Narucitelj: DEKORATIV d.o.0. u stecaju
STRANJGA 6,
52000 PAZIN
OIB: 93143637085

Predmet: Procjena trziSne vrijednosti
nekretnine 1V/2021

Tip nekretnine: Gradevinsko zemljiste

Adresa: k.o. Pazin, k.¢.1872 i 1873
(zk.¢ 767/1 1 768/1)

TrziSna vrijednost nekretnine: 910.700,00 kn

OVLASTENI SUDSKI VJESTAK: Ante Matic, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Datum izrade procjene: 12.04.2021.
Datum kakvoce nekretnine: 12.04.2021.

Datum vrednovanja nekretnine: 12.04.2021.
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-549/18-4
Velika Gorica, 13. studenoga 2018,

RIESENIJE

Predsjednik Zupsnijskog suda u Velikoj Gorici, Vitomir Boié, odluujuéi u povodu
zahtjeva Ante Matica, dipl. ing, grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom,
sukladno odredbi &l 126, st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13, 33/15,
82/15, 82/16 i 67/18 ~ dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &l. 12, Pravilnika o stalnim
sudskim viedtacima ("Narodne novine" br, 38/14, 123/15 i 29/16 - dalje u tekstu: Pravilnik),
13. studenoga 2018,

rijedioje

Ante Matié, dipl. ing. grad., OIB: 15307815995, iz Velike Gorice, Velika Mlaka,
Ivana Lackoviéa 28, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjedtakom za GRADITELISTVO |
PROCJENU NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vjestak Ante Mati¢, dipl. ing, grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretning. Uz zahtjev priloZio je rjesenja iz prethodnog mandaia,
uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak, policu osiguranja, popis
predmeta, potvrdu o struénom usavrsavanju, presliku osobne iskaznice i diplomu Sveugilista u
Zagrebu Gradevinski institut Fakultet gradevinskih znanosti sveugilista u Zagrebu o ste¢enom
strudnom zvanju diplomirani inZenjer gradevinarstva.

Zahtjev je osnovan,
Bududi da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podrugju nadleznosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi ). 5. st. 1. Pravilnika. o njegovom zahtjevu odluduje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.
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Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjedenjem
Zupunijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-578/13-7 od 13. studenoga 2014, imenovan
stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo na vrijeme od Cetiri godine, te mu je resenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-578/13-12 od 21. wavnju 2016, proireno
podrudje viestadenja i na procjenu nekretnina, U navedenom mzdoblju obavijuo je viedtadenja
u kojima bi bio anga2iran od strane suda, struéno se usavrdavao i ima zakljulenu policy
osiguranja od odgovornosti za sudskog vjeStaka.

Sukladno odredbi & 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nemu zaprieka koje bi sprjetavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
imenuje za stalnog sudskog vjeStaka,

Buduéi da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositel) zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama &l. 2. st. 2. i él. 12. Pravilnika, valjalo je pribvatiti
njegov zahtjev i na temelju odredbe &1 126. st. 4. Zakona i &1, 12, st. 5. Pravilnika, odlugiti
kao u izreci ovog riesenja.

O wme obavijest:

1. Ante Mati¢

2. Ministarstvo pravosuda
3. Pismohrana
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1 UVODNI PODACI

1.1 OPCE INFORMACIJE

Vrsta predmeta procjene: Gradevinsko zemljiste

Adresa nekretnine: Ulica Dubravica

Podaci iz zemljiSne knjige: k.o.:Pazin
z.k.ulozak: 1519
k.C. 767/1
Livada
k.C. 768/1

Oranica

Katastarski podaci: k.o. Pazin
k.C. 1872
k.C. 1873
Podruéni ured za katastar Pula-Polo

Ispostava Pazin

1.2 PODACI O NARUCITELJU | VLASNIKU
Narucitelj: DEKORATIV d.o.0. u ste€aju
STRANJGA 6,
52000 PAZIN
OIB: 93143637085

Vlasnik: DEKORATIV d.o.0. u ste€aju
STRANJGA 6,
52000 PAZIN
OIB: 93143637085 udio 1/1
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1.3 PODACI O OCEVIDU
Datum kakvoce:
Datum vrednovanja procjene:

Datum obilaska terena

Opseg obilaska:

KoriStena dokumentacija:

Na oCevidu su prisutni:

12.04.2021.
12.04.2021.

07.04.2021.

Obavljen je oCevid zemljista.

GUP Pazin

Sudski vjestak
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1.4 IDENTIFIKACIJA

1.4.1 1ZVOD IZ ZEMLJISNIH KNJIGA

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Pazinn
ZEMLIISNOKNJIZNT ODJEL PAZIN
Stamje na dan: 08.04.2021, 00:04 Venificiran ZK ulo2ak

Katasturska opéinu: 322440, PAZIN

Broj zadnjeg dnovnika: Z-2108/2021
Aktivie plombe: 2419912021, Z-4200/2021, Z-42752021, Z-4428/2021

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloika: 1519

Broj Povriina

Sumigiits Oznaka zem|
(kat, - jutro | Ehy m2

Primjedba

L

767/1 LIVADA 753

T68/1 ORANICA 2420

UKUPNO: RIA]

B
Viastovanica

Illhr.

| Sadria) upisa

1 Viasnieki dle: 11
|DEKORATIV D.O.O. PAZIN, STRANJGA 6, PAZIN

21

lewnl,enc 07, 05 2010, broj Z-966/10
Na

)

L& 76711, 768” uptmc uA

g pesenja o ovesi br. Ovr 286/10 od 30. travnja 2010.g. upisuje se zabiljezba ovrhe na

kN |

Zaprimljeno 24,08 2011, broj Z-1677/11
Na temelju ovosudnog r)csenja o ovrsi posl, br. Ove-20010-30 od 24, kolovoza 2011 g, upisuje se
biljedba ovrbe na nek u A

41

annmhcno 28102011, broj Z-2163/1 1,
Na temelju ovosudnog Rjedenja o ovesi od 27 listopada 2011 broy Ove-569/1 1-2 uptsuje se zabiljelbs
ovrhe ma k& 767/1, T68/1 upisane A

bR |

Zaprimljeno 24.04. 2012, broj Z-789712,
Na temelju Rjelenja o ovrsi od 27. odujka 2012, upisuje se zabiljedba ovrbe na K.E767/1 1 T68/1 upssanc u
A viasnidtvo Dekorativ d.o.o. Pazin u ovosudnom predmetu broj Ovr-204/12

6.1

Lapunl,mmll"oll broj Z-1909/13,
g rietenja 0 ovisi post, br. Ove-346/13 od 22. listopada 2013.g., upisuje se zabiljeiba
nwhemmbmmmul\

£
Teretovnica

Irbr. | Sadrlaj upisa Linos

Zaprimljeno 05.12.2008, broj Z-3137/08 2.000:000,00 KN
Na laml)u Ugovora o dugorodnom kreditu beoj 300030003 S uz osagaranye zasnivanjem

@ prava na nek s ol 04, anca 2008 ¢ ov) kod Javnog biljeZnika
Velibar Panjkovica iz Rijcke br. Ov 4352908 ulauwnjc sc pravo zaloga na k.8 T67/1,
76872 upssanc u A, Viasaidtvo DEKORATIV d.o.0.Pazin, u inosu od 2 000.000,00 kuna
(slovima:dvamibijunakuna). s ugo k koja u U polpisa ugw
wznosi 10.00% godidnge | ostale troskove | naknade oo tme;

Zembplanknptm crvedsh (datam 1 voperne sermle) SRSL2028, 20:25:57
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Venificionni ZK ulodak
Katastarska opéina: 322440, PAZIN Broj ZK ulodka: 1519

C
Teretovnica
|rbr. | Sadraj upisa | mmos  [Primjedba
BANKA KOVANICA D.0.0., VARAZDIN, PETRA PRERADOVICA 29

2

2.1 Zapeimljeno (4,03.2010. beoj Z-411/10 78113639 KN
Na temelju ovosudnog rjesenja pos, be. Ovr - 167/10-2 od 03. o2ujka 2010.g. uknjizuje
se zakoZno pravo na teret k8, 767/1, T68/1 upisane u A, viasnistvo Dekorativ d.o.o,,
P:m%nwa radi osigurinja noviane trazhing temeljem obratunske prijave "Prijava

nad vrijednost”, LIV, pr za razdoblje od 1. travnga 2009.¢. do 31.
lobvngOD')u ohutunskeprulw Wummwojm m
razdoblje od 1. svibnja 2009.g, do 31. prosinca 2009.g., ohﬂwukepmave “lavjeile o
pnmcimaodnaamhlnogmda.obnhmmn prirezu i dopeinosima, 1L 1.
LLUL2Z L L3 L L3 2, 4 1 IL6, pnpvvmmzdobl;codl veljate 2009,
do 31 sypednga 2010 g, rjedenja Klase UP/I- 410-2012006-01/616, Uz br, 513-07-18-03-
2009-04 od 19, rujna 2009,¢., Hedenja Klasa UP/L- 410-20/2009-001/00750, Ur.br. 513+
007-18-06/2009-0005 od 3. rujna 2009.g. i fedenia Klase UP/L- 410-20/2008-001401344,
Ur.br, 513-007- 806200940006 od 3. rujna 2009,g. u iznosu glavaice od 781.136,39
kuna sa zateznom kamatom koja tele od datuma navedenih u L 1, prijedloga pa do isplate,
po eskontroj stopd iz ¢1 29, st 2. Zakona o obveznim odnosima uvedano) za pet postotnih
pocna, kao i radi esiguranja trodkova postupka osiguranja u iznosu od 8.060,00 kuna sa
zateznom kamatom po eskontnog stopi 12 €1, 29. st. 2, Zakona o obveznim odnosima
uvecanoj za pet postotnih poena koja tede od 3, ozujka 2010.g. do isplate, uz zabiljeZbu
ovrsnosti tm2bine, u konst:

RH MINISTARSTVO FINANCIIA, POREZNA UPRAVA - PODRUCNI URED
PAZIN

3.1 Zapeimljeno 03.06.2016.2 pod brojem Z-16419/2016 5.606,29 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANIU OVR-3046/16-2
27.05.2016, PRUEDLOG ZA OSIGURANJE 23.05.2016, no k. 767/1, 768/1, radi
osigurunga noviane trazhine 2a ukupan imosu od 5,606,29 kn i ostalih uvjeta iz Rjesen)
uz zabiljezbu ovrsivosti traZbine, u konst:

HEP - OPERATOR DISTRIBUCHISKOG SUSTAVA D.O.O, ELEKTROISTRA
PULA, O1B: 46830600751, PULA, VERGERLIEVA 6

4.1 Zaprimljeno 10.02.2021,2. pod brojem Z-2108/2021 46.62024 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelji RjeSenja ovoga suda posl, br. Ovr-
603/2019-164 o 10. veljade 2021, godine - uknjizba zalodnog prava u ienosu od
46.620,24 kn i ostalih uvjeta iz rjesenja u Korst:

MLEKUS VILMA, M.B. RASANA 10VA. PAZIN 52000
42 Zapeimljeno 10.02.2021.¢ pod brojem Z-2108/2021 nwadl

ZABILIEZBA, zabiljerba ovedivosti tra?bine radi oxiguranja koje je odredena uknjizba
(¢ 239, 51 2. OZ-a) te tinjenje vidijivim da se prednosni red takvoga zaloZnog prava
ovrhovoditelja raduna od dana stjecanja prava na namirenje (€L 79. st 2, &1L 107,51, 3)),
odnosno od dana 24. kolovoza 2011, (zabiljetba ovrhe pod posl. br. Z-1677/11),

5.1 Zapeimljeno 10,02.2021,g pod brojem Z-2108/2021 62.462,74 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na semelju Rjcsenja ovoga suda posl, br. Ovr-
603/2019-164 od 10. veljale 2021, godine - uknjiZzba zaloZnog prava u iznosi od
62.462.74 kn i ostalib uvjets 1z rjetengs u korist:

CVITKO MILORAD, O1B: 10567240577, SKROPET1 25 €, 52424 SKROPETI

Zemipinokegdni (rvadek (Gatem | vrijeme Larade) 042021, 23:25:%7 Stuanica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katasturska opéina: 322440, PAZIN

C
Teretovnica

Verificirni 2K ulotak
Broj ZK ulodka: 1519

{ror. | SadrZaj upisa |t

[Primjcdna

52  Zaprimljeno 10022021, pod brojem Z-21082021

ZABILIEZBA, zabiljeZba ovrsivosti trazbine radi osiguranja koje je odredena uknjizba
(€1 259, s1. 2. OZ-a) te Emyenje vidljivim da se prednosm red tkvoga zalodnog prava
ovrhovoditetfa raduns od dans stjecanya peava na mamiresje (81 79. 51 2, &L 1075 3)),
odnosoo od dana 24. travnja 2012, (zabilje2ba ovrbe pod posl. br. Z-789/12).

m S

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovars stanju zemljiSne knjige na dotum 08.04.2021,

Zamlpdookmidm irvalak {dstant | vroene rale) OX.84.2021, 23:25:57
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https://oss.uredjenazemlja.hr/public/lrServices.jsp?action=publicLdbExtract

1.4.2 POSJEDOVNI LIST

o NESLUZBENA KOPIJA

w3

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

Stange i dan: 08.04.2021. (004
PRIJEPIS POSIJEDOVNOG LISTA

Katustarska opéina: PAZIN (Mbr. 322440)
Posjedovni list: 953

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka il naziv, prebivalifte odnosoo sjediSte upisane asobe o

1) "DEKORATIV" D.O.0O. PAZIN, STRANIGA 6, PAZIN

Podaci o katastarskim ¢esticama
. Broj Adresa kutasturske Gestice/Nain uporabe katastarske |, 0 Broj Poschni
3| 2| katastarske [Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj a2 pr | pravai | Primjedva
festice  |zgrade reimi
13081 [STRANJGA 285 RN
VINOGRAD 500
ORANICA 1785
1306 STRANJIGA 6 617 32
KUCA, STRANJGA 6 151
DVORISTE 166,
13071 [STRANJGA 4 1075 32
KUCA, STRANIGA 4 325
DVORISTE 750
13072 [STRANJGA 218] 32
DVORISTE 218
1872 DORCICI 2390, 21
PASNJAK 2390
1873 DORCICT 2299 21
PASNJAK 2299/
Ukupna povriina katastarskih Sestica 8884
NAPOMENA: Ovaj prajepis posjedovnog lista nije dokiz o viasndtva na & kim Sesticama uptsanim u posjedovnom listu

(Izvor: http://www.katastar.hr/dgu/)
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1.4.3 KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

oeipa202t Zaednitkd woiski sustioy 2omisdnih knjgs | = pona aph
b -3
ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko IAZIN, 122440
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN k2 be 1872

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Pribladn mgeriho wpiss 1: 1000
lzvano syjerilo plama 111000

Diatum kspisa: 08,04,2021

hitps:ioas. Lreds ‘publcicadServices, jspTaction-publicCadastreParcel
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ana2021 Zapdnity informaciskd sustav zeminin Kfiga | Kanastra - Beni apkkacis

E 5.3
ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
HEPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UFRAVA Ko, PAZIN, 322480
ODIKL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN A2 el 18T

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblitno ngeriko ispiss 1: 1000
Levome mjendo plasa 11000

hitps ) hr dServees [k 7actian=publcCadastreParcel

(Izvor: http://www.katastar.hr/dgu/)
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http://www.katastar.hr/dgu/

1.4.4 PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE

(Izvor: http://geoportal.dgu.hr/)

k.o. Pazin k.o. Pazin
ZemljiSno-knjizno stanje Katastarsko stanje
zkE. povrsina k.C. povrsina
767/1 753,00|m2 1872 2.390,00{m2
768/1 2.420,00|m2 1873 2.299,00{m2
Ukupno: 3.173,00|m2 Ukupno: 4.689,00|m2

Napomena: postoji odstupanje izmedu podataka o povrSinama izmedu stanja u
zemljiSnim knjigama i katastru od 1.516,00 m2, vjeStak uzima kao relevatne podatke iz
zemljiSne knjige.

1.5 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE
Popis:

- Uredba o procjeni nekretnina ("Narodne novine" 76/14)

- Pravilnik o metodama procjene nekretnina ("Narodne novine" 79/14)

- GUP Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik 16/2007, 8/2009)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine" 88/08)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine" 91 /96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

- Zakon o zemljiSnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10)

- Zakon o gradniji ("Narodne novine" 153/13, 20/17)
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- Zakon o prostornom uredenju (NN 135/13, 67/17)
- Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI I NJEZINOJ LEGALNOSTI
PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Nekretnina se prema GUP grada Pazina u M zoni — opéa mjeSovita namjena.
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https://www.pazin.hr/prostorno-uredenje-i-graditeljstvo/prostorni-planovi/generalni-urbanisticki-plan-grada-pazina/

Generalni urbanisticki plan grada Pazina:

Clanak 17.

) PODRUCJA MJESOVITE NAMJENE
(1) Clankom se propisuju uvjeti izgradnje na gradevinskim podrucjima planiranim ovim
GUPom za mjeSovitu namjenu. Pod gradevinama u mjeSovitoj namjeni podrazumijevaju se
gradevine s vise namjena koje jedna drugoj ne umanjuju kvalitetu. To mogu biti stambene
gradevine koje u prizemlju imaju poslovno-trgovacko-ugostiteljske sadrzaje te poslovne
gradevine koje na gornjim katovima imaju stanovanje. U sklopu podrucja MjeSovite namjene
(MO, M1 i M2) mogu¢ je i smjestaj ugostiteljsko-turisti¢kih gradevina iz skupine hoteli (do 80
leZzajeva).
Odredbom ¢lanka 9. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnog
urbanisti¢kog plana Grada Pazina (,Sluzbene novine Grada Pazina“ broj 18/07.), koja je
stupila na snagu 15. prosinca 2007. godine, u ¢lanku 17. stavku 1. dodan je novi tekst.
Odredbom ¢lanka 14. Odluke o donoSenju lll. Izmjena i dopuna Generalnog urbanisti¢kog
plana grada Pazina (,Sluzbene novine Grada Pazina“ broj 17/15.) koja je stupila na snagu
04. lipnja 2015. godine, u ¢lanku 17. izmijenjen je stavak 1.
(2) Na planu KoriStenje i namjena prostora oznaceni su prostori za mjeSovitu namjenu
naran¢astom bojom (tamnije postojece, svjetlije planirano Planirane su tri vrste namjene:
gradsko srediste (M 0), pretezito stambena namjena (oznaka M 1) i pretezito poslovna
namjena (oznaka M 2).
Pretezita namjena mora biti zastupljena na vise od 51% podrucja.Petak, 23. listopada 2015.
SLUZBENE NOVINE GRADA PAZINA Strana 1290 — Broj 34
(2a) U podrucjima Gradskog sredista - MO osim stanovanja moguce je smijestiti povijesnom
sredi$tu primjerene javne, drustvene, poslovne (usluzne, trgovacke) i ugostiteljsko-turistiCke
sadrzaje. Buduéi da se u ovom podrucja primjenjuju uvjeti zastite spomenika kulture, svaka
izgradnja i namjena moraju biti uskladeni s uvjetima nadlezne sluzbe zastite. Detaljnije
odredbe definirati ¢e se UPU-om Povijesne jezgre.
Odredbom ¢lanka 9. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnog
urbanisti¢kog plana Grada Pazina (,Sluzbene novine Grada Pazina“ broj 18/07.), koja je
stupila na snagu 15. prosinca 2007. godine, u ¢lanku 17. iza stavka 2. dodan je novi stavak
2a.
(3) U podrugjima pretezito stambene namjene vrijede odredbe za gradnju stambenih
gradevina.
(4) U podru¢jima pretezito poslovne namjene vrijede odredbe o uvjetima i nacinu gradnje za

poslovnu namjenu (¢lanak 15.)"
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2.1 MAKROLOKACIJA

Nekretnine se nalaze u gradu Pazinu u Istarskoj Zupaniji.

2.2 LOKACIJA

Predmet procjene je zemljiSte u M zoni, na sjeveroisto¢noj strani grada Pazina. Pristup do

zemljiSnih Cestica je ulicom Dubravica.

(Izvor: https://geoportal.dgu.hr/ )

Prilaz s javno prometne povrsine: prilaza iz ulice dubravica

Potencijal mikrolokacije: -

(lzvor: https://qeoportal.dqu.hr/)

2.3 OPREMLJENOST

Prometna povezanost: Srednja prometna povezanost
Prometnice: Zemljista imaju direktan pristup na ulicu
Dubravica
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24 GOSPODARSKO STANJE RH

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jo§ uvijek poZeljne ulaga¢ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu moé potencijalnih kupaca. Promet
nekretninama u RH u 2020. godini pao je za viSe od 11 % u odnosu na 2019 godinu.
Prosje¢na cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosje¢nog
promatraca, ako zeli razumjeti trendove na nekretninskom trzistu. Prosjecna cijena
nekretninama raste, ali glavni generator rasta je hovogradnja dok je situacija s rabljenim
nekretninama bitno loSija.

S obzirom da promet nekretninama pada ve¢ drugu godinu zaredom, o€ekujemo korekciju
cijena ve¢em dijelu ponudenih nekretnina.

Mozemo zakljuciti da na trziste ,nesretno” djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije
svakoga ciklusa ili za vrijeme njegovog trajanja nepobitno utje€u na rast cijena stanova. Prije
svega iz razloga povecéane potraznje u kraéem vremenskom periodu.
Upravo su tako djelovale i u jesen 2009. godine pa tako ¢e djelovati i ovo prolje¢e kada su
najavljene. PrimjecCuje se da trazena cijena sve viSe raste u odnosu na realiziranu.
Zagrebacki potres, ali i ovaj jos jaci, petrinjski, i dalje ¢e utjecati ne trZiste i to posebno ono
grada Zagreba. Primarna posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene
stanove iz razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge strane starije nekretnine donjeg
grada manje privlace kupce.

To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na podrudju centra Zagreba, koji je pao za
skoro 50% u odnosu na 2019. godinu. Nastavlja se trend sve vece razlike u cijenama izmedu
nekretnina. S jedne strane su nove i kvalitetne nekretnine, a s druge strane starije,
neodrzavane te potresom ostec¢ene nekretnine.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN Index

BN indeks 01/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na podetak godine
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2.5 OPIS NEKRETNINE
Predmetna zemljista su nepravilnog oblika poloZzenog u smjeru SI-JZ koja se nalaze u

mjeSovitoj namjeni, omjer stranica je 1:15.

3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za

procjenu vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda

- prihodovna metoda

- troSkovna metoda
ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.
POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljidta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz

najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka

na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke odabrana je poredbena metoda

za vrijednosti zemljista.
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3.2 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog ¢&iS¢enja uzevsi u obzir
nemogucnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vjeStaka

najblize odgovaraju predmetnoj nekretnini.

Obzirom da su nam bili dostupni podatci o realiziranim transkacijama za zemljiSta s istom
namjenom kao i predmetna nekretnina. Uzeli smo druga dostupna gradevinska zemljidta sa
E-nekretnina za koja potpisani vjestak iskustveno smata da se u nedostaku iste nemjene i
veli¢ine nekretnine mogu se koristiti nekretnine druge namjene uz primenu korekcijskih faktora
i interkvalitativno izjednacenje. Interkvaltetivno izjednaCavanje izvrsit ¢e se koridtenjem
proracunskog modela za interkvalitativno izjednaCenje preuzetog iz zbornika radova IV.
kongresa sudskih vjeStaka i procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka i procjenitelja,
Sekcija graditeljstvo, arhitektura - procjena nekretnina.vrijednosti korisnog prostora stanova.

Izdvoijili smo siliedece poredbene nekretnine Cija je kupoprodaja realizirana u zadnje tri godine.

) Datum . " Bazni ;
Redni Vrsta | IDPN Ngto Prcidajna sklapanja | . . .. m Bazni indeks indeks* Korekcijski M.et.iuvrerpenskl
X korisna cijena jedini¢na cijena eur/m2 na dan izjednacena
broj [Ugovora| (PU) o ugovora o . na dan faktor -
powvrSina (€/m2) . prodaje . cijena
prodaiji wednovanja
1 KP  |3844834 | 4120,00 |122.093,72 | 02.07.18. 29,63 100,51 1,13 33,42
2 KP 4375744 | 2877,00 | 80.681,95 |27.10.2020. 28,04 113,35 113,35 1,00 28,04
3 KP 4111486 | 1037,00 | 32.000,00 | 05.07.19. 30,86 103,98 1,09 33,64
l informactpe -
Gradeuinekn swenipits (GZ) - Thirka kupoprodagnih tijens
Naziv atributa Vrijednost atnbuta
304 Newretuine MLUSTE [¢
1D PN (P
; vg evdeatiran|a 2 Cy
POREZL:
RAPOMENA: 12 kupoprodaje svid vrsta Jemiidta ¢ iskazans] cen pokazana jo

viijednost nekretnng bex POV-a, nedviand ¢ tomg poditiede i promet njagovo| naglats
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lokacija nekretnine koja je predmet procjene

lokacija poredbenih nekretnina
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3.3 Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje
INDEX CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

3.4
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Interkvalitativno izjednaCenje izvrSit Ce se
koristenjem proradunskog modela za
interkvalitativno  izjednacenje preuzetog iz
zbornika radova IV. kongresa sudskih vjeStaka i
procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i
procjenitelja, Sekcija graditeljstvo, arhitektura -

procjena nekretnina.
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KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 113,35 100,51 113,35 103,98
JEDINICNA CIJENA c1 33,42 28,04 33,64
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
1,00 1,00 1,00
POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: €l. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIA
0,25 do 4,00 1,00 0,95 0,95 0,90
1,05 1,05 1,11
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
JAVNI PRUEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 0,90 1,05 1,00
1,11 0,95 1,00
VELISINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MUERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: CI. 21)
namjena M M M M
ki 0,50 0,50 0,50 0,40
KP 1,00 1,00 1,25
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9 i 10, Prilog 4)
| | | |
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodovaidr; Glava4.2idr.)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 1,17 1,00 1,39
Uskladena jedini¢na cijena c2: 38,97 27,99 46,69
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3.5 Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina znac¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 40% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i

interkvalitativnog izjednaCavanja.

R.br. k.o. k.C. C2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1 Pazin 3810/17 38,97 -2,9%
2 Pazin 3209/1 27,99 26,1%
3 Sveti Petar u Sumi 3385/3 46,69 -23,3%
Prosjec¢na vrijednost: 37,88

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.
c= 286,77 kn/m2 = 37,88 EUR/m2 zemljista

3.6 Usvojene jedini€ne cijene zemljista
Po dovrdetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te isklju¢enja

neuobiCajenih okolnosti, usvaja se da jedini€na cijena zemljista iznosi kao to
slijedi:
cl= 287,00 kn/m2

3.7 TrziSna vrijednost zemljiSta

k.o. Pazin
z.k.C. 767/1,768/1 P (m2) c2 (kn/m2)
3.173 * 287,00 = 910.651,00
Ukupno: 3.173 910.651,00

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Gradevinsko zemljiste k.¢. 1872 i 1873 k.o. Pazin
Str. 22



3.8 TrziSna vrijednost nekretnine

Tur = 120.344,02 EUR = 910.651,00 kn
U cijenu je uklju€en p.d.v.

Zaokruzena trziSna vrijednost nekretnine:

Tvr = 120.350,49 EUR 910.700,00 kn

4 MISLJENJE | ZAKLUCAK

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen je sredniji
te€aj HNB od 12.04.2021. kaiji je iznosio 1 EUR = 7,570542 Kn.

4.1 PREDMET PROCJENE
Nekretnina je gradevinsko zemljiste upisano u opéinski sud u Pazinu, katastarska opcina:
Pazin, z.k.ulozak: 1519, k.€. 767/1 i 768/1

4.2 VLASNIK
DEKORATIV d.o.0. u ste¢aju, STRANJGA 6, 52000 PAZIN, OIB: 93143637085 udio 1/1;

4.3 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
Ty = 910.700,00 kn

U cijenu je ukljuéen p.d.v.

U Zagrebu, 12.04.2021. godine

Izradio:

Ante Mati¢ dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu

nekretnina
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