su mi predoCeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja nasSeg zadatka biti ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvieSée mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu
kljenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju,
povjerene mi dokumente te moje izvjesée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz

pismenu suglasnost obiju stranaka.

Procjenitelj:
Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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