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svrha procjene: za ste€ajnog postupka

DVA STANA, POSLONI PROSTOR | UDIO ZEMLJISTA
ZK ulozak br. 1965/ 2., 3. i 4 udjeli prava gradenja upisanog u ZK
ulozak br. 1944
ZK ulozak br. 1943/ 2. i 3. svl. dio
Opc¢inski sud Pazin, ZK odjel Buje, Katastarska opc¢ina Kastel

Adresa nekretnine:
52460 Buje, Kaldanija 15j

Narucitelji procjene:
GRAFOMARKETING d.o.0. u stec¢aju
Buzet, Mazinjica 91
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OPINIO d.o.o0.

Kratak pregled

Naruditelj: GRAFOMARKETING d.o.0. u ste€aju
Buzet, MaZinjica 9
oib - 13418654692

Nekretnina: DVA STANA, POSLONI PROSTOR | UDIO ZEMLJISTA

ZK ulozak br. 1965/ 2., 3. i 4 udjeli prava gradenja upisanog u
ZK ulozak br. 1944,

ZK ulozak br. 1943/ 2. i 3. suvl. dio,

Opcinski sud Pazin, ZK odjel Buje, Katastarska opc¢ina Kastel

Datum procjene: 22.03.2021.
Datum kakvoce: 20.03.2021.
Datum ocevida: 20.03.2021.
Vlasnistvo: ZK ulozak br. 1965 —
GRAFOMARKETING d.o.0. u ste¢aju 11
ZK ulozak br. 1943 —
GRAFOMARKETING d.o.0. u ste€aju 221/279
|Legalitet: DA
Prilaz javnoj povrsini: DA
TrziSna vrijednost kn: 2.udio prava gradenja STAN 2 (E-2) 1.590.000,00 kn
3.udio prava gradenja STAN 3 (E-3) 1.150.000,00 kn

POSLOVNA ZGRADA k.¢. 2347/5 /
ZK ul. 3009 k.o. Buzet

4.suvl. dio: 302/1553 k.¢. 2348/6 / ZK
3019 k.o. Buzet — gradevinsko zemljiste 131.000,00 kn

609.000,00 kn

Procjenitel;j: Jelena Velkavrh, dipl. ing. arh.
Stalni sudski vjestak graditeljske struke i
procjene vrijednosti nekretnina
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1. OPCA DOKUMENTACIJA

RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranj€eviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-516/2019-5
Datum: 21.listopada 2019.

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Zupanijski sud u Puli-Pola po predsjedniku suda Iztoku Krbecu, odludujuéi
povodom zahtjeva tvrtke OPINIO d.o.0., sa sjedistem u Puli, Sergijevaca 25,
zastupane po zakonskoj zastupnici Jeleni Velkavrh, dipl. ing. arhitekture, za
odobravanje obavljanja poslova sudskog vjestaGenja pravnoj osobi, temeljem ¢l. 126.
Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18), te ¢l. 4.,
5., 9.1 10. Pravilnika o stalnim sudskim vje§tacima (Narodne novine br. 38/14,
123A5,29/16, 61/09), 21. listopada 2019.,

rije§io je

Tvrtki OPINIO d.o.0. za upravljanje projektom gradnje, procjene i vjestacenja,
sa sjediStem u Puli, Sergijevaca 25, MBS:040338889, OIB:00786567667, odobrava se
obavljanje poslova sudskog vjestadenja graditeljske struke i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovana tvrtka unijet ¢e se u popis pravnih osoba za obavljanje poslova
sudskog vje§tacenja u Zupanijskom sudu u Puli-Pola.

Odobrenje pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestadenja daje se na
vrijeme od 4 godine, nakon ¢ega se moZe ponovno odobriti obavljanje poslova
sudskog vjestacenja.

ObrazloZenje

Zakonska zastupnica tvrtke OPINIO d.o.o. za upravljanje projektom gradnje,
procjene i vjestatenja, podnijela je zahtjev za izdavanje odobrenja pravnoj osobi -
tvrtki za obavljanje poslova sudskog vjeStaCenja graditeljske struke i procjene
vrijednosti nekretnina. Uz zahtjev je priloZena potrebita dokumentacija: izvadak iz
sudskog regisira iz kojeg je razvidno da je tvrtka registrirana i za pruZanje usluga
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vjesStaCenja i sudskog vjestacenja iz podrudja arhitekture, graditeljstva, i prostornog
uredenja, te za pruzanje usluga procjene vrijednosti nekretnina, pokretnina i prava iz
podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, rjeSenje o zaposleniku
imenovanom za stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja, policu osiguranja od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vijestadenja za pravnu osobu,
uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vodi kazneni postupak.

Kako je u cijelosti udovoljeno uvjetima koje propisuje ¢l. 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima i ¢l. 126. Zakona o sudovima, odlugeno je kao u izreci
ovog rjeSenja.

DNA:

1. Tvrtka OPINO d.o.0., Sergijevaca 25, Pula

2. Op¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika

3. Op¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika

4. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb
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REPUBLIEA HRVATSEA
FUPANIISKT UL T PULT - POLA
URED PREDSICDNIEA SUDA
Kranjéewiceva §, 52 130 Pula - Pola

Broj e I
Dt -1 483/08

14, listopada 2017,

REPUBLIKA HRVATSKA

RICSENIE

Predsicdnik #upanijskog suda u Puli-Pola lztok Krbec, na temelju €126, Zakona o
sadevima ("Narodne novine” br.28/13, 33/15, 83/15 i B2/16) te €. 2., 4.1 12, Praviloika o
stalnim sudskim vjeStacima (,Marodne novine™ bro 38714, 123715 i 29/16), 19. listopada
ama., '

rijedio je

I JELENA VELEAVRH. diplomirana inZenierka arhitekture, OTB: 41528369655, od
oca lgora, odenn 13. mujna 1971 iz Pule, Sergijevac 15, ponovoo se menuie sl oo
sudskom viegtakinjom graditeljske struke i procjene vrijednosti nelretnina,

1 Mandat imenovanop sudskog viebtaka traje 4 {Cetiri} godine ralunajuéi od duna 19.
listopada 2017, godine, nakon Eega moZe biti ponovne menovan,

Obrazlozenje

Jelena Velkavrh podnijela je zahijev za ponovoo imenovanje stalnom sudskom
viestakinjom graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretning sukladno Pravilniku ©
stalnim sudskim  vieStacima, Uz zamolby za imenovanje pritofila je svu poirebitu
dokumentaciju, odnosne popis predmeta u kojima je ohavljala vicitafenja, uvierenje
nadlesnog opéinskog suda da nije pod istragom i da se protiv nje ne vodi kazneni postupak,
potvrde o strudnoin usavTEavanju i zakljuden ugovor o asiguranju od odgovomosii za
obavljanje poslova stalnog sudskog viestaka,
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UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

Prativ rjefenja o ponovoom imynovanju dopustena je Zalba Ministarsivu pravesuda Republike
Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjefenja, Zalba se neposredno predaje
il Zalje podtom — preporufeno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 {dva)
primjerkis

[N

1. Jelena Welkavih, Pula, Sergijevaca 25

2, Optinski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po konatnosti
3. Ministarstve pravesuda Republike Hevatske, Zagreb
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2. UVOoD
2. 1. PRIJEDLOG

Na temelju zahtjeva naruciteljia GRAFOMARKETING d.o.0. u ste€aju zatrazena je

izrada procjene trZiSne vrijednosti nekretnine, za potrebe ste€ajnog postupka.

Predmet procjene su nekretnine na podrucju Grada Buja, naselja Kaldanija, i to:

- dva stana i poslovni prostor u zgradi mjeSovite uporabe izgradenoj na k.¢. 881/64,
upisani u ZK ulozak br. ZK ulozak br. 1965/ 2., 3. i 4 udjeli prava gradenja upisanog
u ZK ulozak br. 1944,

- 2.1 3. suvl. dio/udio od 221/279, katastarske Cestice k.¢. 881/63,

sve Opcinski sud Pazin, ZK odjel Buje, Katastarska opéina Kastel.

2. 2. ZADATAK

Elaborat se izraduje na temelju oCevida na terenu, podataka prikupljenih od

narucitelja, te ostalih dostupnih nesluzbenih podataka.

Ocevid na nekretnini obavljen je 20.03.2021. godine, kada je obavljen pregled sa

izmjerom, te fotografiranje istih nekretnina.

Za potrebu identifikacije i izradu procjene koriStena je sliede¢a nesluzbena
dokumentacija:

- e-ZKizvadak

- e-prijepis posjedovnog lista

- e-digitalna kopija katastra

te je izvrSen nesluzbeni uvid u vazeéu prostorno-plansku dokumentaciju www.buje.hr
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3. NALAZ
3.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Podrucje grada Buja nalazi se na sjeverozapadnom dijelu istarskog poluotoka. Na
podrucju od 103,40 km2 Zivi prema popisu stanovnistva iz 2011.g. 5.182 stanovnika.
Grad Buje je smjeSten izmedu rijeka Mirne i Dragonje. Zajedno s Umagom,
Novigradom, Oprtliem, Brtoniglom i Groznjanom te brojnim drugim mjestima i
naseljima grad Buje Cini Bujstinu. Grad Buje administrativno je, sudsko i Skolsko

srediSte Bujstine.
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Predmetne nekretnine nalaze se u naselju Kaldanija, koje se nalazi u sastavu Grada
Buja.

Prema popisu stanovniStva iz 2011.g u naselju Kaldanija je nastanjeno 229
stanovnika.

Naselje se nalazi sjeverozapadno od Buja, 10 km je udaljeno od Umaga, 3 km od

granice sa Slovenijom.

& VillaiGioAn: |\
Istria- Croatia, )

Apartman Viktoriy

www.qooqle.hr
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3.2. IDENTIFIKACIJA

3.2.1. ZemljiSne knjige
Stanje na dan: 18.03.2021.

k.o. Kastel / ZK ulozak br. 1965 — 2., 3. i 4. udio prava gradenja (E-2, E-3, E-4)

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Bruj . Fovriina
Ebr. Oznaka zemljiita Primjedba
zemljiita jutroe | hvat m?
12 - zzrada mjedovite uporabe i bazen sagradeni na pravu zradenjs na k.£
5 br. 381/64 upisanoju z.kul. 1944 ove k.o. ke
DRUGI ODJELJAE
Rbr. Sadriaj mpisa Primjedba
Zaprimljenc 14.11.2011. broj Z-5428/11
Temsljem Elanka 268 .a. Zakona o prostornom uradenju i gradnji (NMN-76/07, 38/09, 55/11 1 9011},
2.1 zabiljezuje se da je za zzradu mjesovite uporabe i bazen sagradeni na pravu gradenja na k.&.br. 38164
priloZens Uvjerenje z3 uporabu gradevine Odsjeka za prostomo uredenje 1 gradnju Buzet od 28, myna 2011.
godine, klasa: 361-05/1101/144.
B
Vlastovnica
Rhbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Udio prava gradenja: 204/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

s kejim je povezano prave viasniitva u sevlasniitva cijele nekretnine posebnog dijela zgrade:

POSEEAN DIO B STAN 1, obojan plavom bojom, prizemje netto korisne povriine 112 52 m2, 1 Lat netto
korisne povriine 67,15 m2

SPOREDNI DIJELOVI na kejima se proteze vlasniStve kao pripadak posebnog dijela B su: - parkirmo mjesto
B23 netto korisne povriine 2,02 m? i parkirne mjesto B24 netto korisne povriine 2,06 m2, svenkupna netto
povriina STANA 2 183,75 m2.

GRAFOMARKETING D. 0. 0. U 5TE IE:\..]-U, OIB: 13418654602, MAZINJICA 91, 52420 BUZET,
HEVATSEA

19  Zaprimljeno 10.11.2020.z. pod brojem Z-15800/2020

FZABILIEZEA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, RIESEMIE TRGOVACKOG SUDA U
PAFINU, POSL. BE. 4 5T-334/10-65 09.11.2020

3. Udio prava grademja: 177/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

s kejim je povezano prave viasniitva m sovlasniftva cijele nekretnine posebnog dijela zgrade:

POSEBAN DIO C STAN 3, obojan zelenom beojom, prizemje netto korisne povriine 59 51 m2, 1 kat netto
korisne povriine 48,27 m2

SPOREDNI DIJELOVI na kejima se proteze vlasniStve kao pripadak posebnog dijela C su: - parkirne
mjesto C14 netto korisne povriine 1,59 m? i parkirno mjesto C15 netto korisne povriine 1,57 m2, svenkupna
metto povriina STANA 3 110,94 m2.

GRAFOMARKETING D. 0. 0. U 5TE lf.-‘l.,.]'L‘1 OIB: 13418654602, MAZINIICA 91, 52410 BUZET,
HEVATSEA
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3% Zaprimljeno 10.11.2020.g. pod brojem Z-15800/2020

ZABILIEZEA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA. RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU, POSL. BR. 4 5T-334/19-65 09.11.2020

4. Udio prava gradenja: 96/1000 ETAZNG VLASNISTVO (E-4)

5 kojim je povezano prave viasnistva u suvlasniitvu cijele nekretnine posebnog dijela zgrade:

POSEBAN DIO D URED, obojan Futom bojom, prizemje netto korisne povriine 56,51 m?2

SPOREDNI DIJELOVI na kojima se proteZe vlasniftwe kao pripadak posebnog dijela D su: - parkirne
mjesto D10 netto korisne povriine 1,59 m? i parkirno mjesto D11 netto korisne povriine 1,55 m2, sveukupna
nmette povriinag UREDA 50,65 m2.

GRAFOMARKETINGD. 0. 0. U 5TE -i.u'u, OIB: 13418654602, MAZINIICA 91, 52420 BUZET,
HEVATSKA

4% Zaprimljeno 10.11.2020.g. pod brojem Z-15800/2020

ZABILTEZEA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU, POSL. BR. 4 5T-334/19-65 09.11.2020

k.o. Kastel / ZK ulozak br. 1943

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rk, | Tl anaks areficis A
(eat. == juiro | &hw m? s
Cestice)
1 85L1/63 PUT 58
UKTUPNO: 558
DEUGI ODJELJAK
Ebr. Sadriaj upiza Primjedba
11 Zaprimljeno 27.12.2006. broy Z-7101/06
T Zabijezuje se gelenje o odbijanju prjedloga od 29. prozinea 2006, godine, posl br. Z-T101/06-2.
B
Vlastovnica
Ebr. Sadrzaj upiza Primjedba
2. Suvlasnicld dio: 163/279
CRAFOMARKETING D. 0. 0. USTECAJU, OIB: 13418654692, MAFINIICA 91, 52420 BUZET,
HEVATSEA
212  Zapnmljeno 10.11.2020.g. pod brojem Z-15800/2020
FABILTEFBA. OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENTE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU, POSL. BR. 4 ST-334/19-65 09.11 2020
3. Suvlasniéld dio: 58/179
CRAFOMARKETING D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 13418654692, MATINJICA 91, 51420 BUZET,
HEVATSEA
31 Faprnmljeno 23.03.2007. brog Z-165307
Zabhljeduje e rjesenje o odbyjanm pryedloga od 05, travmya 2007, godine, posl. br. Z-165%07-2.
311 Zaprimljeno 10.11.2020.g. pod brojem Z-15800/2020
FABILTEFBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACEOG SUDA U
PAZINU, POSL. BR. 4 ST-334/19-65 09.11 2020
Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog ZK izvadka
www.oss.uredjenazemlja.hr
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3.2.2. Katastar

Stanje na dan: 20.03.2021.

\ Posjedovni list br. 1169 k.o. Kastel

Broj Adresa katastarske festice/™Nafin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
,E" § katastarske |Cestice/Mafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj | pravni Primjedba
Zestice rade = DL 1 resimi
Fiu
HE1/64 KALDANLIA 1848 12 Pravo gradenja
ZEMLIISTE POD GRADEVINAMA 46 ik
= posjedovm list
DVORISTE 1342 broj 1344
FEMLIISTE POD 2GRADAMA 460
Ukupna povriina katastarskih éestica 1848
\ Posjedovni list br. 1170 k.o. Kastel
& Broj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske Povriinal Broi | Fosebni
& | & | katastarske |Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj e = D'I':' pravni | Primjedba
Eestice rade e redimi
e
HE1/63 KALDANLIA 558 12
PUT 358
Ukupna povriina katastarskih festica 558

\ Digitalna kopija katastarskog plana

www.oss.uredjenazemlja.hr
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3.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Za predmetno podrucje na snazi je Prostorni plan uredenja Grad Buje (SN Grada
Buja br. 02/05, 10/11, isp. 01/12, 05/15, 21/18, 08/19 - pro¢.tekst, 05/20)

Izvod iz PPUG Buje izvor: www.buje.hr

Gradevinska podrucja — k.o.Kastel

T
ety E"ﬁ'm
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List 1 — Koridtenja i namjena povrsina
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Prema PPUG Buje predmetne nekretnine nalaze se unutar granica gradevinskog

podrucja naselja Kaldanija — izgraden dio.
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3.4. ZATECENO STANJE

3.4.1. Opis zatecenog stanja nekretnine

Objekt u kojem se nalaze predmetne nekretnine - dva stana i poslovni prostor je
zgrada mjeSovite uporabe izgradena na k.¢. 881/64 k.o. Kastel. Zgrada je izgradena

2011. godine , kao samostojeci objekt, katnosti P / P+1.

.otan 2“ — je dvoetaZzna stambena jedinica sa pripadcima - 2 parkirna mjesta. U
prizemlju se nalaze sljedeci prostori: hodnik 1, kupaona, kuhinja, izba, dnevna soba,
loda, hodnik 2, soba, kupaona. Na katu se nalaze sljedeéi prostori: hodnik 1, izba,
hodnik 2, dvije kupaone, tri sobe, terase (natkriven i nenatkriven dio).

Stan ima dvostran orijentaciju u smjeru istok — zapad.

.otan 3“ — je dvoetazna stambena jedinica sa pripadcima - 2 parkirna mjesta. U
prizemlju se nalaze sljedeéi prostori: hodnik, kupaona, dnevna soba sa kuhinjom,
stepenista i natkrivene terase. Na katu se nalaze sljedeci prostori: hodnik, kupaona,
wc, dvije sobe i nenatkrivene terase.

Stan ima dvostran orijentaciju u smjeru istok — zapad.

Poslovni prostor — zauzima juzni — prizemni dio objekta. Isti je uredske namjene , a
sastoji se od hodnika, tri ureda, sanitarija i ¢ajne kuhinje. Prostor ima trostranu

orijentaciju, u smjeru jug — istok — zapad.

Okoli§ zgrade je ureden. Parcela je dijelom ogradena zidanim ogradnim zidovima ili
metalnom ogradom. Sjeveroisto¢ni dio parcele je poploCen betonskim tlakovcem i
na istom je organizirano parkiranje. Na jugozapadnom dijelu Cestice izgraden je
vanjski bazen povrSine oko 40 m2. PovrSine oko bazena i objekta poploene su

kamenom, a ostalo su zelene povrsine (travnjak).

Katastarska Cestica k.€. 881/63 k.o. Kastel u naravi predstavlja makadamski pristupni

put kojim se pristupa do predmetne k.€. 881/64 k.o. Kastel.
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3.4.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometnice i parkiranje:

Pristup na javnu povrSinu — asfaltiranu prometnicu D21 ostvaruje se putem Kk.C.
881/63 koja je u naravi makadamski put duZine cca 100 m, u suvlasnistvu
GRAFOMARKETNIG d.o.0. u stecaju.

Parkiranje je organizirano na uredenim parkirnim povrSinama u sklopu parcele.

Infrastruktura:
Zgrada ima izvedene prikljuCke na elektro mrezu, vodovodnu mrezu, kanalizacionu

mrezu.

3.4.3. Buka i zagadenja

Na lokaciji nema izvora buke.

Na lokaciji nisu uo¢ena ostala zagadenja.
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3.4.4. Iskaz povrsSina

KORISNA
NEKRETNINA VRIJEDNOST / VISI('::;
NKP (m?)
STAN 2 (E-2)
prizemlje 112,52 2,60
kat 67,15 2,60
UKUPNO STAN 2 179,67
PRIPADAK PM - B23 2,02 —
PRIPADAK PM - B24 2,05 —
UKUPNO STAN 2 (E-2) : 183,75
KORISNA
NEKRETNINA VRIJEDNOST / VISINA (m)
NKP (m?)
STAN 3 (E-3)
prizemlje 59,51 2,60
kat 48,27 2,60
UKUPNO STAN 3 107,78
PRIPADAK PM - C14 1,59
PRIPADAK PM - C15 1,57
UKUPNO STAN 3 (E-3) : 110,94
KORISNA
NEKRETNINA VRIJEDNOST / VISI(T“I';
NKP (m?)
POSLOVNI PROSTOR (E-4)
prizemlje 56,51 2,60
UKUPNO POSL.PROSTOR 56,51
PRIPADAK PM - D10 1,59
PRIPADAK PM - D11 1,55
UKUPNO POSL.PROSTOR
(E-4) : 59,65
Napomena:

Za potrebu procjene preuzimaju se povrsine prema upisu u zemljiSnim knjigama

Za potrebu izrade ove procjene nije dostavijen Plan posebnih dijelova na temelju
kojih su predmetne nekretnine upisane u zemljisne knjige .

Procjena je izradena pod pretpostavkom da su upisane povrSine tretirane s
odgovarajucim redukcijskim koeficijentima za NKP / KVP.

ZEMLJISTA
ukupna
k.€./ k.o povréina- | udio pov.p_redmetnog
m2 udjela - m2
881/63 k.o. Kastel 558 221/279 442
UKUPNO: 442
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3.4.5. Tehnicki opis

Namjena:

MjeSovita namjena — stambeno-poslovna

NKP:

Stan 2 - 183,75 m2
Stan 3-110,94 m2
Poslovni prostor — 59,65 m2

Svjetla visina: 2,6 m

Godina izgradnje: 2011.

Katnost: P/P+1

Konstrukcija: Temelji: betonski
Nosiva k.: zidana
Medukatna k.: | armiranobetonska
Preg. zidovi: opeka
Krovna k.: koso, ab, pokrov crijep
Limarija: pocin¢ana

Procelje: ozbukano i obojano, demit fasada

Obrada zidova:

ozbukani i obojani, sanitarije i kuhinje - keramika

Obrada stropova:

ozbukani i obojani

Obrada podova:

Keramika, parket, kamen

Stolarija: Unutradnja st.: | drvena
Fasadna st.: Drvena, izo ostakljenje + drvena Skure
Instalacije: ElektriCne: provedene
Telefon: proveden
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Plin: -
Grijanje: | faza klimatizacije
Dizalo: -
Ostalo: -
Odrzavanje i dobro odrZavano, oprema u skladu sa srednjim standardima iste
oprema: tipologije izgradnje
Nedostaci i
ostecenja: nema vidljivih nedostataka i oSte¢enja

Energ. certifikat:

Nije predocen
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3.4.6. Fotodokumentacija

‘ b |
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Stan 3
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poslovni prostor (E-4)
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3.5. DOKUMENTACIJA | LEGALNI STATUS

Za potrebu izrade ovog elaborata koriStena je nesluzbena dokumentacija sa

interneta, e-zk izvadak, e-prijepis posjedovnog lista, e-izvod iz katastarskog plana.

Stanje u zemljiSnim knjigama uskladeno je sa stanjem u katastru, osim upisanih
osoba. Stanje u zemljiSnim knjigama i katastru uskladeno sa stanjem u naravi.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz priloZzenog ZK izvadka.

Ugovor o pravu gradenja (ugovor o ortastvu) dat je kao prilog ovoj procjeni.

Nekretnina je u zemljiSne knjige upisana uz pozitivnhu zabiljeZzbu da je prilozen
odgovarajuci akt za uporabu, odnosno uz sljedeci upis:
LZaprimlieno 14.11.2011. broj Z-5428/11

Temeljem Clanka 268.a. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN-76/07, 38/09,
55/11 i 90/11), zabiljezuje se da je za zgradu mjeSovite uporabe i bazen sagradeni
na pravu gradenja na k.C.br. 881/64 priloZeno Uvjerenje za uporabu gradevine
Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Buzet od 28. rujna 2011. godine, klasa: 361-
05/1101/144.“

Legalitet nekretnine potvrduje se temeljem upisane pozitivne zabiljezbe.
Zgrada izgradena na k.¢. 881/64 k.o. Kastel ima osiguran pristup javhom

prometnoj povrsini preko k.€. 881/63 €iji su suvlasnicki dijelovi predmet ove

procjene.
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4. OPCI ODONOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Prikaz i analiza op¢ih vriiednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem
tromjesecju 2020. u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u prosjeku su nize za 0,6%.

U odnosu na trece tromjesecje 2019. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su visSe za 6,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u prosjeku su
nize za 0,5%, a u odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 1,6%.
Cijene postoje¢ih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u
prosjeku su nize za 0,7%, a u odnosu na treCe tromjesecje 2019. u prosjeku su vise
za 7,6%.

Cijene stambenih objekata u treéem tromjesecju 2020. u odnosu na drugo
tromjesecje 2020. u prosjeku su za Grad Zagreb nize za 1,0%, u prosjeku su za
Jadran viSe za 0,5% i u prosjeku su za Ostalo nize za 2,2%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na trece tromjesecje 2019. (na godisSnjoj razini) u prosjeku su za

Grad Zagreb vise za 5,7%, za Jadran za 7,5% i za Ostalo za 9,0%.

Trziste nekretnina

Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i
na trziSte nekretnina. Optimizam i lagano budenje trziSta u lipnju ipak se usporilo

krajem kolovoza kao posljedica povecanja broja zaraZenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji Cine vecinu stjecatelja u priobalnim
Zupanijama nisu u mogucnosti realizirati eventualne interese zbog otezanog dolaska
u Hrvatsku. Evidentno je da je broj transakcija maniji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom

cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trziSta pobolj$ati najavijenim jesenskim subvencijama

stambenih kredita, $to ¢e povecanom potraznjom sacuvati vrijednost dijela stambenih

Pula, ozujak 2021. str. 27



OPINIO d.o.0.

nekretnina tijekom rujna i listopada. Situacija ¢e se ipak pogorSati u studenom.

Prodavatelji nekretnina joS uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa

se razliiti stavovi kupaca i prodavatelja odraZavaju na loSiji promet u cijeloj

Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrZzavaju status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije.

Ulagaci traze samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o

stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo

odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih

starijih i manje kvalitetnih s druge strane, bit ée sve veée. Trziste ¢e se i dalje

usporavati uz blagi prosjecni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih

dana.
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Izvor: www.burza-nekretnina.com
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5. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Odredivanje trziSne vrijednosti izraduje se na temelju dostupne dokumentacije te

uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

5.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode
procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. I1zbor metode ovisi o vrsti
nekretnine, uzimajuéi u obzir postojec¢e obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu,
kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée
obi¢aje u uobiajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja,
osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz poStivanje
znacaja koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda,

jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine odabrana je POREDBENA metoda.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trZiSha se vrijednost odreduje iz najmanje tri

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje

sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja
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Poredbenom metodom vrijednost nekretnine utvrduje se usporedivanjem stvarno

postignutih adekvatnih nekretnina, a na temelju podataka sa baze eNekretnine

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Nekretnina koja je predmet procjene usporeduje se sa nekretninama sli¢nih
karakteristika, C€iji je promet ostvaren u periodu od Cetiri godine.
Postignuta vrijednost korigira se parametrma korekcije u skladu sa karakteristikama

nekretnine.
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5.2. POREDBENA METODA

POREDEBENE NEKRETNINE

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina i Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina uzeta su u obzir nekretnine na sli€noj lokaciji i slicnih

karakteristika, €iji je promet ostvaren u periodu od protekle 4 godine.

Poredbe stanovi

Stanovi — 1. i 2. poredbene nekretnine nalaze se na podrucju Grada Buja, dok se 3.
poredba nalazi na podru¢ju Grada Umaga.

Poredbene nekretnine slicne su tipologije izgradnje (dvoetazni stanovi u
viSestambenim objektima katnosti P+1) sa zajednic¢kim povrSinama i bazenom (osim
Sto 3. poredbena nekretnina nema bazenom ali ima upisan pripadajuci dio okucnice).
Nekretnina koja je upisana kao poslovni prostor — (E-4) tretira se kao stambeni
prostor, posto nisu pronadene adekvatne poredbe istih nekretnina na sli¢noj lokaciji .
Prilikom izraCuna poredbom metodom vrijednost iste umanjuje se za troSkove
prenamjene u stambeni prostor (izradu projektne dokumentacije i uknjizbu), posto
sam misljenja da je obzirom na lokaciju i topologiju izgradnje lakSa utrzivost iste kao

stambeni prostor, a prema prostorno planskoj dokumentaciji ne postoje zapreke za

istu prenamjenu.

P predmetna nekret.

U1-3 poredbene nekret.
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Poredba 1
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1376475
Datum pregleda 21.3.2021
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4403799
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u 02.02.2021
Povréina u prometu 115,47
Vrijednost nekretnine (KN) 1.279.453,15
Datum ugovora 21.12.2020
POREZI:
« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 5
+ PDV ukijuen u prikazanoj djeni NE
» Optiranje NE
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenovni blok BUJE - SUME
- R 515 - SUMA GOSPODARSKE
PreteZita namjena cjenovnog bloka NAMIENE
Poredba 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1389131
Datum pregleda 21.3.2021.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 44190853
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.02.2021
Povrsina u prometu 189,40
Vrijednost nekretnine (KN) 1.285.173,99
Datum ugovora 22.01.2021
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-2 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuen u prikazanoj djeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok BUJE - SUME
L ... £15 - SUMA GOSPODARSKE
Pretezita namjenz cjenovnog bloka NAMIENE
Poredba 3
Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1230363
Datum pregleda 21.3.2021.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4212266
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZL:

= Promet podijede placanju PDV-a
» Stopa PDV-2 (%)
= POV ukljucen u prikazangj cijeni
* Optiranje

Status podatka

Cjenowni blok

Pretefita namjena cienovnog bloka

91,90
1.113.411,75
31.01.2019

25

PREUZETO OD PU
VALICA - GRABEVINSKO

GP - NASELJE I [ZDVIQJENI DIO
NASELIA
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Poredbe gradevinsko zemljiSte

Sve poredbene nekretnine su gradevinska zemljiSta na podrucju Grada Buja,
katastarske opc¢ine Kastel, i to gradevinska zemljiSta 1. kategorije unutar granica
gradevinskih podrucja naselja.

Predmetna nekretnina obzirom na oblik i poziciju u izraCunu poredbenom metodom,
sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, ¢lanku 10 istoga
tretira se kao zemljiSte 2. kategorije (katastarska Cestica 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
utvrduje pitanje gradnje).

Predmetna nekretnina je u naravi makadamska prometnica kojom se pristupa do k.C.
881/64 i do joS nekoliko postojecih stambenih gradevina.

Obzirom na navedeno miSlijenja sam da je jedini moguci zainteresiran kupac iste,

odnosno predmetnog suvlasni¢kog dijela jedinica lokalne samouprave.

Poredba 1
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1396726
[ n pregleda 22.3.2021
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4430945
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.03.2021
Povrdina u prometu 759,00
Vrijednost nekretnine (KN) 378.546,40
Datum ugovora 05.02.2021
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome pediijeZe |i promet njegove) naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok KASTEL - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka ﬁzéE?JR:DEWNSKO PODRUGIE
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poredba 2

ID ZKC
Datum

Naziv atributa

pregleda

Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta u

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

govora

Povrsina u prometu

Vrijedn
Datum

ost nekretnine (KN)
ugovora

POREZI:

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

Status

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1382662
22,3.2021.
GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
4411363
KP - KUPOPRODAJA
11,02.2021
568,00
226.184,67
30.12.2020

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
KASTEL - SUME

$15 - SUMA GOSPODARSKE
NAMJENE

poredba 3

ID ZKC
Datum

Naziv atributa

pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN ({

PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

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

Promet podlijeZe pladanju PDV-2
Stopz PDV-a (%)

PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena gjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1378246
22.3.2021.
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (6Z)
4406165
KP - KUPOPRODAJA
04.02.2021
647,00
302.049.47
23.12.2020

PREUZETO OD PU
KASTEL - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELIA
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PRILAGODBA VRIJEDNOSTI

Meduvremensko izjedna¢avanje

Za meduvremensko izjednaCenje Kkoriste se indeksi cijena nekretnina Drzavnog

zavoda za statistiku Republike Hrvatske, a ostale poznate prednosti/nedostaci

nekretnine uzimaju se u obzir pomoc¢u faktora prilagodbe trZistu, tj. faktora za

interkvalitativno izjednaCenje.

Indeksi (@ 2015. = 100)’

Indices (@ 2015 = 100)°
novi postojeci
ukupno stambeni |stambeni Jadran Ostalo
Tromjesetje objekti objekl
Yolal New Existing |City of Adriatic Othes
Quarter awellings |dwellings |Zagreb coast
2017. m 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 10546 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 10867 10226
2018, a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 11220 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. a1 117,55 109,00 119,52 125,02 11867 100,58
Q2 120,60 106,55 123,40 131,16 11924 102,24
Qa3 121,36 108,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108, 49 128,08 137,38 12035 109,64
2020. Qi 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 12691 113,35
www.dzs.hr

Interkvalitativno izjednaéavanje

Prilikom izraCuna vrijednosti za stavove izvrSena je

lokacije, povrsina, dodatnih (neupisanih) pripadaka.

korekcija glede atraktivnosti
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IZRACUN POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednovanja Naselje Jedinica lokalne Kafaste_lrska Povrsina stana Polcizaj (et.a-za i Broj soba Opée stanje
samouprave Cestica (m?) orijentacija)
Prizemlje | kat / SI
22.3.2021 Kaldanija Buje 2476/2 183,75 ] 1z 4,0 prosje¢no
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Jedlnlcnazcljena Povrsina stana Polcizaj (et.a.za i Brojleoba Opée stanje
ugovora samouprave (€/m?) (m?) orijentacija)
1 21.12.2020 Kaldanija Buje 1.472,24 115,47 prizemlje | kat - prosje¢no
2 22.1.2021 Baredine Buje 1.027,81 165,40 prizemlje | kat - prosje¢no
3 31.1.2019 Valica Buje 1.632,21 91,90 prizemlje | kat - prosje¢no
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje " an
Jediniéna cijena predmetne SEIIT sklap_vanja il tr:deks_na Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednacena
# . kupoprodajnog dan sklapanj . Py m
(€/m?) nekretnine ugovora Kkupoprodaie dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?
(Zagreb, Jadran, 9 POP y
Ostalo)
1 1.472,24 21.12.2020 126,91 1,000 1.472,24
2 1.027,81 Jadran 22.1.2021 126,91 126,91 1,000 1.027,81
3 1.632,21 31.1.2019 118,67 1,069 1.745,54
INTERKVALITATIVNO I1ZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni Interkvalitativno
# Jediniéna cijena . . koeficijent izjednacena
(€/m?) Mikrolokacija Povrsina stana TIPOIOQI.Je Pripadci Ostalo interkvalitativnog| jedinicna cijena
izgradnje izjednaéenja (€/m?)
1 1.472,24 > 1,00 - isto 4 0,85 - losije =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto 0,85 1.251,41
2 1.027,81 = 1,00 - isto L 0,95-losile  |=» 1,00 -isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 0,95 976,42
3 1.745,54 JL 0,90 - losije 4 0,80 - losije = 1,00 - isto I 0,95 - losije = 1,00 - isto 0,68 1.193,95
STATISTICKA OBRADA
Jediniéna cijena Relatlv-no Ppsolut_no Kontrola
# (€/m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj
1 1.251,41 10% 110,81 Zadovoljava
2 976,42 -14% 164,17 Zadovoljava
3 1.193,95 5% 53,36 Zadovoljava
1.140,59 prosjek 205,13 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Odstupanja (€/m?) -
jedini¢éna vrijednost Uapme N oagirens
Stanje Gradevinske Gradevinski . < i i
(€m? odrzavanja Py R—— Zastarjelost Nedovrsenost |©dstupanja (€/m?)| vrijednost (€/m?)
1.140,59 =3 0 = 0 = 0 = 0 = 0 0 1.140,59
N Jediniéna Trzisna TrzisSna
Nekretnina =
vrljednost (/mg)|  FOVSInamAl o dnost ()|  vrijednost (kn)
STAN 2 (E-2) 1.141 183,75 209.584 1.587.153
Zaokruzeno 1.580.000
srednji te€aj HNB-a na dan vrednov anja: 7,572873 kn/€
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OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Naselje Jedinica lokalne KaEast?rska Povrsmg stana Polo"zaj (et.a'za i Broj soba Opée stanje
samouprave Cestica (m?) orijentacija)
Prizemlje | kat / SI
22.3.2021 Kaldanija Buje 2476/2 110,94 j iz 2,0 prosje¢no
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena Povrsm: stana P0|(f.zaj (et.a'za i Broj/soba Opée stanje
ugovora samouprave (€/m?) (m?) orijentacija)
1 21.12.2020 Bibali Buje 1.472,24 115,47 prizemlje | kat - prosje¢no
2 22.1.2021 Baredine Buje 1.027,81 165,40 prizemlje | kat - prosje¢no
3 31.1.2019 Valica Buje 1.632,21 91,90 prizemlje | kat - prosje¢no
MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje A a
# Jedini¢na cijena predmetne IIJatum sk!.a;.)anja B:::I :r:deks.na Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednac¢ena
(€/m?) nekretnine rurovor‘a b Kupo rt:da"e dan vrednovanja faktor jedini¢na cijena (€/m?)
(Zagreb, Jadran, 9 pop )
Ostalo)
1 1.472,24 21.12.2020 126,91 1,000 1.472,24
2 1.027,81 Jadran 22.1.2021 126,91 126,91 1,000 1.027,81
3 1.632,21 31.1.2019 118,67 1,069 1.745,54
INTERKVALITATIVNO I1IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni Interkvalitativno
# Jedini¢na cijena . koeficijent izjednacena
(€/m?) Mikrolokacija Povrsina stana .I.—IPOIOQI.Je Pripadci Ostalo interkvalitativnog | jedini¢na cijena
izgradnje izjednaéenja (€/m?)
1 1.472,24 =» 1,00 - isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 1.472,24
2 1.027,81 = 1,00 - isto 4+ 1,10 - bolie =+ 1,00 - isto => 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,10 1.130,59
3 1.745,54 4 0,90 - loije => 1,00 - isto => 1,00 - isto 4 0,95 - losije = 1,00 - isto 0,86 1.492,44
STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na cijena Relahv.no Apsolut_no Kontrola
# (€m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj
1 1.472,24 8% 107,15 Zadovoljava
2 1.130,59 -17% 234,50 Zadovoljava
3 1.492,44 9% 127,35 Zadovoljava
1.365,09 prosjek 287,56 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Odstupanja (€/m?) -~
jediniéna vrijednost Stanje Gradevinske Gradevinski Tl Lol
" - i 2! ii 2!
(€/m?) odrEavenja e popravel Zastarjelost Nedovrsenost |odstupanja (€/m?)| vrijednost (€/m?)
1.365,09 = 0 = 0 = 0 = 0 = 0 0 1.365,09
f Jedini¢na TrzisSna TrziSna
Nekretnina i
vrijednost (€/m?) Boyisinaliny) vrijednost (€) vrijednost (kn)
STAN 3 (E-3) 1.365 110,94 151.443 1.146.861
Ukupno 151.443 1.146.861
Zaokruzeno 1.140.000
srednji teaj HNB-a na dan vrednov anja: 7,572873 kn/€
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OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Naselje Jedinica lokalne Kafaste_lrska Povrsina stana Polcizaj (et.a_za i Broj soba Opée stanje
samouprave Cestica (m?) orijentacija)
Prizemlie / Sl - JZ
22.3.2021 Kaldanija Buje 2476/2 59,65 ]-JI - prosje¢no
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Jedlnlcnazcljena Povrsina stana PoIct'zaj (et.a.za i Brojleoba Opée stanje
ugovora samouprave (€/m?) (m?) orijentacija)
1 21.12.2020 Bibali Buje 1.472,24 115,47 prizemlje | kat - prosje¢no
2 22.1.2021 Baredine Buje 1.027,81 165,40 prizemlje | kat - prosje¢no
3 31.1.2019 Valica Buje 1.632,21 91,90 prizemlje | kat - prosje¢no
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . .
# Jediniéna cijena predmetne li:tu;n :::;:?::ja B:::Is:::e::.r;a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednaéena
(€/m?) nekretnine pupovorja 9 Kupo r:da'je dan vrednovanja faktor jedini¢na cijena (€/m?)
(Zagreb, Jadran, 9 POP J
Ostalo)
1 1.472,24 21.12.2020 126,91 1,000 1.472,24
2 1.027,81 Jadran 22.1.2021 126,91 126,91 1,000 1.027,81
3 1.632,21 31.1.2019 118,67 1,069 1.745,54
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni Interkvalitativno
# Jediniéna cijena ) . koeficijent izjednacena
(€/m?) Mikrolokacija Povrsina stana Tlp0|OgI.je Pripadci Ostalo interkvalitativnog| jedinicna cijena
izgradnje izjednaéenja (€/m?)
1 1.472,24 = 1,00 - isto 4+ 1,10 - bolje =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,10 1.619,47
2 1.027,81 = 1,00 - isto 4+ 1,20 - bolje = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,20 1.233,37
3 1.745,54 4L 0,90 - losije 4+ 1,10 - bolje = 1,00 - isto I 0,95 - losije = 1,00 - isto 0,94 1.641,68
STATISTICKA OBRADA
Jediniéna cijena Relatlv-no Ppsolut_no Kontrola
# (€/m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj
1 1.619,47 8% 121,29 Zadovoljava
2 1.233,37 -18% 264,80 Zadovoljava
3 1.641,68 10% 143,51 Zadovoljava
1.498,18 prosjek 324,69 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Odstupanja (€/m?) -~
T3 A Ukupna Korigirana
jedinicna V"z'led"°5t Stanje Gradevinske Gradevinski radovi Prenamjena - | ogstupanja (€/m?)| vrijednost (€/m?)
(€/m?) odrzavanja Stete popravci pr jene dok tacij
1.498,18 =3 0 =3 0 =3 0 s -100 s -50 -150 1.348,18
pramamjena poslovnog prostora u stambenu namjenu - izrada projektne dokumentacije | upis
N Jediniéna Trzisna Trzisna
Nekretnina Si
vrijednost (€/m3)|  TOVINa (M| iednost (€))  vrijednost (kn)
POSLOVNI PROSTOR (E-4) 1.348 59,65 80.419 609.000
Ukupno 80.419 609.000
Zaokruzeno 609.000
srednji te¢aj HNB-a na dan vrednov anja: 7,572873 kn/€
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OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Naselje Jedinica lokalne KaEast?rska Povrsina (m?) Nam!_e'na ) Koeflc!jent_ Kateg_(.)!'lja
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
udio od 221/279
22.3.2021 Kaldanija Buje k.¢. 881/63 k.o. 442,00 S 1,0 2.
Kastel
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
Datum sklapanja . Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena o Namjena Koeficijent Kategorija
# Naselje Povrsina (m?) e . . . g
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
1 5.2.2021 Kastel Buje 65,88 759,00 S 1,0 1.
2 30.12.2020 Kastel Buje 52,82 568,00 S 1,0 1.
3 23.12.2020 Kastel Buje 62,00 647,00 S 1,0 1.
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje A an
# Jediniéna cijena predmetne Ii)“altuom rs::;":’:gja B:::ISI'::e::_r;a Bazni indeks na Korekcijsk Meduvr ki izjednacena
(€/m?) nekretnine pop inog P ') dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?)
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 65,88 5.2.2021 126,91 1,000 65,88
2 52,82 Jadran 30.12.2020 126,91 126,91 1,000 52,82
3 62,00 23.12.2020 126,91 1,000 62,00
1IZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
# Jedini¢na cijena zemljista vrijednost u zemljista vrijednost u Korekcijski Jedini€éna cijena izjednacena prema
(€/m?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljista (€/m?)
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 65,88 1. 100% 0,650 42,82
2 52,82 2. 65% 1. 100% 0,650 34,33
3 62,00 1. 100% 0,650 40,30
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
|| SRR G - T Ukupni koeficijent obiljezja
(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguraciia Infrastruktura Ostalo
terena
1 42,82 => 1,00 - isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto > 1,00 - isto => 1,00 - isto 1,00
2 34,33 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00
3 40,30 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00
. Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativno
Ukupni - Lo . L . . L . . A ) - =
L zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti preracunavanje koeficijent izjednacena
# koeficijent A A o " et T v -
obiliezia predmetne stvaranju predmetne poredbenih koeficijenta interkvalitativnog| jedinic¢na cijena
lezl nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednacenja (€/m?)
1 1,00 1,00 1,00 1,00 42,82
2 1,00 S Ne 1,0 1,00 1,00 1,00 34,33
3 1,00 1,00 1,00 1,00 40,30
STATISTICKA OBRADA
Jediniéna cijena REIatWPO Apsolut_no Kontrola
# (€m?) odstupanje od odstupanje od odstunan]a
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) )
1 42,82 9% 3,67 Zadovoljava
2 34,33 -12% 4,82 Zadovoljava
3 40,30 3% 1,15 Zadov oljava
39,15 prosjek 6,17 pravilo 2-sigma
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PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena Koeficijenti za preracunavanje .
jedini€na vrijednost |  aArondacijska - Utjecaj " . . s s vri;:::g;:a(zfmq
(€/m?) povrina Utjecaj buke zagadenja zraka Vrijeme ¢ekanja Sluznost puta | Sluznost vodova
30,15 = 1,00 = 1,00 = 1,00 10:(:: 1,00 = 1,00 = 1,00 30.15
Zemliiste Jedini¢na Povrsi 2 TrziSna TrziSna
U vrijednost (€/m?) ovrsina (M) iiednost (€)|  vrijednost (kn)
udio od 221/279 k.¢. 881/63 k.o. Kastel 39,15 442 17.304 131.044
Ukupno 17.304 131.044
Zaokruzeno 131.000
srednji teaj HNB-a na dan vrednov anja: 7,572873 kn/€
5.4. REKAPITULACIJA IZRACUNA
. Trzisna Trzigna g vl e -
LB vrijednost (€) vrijednost (kn) zaolz;:;eno
2. udio prava gradenja STAN 2 (E-2) 209.584 1.587.153 1.590.000
3. udio prava gradenja STAN 3 (E-3) 151.443 1.146.861 1.150.000
4. udio prava gradenja POSLOVNI PROSTOR (E-4) 80.419 609.000 609.000
2.1 3.suvl. dio: 221/279 k.¢. 881/63 k.o. Kastel 17.304 131.044 131.000
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6. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Pruzena usluga obavljena je sukladno priznatim procjenjivackim standardima i
propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovala sam kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim
dostupnim podacima.

3. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toCnost podataka koji su mi predoc¢eni

6. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaZzecim standardima

7. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene

8. Procjena je izradena u 3 istovjetna primjerka, od kojih jedan ostaje u arhivi

procjenitelja

Izjavu dala:

JELENA VELKAVRH, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak graditeljske struke
i procjene vrijednosti nekretnina
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7. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNA LITERATURA

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
- Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17,
14/19)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/2017, 34/18,
36/19, 98/19, 31/20)

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)

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

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
- European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 81/15-prociscéeni tekst)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini
vodnog doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

- Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
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8. ZAKLJUCAK

Procijenjena trziSna vrijednost predmetnih nekretnina,

- dva stana i poslovnog prostora u zgradi mjeSovite uporabe izgradenoj na k.¢.
881/64, upisani u ZK ulozak br. ZK ulozak br. 1965/ 2., 3.i4. udjeli prava gradenja
upisanog u ZK ulozak br. 1944,

- 2.1 3. suvl. dio - udio od 221/279, katastarske c¢estice k.¢. 881/63,

sve Opcinski sud Pazin, ZK odjel Buje, Katastarska opéina Kastel, iznosi:

R
2. udio prava gradenja STAN 2 (E-2) 1.590.000
3. udio prava gradenja STAN 3 (E-3) 1.150.000
4. udio prava gradenja POSLOVNI PROSTOR (E-4) 609.000
2.i 3.suvl. dio: 221/279 k.¢. 881/63 k.o. Kastel 131.000

Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u
transakciji pod trZziSnim uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu je svaka
strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

*Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGoVA
TrzisSna vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet

nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili
preuzimanja nekretnine

Tecaj: 1 EUR = 7,57 kn (srednji te¢aj HNB na dan 22.03.2021.)

Izrada:

JELENA VELKAVRH, dipl. ing. arh.

stalni sudski vjeStak graditeljske struke
i procjene vrijednosti nekretnina
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9. PRILOZI

- e-zk izvadci
- e-prijepisi posjedovnog lista
- e-izvodi iz katastarskog plana

- ugovor o pravu gradenja
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e-ZK izvadci

S NESLUZBENA KOPIJA

- ¥
REEFUEBLIEA HEVATSEA

Opcinski sud o Pazinu
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL EUJE - BUIE

Stanje na dan: 18.03.2021. 23:32 Verificirani ZK uloZzsk
Katastarska opdina: 301833, KASTEL Broj ZK uloika: 1965
Broj zadnjeg dnevnika: Z-15800/2020 ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRADENJA S

ODREBENIM OMJIERIMA
Aktinne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROM: 2, 3, 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina 2
Rbr. Oznaka zemljiita Primjedba
zemljiita jutro | hvat m?2

12 - zgrada mjedovite uporabe i bazen sagradeni na pravn gradenjs na k.2 e

br. 881/64 upisanoj u z.knl. 1944 ove k.o.

DEUGI ODJELJAE
Bbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 14.11.2011. broj Z-5428/11
Temealjem ¢lanka 2683, Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN-76/07, 38/09, 5511 1 90/11),
2.1 zshiljeZuje se da je za zgradu mjeiovite uporabe i bazen sagradeni na pravu gradenja na k.€.br. 381/64
prilozens Uvjerenje za uporabu gradevine Odsjeka za prostormo uredenje i gradnju Buzet od 28, mjna 2011.
podine, klasa: 361-05/1101/144.

B
Vlastovnica

Ebr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Udio prava zradenja: 294/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

5 kojim je povezano prave viasniStva u suvlasniitvu cijele nekretnine posebnog dijela zgrade:
POSEBAN DIO B STAN 2, obojan plavem bojom, prizemje nette korisne povriine 112,52 m?2, 1 kat netto
korisne povriine 67,15 m2
SPOREDNI DIJELOVI na kojima se proteze vlasniEtvo kao pripadak posebnog dijela B su: - parkirno mjesto
B23 netto korisne povriine 2,02 m? i parkirne mjesto B24 netto korisne povriine 2,06 m2, svenkupna netto
povriina STANA 2 18375 m2.
GRAFOMARKETING D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 13418654607, MAZINJICA 01, 52420 BUZET,
HEVATSEA

2.9  Faprimljeno 10.11.2020.g. pod brojem Z-15800/2020

ZABILTEZEA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU, POSL. BR. 4 5T-334/19-65 09.11.2020

3. Udio prava gradenja: 1771000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

s kojim je povezano prave vlasnittva u suvlasniitvu cijele nekretnine posebnog dijela zgrade:

POSEBAN DIO C STAN 3, obojan zelenom bejom, prizemje netto korisne povriime 59,51 m2, 1 kat netto
korizne povriine 48,27 m2

SPOREDNI DIJELOVI na kojima se proteze vlasnitve kao pripadak posebnog dijela C su: - parkirne
mjesto C14 netto korisne povriine 1,59 m? i parkirno mjesto C15 netto korisne povriine 1,57 m2, sveukupna
netto povriinag STANA 3 110,94 m2_

GRAFOMARKETINGD. 0. 0. U 5TE IE.-\.}'L‘, OIB: 13418654602, MAZINJICA 91, 52410 BUZET,
HEVATSKA

Zamlittnoknjitni trradak (dame: § vrijems izads) 19.03.2071. 14:15:42 Stramica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLIISNE ENJIGE Verificirani ZK uloiak
Katastarska opdina: 3015833, KASTEL Broj ZK uleika: 1965
ETAIND VLASNISTVO NA FEAVU GRABDENJA 5 ODEEBENIM OMIERIAMA
POSEENI IZVADAK
B
Vlastovanica
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba
3.9  Zaprimlieno 10.11.2020.z. pod brojem Z-15800/2020

ZABILIEZEA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU, POSL. BE. 4 5T-334/19-65 09.11.2020

4. Udio prava gradenja: 96/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

s kojim je povezano prave viasnittva u suvlasniitvu cijele nekretnine posebnog dijela zgrade:

POSEBAN DIO D URED, obojan Zutom bojom, prizemje metto korisne povriine 56,51 m2

SPOREDNI DIJELOVI na kejima se proteze vlasniStve kao pripadak posebnog dijela D su: - parkirno
mjesto D10 netto korisne povriine 1,59 m? i parkirno mjesto D11 netto korisne povriine 1,55 m2, svenkupna
netto povriina UREDA 50,65 m2.

GRAFOMARKETING D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 13418654602, MAZFINJICA 01, 52420 BUZET,
HEVATSEKA

4% Zaprimljeno 10.11.2020 g pod brojem Z-15800/2020

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU, POSL. BE. 4 5T-334/19-65 09.11.2020

C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upisa Izmos FPrimjedba
8. Na suvlasnicli dio: 2 (294/1000)
2.1 Zaprimljeno 01.02.2016 g pod brojem Z-2683/2016 456.501,10 EUR.  SPOREDNIULOZAR

UENTIZBA, ZAT OZNO PRAVO, UGOVOR O EREDITU BROTRACTUNA:
SO0S025770 27.01.2016, fetiristo pedesat Sest tisuca petsto devedesat jedan euro i
devedeset jedan centu kunskoj promvrijednosti, uvecano za kamarte, naknade odnosno
naplate tih poraZivanja, obradunato na nafin kako je nrvrdeno Ugovorom, za koristi na
ima:

ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG DD, OIB: 65723536010, UMAG, E.
MILOSAL

8.2 Zaprimljeno 01.02.2016 g pod brojem Z-2683/2016 2Bl
ZAB]lJ'EZEL-L SPOREDNIULOZAE, GLAVNI ULOZAK U ZK. UL. 1944 K.O.
EASTEL
0 MNa suvlasnicki dio: 3 (177/1000)
0.1 Zaprimljeno 01.02.2016 g pod brojem Z-2683/2016 456501 10 EUR  SPOREDNIULOZAE

UENIIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O EREDITU BROTRACUNA:
SO0S025770 27.01.20146, fetiristo pedesat Sest tisuca petsto devedeset jedsn euro i
devadeset jedan cent u kunskoj pronvtijednosti, uvecano za kamate, naknade odnosno
naplate tih poraZivanja, obrafunato na nacin kako je urvrdeno Ugovorom, za koristi na
ime:

ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG D.D., OIB: 65723536010, UMAG, E.
MILOSA 1

9.2 Zaprimljeno 01.02.2016 g. pod brojem Z-2683/2016 na 8]

Z.-H_EI]}._J'EZ-'EI\A_ SPOREDNIULOZAE, GLAVNI ULOZAK UZEUL. 1944 E.O.
EASTEL

10. Na suvlasnicki dio- 4 (96/1000)
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE ENJIGE Verificirani ZK uloiak
Katastarska opdina: 3015833, KASTEL Broj ZK uleika: 1965

ETAINO VLASNISTVO NA FRAVDU GRABENJA 5 ODEEBDENIM OMIERIAA
POSEENI IZVADAK

C
Teretovmica
Ebr. Sadriaj upisa Iznes Primjedba
10.1 Zaprimlienc 01.02.2016 g pod brojem Z-2683/2016 456.591,10 EUR.  SPOREDNI ULCZAE

UENTIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O EREDITU BROTRACUNA:
006025770 27.01.2016, fetiristo pedeset Sest tisuca petsto devedesat jedan euro i
devedeset jedan ceat u kunskoj promvrijednosti, uvecano za kamate, naknade odnosno
naplate tih porazivanja, obrafunato na nadin kako je nrvrdeno Uzoverom, za korist i na
ime:
102 Zaprimljeno 01.02.2016 g. pod brojem Z-2683/2016 u2 101

ZA_E}]}_JEZ-."BA. SPOREDNI ULOZAK, GLAVNI ULOZAK U ZE UL. 1044 E.0.
EASTEL

Potvrduje s& da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datom 15.03.2021.

Zamljiinoknjini iradak (damm i vrijses imads) 1903.2021. 14:18:42 Stramica- 3
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LY

= NESLUZBENA KOPLJA

=l

14
REPUBLIKA HEVATSEA
Opiéinski sud u Pazinu
ZEMILJISNOENJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 158.03.2021. 23:33 Venficirani ZK ulofak
Katastarska opéina: 301833, KASTEL Broj ZK uloika: 1943
Broj zadnjeg dneviuka: Z-15800v2020
Aktivne plombe:

IZVADAK 17 ZEMLJISNE ENJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rby, | Z=mlitita Ounnhs seudiizta Praedh
(eat. jutro| éhv | m2
festice)
1 35163 FUT 558
UKUPNO: 558
DEUGI ODJELJAK
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba
21 Zaprimljeno 27.12.2006. broj Z-7101/06
= Zabiljezuje se gesemye o odbyjanju prijedloga od 29. prosinea 2006, godine, posl br. Z-7101/06-2.
B
Vlastovnica

ERbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Suvlasnichki dio: 163/279

GRAFOMARKETING D, 0. 0. USTECAJU, OIB: 13418654692, MAZINTICA 91, 52420 BUZET,
HEVATSKA

212 Zaprimljeno 10.11.2020.g. pod brojem Z-13300/2020

ZABILJEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
PAFTNU, POSL. BE. 4 5T-334/19-65 09.11.2020

3. Suvlasnickd dio: S8/279

GRAFOMARKETING D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 13418654692, MAZINIICA 91, 52420 BUZET,
HEVATSKA
31 Zapnmljeno 23.03.2007. broy Z-1653/07
Zabiljezuje se efenie o odbyjanm prijedloga od 05. travmja 2007. zodine, posl. br. Z-165%07-2.
311 Zaprimljeno 10.11.2020.g. pod brojem Z-15800,/2020

ZABILTEFBA OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINUT, POSL. BR. 4 ST-334/19-65 09.11.2020

4. Suvlaznicki dio: 58/279

SELAKOVIC EATARINA, OIB: 40435270054, PDRE(:, VABRICA, LOKVARSKA 16

3.1 Eaprimljeno 23.03.2007 broj Z-1659/07
Zabiljefuje e rjefenje o odbijanm prijedloga od 05. travmya 2007, godine, posl br. Z-165%07-2.
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- IZVADAK IZ ZEMLJISNE KENJICE Vesificirani ZF ulozk
Katastarzka opéina: 301833, KASTEL Broj ZK uloZka: 1943
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upiza Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zapnmbjene 24.01.2007. broy Z-450/07
Zamljefme s gedenje o odbyanju pryedloga od 16. speémya 2007 godine, posl. br. Z-450/07 na nekretrinama
u Al

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Izmos FPrimjedba

-

21 Zapnmbieno 27.02.3007. broy Z-1152/07
Temeljern Prijannog lista 1 Kopije katastarskog plana Podruénog ureda =3 katastar Pazm
Lzpostava Buje od 30. shadenog 2006. godme, Klasa: UP-I-932-07/06-02/497 1 Ugovora o
ramvrgmicu suvlasmitva 1 esorvanju prava slufnesh ovjerovljenog 26. veljade 2007.
godine, uknjifnje se prave sluinost prolaza 1 provoza, te izgradnje ceste preko k.é.br.
881/63 u AL kao posluine nekretmune, a za konst k. ébr. 381/2, kébr. 381728 ke br.
881764, k.¢ br. B831/65 1 BB1/67 (nastala dijelom od k.6 br. 38172 1 881/28) ove k.o, kao

Potvrduje se da ovaj izvadak odgevara stanju zemljizne knjige na datum 15.03.2021.

[ T e Ay Ry — ) TR RS AT T Ao  e——
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e-Prijepis posjedovnog lista

REPUBLIKA HRVATSKA
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED A4 KATASTAR PULA-POLA
OMMEL A4 KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

Stanje na dan: 20003 2021.

2148

NESLUZBENA KOPLJA

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: KASTEL {Mbr. 301833)

Posjedovni list: 11649

Ui Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedite upisane osobe o
111 PRODAN IVAN, NASELJE VERONA 20, BUZET ( VLASNIK)
GRAFOMARKETING D.0O.O. ZA GRAFICKL DIELATNOST NAKLADNISTVO |
TRGOVINU, MAZINJICA 91, BUZET (NOSITELJ PRAVA GRADENIA)
Podaci o katastarskim Eesticama
] 0 Broj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske Pavriina/ Broi Posebni
_5“ = | katastarske [Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? D Ll pravmi Primjedba
Eestice zgrade = refimi
HRLG4 KALDANLIA 1848 12 Pravo gradenja
ZEMLIISTE POD GRABEVINAMA 46 b e
ORISTE 3 posjedovni list
DVORISTE 1342 broj 1344
ZEMLIISTE POD ZGRADAMA 460
Ukupna povriina katastarskih éestica 1848

MAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniStve na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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NESLUZBENA KOPLJA

£

REPUBLIKA HRVATSKA
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN] URED #A KATASTAR PULA-POLA
OMEL #A KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

Stanje na dan: 20.03.2021. 22:4%
PRLIEPIS POSJEDMWYNOG LISTA

Katastarska optina: KASTEL (Mbr. 3J01333)
Posjedovni list: 1170

Udin Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjedifte upisane osobe Ol

232/558  |RIHTER IVAN, KALDANUA 16, KALDANIA, HREVATSKA (VLASKIK) 26151167851

326/558  [PRODAN IVAN, NASELJE VERONA 20, BUZET (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske estioe/Nafin uporabe katastarske o . | Posehni
= 5 2 2 P . | Povrinal Broj 2 G
o é katastarske |Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravmi Frimjedba
Eestice zgrade Sl redimi
BEL/63 KALDANLIA 558 12
PUT 558
Ukupna povriina katastarskih Sestica 558

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmitve na katastarskim éesticama upisanim u pospedovnom listu.
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3212021 Zajednickl informacijakl sustay zemitnih knjiga i katastra - javna aplikaci|a
ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. KASTEL, 301833
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE k&, be: BELGE

IEVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblidno mjerilo iapisa 1: 1000
Lzvomo mjenlo plana 1: 2880

Dratam ispisa: 21032021

hittps: Voss uredjenazemia he' publicicadSenices. |sp ackon= publicCadastreP ancel

mn
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212021 Zajednieiki informaciski sustav zemisnih knjiga | katastra - javna aplikacija
ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. KASTEL, 301833
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE k. br.: BELE3

1ZVOD £ KATASTARSKOG PLANA
Priblidno mjerilo ispisa 1@ 1000
Lzvomo mjenbe plana 1:2R80

Damun ispisa: 21.03 2021

hittps: Noss. uredjenazemia hn publiccadSenices . sp Paction s publcCadastreParcel

m
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kA AR ETING den o pralicha die st makiadniziy

) 1 Wmeany Beet, Moz
af b anstipn diseklor Daonr Prodan (o dilinjem w

koslir Crradoearketine
, rin ;
pRODAN VAR Buset, Naschie Verom 20 (o dulyniem wekstu Prodan Tvan)

sakljneili s dana 29 ozuka 007, godine ovaj

LGOVOR O ORTASTVU

|

VODNE NAPOMENE ) 1
Clanak | o |

ovim UROVOTOT HSPUSTEV”B o z_ﬂ_jbﬂnjcﬂ. psoba 1 dobara u Bllj'l.‘l mjedmﬁkng ﬁ‘ll.'rﬂuhk'tllll _i

jgradnje gradevine: Stambeno-poslovna gradevina (ured) sa hizenom u predielu Kaldanija,
Zajednica poslue pod nazivom: Zajednics za tzpradnju stambeno-posiome gradevine
| Zajednica nema syojstvo pravne osobe.

Clansk 2,

marketing d.o.0. za graficku djelatnost, nakladnidtvo | trgovinu Buzel, Matinjica 91,
an Buzet, Naselje Verona 20k

siivense zajednice noyim Hlanovima mae 5¢
(ODENJE POSLOVAZATEDNICE
baenom koja € redmel 2 vat vod  potpse Grfomathoins

izvrbiti samo odlukom obaju Hancva.

gradevine (ured) sa

Pula, ozujak 2021. str. 54



OPINIO d.o.0.

) Cratemmar ey,
oailay

x ) fn
P "‘:"b'slr-.

i Yome g
Wy verar LR NP o
Mg | Pty j#at] Vet ey .f' Wl b
i iy, - VU -
Pl Ih.':-‘ CHE kg kiije pee, J.rﬂ [ bt & ? - rut
i ila -r|:; S by 1 Pt e e .
’“*'-'"a'lru; e L3 L=t Y vsi) Hirn Ml L - A
e il il W E2 Py i L T (e,
s ”""5’.‘l!::lrp:rn-:sluﬁ., Tty
T 7 .
U Ao e
- I]lrnckln !'; . . el T )
2 i h”r lrlnulalsm. radey i, Pittel M5 I
oA kg Kaafled kg ¢ B, ko NEp ey s
el e 5 SLUR B T TN Ny
F #EESEN e e Uprave. Je | TET Bugamy y |,
snjedng s pladenim | < ki

Wity I.nn.qnﬂ 1w 1:‘!1':'

FHIreLom ng Prome

I'Icl'.l'l:tmm Ima vrj

- Iedrii Ik 2 1

Ukupna viijednost uloya Chanovis zajednice ng o S
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Clanovi znjednice ée y toku iavrdava

.ﬂﬂﬁa'}ali O gurivanje potrebnih th:f:wm‘g:ilmﬂfkmg;d;;;im 12 OVOR Ugnvits spomzeam g

= Clanuk 7,

_Pmdan_ Ivan pqtplwmluvog ugovora duje neopozivo ovlaitenje da Crafomarkeling kag Can
ove zajednice | investitor tzvr§i izgradnju Poslovno-stambene geadeving (uredi | 5 beaenom
na k& BE1/64 ko Kadtel, te nakon zavrietka fzgradnje iste izvedi upis gradevine u zembjitne
| knjige na to) k.g,

Prodan [van oviaféuje Grafomarketing da na temelju ovop upovors odi ups prva gradnje
ambeno-poslovne gradevine (ured) sa bazenom na k.t. BE1/64 ko. Kastel, u svoju korist i
na svoie ime bez {kakvih daljnjib uvjeta i pitanja viasnika.

 Clanak 8. :
| gL | {2 ovog UEDVOTA (rafonarkening se
mbeno poslovnu-gideyinu (ured) sa bazenom 13 008 [RFUPC Sk oy diany
ektnoj dokumentaciji iz ovog gav oo zasebne dijelove
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e
[:'I__iavni hiljednik Ants = kg iz Buzets, Fri Fontand 2,
potvrdujen dijee
W AR PROAMN, Buret
W o) pazoénostl vieste
Poipiena ispravi e jstinit

o oo 20, Strankl. meRl os0ona poEnE,

s=iiald 1spravu.

Temeljem sovpdbe ol FF s f 215 prooaver pnrpl'.m-’rukaanaku, Javai biljeinik nie
oelpavalan 26 sgelrtal plmena = ksiEn prijerad parﬁfh'frukaznak_
Jawibil ek a prisiuha o HOEE po Tz b i1 aLA, I pipinsena u nss ol 11,003 k. § pomibtena ne

Wil cwld)E 1 arhivi _ .
Jaenclljesaigkn mugrade oo o1 |0 PRIT zara2anpls. o el o 30,00 k. Firaunal trofak o izngsy od 500k |
pa t13% PRI, Jaratune PRV a gmes od 770k

ARl Ov-152507
U Buzety, 052007

W SR e e k. AT e ._.
- _I.‘_.- Rt e
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Ja, jovni bilje2nik Amte my,

: Kravar |
potvrduem da je ovo presi Lr 4 IBuzem. Triz Formang 2,

k -LZ\'Dﬂ'.Ic ISPy

UGOVORA 0 ORTASTY
. u
GRATOMARKETING! 0 ety 07 Ui gt
=Sl o¥iereni o ovom Javnobiljetni
| dana 04.05.2007. godine pod post.br, OV-1034101 Tovatsagr o

Tsprava £l se preslik ovierava i& pisana ratunalom. Oy

i i i b preslik s i
seranice, a izdan je u d{getiri) primjerka, p ot 3 jereni p B sastoji ad (i)
Maselje Verona 20, j isprave je IVAN PRODAN, Duget,

Tnynobiljeznicka pristoiba 20 oviers po Terbr. ) Lat ), 209 naclstenn u o ol 17 i
koja ostaje u arhivi, (0 0 1T.00 i, | oo ispene

Javnobilicknitkn nagrada po 81192, PRIT sartwen u iznosd od 0,040 ki, Zessbunat tredik o fanosa od 5,00
ki po €1.37. PPIT. Zaratunt PDV u tznasu od 9,90 kn, g aiseticks

BROJ: OV-1925/07
U Buzety, 4.05.2007 ARy

AR JAVNI B :{Eﬁqm
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