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Buzet, 15. prosinca 2021.

GRADSKO VIJECE
GRADA BUZETA

PREDMET: Upucivanje Odluke o kupnji nekretnina na
razmatranje i donosenje Gradskom vijeéu

Temeljem odredba ¢lanka 19. Statuta Grada Buzeta ("Sluzbene novine Grada
Buzeta", broj 2/2021.) dostavlja se Gradskom vije¢u Grada Buzeta prijedlog Odluke o
kupnji nekretnina na razmatranje i prihvacanje.

Za obrazlozenje predmetne toCke te davanja odgovora na sjednici Gradskog
vije¢a Grada Buzeta zaduzuje se Anica Milkovi¢ Grbac, proCelnica i Denis Jerman, viSi
savjetnik za imovinskopravne poslove u Upravnom odjelu za gospodarenje prostorom
Grada Buzeta.

GRADONACELNIK
Damir Kajin, v.r.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje
prostorom

KLASA: 943-01/21-01/136
URBROJ: 2106/01-04/01-21-1
Buzet, 15. prosinca 2021.

GRADONACELNIKU GRADA BUZETA
- ovdje -

PREDMET: Donosenje Odluke Gradskog vije€a o kupnji nekretnina,
trazi se.-

Molimo Naslov da razmotri i proslijedi Gradskom vijecu Grada Buzeta na
donoSenje Odluku kojom ¢e se omoguciti kupnja nekretnina s obzirom da procjena
istinh dobivena od stalnog sudskog vjestaka gradevinske struke Ante Bandi¢a inz. grad.,
prelazi vrijednost 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u prethodnoj godini.

Ovaj Odjel iz tog razloga predlaze da se donese predlozena Odluka o kupniji
nekretnina, s tim da bi se kupnja realizirala tek po ostvarenim prihodima od prodaje
zemljista u poduzetnickoj zoni Mala Huba Il.

Upravni odjel za gospodarenje prostorom sukladno gore iznesenom trazi od
Gradskog vije¢a Grada Buzeta da nakon provedene rasprave donese navedenu
Odluku s obzirom da je ono nadlezno za navedeno.

PROCELNICA
Anica Milkovi¢ Grbac, dipl.ing.arh., v.r.

Privitak:

- Prijedlog Odluke o kupnji nekretnina,
- Obrazlozenje Odluke,
- Elaborati procjene vrijednosti nekretnina.



Na temelju Clanka 35. stavka 2. i Clanka 391. Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima (,Narodne Novine“ broj: 91/96, 68/98, 13/99, 22/00, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14), na temelju ¢lanka 19. Statuta
Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta“, broj 2/21) i ¢lanka 6. Odluke o
gospodarenja nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta", broj
8/09, 5/12 i 4/20) Gradsko VijeCe Grada Buzeta na sjednici odrzanoj
2021., donosi slijedecu

ODLUKU O KUPNJI NEKRETNINA

Clanak 1.
Grad Buzet pristupa kupnji slijedecih nekretnina:

1. K.O.BUZET - STARI GRAD

Katastarska Cestica broj: 1044, oranica, povrSine 3.068 m?2, upisane u zk.ul.broj:
1578, procijenjena vrijednost ove nekretnine iznosi 506.000,00 kn,

Katastarska Cestica broj: 1065, oranica, povrsine 802 m?, upisane u zk.ul.broj: 2027;
procijenjena vrijednost ove nekretnine iznosi 113.000,00 kn i

Katastarska Cestica broj: 1066/2, oranica, povrsine 1342 m?, upisane u zk.ul.broj:
2029; procijenjena vrijednost ove nekretnine iznosi 189.000,00 kn.

Clanak 2.
Nekretnina navedena u Clanku 1. kupuje se po uvjetima navedenim u Odluci o
gospodarenju nekretninama u vlasniStvu Grada Buzeta, radi rjeSavanja infrastrukture
u zoni gospodarske namjene - poslovne i zoni mjeSovite namjene - pretezito
poslovne u naselju Baraka.

Clanak 3.
Zaduzuje se Upravni odjel za gospodarenje prostorom da izvrSi kupnju u skladu sa
odredbama gore citiranih Odluka.

Clanak 4.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,Sluzbenim novinama
Grada Buzeta“.

KLASA: 943-01/21-01/136
URBROJ: 2106/01-01/01-21-2
Buzet, 2021.

GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA
PREDSJEDNIK
Davor Prodan



OBRAZLOZENJE

PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE OVOG AKTA

Pravna osnova za dono$enje ovog akta je Clanak 35. stavak 2. i ¢lanak 391. Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne Novine® broj: 91/96, 68/98, 13/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14), ¢lanak 48. stavak 3.
Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (,Narodne Novine“ broj:
33/01.,60/01.,129/05.,109/07.,125/08., 36/09.,150/11., 144/12, 19/13. — procisceni tekst,
137/15. - ispravak, 123/17, 98/19 i 144/20), te Clanak 19. Statuta Grada Buzeta (,Sluzbene
novine Grada Buzeta®, broj 2/21.) i ¢lanak 6. Odluke o gospodarenja nekretninama Grada
Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta", broj 8/09. 5/12 i 4/20).

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU OVIM AKTOM | POSLJEDICE KOJE CE
NASTATI NJEGOVIM DONOSENJEM

S obzirom na potrebu rjeSavanja infrastrukture unutar zone gospodarske namjene -
poslovne i zone mjeSovite namjene — pretezito poslovne u naselju Baraka, Gradu Buzetu se
pisanim putem obratio gospodin Denis Burlovi¢ koji je radi zelje za izmjeStanjem vlastitog
pogona za proizvodnju namjestaja iz naselja Franeéi¢i u gospodarsku zonu Mala Huba 2 i
planirane kupnje nekretnine za izgradnju poslovnog objekta u navedenoj zoni, Gradu Buzetu
ponudio za otkup svoje nekretnine koje se nalaze u zoni gospodarske namjene — poslovne i
u zoni mjeSovite namjene — pretezito poslovne u naselju Baraka.

Radi se o nekretninama oznadenim kao k.&. 1044, 1065 i 1066/2, k.o. Buzet — Stari Grad, od
kojih se nekretnine 1065 i 1066/2, k.o. Buzet — Stari Grad nalaze u zoni gospodarske
namjene — poslovne, a nekretnina k.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari grad se nalazi u zoni mjeSovite
namjene — pretezito poslovne.

Sukladno aktima kojima se ureduje navedena problematika Grad Buzet nije u mogucnosti
provesti zamjenu s podnositeljem zahtjeva, nego je moguca realizacija navedenog na nacin
da po provedbi javnog natjeCaja za prodaju gradevinskog zemljista u gospodarskoj zoni Mala
Huba I, samo ukoliko g. Burlovi¢ bude odabran kao najpovoljniji ponuditelj, Grad Buzet od
istog po trznim uvjetima (temeljem procjene sudskog vjeStaka) i ove suglasnosti Gradskog
vijeéa, otkupi predmetno zemljiste.

Kupnja nekretnina iz predlozene odluke planirana je iz sredstava Proracdunu Grada
Buzeta za 2022. godinu (s izvorom financiranja iz namjenskih prihoda od prodaje
gradevinskog zemljiSta u poduzetnic¢koj zoni Mala huba Il), te ¢e se kupnja nekretnina
iz predlozene odluke realizirati tek po realizaciji predmetnih namjenskih prihoda od
prodaje nefinancijske imovine.

Provjerom nekretnina utvrdeno je da bi navedene nekretnine bile od koristi Gradu Buzetu za
rieSavanje infrastrukture u predmetnim zonama gospodarske — poslovne i mjeSovite -
pretezno poslovne namjene u naselju Baraka, te se sukladno tome narucilo procjenu
nekretnina od stalnog sudskog vjeStaka gradevinske struke Ante Bandi¢a inz. grad. koji je
iste napravio dana 14. rujna 2021. godine.

S obzirom na dobivenu procjenu, Upravni odjel za gospodarenje prostorom sukladno odredbi
Clanka 6. stavak 3. Odluke o gospodarenja nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine
Grada Buzeta“, broj 8/09 5/12 i 4/20) koji glasi ,Odluku o prodaiji ili stjecanju nekretnina Cija
procijenjena vrijednost prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja
prethodi godini u kojoj se odlucuje o otudivanju nekretnina donosi Gradsko vije¢e®, uputio je
predmetnu odluku na donoSenje Gradskom Vije€u. S obzirom da iznos na koji su nekretnine
procijenjene prelazi iznos od 176.083,39 kn koliko iznosi vrijednost 0,5% iznosa prihoda bez
primitaka ostvarenih u prethodnoj godini predlaZze se donoSenje predmetne odluke.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKUH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA
Potrebna financijska sredstva za provedbu ovog akta osiguravaju se u Proradunu Grada
Buzeta.

PROCELNICA
Anica Milkovi¢ Grbac, dipl. ing. arh., v.r.



IZVRSITELJ:

NARUCITELJ:

NEKRETNINA:

LOKACIJA:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina

Naselje Goricica 4
52 420 Buzet
Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr

E-mail: vj.abandic@gmail.com
Ovlastenje: 4 - Su- 21/09-..
Zupanijski sud u Puli
Ovlastenje: 4 - Su- 184/20-2
Trgovacki sud u Pazinu

GRAD BUZET

I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

Tel: 052 662 726

Fax: 052 662 676

K.C. 1044 K.O. BUZET - STARI GRAD

GRAD BUZET, BUZET - STARI GRAD

ELABORAT BROJ: 2021-09-14-03

SVRHA ELABORATA: FORMIRANJE KUPOPRODAJNE CIJENE

PROCJEMBENI ELABORAT

TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C. 1044 K.O. BUZET - STARI GRAD

U Buzetu, 14. rujna 2021. godine

ANTE
BANDIC

Digitalno potpisao:
ANTE BANDIC
Datum: 2021.09.14
19:42:26 +02'00'

Procjenu izradio

Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucdje
graditeljstva i procjenu nekretnina
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SADRZAJ

Naslovnica

Sadrzaj

Rekapitulacija — zaklju¢ak — misljenje i sazetak na okolnosti procjene
Op¢a dokumentacija - ovlastenje

Rjesenje TS Pazin, broj: 4-Su -184/20 od 29. prosinca 2020. godine
Rjesenje ZS Pula, broj: 4 Su -21/09 - od 11. ozujka 2021. godine
Uvod

Opc¢e informacije 0 predmetu procjene

Svrha procjembenog elaborata

Propisi i literatura za izradu nalaza

Osnova za vrednovanje

Podaci o narucitelju

Podaci o nekretnini — lokacija, povezanost i sl.

Razvojni potencijal

Upravno pravno stanje — planski status ¢estice

Opis nekretnine k.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad

Zemljisno knjizno stanje

Katastarsko stanje

Lokacija

Vrsta i mjera gradevinskog koristenja zemljista

Porezno stanje nekretnine

Odredivanje trzne vrijednosti nekretnine - nekretnina

Nadin izrade procjene vrijednosti kat. &estica — odabir metode
Nacin izrade procjene vrijednosti zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti zemljista

Razmatranje gradevinskog zemljista

Pristup procjeni zemljista

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja
Procjena zemljista — k.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad
Zakljucak nakon izvrSene analize

Izjava vjestaka - procjenitelja

Pretpostavke i ograni¢ena procjembenog elaborata

Prilozi

Foto elaborat

Izvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 1578 za k.o. Buzet — Stari Grad
Prijepis posjedovnog lista broj 261 za k.o. Buzet — Stari Grad
Kopija katastarskog plana za k.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad



Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucje

graditeljstva i procjenu nekretnina
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: ante.bandic@pu.t-com.hr
Ovlastenje: 4-Su-21/09-

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-08/17 -2

Trgovacki sud u Pazinu

GRAD BUZET

I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA | MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta zastupanog po Procelniku Upravnog odjela za gospodarenje prostorom
pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine iz narudzbe koja
se definira kao:

1. k.& 1044 k.o. Buzet — Stari Grad, knjizena kao oranica u povrsini od 3068 m?, upisana u zk. ul. broj
1578 za k.o. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o.
Buzet — Stari Grad kao oranica u povrsini od 3068 m?,

te iznosim misljenje o njenoj vrijednosti prema Stanju na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade ovog
elaborata.

Izvr$io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzi$ne vrijednosti nekretnine na dan
14.rujna 2021. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove rekapitulacije, a
u skladu s:

1) Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,

2) Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,

3) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards).

Trzis$na vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 3., stavak 1., podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine“, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca (posjednika) i
prodavatelja u transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod
prisilom, da nije neupucena ili nerazborita.

Pretpostavka ovog elaborata u pogledu trzisne vrijednosti nekretnine je da prodavatelj i kupac imaju jednaka
saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi procjenjivane nekretnine — stanja, izgradenosti, urbanisticke
dopustivosti, zakonitosti i sl.

Nekretnina se procjenjuje kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu.
Podrazumijeva se da se ova procjena moZe Koristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu
rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama trgovackih drustava,

JLS - e itd., te zasnivanja zaloZnog prava.

Ova procjena sadrzi opis na¢ina i obujam provedenih istraZivanja te prezentaciju zakljucka i izraCun trZiSne
vrijednosti, izvjeSce o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.
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Osobno sam obavio ocevid nekretnine tijekom 31. kolovoza 2021. godine u prisustvu zz naruditelja, proucio
lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista,

- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju odnosno obradu sukladno najboljoj iskoristivosti,

- prevladavajuée trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trZi§no vrijednosti nekretnine prema njenom stanju
na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade procjene 14. rujna 2021. godine, procijenjeno za potrebe prodaje
na otvorenom trzistu, iznosi za:

1. k.& 1044 k.o. Buzet — Stari Grad, knjizena kao oranica u povrsini od 3068 m?,
upisana u zk. ul. broj 1578 za k.o. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu
upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o. Buzet — Stari Grad kao oranica u

povrsini od 3068 m?. 506.000,00 kn
Lokacija nekretnine
A Zupanija Istarska
Al Grad/ Op¢ina Grad Buzet
A2 Naselje Buzet — Stari Grad
A3 Predmet procjene K.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad
B. Kat. op¢ina i zk. ul Buzet — Stari Grad, zk. ul. 1578
B.1.  Vlasnik BURLOVIC DENIS
B.2.  Posjednik BURLOVIC DENIS
B.3. Nekretnina Gradevinsko zemljiste
C. Pravni status Gradevinsko zemljiste Il kategorije
C.1. Cjelina sa -
C.2.

| UKUPNO: | 506.000,00 kn |

506.000,00 kn i/ili 67.614,54 €
- 22,03 €/m?” -

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 14. rujna 2021. godine srednji te¢aj NBH za 1,00 € iznosio je
7,48359700 kn.

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije ukljucen porez na promet nekretnina odnosno porez na dodanu
vrijednost.

S postovanjem.

Buzet: 14. rujna 2021. godine

Izradio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

- RjeSenje 4 - Su 184/20-2 od 29. prosinca 2020. godine Trgovadkog
suda u Pazinu.

- RjeSenje 4 Su—21/09 od 11. ozujka 2021. godine Zupanijskog suda u
Puli



ooy

7573_526

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su-184/20-2
Pazin, 29. prosinca 2020,

Temeljem odredbe clanka 126. Zakona o sudovima (,Narodne novine”, br. 28/13, 33/15, 82/15. 82/16.
67/18, 126/19). a u svezi s odredbom ¢lanka 12. Pravilnika o stalmm sudskim vjeStacima ( Narodne nowine™, br,
3R/14, 123/151 29/16., 61/19). predsjednica Trgovackog suda u Pazinu donijela je

RIESENIJE

I. ANTE BANDIC, ing. grad. iz Buzeta, Naselje Goricica 4, OIB: 66817810421, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeltakom podméja graditeljstva — arhitckture, urbanizma, vlasniékih odnosa, nckretnina —
procjem. diobe i etaZziranja. na vrijeme od 4 (Cetin) godine. potev od 11. sijetnja 2021. za podru¢je Trgovatkog
suda u Pazinu.

11, Istckom mandata méunajuci od 11. syeéma 2021 imenovani sudski vjedtak moZe biti ponovno
izabran.

[ Imenovani stalni sudski vjestak iz totke I izreke ovog rjesenja unijet ¢e se u Popis stalnih sudskih
vjestaka Trgovatkog suda u Pazimu,

ObrazloZenje

Ante Bandi¢. ing. grad.. u propisanom roku od 30 dana prije isteka roka na koji je imenovan stalnim
sudskim vjestakom, podmio je zahtey za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim viestakom za podrtje
graditeljstva ~ arhitekture. urbanizma. viasni¢kih odnosa. nekretnina — procjena, diobe i etaZiranja, Uz zahtjev
imenovani je prilozio Zivotopis, potvrdu o zaposlenju. uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak. policu osiguranja,
popis predmeta u kojima je obavio vjestagenja, te ovosudno resenje. 4 Su-8/17 od 11. sijeénja 2017, 0 imenovanju
stalnim sudskim vjestakom. kao i dokaz uplate sudske pristojbe.

Za podnositelja zahtjeva izvréena je provjera o nepostojanju zapreka za prijam u drzaviu sluzbu uvidom
u uvjerenje iz kaznene evidencije br. Klasa: 740-02/20-03/164937, Urbroj: 514-06-02-01-01/1-20-02 od 29.
prasinca 2020,

Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmotrila je zahtjev imenovanog tc je nakon obavljenog uvida
u prilozenu dokumentaciju utvrdila da imenovani ispunjava sve uvjete propisane Clankom 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima za ponovno imenovanje stalnim sudskim vieStakom,

Temeljem navedenog. a s obzirom da ne posIoie ZARCKE.42 HPSHOYARNIC, flieseno je kao u izreci.

ADRIUANA LABIN JAN oo BSOS
BKOK mamwg IR IFRINE

Vigama polpisivanga: PR -

oL Adn i Ibinian Skok

Uputa o pravnom lijeku: g

Protiv ovog fjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku od 135 dana od dama dostave gesenja. Zalba s¢ podnosi
putem predsjednika Trgovackog suda u Pazinw, u dva istovjetna primjerka s dva prestika riesenja. o o Zalbi odluuje
Ministarstyo pravosuda.

Dna: /
. Ante Bandi¢, Naselje Gondica 4, Buzet
- Mimistarstvo pravosuda
. Popis stalnih sudskih vjedtaka Trgovatkog suda u Pazinu
. Arluva. ovdje

- ) B -



Broj zapisa: eb2f5-3ea41
Kontrolni broj: 00969-3313a-495¢ea

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroniéki potpisan sljedecim certifikatom:
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8. 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-21/09
Datum: 11. oZzujka 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec. na temelju ¢1.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) te &L 2., 4. i 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (, Narodne novine™ br. 38/14. 123/15, 29/16 1 61/19),
11. ozujka 2021.,

rijeSio je

I ANTE BANDIC, OIB: 66817810421, od oca Marka, roden 1. veljate 1959. inZenjer
gradevinarstva iz Buzeta, Naselje Goriica 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina,

Il Mandat imenovanog sudskog vjeStaka traje 4 (Cetiri) godine ratunaju¢i od 11. oZujka
2021.. nakon Cega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ante Bandi¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
struke graditeljstvo 1 procjene nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim wjeStacima.
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vieStatenja, uvjerenje nadleZnog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak 1 zakljuen ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog viedtaka. Nadalje,utvrdeno je kako Ante Bandi¢ nije
evidentiran kao osudivana osoba.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢L.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je odluciti kao u izreci rjeSenja.

Predyje

1ok C



Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjedenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave
Republike Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili 3alje postom — preporu¢eno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-
Pola. u 2 (dva) primjerka.

DNA:

1. Ante Bandi¢, Buzet, Naselje Gori¢ica 4

2. Opéinski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po konacnosti
3. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po konaénosti

4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske. Zagreb
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Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucje

graditeljstva i procjene nekretnina
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: ante.bandic@pu.t-com.hr
Ovlastenje: 4-Su-21/09-

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-184/20 -2
Trgovacki sud u Pazinu

Buzet, 14. rujna 2021. godine

GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

Temeljem narudZbenice Grada Buzeta zastupanog po Procelniku Upravnog odjela za gospodarenje prostorom
pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine iz narudzbe.
[zaSavsi na lice mjesta, U nazo¢nosti zz naruditelja, obisao sam nekretninu koja je predmetom procjene. lzvrsio
uvid, fotografskim aparatom snimio nekretninu, te notirao sve podatke koje sam smatrao bitnim za izradu
trazenog procjembenog elaborata.

NarudZbom je zatrazena izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnine koja se definira kao:

1. k.. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad, knjiZena kao oranica u povrsini od 3068 m?, upisana u zK. ul. broj
1578 za k.0. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o.
Buzet — Stari Grad kao oranica u povrsini od 3068 m?, u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste.

prema njenom stanju na dan o¢evida i vrijednostima na dan izrade procjene 14. rujna 2021. godine.
Opéenito

Raspoloziva dokumentacija
Svi prikupljeni podaci temelje se na Cinjenicama utvrdenim tijekom ocevida, izjava zz narucitelja tijekom
ocevida, narudzbe, vazecih propisa lokalne samouprave tj. Grada Buzeta i pozitivne zakonske regulative RH.

Dan vrednovanja: 14. rujna 2021. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanja je dan izrade nalaza.

Dan kakvoée: 31. kolovoza 2021. godine odnosno dan izrade ovog elaborata
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu njene
vrijednosti.

Svrha procjembenog elaborata:
Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje novéane vrijednosti procjenjivane nekretnine na dan vrednovanja
radi formiranja kupoprodajne cijene.

Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovaraju¢e odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi, odluke i normativi.

Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine — nekretnina radena je koriStenjem slijece:


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:ante.bandic@pu.t-com.hr
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1. Regulative:
1) Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
2) Zakona o zemlji$nim knjigama, NN 91/96,
3) Zakona o prostornom uredenju, NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19
4) Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19
5) Prostorni plan uredenja Grada Buzeta,
6) UPU grada Buzeta,
7) Odluke o0 komunalnom doprinosu Grada Buzeta,
8) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
9) Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
10) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards),
11) Vaze¢i gradevinski propisi i normativi RH.
2. Koris$tena literatura:

1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.

2) Urlih, Mjc¢ica (Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Berislaviceva 1.

3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)

4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

Osnova za vrednovanje
Trzna vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama procjene propisanih:
1) Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2) Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
3) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards).
Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom ocevida, izjavama zz naruditelja,
identifikaciji te podacima iz zemljisno — knjiZzenog i katastarskog operata.

Podaci o narucditelju

1. Narucitelj: GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

2. Ugovor/ narudzba: Narudzbenica

Podaci o nekretnini

Geodetska identifikacija

Geodetska identifikacija po vjestaku geodetske ili mjerni¢ne struke nije izvrsena.

Identifikacija nekretnina izvrSena je od strane zz naruditelja i vjeStaka koristenjem javno dostupnih podataka
DGU - a i www.arkod.hr odnosno www.geoportal.dgu.hr

Polozaj
Nekretnina se nalazi u gradu Buzeta, juzno od potoka k.¢. 114/1 k.o. Buzet — Stari Grad.

Makrolokacija nekretnine
Nekretnina se nalazi u gradu Buzeta, juzno od potoka k.¢. 114/1 k.o. Buzet — Stari Grad.
Ova nekretnina granici:
e sasjeverne strane sa potokom k.¢. 114/1 k.o. Buzet — Stari Grad,
e sa jugoistoéne i juzne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljiste k.¢. 1043 k.o. Buzet — Stari —
Grad,
e sasjeverozapadne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljiste k.¢. 1045 k.o. Buzet — Stari — Grad.

Povi izgarani objekti nalaze se sa isto¢ne strane na udaljenosti od cca 80 m ( Trgovina Metaloprema), a sa
sjeverne strane u naselju Franeci¢i obiteljska kuca na udaljenosti od cca 70 m zracne linije.


http://www.dzs.hr/
http://www.arkod.hr/
http://www.geoportal.dgu.hr/
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Nekromana ne grani¢i sa javnim putem, nema uknjizeno pravo sluznosti prolaza slijedom Cega je pristupa¢na
samo u cilju poljoprivredne obrade povremeno preko Cestica U okruzenju istih karakteristika

Povezanost
Losa.
Nekretnina ne granié¢i sa javnim putem niti ima uknjizeno pravo sluznosti prolaza.

Vrsta izgradnje u okruZenju

Na granici estice nema izgradenih objekata.

Prvi izgradeni objekti , katnice , nalaze se sa isto¢ne strane na udaljenosti od cca 80 m ( Trgovina Metaloprema),
a sa sjeverne strane u naselju Frane¢i¢i obiteljska kuca na udaljenosti od cca 70 m zraéne linije.

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti

Vrsta ulice: U blizini ove k.¢. sa juzne strane nalazi se bijeli put , kao uostalom i sa sjeverne, oba
na udaljenosti od cca 30m zra¢ne linije.
Rubi uvjeti Cestice: Nisu utvrdeni niti vidljivi na terenu.

Sadasnje korisStenje
Cestica ne na dan oc¢evida koristila kao oranica.

Najamno stanje
Najamno stanje nekretnine u vrijeme nije utvrdena niti je zz narucitelja vjestaku obracao pozornost na ovu
¢injenicu.

Razvojni potencijal

Zadovoljavajuca, Cestica se nalazi unutar obuhvata UPU — a grada Buzeta kojim je podru¢je na kojem se nalazi
predvidena izgradnja objekta mjesovite — pretezito stambene namjene ( oznake M1), dok je manji dio Gestice
unutar obuhvata infrastrukturnog koridora cestovnog prometa — prometnica $irine 12 m.

Upravno pravno stanje — planski status

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Grada Buzeta (http://www.buzet.hr) i UPU — a grada Buzet
Cestica je namijenjena izgradnji objekta mjeSovite — pretezito Stambene namjene ( oznake M1), dok je manji dio
Cestice unutar obuhvata infrastrukturnog koridora cestovnog prometa — prometnica Sirine 12 m.

Prostorni plan uredenja Grada Buzeta unutar granica gradevinskih podruéja definira uvjete izgradnje na sljedeci
nacin:
Najveca dozvoljena izgradenost gradevne Cestice stambene gradevine (osim viSestambenih) iznosi:
1. zaslobodnostojecu gradevinu:
I.  za Cesticu povrsine do 300 m* Kig = 0,5
Il. za Cesticu povrsine veée od 300 do 500 m* zbroj 150 m? i 30% povrSine gradevne Cestice iznad
300 m?
I1l. za Cesticu povrsine vece od 500 do 800 m?: zbroj 210 m? i 25% povrsine gradevne Cestice iznad
500 m?
IV. za Cesticu povrsine vece od 800 m*: zbroj 285 m? i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 800 m?
2. zapoluugradenu gradevinu:
I.  za Cesticu povrsine do 240 m* Kig = 0,55
Il. za Cesticu povrSine veée od 240 do 400 m?: zbroj 132 m? i 40% povrSine gradevne Cestice iznad
240 m?
Il. za Cesticu povrSine vece od 400 m?: zbroj 196 m? i 30% povrSine gradevne Cestice iznad 400 m?
3. zaugradenu gradevinu:
I.  za Cesticu povrsine do 200 m* Kig = 0,65
Il. za Cesticu povrsine veée od 200 do 350 m* zbroj 130 m? i 50% povrSine gradevne Cestice iznad
200 m?
I1l. za Cesticu povrSine veée od 350 m?: zbroj 205 m? i 30% povrSine gradevne Cestice iznad 350 m?
IV. iznimno od navedenih vrijednosti, kod interpolacije ugradene gradevine na gradevnoj Cestici
povrsine do 200m? maksimalni dozvoljeni Kig = 1,0

Dozvoljena iskoristivost gradevne Cestice (iskoristivost je umnozak dozvoljenog koeficijenta izgradenosti i
dozvoljenog najveceg broja etaza) odredene je na nacin:


http://www.buzet.hr/
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1. visestambene, poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turisti¢ke (izvan turisti¢ke zone Tz) ili drustvene
gradevine iznosi:
najvise Kis = 0,8 za ugostiteljsko-turisticke (izvan turisticke zone Tz) ili drustvene gradevine
najviSe Kis = 1,2 za ostale gradevine

2. ugostiteljsko-turisticke gradevine unutar dijela gradevinskog podru¢ja naselja ugostiteljsko-
turistiCke namjene - turisticke zone (TZ) iznosi najvise Kis = 0,3

Dozvoljeni broj etaza odreden je na nacin:
1. jednoobiteljske i obiteljske stambene gradevine, iznosi 2 nadzemne te 1 ili viSe podzemnih, ali ukupni

broj svih etaza ne moZe biti ve¢i od 3 na bilo kojem presjeku kroz gradevinu

2. viSeobiteljske stambene gradevine, iznosi 3 nadzemne te 1 ili vise podzemnih, ali ukupni broj svih etaza
ne moze biti veéi od 4 na bilo kojem presjeku kroz gradevinu

3. visestambene, poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turisticke ili druStvene gradevine, iznosi 5
nadzemnih, a broj podzemnih se ne ograni¢ava

4. ugostiteljsko-turisticke gradevine unutar dijela gradevinskog podru¢ja naselja ugostiteljsko-turisticke
namjene - turisti¢ke zone (TZ), iznimno od navedenog u toc¢ki 3. ovog stavka iznosi 2 nadzemne, a broj
podzemnih se ne ogranicava

5. sportsko-rekreacijske gradevine, iznosi 2 nadzemne, a broj podzemnih se ne ograni¢ava

6. pomocne gradevine koja se gradi na Cestici stambene namjene iznosi 1 nadzemnu i 1 podzemnu.

Postoje¢e gradevine &ija veli¢ina nije u skladu s uvjetima propisanima u prethodnim stavcima smije pri
rekonstrukciji zadrzati dijelove koji nisu uskladeni, ali se oni ne smiju povecavati.

Graficki dio Plana
Pregledni kartografski prikaz 4.1.
Izvor: http://grad.buzet.hr/wp-content/uploads/pdf/Gra%C4%91evinska-4.1.pdf
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http://grad.buzet.hr/wp-content/uploads/pdf/Gra%C4%91evinska-4.1.pdf
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Legenda:
TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE

GRANICA GRADA BUZETA

— GRANICA NASELJA

OSTALE GRANICE

_—— GRANICA OBUHVATA PLANA
oo v GRANICA OBAVEZNOG URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
oot e e et GRANICA POSTOJECEG URBANISTICKOG PLANA UREDENJA

— GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA | GRANICA GRADEVINSKOG
PODRUCJA IZVAN NASELJA

PODRUCJA EKOLOSKE MREZE

I: PODRUCJIA OCUVANJA ZNACAJINA ZA VRSTE | STANISNE TIPOVE

@ PODRUCJIA OCUVANJIA ZNACAJINA ZA PTICE

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

I:] 1IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
: NEIZGRADENI | UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
E NEIZGRADENI | NEUREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

® {14 )— DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA PROIZVODNE NAMJENE
14 - poljoprivredna, |12 - zanatska

Izvod iz Urbabnistickog Plana uredenja grada Buzet ( “Sluzbene novi Grada Buzet” broj 02/08)
Izvor: UPU Buzet - izmjene i dopune



http://grad.buzet.hr/wp-content/uploads/pdf/01-Koristenje-i-namjena-povrsina.pdf

Legenda

===

Opis nekretnine

LEGENDA

GRANICA PODRUCJA OBUHVATA -
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA STANOVANJA

STAMBEMNA NAMJENA,

MJESOVITA NAMJENA

JAVNE ZELENE POVRSINE

JAVNI PARK

IGRALISTE

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

POTOK

K.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad

K.&. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad, knjiZzena kao oranica u povrsini od 3068 m?, upisana u zk. ul. broj 1578 za
k.o. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o. Buzet — Stari Grad
kao oranica u povrsini od 3068 m?, u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste.

Op¢i podaci
Grad / Op¢ina

Grad Buzet
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Katastarska opéina Buzet — Stari Grad

Naselje Frane¢ic¢i — Baraka.

Cjelina sa /

Ogradeno Ne

Oblik Pravilan -izduzen.

Rubni uvjeti estice Nisu utvrdeni niti vidljivi na terenu.

Status Gradevinsko zemljiSte , neizgradeni i neuredeni dio pod obavezom
izrade UPU — a koji je donesen.

Izgradenost Nije utvrdena - 0 %

Lokalni poloZaj nekretnine: Los — nema bilo kakve komunalne infrastrukture u blizini.

Vrsta izgradnje u okruZenju: Poslovne i stambene zgrade, katnice, niske gustoée stanovanja i
rada.

Infrastruktura: Zemljiste je komunalno neopremljeno

Sadasnje koristenje: Nekretnina se Koristi u poljoprivredne svrhe.

Kategorija po Prav. Gradevinsko zemljiste Il. kategorije

Tereti

Biljeska

Zemljiste koje se procjenjuje je pravokutnog oblika okvirne veli¢ine cca 190 X 20 m, priblizno ravno, zate¢eno
kao oranica.

Zemljiste ne granici sa javnim prometnicama.

Povrsinom i oblikom zemljiste je raspolozivo za gradnju bez ikakvog ograni¢enja sa prostorno — planskog
naslova, medutim samo pod uvjetima rjeSenja pristupa, parcelacije i izdvajanja zemljiSta predvidenog za
izgradnju prometnica.

Cestica, nije oblikovana parcelacijskim elaboratom na temelju prostornog ili urbanistitkog plana kojim se
odreduje oblik i veli¢ina gradevinske Cestice.

Vanjsko uredenje nekretnine
Na zemlji$tu nisu utvrdeni objekti niti izvedeni radovi koji bi povecavali trzisnu vrijednost ove nekretnine.

Zemlji$no - knjiZno stanje

Katastarska Cestica 1044 Kk.0. Buzet — Stari Grad dolazi upisana u zk. ul. 1578 za k.o. Buzet — Stari Grad koji se
vodi kod Op¢inskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasnistva na ime i
u korist BURLOVIC DENISA, u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad nije bilo
upisanih sporova koji bi imali utjecaja na trzi$nu vrijednost ove nekretnine.

U teretovnici (C) zemljisno knjiznog uloSka za ove Cestice na dan vrednovanja nije bilo upisanih sluznosti ili
drugih tereta koji bi utjecali na trzi$nu vrijednost ove nekretnine.

Katastarsko stanje

Katastarska cestica 1044 k.0. Buzet — Stari Grad dolazi upisana u posjedovnim listovima broj 261 za k.o. Buzet —
Stari Grad koji se vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula - Pola, Ispostava Buzet, sa upisom posjeda na ime i
u korist BURLOVIC DENISA.

Lokacija
K.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad nalazi se u naselju Franeci¢i — Baraka kako se moze i§¢itati iz priloZene
ortofoto snimke polozaja predmetne &estice sa uklopljenim katastarskim planom.
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BUZET-STARi\GRAD
Stanje|DKP-a na dan:123.08.2021"

9683

HTRs9s™™  E 301582

PolozZaj, udinci i topografija nekretnine
NeZeljeni uéinci: Nisu utvrdeni
Topografija nekretnine:  Ravna, prema vizualnoj ocjeni

Infrastruktura, zemljisSte i drugi uvjeti

Vrsta ulice: Cestica nema pristup na javnu prometnu povrsinu

Konstrukcija ulice: Najblize prometnice ovoj Cestici su poljski putovi na udaljenosti od cca 30 m zracne
linije.

Prikljucci: Nekretnina nema vazece prikljuc¢ke na komunalnu infrastrukturu

Rubi uvjeti Cestice: Nisu definirani niti vidljivi na terenu.

Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni prirodno tlo

Zagadenja tla: Nije testirano niti je zabiljeZzeno

Kod predmeta procjene pretpostavlja se da je zemljiste ne zagadeno, odnosno Eisto

Razvojni potencijal
Zadovoljavajuci do dobar.

Odstupanja u kakvo¢i - uvjeti i ogranic¢enja
Ograni¢enja u koristenju nekretnine, nespomenuta ovim elaboratom, nisu utvrdena.

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljiSta

Zemljiste - k.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima prostornog plana uredenja Grada Buzeta definirana je kao
gradevinsko zemljiste sa sljede¢im atributima.

Dakle

Namjena — M1 i manji dio 1S

Kigmax= za Cesticu povrsine vece od 800 m?: zbroj 285 m? i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 800 m?

E mak =PD + P +1K

Kismax = 1,20

Porezno stanje nekretnine:

Na stjecanje vlasni$tva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV):
1. na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke (l. isporuka prije prvog koristenja),
2. na trznu vrijednost II. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
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3. na rekonstruirane gradevine plac¢a se PDV ako su troskovi rekonstrukcije ve¢i od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njenih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,

4. na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,

5. na gradevinsko zemljiSte prema posebnim propisima 0 gradnji.

PDV se ne placa na:

1. isporuke (promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do

druge isporuke proslo vise od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredna zemljista.

Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natje¢ajem, javnom prodajom ili u steajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za steCenu — kupljenu nekretninu
Na dan procjene odnosnho vrednovanja porezna stopa PDV — a iznosila je 25% a porez na promet nekretnina
iznosio je 3 %.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - NEKRETNINA

1/ Uvod

Trzna vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se nekretnina prodati,
razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca i prodavatelja u transakciji po trznim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Za izradu pojedine procjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15, i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), preporuca koriStenje jedne od sljedecih
propisanih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

¢ troskovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuéi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspolozive podatke.

Trzna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena
metoda ili metode.

Ukoliko se koristi vise metode jedna je osnova a ostale sluze za potporu ili provjeru rezultata (lanak. 23. toc¢ka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

a/ Poredbene metoda — za zemljiste, stanove, poslovne prostore, zakup poslovnih prostora, najam stanova kao i
potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata.

b/ Prihodovan metoda — za nekretnine na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

¢/ Troskovna metoda - za procjenu samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive i za provjeru rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista a
koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuca, ku¢a u nizu, stanova, garaza, pomo¢nih
gradevina, garaznih i parkirali$nih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi nekretnine za koje se
radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom vremenskom razdoblju
(maksimalno 4 godine), koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.
Poredbenom metodom se trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (kupovine) poredbenih
nekretnina.

Prihodovan metoda

Prihodovna metoda je temeljena na godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trzistu (¢l. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15),
a koristi se prvenstveno za procjenu trzne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.
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Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti umanjuje se za troSkove gospodarenja ili kapitalizira
pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrtu
nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosje¢no kapitalizira trzna vrijednost nekretnine a
dobiva se iz omjera trznih podataka 0 kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina

uzimajuéi u obzir ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine (¢l. 4. stavak 1. tocka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

TroSkovna metoda

Tro$kovna metoda temelji se na izracunu troskova gradenja, po dana$njim standardima i zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i
primijenjene materijale za gradnju, tehnologiju gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..

Troskovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troskovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost i
nedostatke, pripadajuce uzgredne (pratece) troskove i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje poredbenom
metodom.

Ova metoda prvenstveno je primjerena za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih ¢estica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za procjenu
samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive i za provjeru
rezultata.

Troskovna metoda moze se koristiti i kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metode vodi do ostatak vrijednosti
nakon odbitka navedenih troskova rekonstrukcije i modernizacije.

Troskovna metoda Koristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

Troskovna metoda prilagodava se trzistu (Gl. 25. Pravilnika ..) koeficijentom za prilagodbu koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troskovnim vrijednostima istih nekretnina.

Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

Sukladno ¢l. 34. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj
105/15). za zgradu koja se moze — mora odmah ukloniti trzna vrijednost utvrduje se kao trzna vrijednost
zemljiSta umanjena za troSkove rusenja, odvoza i ¢iS¢enja terena i uvecana za placene doprinose.

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

Kod izgradenih katastarskih Cestica za odabir metode i odabir podataka mjerodavno je buduce koristenje
nekretnine koje se odabire prema koristenju koje se uobicajeno ostvaruje ako je pravno dostupno i gospodarski
opravdano — ¢lanak 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15).

Nacin procjena vrijednosti zemljista
Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom odreduje se iz najmanje tri kupoprodajne cijene (kupovine)
poredbenih nekretnina.
Podatke o kupovinama pribavio sam sa portala https://nekretnine.mgipu.hr
Zbog odstupanja u obiljezjima i op¢im vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za izracun
trzne vrijednosti zemljiSta procjenjivane nekretnine koristiti ¢e se postupci:

1. meduvremenskog izjednacenje cijena (indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme kupovine

poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak Koristiti ¢u se podacima portala Drzavnog zavoda za statistiku koji ima specijalizirani
portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine, i
2. interaktivnog izjednacenja cijena — kojim se vrednuju sljedeca obiljeZja:

a. kategorija zemljista — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Cestice za
gradnju na temelju vazec¢ih prostornih planova i na temelju njenih stvarnih, tehnickih i
gospodarskih obiljezja.

b.  kvalitativna obiljezja nekretnine iz ¢lanaka 5. Pravilnika
Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljezjima poredbenih
nekretnina i procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehnicko — fizikalnih
vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nacelu dobrog gospodara i

c.  kakvoca nekretnine u smislu ¢l. 22. Pravilnika (arondacijska povrsina)

Arondacijske povrSine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske Gestice koje nisu javne
namjene i koje se zbog svoje veli¢ine, oblika i poloZaja te pogodnosti za gradnju: a/ ne mogu
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samostalno Koristiti, b/mogu Koristiti za gradnju samo ako se spoje da drugim katastarskim
Cesticama ili njihovim dijelovima i ¢/ mogu se stvarno Koristiti samo od strane vlasnika susjedne
gradevne Cestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

Trzna vrijednost buducih povrsina javne namjene

Trzna vrijednost buduéih povr$ina javne namjene utvrduje se temeljem Cl. 49. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Pri procjeni iznosa naknade sukladno ¢l. 50. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina potrebno je utvrditi:

1. Naknadu za gubitak prava ( ¢l. 51. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ) utvrduje se u
visini trzne vrijednosti predmeta procjene za ukupnu povrsinu zemljista.

2. Procjenu naknade za posljedi¢ne gubitke ( €l. 51. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ).
Naknada za posljedi¢ne gubitke zbog gubitka prava procjenjuju se na dan vrednovanja na temelju
zivotnih uvjeta i uvjeta koristenja kakve je vlasnik nekretnine imao koriste¢i nekretninu.

3. Procjena posljedi¢nih dobitaka (¢1. 53. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ).

Osnovica za sve navedeno je stanje nekretnine koje je imala u trenutku koji je prethodio isklju¢ivanju zemljista
buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja — nacele prethodnog ucinka, po postupka ¢lanak 46.
Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade (,,Narodne novine®, broj 74/14, 69/17, 98/19), glasi:

(1) Naknada za potpuno izvlastenu nekretninu odreduje se, u pravilu, davanjem u vlasnistvo druge odgovarajuce
nekretnine ¢ija vrijednost odgovara visini trziSne vrijednosti nekretnine koja se izvlaséuje, u istoj opéini ili
gradu, kojom se vlasniku nekretnine koja se izvlaséuje omogucavaju isti zivotni uvjeti i uvjeti koristenja kakve je
imao koriste¢i tu nekretninu.

(2) Ako vlasnik nekretnine ne prihvati drugu odgovaraju¢u nekretninu ili korisnik izvlastenja ne moze osigurati
takvu nekretninu, naknada se odreduje u novcu u visini trzi$ne vrijednosti nekretnine.

(3) Naknada se utvrduje kao trzisna vrijednost nekretnine koja se izvla§¢uje u vrijeme donoSenja
prvostupanjskog rjeSenja o izvlastenju ili u vrijeme sklapanja nagodbe prema ovom Zakonu, uzimanjem u obzir
uporabnog svojstva nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod izvlastenja.

Uporabno svojstvo nekretnine definirano je Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15., kao kakvoca
nekretnine prije iskljuc¢ivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu
privatnog gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti , dok kakvo¢u nekretnine definira kao kvantitativne i
kvalitativni uvjete koje je nekretnina imala u trenutku koji je prethodio prenamjeni zemljista iz privatne u javnu
namjenu - nacelo prethodnog udinka.

U trenutku koji je prethodio prenamjeni zemljista iz privatne u javnu namjenu — dan donosenja vazeceg UPU — a
grada Buzeta, zemljiste je bilo stambene namjene .

Slijedom navedenog bez obzira na sada$nju namjenu dijela Cestice kao infrastrukturnog koridora prometnice
Cestica ¢e se u cijelosti procjenjivati kao zemljste mjestovine- preteZito stambene namjene , kakvi objekti su se i
mogli graditi prije donosenje spomenutog urbanistickog plana uredenja.

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina pojedinacno ne odstupaju vise od 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina.

Ako na podrucju nekretnine za koju se radi procjene ne prileZe podaci o kupovinama temeljem kojih bi se moglo
izvrsiti kvalitetno izvodenje poredbene cijene podatke o0 kupovinama sliénog zemljista moze se prikupiti sa
drugog poredbenog podrudja koje sa procijenjenom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.

Cijene poredbenih nekretnina (portala https://nekretnine.mgipu.hr):

Re. Broj Katastarska | 1D ZKC Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opc¢ina
Cestice
m? kn kn /m? (datum)
1. 1024/2 i Buzet-
1024/3 Stari -Grad 1469 167 Gz 921 217 200 235,83 01.07.2021.
2. 862/2 i Buzet—
864/2 Stari -Grad 1408 486 Gz 920 226 551 264,25 28.11.2020.
3. 862/11 Buzet —
Stari -Grad 1 356 488 GZ 683 151 230 221,42 20.11.2020.

4, 259 Buzet —


https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18753
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=40695
https://nekretnine.mgipu.hr/

Stari -Grad

1322 147

21

Gz
Gz

1198

257 222

Prosjek:

214,71

234,05

+/- 30%

09.09.2020.

163,84 -304,26

Kako navedene kupovine pojedina¢no ne odstupaju za vise od 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to ¢u u daljnji izracun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzeti Sve navedene
kupovine iako je prema odrednici ¢l. 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina za odredivanje
cijene procjenjivane nekréene dovoljno uzeti najmanje tri kupovine poredbenih nekretnina.

Dakle daljnje razmatranje uzimam:

Re. Broj Katastarska | ID ZKC | Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opcéina
Cestice
m? kn kn /m? (datum)
1. 102412 i Buzet —
1024/3 Stari -Grad 1469 167 Gz 921 217 200 235,83 01.07.2021.
2. 862/2 i Buzet —
864/2 Stari -Grad 1 408 486 Gz 920 226 551 264,25 28.11.2020.
3. 862/11 Buzet —
Stari -Grad 1 356 488 Gz 683 151 230 221,42 20.11.2020.
4. 259 Buzet —
Stari -Grad 1322 147 Gz 1198 257 222 214,71 09.09.2020.
Razmatranje:

1/ K.¢. 1024/2 1 1024/3 k.o. Buzet — Stari Grad, stambena zona, naselje Frane¢ici
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

sk

2/ K.¢. 862/2 i 864/2 k.0. Buzet — Stari Grad, stambena zona, naselje Korenika
lzvor: https://geoportal.dgu.hr/

16/1
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3/ K.¢. 862/11 k.o. Buzet — Stari Grad, stambena zona, naselje Korenika
lzvor: https://geoportal.dgu.hr/

A2

4/ K.¢. 259 k.o. Buzet — Stari Grad, stambena zona, Franedi¢i - sjeveroisto¢ni dio.
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

BUZET-STARI GRAD
Stanje]DKP-a na dan: 11.09:2021
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Pristup procjeni zemljista

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izra¢unom kroz sljedeée etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

Budu¢i da se vrijeme vrednovanja zemljiSta utvrdivanja prometne vrijednosti razlikuje od vremena vrednovanja
nekretnina sa kojima se usporeduje cijene poredbenih nekretnina prilagodavaju se danu vrednovanja
procjenjivanog zemljista meduvremenskim izjednacenjem cijena sukladno ¢l. 3. stavak 1. podstavka 18., ¢l. 23.
stavak 4. postavaka 1. Zakonai ¢l. 6. i 7. Pravilnika.

2) Interaktivno izjednadenje cijena
Interaktivno izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvoci, mjeri gradevinskog koriStenja sukladno ¢l.
4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakonai¢l. 8., 9., 10., 11., 14., 19., 20. i 22. Pravilnika...
koristenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i to:
e Priloga 2. — Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti puta.
e Prilog 3. — Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti vodova,
e Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemlji$ta ovisno o spremnosti za gradnju.
e Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.
e Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.
e Priloga 11 — Odstupanja zbog razli¢ite mjere gradevinskog koristenja predmeta (zemljista). utvrdivanja
trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista.
e Priloga 12. — Arondacijske povrsine.
o Koeficijente obiljeZja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko —
fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nacelu dobrog gospodara (¢lanak 8. stavak 1. Pravilnika).

3) Ocjena kvalitativnih obiljezja

Ako se zemljiste utvrdivanja trzne vrijednosti razlikuje od nekretnina sa kojima se usporeduje ocjenu njihovih
obiljezja koja utjeu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnicko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara provodi
se ocjenom njihovih kvalitativnih obiljezja.

Obiljezja koja utjeu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja, pri ¢emu je potrebno ista¢i da se postupkom
izjednaCenja cijena za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiste imaju isto obiljezje
cijena se ne mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljista mnozi se koeficijentom 1, za slucaj da
predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima losije obiljezje od usporedive nekretnine cijena usporedive nekretnine
se mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljista mnozi se koeficijentom koji je manji od 1 i obratno za
Slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima loSije obiljezje od promatranog obiljezja usporedive
nekretnine.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 14. rujna 2021. godine.
AZurirano .. 09.07.2021. godine
Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena



https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena

24

13.1.3. I
" | INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
 |HOUSE PRICE INDICES "

TR IS R

5 |Users are kindly requested to state the source.
@ 1 2w TATISTIEU Indeksi (@ 2015.= 100)"
7} Indices (@ 2015 = 100) ¥
novi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
W Godina Tromjesedje objekti objekdi
Total New . E;:'.‘sn‘pg
g §EET Quarter dwellings |dwellings
79
20 2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 10177 100,21
81_ Q2 100,28 95,80 101,23 99 91 100,33 100,52
82_ Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
83 Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
o
85_ 2017. Loy 100,85 92 86 102,51 100,72 10225 9553
6 | Qz 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
8?'_ Q3 10513 97,76 106,65 106,45 105 46 100,20
88: Q4 108,45 8873 110,46 110,46 108 67 102,26
89
9[]_ 2018. (o] 10944 99,03 111,59 11219 11054 99 57
91_ Q2 109,26 8851 111,47 114,51 109,33 93,94
9z Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
9?; 4 11354 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
o4
95 2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
96_ Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 11924 102,24
9?_ Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
o5 Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
g9
105 2020 Loy 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
101, Qz 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
105 Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126 91 113,35
1{@ Q4 132,95 108,66 137 45 14545 127 61 119,45
104
105| 2021. Q1 134,19 11337 138,20 145,43 122,80 115,71
Procjena

1. Procjena k.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad

Povriina zemljista 3068 m?
Kategorija zemljista I1. kategorija
Kis=1,20
Napomena: -
Usporedba Usporedba Usporedba | Usporedba 4.
1. 2. 3.
A/ Opdi podaci
2. Lokacija zemljista Buzet Buzet Buzet Buzet
Franecici Korenika Korenika Franeci¢i

K.c. 1044 1024/2 1 1024/3 862/2 i 864/2 862/11 259




B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

K.o. Buzet — Stari Grad
Datum zakljuc¢enja ugovora

Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr
Povrsina zemljista

Iznos — cijena kn/m?
Kategorija zemljista

I1. kategorija

Namjena - M1

Za IS — prethodni u¢inak =M1
Korekcija ponude/ potraznja
Rezultat cijene nakon
potraznje

korekcije

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora

(Ostalo )
izvor www.dzs.hr
B/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan 14.09.2021.

(Ostalo)

Korekcija za period Q1/2021 -
Q3/2021 = 115,71+ 2,00 = 117,71
Faktor korekcije B/A

Rezultat nakon meduvremenskog
izjednacenja
Kn/m?

Interaktivno izjednaéenje cijena

Mjera gradevinskog
poredbenih nekretnina - Kis
Mjera gradevinskog koristenja —
koeficijent iskoristivosti procjenjivane
nekretnine - Prilog 11. Pravilnika ...
Koeficijent za preracunavanje

koriStenja

Arondacijska povrSina — Prilog 12.
Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine
— Prilog 6. Pravilnika ..

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

25

Buzet — Stari —  Buzet— Stari—  Buzet — Stari Buzet — Stari
grad grad - grad - grad
01.07.2021. 28.11.2020.  20.11.2020. 09.09.2020.
Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
921 920 683 1198
235,83 kn/m? 264,25 kn/m? 221,42 kn/m? 214,71 kn/m?
I. kategorija I. kategorija I. kategorija I. kategorija
M1-pretezito S S S
stambena
1,00 1,00 1,00 1,00
236,00 kn/m? 264,00 kn/m? 221,00 kn/m? 215,00 kn/m?
117,71 119,45 119,45 113,35
117,71 117,71 117,71 117,71
1,00 0,99 0,99 1,04
236,00 kn/m? 261,00 kn/m? | 219,00 kn/m? 224,00 kn/m?
1,20 1,20 1,10 1,20
1,20 1,20 1,20 1,20
1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 =
+0,00 % +0,00 % +0,00 % +0,00 %
NE NE NE NE
+0,00 +0,00 +0,00 + 0,00
Nista Nista Nista Nista
+0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista Nista
+0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista Nista
+0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista Nista



https://nekretnine.mgipu.hr/

20.

21.

22.

23.

24.

25,

26.

217.

28.

Koeficijent za preracunavanje
Kategorija zemljisSta — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

Il. kategorija

Koeficijent za prera¢unavanje

Lokacija — LoSa, dobra, vrlo dobra,
izvrsna i lijepi krajolik

Losa

Koeficijent za preracunavanje

Dobar krajolik i pogled

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - NE
Koeficijent za preracunavanje

Ogranicenja u koristenju
zbog utjecaja okolisa odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrudja ...

- zaSticenog dijela prirode...
Nista

Koeficijent za preracunavanje

Kosina

Do 10 %............. +/- 0,05

Vise od 10 % ...+/- 0,05 - 0,15
Kosina od 10 %

Koeficijent za prera¢unavanje

Kliziste

NE e +/- 0,05
Da . +/- 0,05 - 0,50
Ne

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je mogucée
eksploatirati

Drvna masa

Rudno blago

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Oblik zemljista

Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv

Pravilan

- izskoristiv za gradnju
Koeficijent za preracunavanje

Priprema za izgradnju

Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troSkove

DA
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+0,00

I. kategorija
-20,00

Dobra
-10,00
Dobar krajolik i
pogled
+0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

I. kategorija
-20,00

Losa
-10,00
Prosjecan
krajolik
+0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

I. kategorija
-20,00

Dobra
-10,00
Dobar
krajolik i
pogled
+ 0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

I. kategorija
-20,00

Dobra
-10,00
Dobar
krajolik i
pogled
+ 0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA
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Koeficijent za preracunavanje +0,00 +0,00 +0,00 +0,00

29. Kontrola
Ukupna korekcija (manje od +/- 40%) -30,00 % -30,00 % -30,00 % - 30,00 %
¢l. 19. Pravilnika ..

30.  Ukupno korigirana cijena

165,00 kn/m? 183,00 kn/m? 153,00 kn/m? 157,00 kn/m?
31.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednadena cijena za 164,50 kn/m?
kupovine (1 +2 +3 +4)/4 =
(kn/m?
D/ Kontrola - statisti¢ka obrada podataka
32. Prosjek 164,50 - zaokruZeno 165,00 kn/m?
Medijan - 161,00 -
33.  Apsolutno odstupanje od medijana
4,00 22,00 8,00 4,00
34.  Relativno odstupanje od medijana
(%) 2,48 13,66 4,97 2,48
35.  Kvadrat odstupanja
(apsolutnih) 16,00 484,00 64.00 16,00
36.  Prosjecno apsolutno odstupanje (Sum
35: 4) 145,00
37.  Standardna devijacija
(kvadratni korijen iz varijance)
12,04
37.  Dvostruka standardna devijacija
24,08
39.  Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
40.  Pojedinacno odstupanje od medijana
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo

Zakljucak:
Nakon provedene analize moguce je zakljuditi da jedini¢na trzna vrijednost zemljista k.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari
Grad iznosi 165,00 kn/m?.

Za cijelu k.&. ......3.068,00 m? x 165,00 kn/m? = 506.220,00 kn.. zaokruZeno 506.000,00 kn

Napomena:

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (&l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisuéice,

- vrijednosti ve¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

I1ZJAVA VIJESTAKA - PROCJENITELJA

Procjembeni elaborat je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilniku o
metodama procjene nekretnina i medunarodnim standardom.

Prilikom izrade procjembenog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.
Naknada za izradu izvjestaja o procjeni ni na koji na¢in ne ovisi o mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti.

Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na imovini za koju se
radi ovaj nalaz, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine-a.

Vjestak u postupku izrade procjembenog elaborata nije utvrdio, niti od stranke — naruditelja dobio podatke o
postojanju neupisanih prava (koji nisu spomenuti ovim elaboratom), tereta, niti drugih ograni¢avajucih okolnosti
na procijenjenim nekretninama.
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PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABORATA

Dokumenti kori$teni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz naruéitelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za naruditelja i njegovoj svrsi.

Aktivnostima naruditelja bilo koje vrste, vlasnika, trecih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivane nekretnine u odnosnu na zateCeno 31. kolovoza 2021. godine moze se utjecati na misljenje 0
trzi$noj vrijednosti iste.

Utjecaj na iznesenu trzisnu vrijednost nekretnine moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne revizije uzroka po istim ili sli¢nim kriterijima.

Vrijednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvje$éu su temeljene na ¢injenicama utvrdenim tijekom ocevida i
vaze samo u svrhu ove procjene.

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pravne prirode procjenjivane nekretnine.

Isti¢e se da su U elaboratu sadrZani podaci pod zastitom autorskih prava i osobni podaci. Da spomenuti podaci ne
smiju biti izdvojeni iz elaborata ili uzeti za drugu upotrebu. Ako se elaborat objavi na Internetu, upozorava se da
objavljivanje nije namijenjeno za komercijalne svrhe.

Procjembeni elaborat izradio sam osobno prema najboljem svojem znanju i savjesti bez osobnog interesa u ishod
koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

Procijenjena trzi$ne vrijednost nekretnine iskazna je bez troskova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasnistva.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija i valjanosti pretpostavki koje su navedene u ovom elaboratu jer svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na iskazanu trzi$nu vrijednost.

Predmet ovog elaborata — procjene nije imovinsko — pravna provjera, provjera sa upravno — pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni$tvo na nekretninom .

Ovim elaboratom informacije o vlasni$tvu i posjedu date su prema dostupnoj dokumentaciji sa javno dostupnih
portala.

Predmet procjene nalazi se na podrucju niske trzisne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje slijedom
Cega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati kroz relativno duze vremensko razdoblje.

Napomena
Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 14. rujna 2021. godine srednji te¢aj NBH za
1,00 € iznosio je 7,48359700 kn

Ovaj elaborat izraden je u elektronickom obliku i ovjeren digitalnim potpisom vjestaka elektronickom postom
dostavljen Narucitelju, kao i primjerak elaborata u analognom obliku preporu¢eno po$tom

Prilozi:
- Foto elaborat
- Vlasnicki list
- Posjedovni list
- Kopija katastarskog plana

U Buzetu, 14. rujna 2021. godine.

Izradio

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrudje
graditeljstva i procjenu nekretnina



Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
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graditeljstva i procjene nekretnina

Buzet

Naselje Goricica 4
52 420 Buzet

tel- fax: 052 351 692
Rijeka

Josipa Mohorica 26
51 000 Rijeka

tel: 051 639 394
mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Narucitelj: GRAD BUZET

Upravni odjel za gospodarenje prostorom
I1. Istarske brigade 11

52 420 Buzet

Elaborat broj: 2021-08-31-03

FOTO ELABORAT

K.C. 1044 K.O. BUZET — STARI GRAD

Buzet, 31. kolovoz 2021. godine

Snimio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstva i procjene nekretnina


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:vj.abandic@gmail.com
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| 1. Slika 1. Lice mjesta, Buzet,
Pogled na k.¢. 1044 k.o. Buzet — Stari Grad

7

Snimio i posloZio. Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 31. kolovoza 2021. godine ‘ List30 (2) ‘
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ohice NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKNJIEZNI ODJEL BUZET

Stanje na dan: 24.08.2021. 00:10

Katastarska opcina: 302074, BUZET-STARI GRAD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13741/2019

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 1578

Aktivne plombe:
IZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | 26Miista Oznaka zemljista - Primjedba
. [Ica_t. jutro | ch m2
cestice)
1. 1044 ORAMNICA 3063
UKUPNO: 3063
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlagnicki dio: 11
BURLOWVIC DENIS, OIB: 80365409092, FRAMNECICI 72, 52420 BUZET
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 24.08.2021.
Stranica: 1

ZemijEnoknjni izvadak (datum | wijeme Zrade) 24 08 2021, 20:01:15
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JREFUELIKA HREVATSKA
DEZAVNA GEODETSKAUFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-FOLA

ISPOSTAVA BUZET

Stanje na dan: 24.08.2021. 00:10

NESLUZBENA KOPIJA

FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarzka opcina: BUZET-5TARI GEAD (Mbr. 302074)

Posjedovni List: 261

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedizte upizane osobe OIB
1/1 BURLOVIC DENIS, FRANECICI 72, BUZET, HRVATSEA (VLASNIE) 80365409092
Podaci o katastarskim ¢esticama
s | e Broj .-}drles:l l;.nystarskz cestice/MNatin 1I|porahe L‘atasrt:l_rsbel Povriina/ Broj Pnssehm_i .
FE ]ultashllrskz festiceNafin uporabe zgrade, nariv zzrade, kuend broj m? DL. pravui Primjedba
cestice zgrade refimi
1044 DUGE BRAJDE 3068 10
OFANICA 3068
1065 MLAKA 302 7
OFANICA 802
10661 SERTDOLA 1721 7
LIVADA 1721
1066/2 SERIDOLA 1342 7
OFANICA 1342
1108 POD HRIB 15810 7
PASNIAK 2810
Ukupna povriina katastarskih cestica 9743

MNAPOMENA: Chvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmétu na katastarskim éesticama uplsamm u posjedosnom hstu.
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812412021 Zajednicki informaciski sustav zemljignih knjiga i katastra - javna aplikacija
E NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. BUZET-STARI GRAD, 302074
ISPOSTAVA BUZET K& bro 1044

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizmo nyjerilo ispisa 1: 1000
Izvomo myjesilo plana 1:1000

Datum ispisa: 24.08.2021

https:/loss.uredienazemija. hripublic'cadSenvices jsp 7action=publicCadastreParcel



IZVRSITELJ:

NARUCITELJ:

NEKRETNINA:

LOKACIJA:

Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina
Naselje Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: vj.abandic@gmail.com
Ovlastenje: 4 - Su- 21/09

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4 - Su- 184/20-2
Trgovacki sud u Pazinu

GRAD BUZET

I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

Tel: 052 662 726

Fax: 052 662 676

K.C. 1065 1 1066/2 K.O. BUZET — STARI GRAD

GRAD BUZET, BUZET - STARI GRAD

ELABORAT BROJ: 2021-09-14-04

SVRHA ELABORATA: FORMIRANJE KUPOPRODAJNE CIJENE

-

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C. 1065 1 1066/2 K.O. BUZET — STARI GRAD

U Buzetu, 14. rujna 2021. godine

ANTE
BANDIC

Digitalno potpisao: Procjenu izradio

ANTE BANDIC Ante Bandi¢, ing. grad.
Datum: 2021.09.14 stalni sudski vjeStak za podrucdje
19:51:56 +02'00" graditeljstva i procjenu nekretnina


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr

©CoNOOA~WONE

SADRZAJ

Naslovnica

Sadrzaj

Rekapitulacija — zaklju¢ak — mi$ljenje i sazetak na okolnosti procjene
Opc¢a dokumentacija - ovlastenje

Rjesenje TS Pazin, broj: 4-Su -184/20 od 29. prosinca 2020. godine
Rjesenje ZS Pula, broj: 4 Su -21/09 od 11. ozujka 2021. godine
Uvod

Opc¢e informacije 0 predmetu procjene

Svrha procjembenog elaborata

Propisi i literatura za izradu nalaza

Osnova za vrednovanje

Podaci o narucitelju

Podaci o nekretnini — lokacija, povezanost i sl.

Razvojni potencijal

Upravno pravno stanje — planski status ¢estice

Opis nekretnine /a k.¢. 1065 i 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad
Zemlji$no knjizno stanje

Katastarsko stanje

Lokacija

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljista

Porezno stanje nekretnine

Odredivanje trzne vrijednosti nekretnine - nekretnina

Nacin izrade procjene vrijednosti kat. Cestica — odabir metode
Nacin izrade procjene vrijednosti zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti zemljista

Razmatranje gradevinskog zemljista

Pristup procjeni zemljista

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja
Procjena zemljista — k.¢. 1065 Kk.o. Buzet — Stari Grad
Zakljuéak nakon provedene analize

Procjena zemljista — k.¢. 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad
Zakljuéak nakon provedene analize

Izjava vjeStaka - procjenitelja

Pretpostavke i ograni¢ena procjembenog elaborata

Prilozi

Foto elaborat

Izvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 2027 za k.0. Buzet — Stari Grad
Izvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 2029 za k.o. Buzet — Stari Grad
Prijepis posjedovnog lista broj 261 za k.o. Buzet — Stari Grad
Kopija katastarskog plana za k.¢. 1065 k.0. Buzet — Stari Grad
Kopija katastarskog plana za k.¢. 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad
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Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrudje

graditeljstva i procjenu nekretnina
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: ante.bandic@pu.t-com.hr
Ovlastenje: 4-Su-21/09-

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-184/20 -2

Trgovacki sud u Pazinu

GRAD BUZET

I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA | MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta zastupanog po Pro¢elniku Upravnog odjela za gospodarenje prostorom,
pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZNE VRIJEDNOSTI nekretnina iz narudzbe koje se
definiraju kao:

1. k.& 1065 k.o. Buzet — Stari Grad, knjizena kao oranica u povrsini od 802 m?, upisana u zk. ul. broj
2027 za k.0. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o.
Buzet — Stari Grad kao oranica u povrini od 802 m?, i

2. k.. 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad, knjizena kao oranica u povrini od 1342 m?, upisana u zk. ul. broj
2029 za k.0. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o.
Buzet — Stari Grad kao oranica u povr§ini od 1342 m?,

te iznosim misljenje o njihovoj vrijednosti prema stanju na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade ovog
elaborata.

Izvrs§io sam odredena istraZivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzi$ne vrijednosti nekretnina na dan 14.
rujna 2021. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove rekapitulacije, a u
skladu s:

1) Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,

2) Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,

3) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards).

Trzi$na vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 3., stavak 1., podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine“, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ée se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca (posjednika) i
prodavatelja u transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod
prisilom, da nije neupucena ili nerazborita.

Pretpostavka ovog elaborata u pogledu trzisne vrijednosti nekretnine je da prodavatelj i kupac imaju jednaka
saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi procjenjivane nekretnine — stanja, izgradenosti, urbanisticke
dopustivosti, zakonitosti i sl.

Nekretnina/e se procjenjuje/u kao da se nudi/e na prodaju na otvorenom trzistu.
Podrazumijeva se da se ova procjena moZe Koristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu

rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama trgovackih drustava,
JLS - e itd., te zasnivanja zaloZnog prava.
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Ova procjena sadrzi opis nacina i obujam provedenih istrazivanja te prezentaciju zakljucka, izracun — analizu
trzi§ne vrijednosti, izvje$ce o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio o¢evid nekretnina tijekom 31. kolovoza 2021. godine u prisustvu zz naruditelja, proucio
lokalne i regionalne uvjete na trziStu uzevsi u obzir:

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista,

- zakoniku i urbanisti¢ku dopustivost,

- vrijednost zemlji$ta kao da je dostupno za izgradnju odnosno obradu sukladno najboljoj iskoristivosti,

- prevladavajuée trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trzisno vrijednosti nekretnina prema njihovom stanju
na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade procjene 14. rujna 2021. godine, procijenjeno za potrebe prodaje
na otvorenom trzistu, iznosi za:

1. k. 1065 k.o. Buzet — Stari Grad, knjiZzena kao oranica u povrsini od 802 m?,

upisana u zk. ul. broj 2027 za k.o. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu

upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o. Buzet — Stari Grad kao oranica u

povrsini od 802 m? 113.000,00 kn
2. k.. 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad, knjizena kao oranica u povriini od 1342 m?,

upisana u zk. ul. broj 2029 za k.o. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu

upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o. Buzet — Stari Grad kao oranica u

povrsini od 1342 m? 189.000,00 kn
Lokacija nekretnine

A Zupanija Istarska

Al Grad/ Op¢ina Grad Buzet

A2 Naselje Buzet — Stari Grad

Az3. Predmet procjene K.¢. 1065 i 1066/2 k.0. Buzet — Stari Grad

B. Kat. op¢ina i zk. ul Buzet — Stari Grad, zk. ul. 2027 i zk. ul. 2029 12.144,00/

B.1.  Vlasnik DENIS BURLOVIC

B.2.  Posjednik DENIS BURLOVIC

B.3. Nekretnina Gradevinsko zemljiste

C. Pravni status Gradevinsko zemljiste |11 kategorije

C..L Cjelina sa -

C.2.

| UKUPNO: | 302.000,00 kn |

302.000,00 kn i/ili 40.354,93 €
- prosje¢no 18,82 €/m? -

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 14. rujna 2021. godine srednji te¢aj NBH za 1,00 € iznosio je
7,48359700 kn.

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije ukljucen porez na promet nekretnina odnosno porez na dodanu
vrijednost.

S postovanjem.

Buzet: 14. rujna 2021. godine
Izradio:
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

- RjeSenje 4 - Su 184/20-2 od 29. prosinca 2020. godine Trgovadkog
suda u Pazinu.

- RjeSenje 4 Su—21/09 od 11. ozujka 2021. godine Zupanijskog suda u
Puli



ooy

7573_526

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su-184/20-2
Pazin, 29. prosinca 2020,

Temeljem odredbe clanka 126. Zakona o sudovima (,Narodne novine”, br. 28/13, 33/15, 82/15. 82/16.
67/18, 126/19). a u svezi s odredbom ¢lanka 12. Pravilnika o stalmm sudskim vjeStacima ( Narodne nowine™, br,
3R/14, 123/151 29/16., 61/19). predsjednica Trgovackog suda u Pazinu donijela je

RIESENIJE

I. ANTE BANDIC, ing. grad. iz Buzeta, Naselje Goricica 4, OIB: 66817810421, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeltakom podméja graditeljstva — arhitckture, urbanizma, vlasniékih odnosa, nckretnina —
procjem. diobe i etaZziranja. na vrijeme od 4 (Cetin) godine. potev od 11. sijetnja 2021. za podru¢je Trgovatkog
suda u Pazinu.

11, Istckom mandata méunajuci od 11. syeéma 2021 imenovani sudski vjedtak moZe biti ponovno
izabran.

[ Imenovani stalni sudski vjestak iz totke I izreke ovog rjesenja unijet ¢e se u Popis stalnih sudskih
vjestaka Trgovatkog suda u Pazimu,

ObrazloZenje

Ante Bandi¢. ing. grad.. u propisanom roku od 30 dana prije isteka roka na koji je imenovan stalnim
sudskim vjestakom, podmio je zahtey za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim viestakom za podrtje
graditeljstva ~ arhitekture. urbanizma. viasni¢kih odnosa. nekretnina — procjena, diobe i etaZiranja, Uz zahtjev
imenovani je prilozio Zivotopis, potvrdu o zaposlenju. uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak. policu osiguranja,
popis predmeta u kojima je obavio vjestagenja, te ovosudno resenje. 4 Su-8/17 od 11. sijeénja 2017, 0 imenovanju
stalnim sudskim vjestakom. kao i dokaz uplate sudske pristojbe.

Za podnositelja zahtjeva izvréena je provjera o nepostojanju zapreka za prijam u drzaviu sluzbu uvidom
u uvjerenje iz kaznene evidencije br. Klasa: 740-02/20-03/164937, Urbroj: 514-06-02-01-01/1-20-02 od 29.
prasinca 2020,

Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmotrila je zahtjev imenovanog tc je nakon obavljenog uvida
u prilozenu dokumentaciju utvrdila da imenovani ispunjava sve uvjete propisane Clankom 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima za ponovno imenovanje stalnim sudskim vieStakom,

Temeljem navedenog. a s obzirom da ne posIoie ZARCKE.42 HPSHOYARNIC, flieseno je kao u izreci.

ADRIUANA LABIN JAN oo BSOS
BKOK mamwg IR IFRINE

Vigama polpisivanga: PR -

oL Adn i Ibinian Skok

Uputa o pravnom lijeku: g

Protiv ovog fjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku od 135 dana od dama dostave gesenja. Zalba s¢ podnosi
putem predsjednika Trgovackog suda u Pazinw, u dva istovjetna primjerka s dva prestika riesenja. o o Zalbi odluuje
Ministarstyo pravosuda.

Dna: /
. Ante Bandi¢, Naselje Gondica 4, Buzet
- Mimistarstvo pravosuda
. Popis stalnih sudskih vjedtaka Trgovatkog suda u Pazinu
. Arluva. ovdje

- ) B -



Broj zapisa: eb2f5-3ea41
Kontrolni broj: 00969-3313a-495¢ea

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroniéki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=ADRIJANA LABINJAN SKOK, L=PAZIN, O=TRGOVACKI SUD U PAZINU, C=HR

Wierodostojnost dokumenta moZete pm\.]entl na queda.nj web adresi:
https:/ius i-dolumenta’

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

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

Ukoliko je ovaj dokument identiéan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Trgovadki sud v Pazinu potvrduje vjerodostojnost dokumenta,



REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8. 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-21/09
Datum: 11. oZzujka 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec. na temelju ¢1.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) te &L 2., 4. i 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (, Narodne novine™ br. 38/14. 123/15, 29/16 1 61/19),
11. ozujka 2021.,

rijeSio je

I ANTE BANDIC, OIB: 66817810421, od oca Marka, roden 1. veljate 1959. inZenjer
gradevinarstva iz Buzeta, Naselje Goriica 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina,

Il Mandat imenovanog sudskog vjeStaka traje 4 (Cetiri) godine ratunaju¢i od 11. oZujka
2021.. nakon Cega moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ante Bandi¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
struke graditeljstvo 1 procjene nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim wjeStacima.
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vieStatenja, uvjerenje nadleZnog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak 1 zakljuen ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog viedtaka. Nadalje,utvrdeno je kako Ante Bandi¢ nije
evidentiran kao osudivana osoba.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢L.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je odluciti kao u izreci rjeSenja.

Predyje

1ok C



Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjedenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave
Republike Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili 3alje postom — preporu¢eno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-
Pola. u 2 (dva) primjerka.

DNA:

1. Ante Bandi¢, Buzet, Naselje Gori¢ica 4

2. Opéinski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po konacnosti
3. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po konaénosti

4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske. Zagreb
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Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucje

graditeljstva i procjene nekretnina
N. Gori¢ica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: ante.bandic@pu.t-com.hr
Ovlastenje: 4-Su-21/09-

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-184/20 -2
Trgovacki sud u Pazinu

Buzet, 31. kolovoza 2021. godine

GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta zastupanog po Procelniku Upravnog odjela za gospodarenje prostorom,
pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnina iz narudzbe.
IzaSavsi na lice mjesta, u nazo¢nosti zz narucitelja, obisao sam nekretnine koje su predmetom procjene. lzvr$io
uvid, fotografskim aparatom snimio nekretnine, te notirao sve podatke koje sam smatrao bitnim za izradu
trazenog procjembenog elaborata.

NarudZbom je zatraZena izrada procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina koje se definiraju kao:

1. k.& 1065 k.o0. Buzet — Stari Grad, knjiZzena kao oranica u povrsini od 802 m?, upisana u zk. ul. broj
2027 za k.0. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o.
Buzet — Stari Grad kao oranica u povrsini od 802 m?, i

2. k.. 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad, knjizena kao oranica u povriini od 1342 m?, upisana u zk. ul. broj
2029 za k.0. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o.
Buzet — Stari Grad kao oranica u povr§ini od 1342 m?,

prema njihovom stanju na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade procjene 14. rujna 2021. godine.
Opéenito

RaspoloZiva dokumentacija
Svi prikupljeni podaci temelje se na Cinjenicama utvrdenim tijekom ocevida, izjava zz narucitelja tijekom
ocevida, narudzbe, vazecih propisa lokalne samouprave tj. Grada Buzeta i pozitivne zakonske regulative RH.

Dan vrednovanja: 14. rujna 2021. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine/a.
Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanja je dan izrade nalaza.

Dan kakvoée: 31. kolovoza 2021. godine odnosno dan izrade ovog elaborata
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu njene
vrijednosti.

Svrha procjembenog elaborata:
Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje nov¢ane vrijednosti procjenjivanih nekretnina na dan vrednovanja
radi formiranja kupoprodajne cijene.

Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnina su odgovaraju¢e odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi, odluke i normativi.
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Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine — nekretnina radena je koristenjem slijece:
1. Regulative:
1) Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
2) Zakona o zemlji$nim knjigama, NN 91/96,
3) Zakona o prostornom uredenju, NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19
4) Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19
5) Prostorni plan uredenja Grada Buzeta,
6) UPU grada Buzeta,
7) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Buzeta,
8) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
9) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
10) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards),
11) Vaze¢i gradevinski propisi i normativi RH.
2. Koristena literatura:
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.
2) Urlih, Mjc¢ica (Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Berislavi¢eva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

Osnova za vrednovanje
Trzna vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama procjene propisanih:
1) Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2) Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
3) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards).
Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom ocevida, izjavama zz narucitelja,
identifikaciji te podacima iz zemljisno — knjizenog i katastarskog operata.

Podaci 0 naruditelju

1. Naruditelj: GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

2. Ugovor/ narudzba: NarudZzbenica

Podaci o nekretnini

Geodetska identifikacija

Geodetska identifikacija po vjestaku geodetske ili mjerni¢ne struke nije izvrsena.

Identifikacija nekretnina izvrSena je od strane zz naruditelja i VvjeStaka kori$tenjem javno dostupnih podataka
DGU - a i www.arkod.hr odnosno www.geoportal.dgu.hr

Polozaj
Nekretnine se nalaze u obuhvatu grada Buzeta, jugozapadno od drzavne ceste Buzet — Pozana — Kopar.

Makrolokacija nekretnine/
K.¢. 1065 k.o. Buzet — Stari Grad
Nekretnina se nalazi u obuhvatu grada Buzeta, jugozapadno od drzavne ceste Buzet— Pozana — Kopar.
Ova k.¢. neposredno granici sa:
e sjeverne strane sa drzavnom cestom k.¢. 2591 k.o. Buzet — Stari Grad
e  sasjeveroisto¢ne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 1062 k.o. Buzet — Stari Grad,
e sa jugoistoéne, jugozapadne i sjeverozapadne strane sa k.¢. 1066/2 k.0. Buzet — Stari Grad za koju se
takoder radi ovaj elaborat i sa kojom predmetna k.¢. ¢ini svojevrstan kompleks bez vidljivih meda
izmedu Cestica.


http://www.dzs.hr/
http://www.arkod.hr/
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Kako je ve¢ navedeno ova k.¢. neposredno grani¢i sa drzavnom cestom svojim sjeveroisto¢nom stranom u
duzini od cca 4 m.

K.¢. 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad
Nekretnina se nalazi u obuhvatu grada Buzeta, jugozapadno od drZzavne ceste Buzet — PoZzana — Kopar.
Ova k.¢. neposredno granici sa:
e sjeverne strane sa drzavnom cestom k.¢. 2591 k.o. Buzet — Stari Grad
e sa sjeveroistoéne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 1065 k.o. Buzet — Stari Grad za
koju se takoder radi ovaj elaborat i sa kojom predmetna k.¢. ¢ini svojevrstan kompleks bez vidljivih
meda izmedu Cestica, te sa dijelom k.¢. 1062 k.o. Buzet — Stari Grad,
e sa jugoisto¢ne, jugozapadne i zapadne strane ovas k.C. grani¢i sa neizgradenim gradevinskim
zemljistem k.¢. 1007 i 1117 k.o. Buzet — Stari Grad.
Kako je ve¢ navedeno ova k.¢. neposredno grani¢i sa drzavnom cestom svojim sjevernom stranom u duzini od
ccad7 m.

Povezanost
Obje nekretnine imaju urednu povezanost, medutim pristup istima sa drzavne ceste nije reguliran na zakonit
nadin.

Vrsta izgradnje u okruZenju

U neposrednom okruzenju nekretnina nalaze se neizgradena gradevinska zemljista, u nesto daljnjem okruzenje
prema jugoistoku na udaljenosti od cca 350 m visestambena zgrada i dje¢ji vrti¢ te osnovna $kola, prema sjeveru
na istoj udaljenosti naselje Franeciéi.

Infrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Vrsta ulice: Uz Cestice prolazi drzavna cesta , Buzet- Pozane — Kopar, bez uredenih nogostupa sa
strane .
Rubi uvjeti Cestice/a: Nisu definirani niti vidljivi na terenu.

Sadasnje koriStenje
Cestica se koristi kao poljoprivredno zemljiste.

Najamno stanje
Najamno stanje nekretnine u vrijeme nije utvrdena niti je zz narucitelja vjeStaku obra¢ao pozornost na ovu
¢injenicu.

Razvojni potencijal
Po donosenju UPU — a, dobar.

Upravno pravno stanje — planski status

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Grada Buzeta (http://www.buzet.hr) obje katastarske cestice
nalaze se na podrucju neizgradenog i neuredenog podruéja opce poslovne (K) Kkoja je namijenjena smjestaju
gospodarskih i/ili komunalnih djelatnosti (ukljuéivo djelatnosti odrzavanja cesta) osim: djelatnosti gospodarenja
otpadom, preradivackih djelatnosti industrijskog karaktera, djelatnosti pruzanja usluga smjeStaja te onih
djelatnosti za koje su potrebni zahvati za koje je potrebna okoli$na dozvola, za koji postoji zakonska obaveza
donosenja UPU — a, koji joS nije donesen.

Prostorni plan uredenja Grada Buzeta unutar granica gradevinskih podruéja definira uvjete izgradnje na sljedeci
nacin:
Najveca dozvoljena izgradenost gradevne Cestice stambene gradevine (osim viSestambenih) iznosi:
1. zaslobodnostojecu gradevinu:
I.  za Cesticu povrsine do 300 m* Kig = 0,5
Il. za Cesticu povrsine vece od 300 do 500 m*: zbroj 150 m? i 30% povrsine gradevne Cestice iznad
300 m?
I1l. za Cesticu povrsine vece od 500 do 800 m* zbroj 210 m? i 25% povrsine gradevne Cestice iznad
500 m?
IV. za Cesticu povrSine vece od 800 m?: zbroj 285 m? i 20% povrSine gradevne Cestice iznad 800 m?
2. zapoluugradenu gradevinu:
I.  za Cesticu povrsine do 240 m* Kig = 0,55


http://www.buzet.hr/
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Il. za Gesticu povrsine vece od 240 do 400 m?: zbroj 132 m? i 40% povrSine gradevne Cestice iznad
240 m?

I1l. za Cesticu povrSine veée od 400 m?: zbroj 196 m? i 30% povrsine gradevne Cestice iznad 400 m?

za ugradenu gradevinu:

I.  za Cesticu povrsine do 200 m* Kig = 0,65

Il. za Cesticu povrsine vece od 200 do 350 m?* zbroj 130 m? i 50% povrsine gradevne Cestice iznad
200 m?

I1l. za Cesticu povrsine vece od 350 m*: zbroj 205 m? i 30% povrsine gradevne cestice iznad 350 m?

IV. iznimno od navedenih vrijednosti, kod interpolacije ugradene gradevine na gradevnoj cestici
povrsine do 200m? maksimalni dozvoljeni Kig = 1,0

Dozvoljena iskoristivost gradevne Cestice (iskoristivost je umnozak dozvoljenog koeficijenta izgradenosti i
dozvoljenog najveceg broja etaza) odredene je na nacin:

1. viSestambene, poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turisticke (izvan turisti¢ke zone Tz) ili drustvene
gradevine iznosi:
najvise Kis = 0,8 za ugostiteljsko-turisti¢ke (izvan turisticke zone Tz) ili druStvene gradevine
najviSe Kis = 1,2 za ostale gradevine

2. ugostiteljsko-turisticke gradevine unutar dijela gradevinskog podruéja naselja ugostiteljsko-
turisticke namjene - turisticke zone (Tz) iznosi najvise Kis = 0,3

Dozvoljeni broj etaza odreden je na nacin:

1.

5.
6.

jednoobiteljske i obiteljske stambene gradevine, iznosi 2 nadzemne te 1 ili viSe podzemnih, ali ukupni
broj svih etaza ne moze biti veéi od 3 na bilo kojem presjeku kroz gradevinu

viseobiteljske stambene gradevine, iznosi 3 nadzemne te 1 ili viSe podzemnih, ali ukupni broj svih etaza
ne moze biti veci od 4 na bilo kojem presjeku kroz gradevinu

viSestambene, poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turisticke ili druStvene gradevine, iznosi 5
nadzemnih, a broj podzemnih se ne ogranic¢ava

ugostiteljsko-turisticke gradevine unutar dijela gradevinskog podrué¢ja naselja ugostiteljsko-turisticke
namjene - turisti¢ke zone (TZ), izhimno od navedenog u to¢ki 3. ovog stavka iznosi 2 nadzemne, a broj
podzemnih se ne ogranicava

sportsko-rekreacijske gradevine, iznosi 2 nadzemne, a broj podzemnih se ne ograni¢ava

pomocne gradevine koja se gradi na Gestici stambene namjene iznosi 1 nadzemnu i 1 podzemnu.

Postoje¢e gradevine ¢ija veli¢ina nije u skladu s uvjetima propisanima u prethodnim stavcima Smije pri
rekonstrukciji zadrzati dijelove koji nisu uskladeni, ali se oni ne smiju povecavati.

Graficéki dio Plana
Pregledni kartografski prikaz 4.1.
Izvor: http://grad.buzet.hr/wp-content/uploads/pdf/Gra%C4%91evinska-4.1.pdf
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GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRABENI | UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRABDENI | NEUREBENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

(I-i) DIO GRABDEVINSKOG PODRUCJA NASELJA PROIZVODMNE NAMJENE
©

14 - poljoprivredna, 12 - zanatska

DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
SPORTSKO-REKREACIISKE NAMJENE

(K) DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA GOSPODARSKE
NAMJENE - POSLOVNE

K - opta poslovna

(2)
®
+ + 4
o+t GROBLJE

POVRSINE 1ZVAN NASELJA

ﬁ GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
I1 - industrijska, 12 - zanatska

:{jj: GOSPODARSHA NAMJENA - POSLOVNA
m = K - opta poslovna, K3 - komunalno servisna

B @ f____@_‘ SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA

RE - polivalentni sportski centar, R8 - paraglajding | zmajarenje
@ POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

o+ o+ GROBLJE

Opis nekretnine — nekretnina
K.¢. 1065 k.o. Buzet — Stari Grad
k.. 1065 k.o. Buzet — Stari Grad, knjiZzena kao oranica u povrsini od 802 m?, upisana u zk. ul. broj 2027 za k.o.

Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o. Buzet — Stari Grad kao
oranica u povrsini od 802 m?, u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste gospodarske namjene.

Opéi podaci

Grad / Op¢ina Grad Buzet

Katastarska opc¢ina Buzet — Stari Grad

Naselje Buzet

Cjelina sa K.¢. 1066/2 k.o0. Buzet — Stari Grad sa kojom ¢ini svojevrstan
kompleks i za koju se takoder radi ovaj elaborat.

Ogradeno Ne

Oblik Pravilan, okvirne veli¢ine 19 x 42 m.

Rubni uvjeti Cestice Nisu utvrdeni niti vidljivi na terenu.

Status Gradevinsko zemljiste

Izgradenost Nije utvrdena - 0 %

Lokalni poloZaj nekretnine:
Vrsta izgradnje u okruzenju:
Infrastruktura:

Sadasnje koristenje:

Zadovoljavajuc¢i do dobar.

U neposrednom okruzenju nema izgradenih objekata
Zemljiste je komunalno neopremljeno

Nekretnina se koristi u poljoprivredne svrhe.



16

Kategorija po Prav. Gradevinsko zemljiste I1l. kategorije — nisu doneseni svi
odgovarajuéi planovi — ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

Tereti Nista

Biljeska

Zemljiste koje se procjenjuje je pravokutnog oblika okvirne veli¢ine cca 19 x 24 m, priblizno ravno, zate¢eno
kao obradena njiva.

Zemljiste grani¢i sa drzavnom cestom i ima nezakonit prilaz.

Povr§inom i oblikom zemlji$te je raspolozivo za gradnju , medutim sa prostorno — planskog naslova i odrednica
Zakona o prostornom uredenju za podruéje na kojemu se nalazi zemljiSte preduvjet svake izgradnje je donoSenje
UPU — a jer se podru¢je prema postavkama PPUG Buzeta vodi kao neizgradeno i neuradeno .

Cestica, nije oblikovana parcelacijskim elaboratom na temelju prostornog ili urbanistitkog plana kojim se
odreduje oblik i veli¢ina gradevinske Cestice.

Vanjsko uredenje nekretnine
Na zemljistu ne postoje izgradeni objekti ili izvedeni radovi koji bi povecavali trzisnu vrijednost ove
nekretnine.

K.¢. 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad

K.¢. 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad, knjiZzena kao oranica u povrsini od 1342 m?, upisana u zk. ul. broj 2029 za
k.o. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 261 za k.o. Buzet — Stari Grad
kao oranica u povrsini od 1342 m?, u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste gospodarske namjene.

Opéi podaci

Grad / Op¢ina Grad Buzet

Katastarska opc¢ina Buzet — Stari Grad

Naselje Buzet

Cjelina sa K.¢. 1065 k.o. Buzet — Stari Grad sa kojom ¢ini svojevrstan
kompleks i za koju se takoder radi ovaj elaborat.

Ogradeno Ne

Oblik Nepravilan, okvirne veli¢ine 83 x 46 m.

Rubni uvjeti Cestice Nisu utvrdeni niti vidljivi na terenu.

Status Gradevinsko zemljiste

Izgradenost Nije utvrdena - 0 %

Lokalni poloZaj nekretnine: Zadovoljavajuci do dobar.

Vrsta izgradnje u okruzenju: U neposrednom okruzenju nema izgradenih objekata

Infrastruktura: Zemljiste je komunalno neopremljeno

Sadasnje kori$tenje: Nekretnina se Koristi u poljoprivredne svrhe.

Kategorija po Prav. Gradevinsko zemljiste I11. kategorije — nisu doneseni svi
odgovarajuci planovi — ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

Tereti Nista

Biljeska

Zemljiste koje se procjenjuje je nepravilnog oblika okvirne veli¢ine cca 83 x 46 m, priblizno ravno, zate¢eno
dijelom kao obradena njiva a dijelom kao rijetki Sumarak.

Zemljiste grani¢i sa drzavnom cestom u duzini od cca 46 m i ima nezakonit prilaz sa iste.

Povrsinom i oblikom zemljiste je raspoloZivo za gradnju , medutim sa  prostorno — planskog naslova i
odrednica Zakona o prostornom uredenju za podruéje na kojemu se nalazi zemljiste preduvjet svake izgradnje je
donosenje UPU — a jer se podruéje prema postavkama PPUG Buzeta vodi kao neizgradeno i neuradeno .

Cestica, nije oblikovana parcelacijskim elaboratom na temelju prostornog ili urbanistickog plana kojim se
odreduje oblik i veli¢ina gradevinske cCestice.

Vanjsko uredenje nekretnine
Na zemljistu ne postoje izgradeni objekti ili izvedeni radovi koji bi povecavali trzisnu vrijednost ove
nekretnine.

Zemlji$no - knjiZno stanje
K.¢. 1065 k.o. Buzet — Stari Grad



17

Katastarska Cestica 1065 k.0. Buzet — Stari Grad dolazi upisana u zk. ul. 2027 za k.o. Buzet — Stari Grad koji se
vodi kod Op¢inskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasni$tva na ime i
u korist BURLOVIC DENISA, u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog ulo$ka na dan vrednovanja za k.¢. 1065k.0. Buzet — Stari Grad nema
zabiljezenih sporova.

U teretovnici (C) zemljisno knjiznog uloSka za ove Cestice na dan vrednovanja nema upisanih tereta koji bi
utjecali na trznu vrijednost ovih nekretnina.

K.¢. 1066/2 k.0. Buzet — Stari Grad

Katastarska Cestica 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad dolazi upisana u zk. ul. 2029 za k.o. Buzet — Stari Grad koje
se vode kod Opcinskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasni§tva na
ime i u korist BURLOVIC DENISA, u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. k.¢. 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad
nema zabiljezenih sporova.

U teretovnici (C) zemlji$no knjiznog uloska za ove Cestice na dan vrednovanja nema upisanih tereta koji bi
utjecali na trznu vrijednost ovih nekretnina.

Katastarsko stanje

Katastarske Cestice 1065 i 1066/2 k.0. Buzet — Stari Grad dolaze upisane u posjedovnom listu 261 za k.0. Buzet
— Stari Grad koji se vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula - Pola, Ispostava Buzet, sa upisom posjeda na
ime i u korist BURLOVIC DENISA.

Lokacija

K.¢. 1065 k.0. Buzet — Stari Grad nalazi se juzno od drzavne ceste Buzet — Pozane — Kopar na udaljenosti cca
350 m od raskrsnice Il. Istarske brigade i predmetne ceste kako se moze i§¢itati iz prilozene ortofoto snimke
polozaja predmetne Cestice sa uklopljenim katastarskim planom.

BUZET-STARI/GRAD
Stanje| DKP:alnaldan: 23/08:2021"

K.¢. 1066/2 k.0. Buzet — Stari Grad nalazi se juzno od drzavne ceste Buzet — Pozane — Kopar na udaljenosti cca
350 m od raskrsnice Il. Istarske brigade i predmetne ceste kako se moze is¢itati iz priloZene ortofoto snimke
polozaja predmetne Cestice sa uklopljenim katastarskim planom.
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Polozaj, u€inci i topografija nekretnine
NeZeljeni uéinci: Nisu utvrdeni
Topografija nekretnine/a: Blago kosa prema jugozapadu, prema vizualnoj ocjeni

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti

Vrsta ulice: Obje Cestice imaju neureden pristup na javnu prometnu povrsinu — drzavnu cestu.
Konstrukcija ulice: Asfaltirana, bez uredenih nogostupa sa stane.

Prikljudci: Nekretnine nemaju vazece priklju¢ke na komunalnu infrastrukturu

Rubi uvjeti Cestice: Nisu definirani.

Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni prirodno tlo

Zagadenja tla: Nije testirano niti je zabiljezeno

Kod predmeta procjene pretpostavlja se da je zemljiste ne zagadeno, odnosno Eisto

Razvojni potencijal
Zadovoljavaju¢i do dobar uz preduvjet izrade UPU — a ovog dijela podrugja.

Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ogranic¢enja
Ograni¢enja u koristenju nekretnina, nespomenuta ovim elaboratom, nisu utvrdena.

Vrsta i mjera gradevinskog KoriStenja zemljiSta

Zemljiste - k.¢. 1065 i 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima prostornog plana uredenja Grada Buzeta obje Cetice se
nalaze na podrudju neizgradenog i neuredenog gradevinskog zemljista opcée poslovne (K) namjene Kkoja je
namijenjena smjestaju gospodarskih i/ili komunalnih djelatnosti (ukljuéivo djelatnosti odrzavanja cesta) osim:
djelatnosti gospodarenja otpadom, preradivackih djelatnosti industrijskog karaktera, djelatnosti pruzanja usluga
smjestaja te onih djelatnosti za koje su potrebni zahvati za koje je potrebna okolisna dozvola, a za koji postoji
zakonska obaveza donosenja UPU — a, koji jo$ nije donesen.

Dakle

Kigmax= za Gesticu povrsine vece od 800 m?: zbroj 285 m? i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 800 m?

E mak =PD + P +1K

Kismax = 1,20

Porezno stanje nekretnine:

Na stjecanje vlasnistva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV):
1. na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke (l. isporuka prije prvog koristenja),
2. na trznu vrijednost II. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili kori$tenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veci od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njenih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
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4. na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,

5. na gradevinsko zemljiSte prema posebnim propisima 0 gradnji.

PDV se ne placa na:

1. isporuke (promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do

druge isporuke proslo vise od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredna zemljista.

Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natje¢ajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za steCenu — kupljenu nekretninu
Na dan procjene odnosno vrednovanja porezna stopa PDV — a iznosila je 25% a porez na promet nekretnina
iznosio je 3 %.

ODREPIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - NEKRETNINA

1/ Uvod

Trzna vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona 0 procjeni vrijednosti nekretnina
(,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se nekretnina prodati,
razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca i prodavatelja u transakciji po trznim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Za izradu pojedine procjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15, i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), preporuca koristenje jedne od sljedecih
propisanih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troSkovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuéi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuéeg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspolozive podatke.

Trzna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena
metoda ili metode.

Ukoliko se koristi vise metode jedna je osnova a ostale sluze za potporu ili provjeru rezultata (lanak. 23. toc¢ka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

a/ Poredbene metoda — za zemlji$te, stanove, poslovne prostore, zakup poslovnih prostora, najam stanova kao i
potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata.

b/ Prihodovan metoda — za nekretnine na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

¢/ Tro§kovna metoda - za procjenu samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive i za provjeru rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu Koristi za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista a
koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuéa, kuca u nizu, stanova, garaza, pomo¢nih
gradevina, garaznih i parkirali$nih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi nekretnine za koje se
radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom vremenskom razdoblju
(maksimalno 4 godine), koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.
Poredbenom metodom se trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (kupovine) poredbenih
nekretnina.

Prihodovan metoda

Prihodovna metoda je temeljena na godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trzistu (¢l. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15),
a koristi se prvenstveno za procjenu trzne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili kapitalizira
pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrtu
nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
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Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosje¢no kapitalizira trzna vrijednost nekretnine a
dobiva se iz omjera trznih podataka 0 kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina

uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine (¢l. 4. stavak 1. to¢ka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

TroSkovna metoda

Troskovna metoda temelji se na izracunu troskova gradenja, po dana$njim standardima i zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i
primijenjene materijale za gradnju, tehnologiju gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..

Tro$kovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troskovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost i
nedostatke, pripadajuce uzgredne (pratece) troskove i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje poredbenom
metodom.

Ova metoda prvenstveno je primjerena za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih ¢estica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za procjenu
samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive i za provjeru
rezultata.

Troskovna metoda moze se koristiti i kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako tro$kovna metode vodi do ostatak vrijednosti
nakon odbitka navedenih troskova rekonstrukcije i modernizacije.

Troskovna metoda Koristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

Troskovna metoda prilagodava se trzistu (Gl. 25. Pravilnika ..) koeficijentom za prilagodbu koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajué¢im troskovnim vrijednostima istih nekretnina.

Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

Sukladno ¢l. 34. stavak 2. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine*, broj
105/15). za zgradu koja se moze — mora odmah ukloniti trzna vrijednost utvrduje se kao trzna vrijednost
zemljista umanjena za troSkove rusenja, odvoza i ¢i§éenja terena i uvecana za placene doprinose.

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

Kod izgradenih katastarskih Cestica za odabir metode i odabir podataka mjerodavno je buduce koristenje
nekretnine koje se odabire prema koristenju koje se uobicajeno ostvaruje ako je pravno dostupno i gospodarski
opravdano — ¢lanak 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15).

Nacin procjena vrijednosti zemljista
Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom odreduje se iz najmanje tri kupoprodajne cijene (kupovine)
poredbenih nekretnina.
Podatke o kupovinama pribavio sam sa portala https://nekretnine.mgipu.hr
Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za izraéun
trzne vrijednosti zemljiSta procjenjivane nekretnine koristiti ¢e se postupci:

1. meduvremenskog izjednacenje cijena (indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme kupovine

poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala Drzavnog zavoda za statistiku koji ima specijalizirani
portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine, i
2. interaktivnog izjednacenja cijena — kojim se vrednuju sljedeca obiljezja:

a. kategorija zemljista — Kkoji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Cestice za
gradnju na temelju vazecih prostornih planova i na temelju njenih stvarnih, tehnickih i
gospodarskih obiljezja.

b. kvalitativna obiljeZja nekretnine iz ¢lanaka 5. Pravilnika
Obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljezjima poredbenih
nekretnina i procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih
vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nacelu dobrog gospodara i

c.  kakvoca nekretnine u smislu ¢l. 22. Pravilnika (arondacijska povrsina)

Arondacijske povrine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske Cestice koje nisu javne
namjene i koje se zbog svoje veli¢ine, oblika i polozaja te pogodnosti za gradnju: a/ ne mogu
samostalno koristiti, b/mogu koristiti za gradnju samo ako se spoje da drugim katastarskim
Cesticama ili njihovim dijelovima i ¢/ mogu se stvarno Kkoristiti samo od strane vlasnika susjedne
gradevne Cestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista
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Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina pojedinacno ne odstupaju vise od 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina.

Ako na podrudju nekretnine za koju se radi procjene ne prileZe podaci o kupovinama temeljem kojih bi se moglo
izvrsiti kvalitetno izvodenje poredbene cijene podatke o kupovinama sli¢nog zemljista moze se prikupiti sa
drugog poredbenog podruéja koje sa procijenjenom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.

Cijene poredbenih nekretnina (portala https://nekretnine.mgipu.hr):

Re. Broj Katastarska | ID ZKC | Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opcina
Cestice
m? kn kn /m? (datum)
1. 1024/2 i Buzet-
1024/3 Stari -Grad 1 469 167 GZ 921 217 200 235,83 01.07.2021.
2. 862/2 i Buzet-
864/2 Stari -Grad 1 408 486 GZ 920 226 551 264,25 28.11.2020.
3. 862/11 Buzet —
Stari -Grad 1 356 488 GZ 683 151 230 221,42 20.11.2020.
4, 259 Buzet —
Stari -Grad 1322 147 Gz 1198 257 222 214,71 09.09.2020.
5. Gz
Prosjek: 234,05
+/- 30%

163,84 - 304,26

Kako navedene kupovine pojedina¢no ne odstupaju za vise od 30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to ¢u u daljnji izraun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzeti sve navedene
kupovine iako je prema odrednici ¢l. 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina za odredivanje
cijene procjenjivane nekréene dovoljno uzeti najmanje tri kupovine poredbenih nekretnina.

Dakle daljnje razmatranje uzimam:

Re. Broj Katastarska | ID ZKC Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
m? kn kn /m? (datum)
1. 1024/2 i Buzet -
1024/3 Stari -Grad 1 469 167 Gz 921 217 200 235,83 01.07.2021.
2. 862/2 i Buzet —
864/2 Stari -Grad 1 408 486 Gz 920 226 551 264,25 28.11.2020.
3. 862/11 Buzet —
Stari -Grad 1 356 488 Gz 683 151 230 221,42 20.11.2020.
4, 259 Buzet —
Stari -Grad 1322 147 Gz 1198 257 222 214,71 09.09.2020.
Razmatranje:

1/ K.¢. 1024/2 i 1024/3 Kk.o. Buzet — Stari Grad, stambena zona, naselje Frane¢ié¢i
Izvor: https://geoportal.dqu.hr/
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2/ K.¢. 862/2 i 864/2 k.0. Buzet — Stari Grad, stambena zona, naselje Korenika
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

3/ K.¢. 862/11 k.o. Buzet — Stari Grad, stambena zona, naselje Korenika
lzvor: https://geoportal.dgu.hr/
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4/ K.¢. 259 k.o. Buzet — Stari Grad, stambena zona, Frane¢i¢i - sjeveroistoé¢ni dio.
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

BUZET-STARI GRAD,
Stanje]DKP-a na dan::11.09:2021

SvetiMartin
259

Pristup procjeni zemljista

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izra¢unom Kkroz sljedece etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

Bududi da se vrijeme vrednovanja zemljista utvrdivanja prometne vrijednosti razlikuje od vremena vrednovanja
nekretnina sa kojima se usporeduje cijene poredbenih nekretnina prilagodavaju se danu vrednovanja
procjenjivanog zemljista meduvremenskim izjednadenjem cijena sukladno ¢l. 3. stavak 1. podstavka 18., ¢l. 23.
stavak 4. postavaka 1. Zakonai ¢l. 6. 1 7. Pravilnika.

2) Interaktivno izjednadenje cijena

Interaktivno izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvo¢i, mjeri gradevinskog koristenja sukladno ¢l.

4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakonai¢l. 8., 9., 10., 11., 14., 19., 20. i 22. Pravilnika...

koristenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i to:
e Priloga 2. — Koeficijenti za preratunavanje vrijednosti sluznosti puta.

Prilog 3. — Koeficijenti za preraéunavanje vrijednosti sluznosti vodova,

Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemlji$ta ovisno o spremnosti za gradnju.

Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.

Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Priloga 11 — Odstupanja zbog razli¢ite mjere gradevinskog koristenja predmeta (zemljista). utvrdivanja

trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista.

Priloga 12. — Arondacijske povrSine.

o Koeficijente obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko —
fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nacelu dobrog gospodara (¢lanak 8. stavak 1. Pravilnika).

3) Ocjena kvalitativnih obiljezja

Ako se zemlji$te utvrdivanja trzne vrijednosti razlikuje od nekretnina sa kojima se usporeduje ocjenu njihovih
obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara provodi
se ocjenom njihovih kvalitativnih obiljezja.

ObiljeZja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljeZja, pri ¢emu je potrebno ista¢i da se postupkom
izjednacenja cijena za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemlji§te imaju isto obiljezje
cijena se ne mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljista mnozi se koeficijentom 1, za slucaj da
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predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima loSije obiljezje od usporedive nekretnine cijena usporedive nekretnine
se mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljista mnozi se koeficijentom koji je manji od 1 i obratno za
slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima lo$ije obiljezje od promatranog obiljezja usporedive
nekretnine.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 14. rujna 2021. godine.
Azurirano .. 09.07.2021. godine
Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena

1[13.1.3. |
2 INDEKSI CLJENA STAMBENIH OB EKATA"
3 |HOUSE PRICE INDICES "
4
3
6 Indeksi (@ 2015. = 100)"
7} Indices (@ 2015 = 100) ¥
nawi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekdi
Total New . E;:'.‘sn‘pg
‘Year CQuarter dwellings |dwellings
20 2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 10177 100,21
81_ Q2 100,28 95,80 101,23 99 91 100,33 100,52
82_ Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 9774
83 Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26
.
85_ 2017. Q1 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
26 Qz 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
8?'_ Q3 10513 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
88_ Q4 108,45 898,73 110,46 110,46 108,67 102,26
29
9[]_ 2018. (o] 10944 99,03 111,59 11219 11054 99 57
91_ Q2 109,26 8851 111,47 114,51 108,33 93,94
9z Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
93: 4 11354 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
o4
95 2019. Q1 117,55 109,00 119,52 12502 118,67 100,59
96_ Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 118 24 102,24
9?_ Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
o5 Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
99 |
100_ 2020 Loy 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 108,31
101, Qz 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
1{}1T Q3 129,75 11083 133,35 141,09 126,91 113,35
105 Q4 132,95 108,66 137 45 14545 127,61 119,45
104
1{15 2021. o1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Procjena
1. Procjena k.¢. 1065 k.0. Buzet — Stari Grad
Povrsina zemljista 802 m?
Kategorija zemljista I11. kategorija

Kis = 1,20
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Napomena: Cestica ¢ini svojevrsni ,.kompleks* sa k.C. 1066/2 k.0. Buzet — Stari Grad te iako
sama povrsinom i oblikom ispunjava uvjete gradnje procjenjuje se prema atributima
kompleksa®, je na taj nacin Cestica ostvaruje najvecu dopustenu iskoristivost

Usporedba Usporedba Usporedba | Usporedba 4.
1. 2. 3.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Buzet Buzet Buzet Buzet
Franeciéi Korenika Korenika Franecié¢i
K.¢. 1065 1024/2'1 1024/3 862/2 i 864/2 862/11 259
K.o. Buzet — Stari Grad Buzet — Stari —  Buzet— Stari—  Buzet — Stari Buzet — Stari
grad grad - grad - grad
1. Datum zakljuéenja ugovora 01.07.2021. 28.11.2020.  20.11.2020. 09.09.2020.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor

4, Povrsina zemljista 921 920 683 1198

5. Iznos — cijena kn/m? 235,83 kn/m? 264,25 kn/m? 221,42 kn/m? 214,71 kn/m?

6. Kategorija zemljista

I11. kategorija I. kategorija I. kategorija 1. kategorija I. kategorija

2. Namjena - M1( pretezito stambena) M1-pretezito S S S

Za IS — prethodni u¢inak =M1 stambena
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon korekcije

potraznje 236,00 kn/m? 264,00 kn/m2 221,00 kn/m? 215,00 kn/m?
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan sklapanja ugovora

(Ostalo )

izvor www.dzs.hr 117,71 119,45 119,45 113,35
10. B/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan 14.09.2021.

(Ostalo) 117,71 117,71 117,71 117,71

Korekcija za period Q1/2021 -

Q3/2021 = 115,71+ 2,00 = 117,71
11.  Faktor korekcije B/A 1,00 0,99 0,99 1,04
12.  Rezultat nakon meduvremenskog

izjednacenja

Kn/m?

236,00 kn/m? 261,00 kn/m? | 219,00 kn/m? 224,00 kn/m?

C/ Interaktivno izjednadenje cijena

13. Mjera gradevinskog koriStenja

poredbenih nekretnina - Kis 1,20 1,20 1,10 1,20

14. Mjera gradevinskog koriStenja —

koeficijent iskoristivosti procjenjivane

nekretnine - Prilog 11. Pravilnika ... 1,20 1,20 1,20 1,20

Koeficijent za prera¢unavanje 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 =
+0,00 % +0,00 % +0,00 % +0,00 %

15.  Arondacijska povrSina — Prilog 12.

Pravilnika ..

NE NE NE NE NE

Koeficijent za preracunavanje + 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
16.  Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25,

26.

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine
— Prilog 6. Pravilnika ..

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

Koeficijent za preracunavanje
Kategorija zemljiSta — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

I11. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

Lokacija — LoS$a, dobra, vrlo dobra,
izvrsna i lijepi krajolik

Dobra

Koeficijent za preracunavanje

Dobar krajolik i pogled

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - NE
Koeficijent za prerac¢unavanje

Ogranicenja u koristenju
zbog utjecaja okoliSa odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrudja ...

- zaSticenog dijela prirode...
Nista

Koeficijent za preracunavanje

Kosina

Do 10 %............. +/- 0,05

Vise od 10 % ...+/- 0,05 - 0,15
Kosina od 10 %

Koeficijent za prerac¢unavanje

Kliziste

NE +/- 0,05
Da ., +/- 0,05-0,50
Ne

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je moguée
eksploatirati

Drvna masa

Rudno blago

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje
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Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

I. kategorija
-40,00

Dobra
+0,00
Dobar krajolik i
pogled

+0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-40,00

Losa
+0,00
Prosjecan
krajolik

+0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-40,00

Dobra
+ 0,00
Dobar
krajolik i
pogled
+ 0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-40,00

Daobra
+ 0,00
Dobar
krajolik i
pogled
+ 0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00



27.  Oblik zemljista
Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan  izduzen -
neiskoristiv
Pravilan
- iskoristiva za gradnju
Koeficijent za preracunavanje
28.  Priprema za izgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjeéne
troSkove
DA
Koeficijent za preracunavanje
29. Kontrola
Ukupna korekcija (manje od +/- 40%)
¢l. 19. Pravilnika ..
30.  Ukupno korigirana cijena
31.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno izjednacena cijena za
kupovine (1+2+3+4)/4=
(kn/m?
D/ Kontrola - statisticka obrada podataka
32.  Prosjek
Medijan
33.  Apsolutno odstupanje od medijana
34.  Relativno odstupanje od medijana
(%)
35.  Kvadrat odstupanja
(apsolutnih)
36.  Prosjec¢no apsolutno odstupanje (Sum
35: 4)
37.  Standardna devijacija
(kvadratni korijen iz varijance)
37.  Dvostruka standardna devijacija
39.  Pravilo 2- sigma
40.  Pojedina¢no odstupanje od medijana
Zakljucak:
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Pravilan Pravilan Pravilan

+ 0,00 + 0,00 + 0,00

DA DA DA

+ 0,00 + 0,00 + 0,00
-40,00 % -40,00 % -40,00 %
142,00 kn/m? 157,00 kn/m? 131,00 kn/m?

141,00 kn/m?

141,00 - zaokruzeno 141,00 kn/m?

- 138,00 -

4,00 19,00 7,00
2,89 13,77 5,34
16,00 361,00 49.00

110,50

10,51

21,02
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

- 40,00 %

134,00 kn/m?

4,00
2,89

16,00

Prihvatljivo

Prihvatljivo

Nakon provedene analize moguce je zakljuditi da jedini¢na trzna vrijednost zemljista k.¢. 1065 k.0. Buzet — Stari
Grad iznosi 141,00 kn/m?.

Trzisna vrijednost k.&. iznosi ...... 802,00 m? x 141,00 kn/m? = 113.082,00 kn.. zaokruZeno 113.000,00 kn

Napomena:
Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,
- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisuéice,
- vrijednosti ve¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

1. Procjena k.¢. 1066/2 k.0. Buzet — Stari Grad
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Povrsina zemljista 1.342,00 m?
Kategorija zemljista I11. kategorija
Kis = 1,20
Napomena: Cestica ¢ini svojevrsni ,.kompleks* sa k.C. 1065 k.0. Buzet — Stari Grad te iako
sama povrsinom i oblikom ispunjava uvjete gradnje procjenjuje se prema atributima
»kompleksa“, je na taj nacin Cestica ostvaruje najvecu dopustenu iskoristivost
Usporedba Usporedba Usporedba | Usporedba 4.
1. 2. 3.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Buzet Buzet Buzet Buzet
Franecici Korenika Korenika Franecic¢i
K.¢. 1066/2 1024/2 1 1024/3 862/2 1864/2 862/11 259
K.o. Buzet — Stari Grad Buzet — Stari—  Buzet—Stari—  Buzet—Stari Buzet — Stari
grad grad - grad - grad
1. Datum zakljuéenja ugovora 01.07.2021. 28.11.2020.  20.11.2020. 09.09.2020.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
4, Povrsina zemljista 921 920 683 1198
5. Iznos — cijena kn/m? 235,83 kn/m? 264,25 kn/m? 221,42 kn/m? 214,71 kn/m?
6. Kategorija zemljista
I11. kategorija I. kategorija I. kategorija 1. kategorija I. kategorija
2. Namjena - M1( preteZito stambena) M1-pretezito S S S
Za IS — prethodni uéinak =M1 stambena
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje 236,00 kn/m? 264,00 kn/m? 221,00 kn/m? 215,00 kn/m?
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
(Ostalo )
izvor www.dzs.hr 117,71 119,45 119,45 113,35
10. B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 14.09.2021.
(Ostalo) 117,71 117,71 117,71 117,71
Korekcija za period Q1/2021 -
Q3/2021 =115,71+ 2,00 = 117,71
11.  Faktor korekcije B/A 1,00 0,99 0,99 1,04
12. Rezultat nakon meduvremenskog
izjednacenja
Kn/m?
236,00 kn/m? 261,00 kn/m? | 219,00 kn/m? 224,00 kn/m?
C/ Interaktivno izjednadenje cijena
13. Mjera gradevinskog koristenja
poredbenih nekretnina - Kis 1,20 1,20 1,10 1,20
14. Mjera gradevinskog koriStenja —
koeficijent iskoristivosti procjenjivane
nekretnine - Prilog 11. Pravilnika ... 1,20 1,20 1,20 1,20
Koeficijent za preracunavanje 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 =
+0,00 % +0,00 % +0,00 % +0,00 %
15.  Arondacijska povrSina — Prilog 12.
Pravilnika ..
NE NE NE NE NE
Koeficijent za prera¢unavanje + 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00



https://nekretnine.mgipu.hr/

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25,

26.

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine
— Prilog 6. Pravilnika ..

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

Koeficijent za preracunavanje
Kategorija zemljiSta — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

I11. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

Lokacija — LoS$a, dobra, vrlo dobra,
izvrsna i lijepi krajolik

Dobra

Koeficijent za preracunavanje

Dobar krajolik i pogled

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - NE
Koeficijent za prera¢unavanje

Ogranicenja u koristenju
zbog utjecaja okoliSa odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zasti¢enog dijela prirode...
Nista

Koeficijent za preracunavanje

Kosina

Do 10 %............. +/- 0,05

Vise od 10 % ...+/- 0,05 -0,15
Kosina od 10 %

Koeficijent za preracunavanje

Kliziste

Ne e, +/- 0,05
Da .. +/- 0,05 -0,50
Ne

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je moguée
eksploatirati
Drvna masa
Rudno blago
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Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-40,00

Dobra
+0,00
Dobar krajolik i
pogled

+0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-40,00

Losa
+0,00
Prosjecan
krajolik

+0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-40,00

Dobra
+ 0,00
Dobar
krajolik i
pogled
+ 0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-40,00

Dobra
+ 0,00
Dobar
krajolik i
pogled
+ 0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00



27.  Oblik zemljista
Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv
Nepravilan
- iskoristiva za gradnju
Koeficijent za preracunavanje
28.  Priprema za izgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjeéne
troskove
DA
Koeficijent za preracunavanje
29. Kontrola
Ukupna korekcija (manje od +/- 40%)
¢l. 19. Pravilnika ..
30.  Ukupno Kkorigirana cijena
31.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednacena cijena za
kupovine (1 +2 + 3+ 4)/4 =
(kn/m?
D/ Kontrola - statisti¢ka obrada podataka
32.  Prosjek
Medijan
33.  Apsolutno odstupanje od medijana
34.  Relativno odstupanje od medijana
(%)
35.  Kvadrat odstupanja
(apsolutnih)
36.  Prosje¢no apsolutno odstupanje (Sum
35: 4)
37.  Standardna devijacija
(kvadratni korijen iz varijance)
37.  Dvostruka standardna devijacija
39.  Pravilo 2- sigma
40.  Pojedina¢no odstupanje od medijana
Zakljucak:

Ne — nista
Koeficijent za preracunavanje
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Nista Nista Nista Nista

+ 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Pravilan Pravilan Pravilan Pravilan

+ 0,00 +0,00 + 0,00 + 0,00

DA DA DA DA

+ 0,00 + 0,00 + 0,00 +0,00
-40,00 % -40,00 % -40,00 % - 40,00 %
142,00 kn/m? 157,00 kn/m2 131,00 kn/m? 134,00 kn/m?

141,00 kn/m?

141,00 - zaokruzeno 141,00 kn/m?

- 138,00 -
4,00 19,00 7,00 4,00
2,89 13,77 5,34 2,89
16,00 361,00 49.00 16,00
110,50
10,51
21,02
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo

Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da jedini¢na trzna vrijednost zemljista k.¢. 1066/2 k.o. Buzet —
Stari Grad iznosi 141,00 kn/m?.

Trzisna vrijednost k.&. iznosi ... 1.342,00,00 m? x 141,00 kn/m? = 189.222,00 kn..

IZJAVA VJESTAKA - PROCJENITELJA

zaokruzZeno 189.000,00 kn

Procjembeni elaborat je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilniku o
metodama procjene nekretnina i medunarodnim standardom.
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Prilikom izrade procjembenog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Naknada za izradu izvjestaja o procjeni ni na koji na¢in ne ovisi o mojem zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.
Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili sliéne interese na imovini za koju se
radi ovaj nalaz, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine-a.

Vjestak u postupku izrade procjembenog elaborata nije utvrdio, niti od stranke — naruditelja dobio podatke o
postojanju neupisanih prava (koji nisu spomenuti ovim elaboratom), tereta, niti drugih ograni¢avajucih okolnosti
na procijenjenim nekretninama.

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABORATA

Dokumenti kori$teni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz naruéitelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za narucitelja i njegovoj svrsi.

Aktivnostima naruditelja bilo koje vrste, vlasnika, trecih osoba ili visom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivanih nekretnina u odnosnu na zateCeno 31. kolovoza 2021. godine moze se utjecati na misljenje 0
trzi$noj vrijednosti istih.

Utjecaj na iznesenu trzisnu vrijednost nekretnine/a moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne revizije uzroka po istim ili sliénim kriterijima.

Vrijednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvje$cu su temeljene na ¢injenicama utvrdenim tijekom ocevida i
vaze samo u svrhu ove procjene.

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pravne prirode procjenjivane nekretnine.

Isti¢e se da su U elaboratu sadrZani podaci pod zastitom autorskih prava i osobni podaci. Da spomenuti podaci ne
smiju biti izdvojeni iz elaborata ili uzeti za drugu upotrebu. Ako se elaborat objavi na Internetu, upozorava se da
objavljivanje nije namijenjeno za komercijalne svrhe.

Procjembeni elaborat izradio sam osobno prema najboljem svojem znanju i savjesti bez osobnog interesa u ishod
koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

Procijenjena trzi$ne vrijednost nekretnine/a iskazna je bez troskova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasnistva.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija i valjanosti pretpostavki koje su navedene u ovom elaboratu jer svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na iskazanu trzi$nu vrijednost.

Predmet ovog elaborata — procjene nije imovinsko — pravna provjera, provjera sa upravno — pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni$tvo na nekretninom- nekreninama.

Ovim elaboratom informacije o vlasni$tvu i posjedu date su prema dostupnoj dokumentaciji sa javno dostupnih
portala.

Predmet procjene nalazi se na podru¢ju niske trzi$ne aktivnosti sa ponudom koja je vec¢a od potraznje slijedom
Cega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine/a moze oéekivati kroz relativno duze vremensko razdoblje.

Napomena
Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 14. rujna 2021. godine srednji te¢aj NBH za
1,00 € iznosio je 7,48359700 kn.

Ovaj elaborat izraden je u elektronickom obliku i ovjeren digitalnim potpisom vjestaka elektronickom postom
dostavljen Narucitelju, kao i primjerak elaborata u analognom obliku preporu¢eno postom

Prilozi:
- Foto elaborat
- Vlasnicki list
- Posjedovni list
- Kopija katastarskog plana

U Buzetu, 14. rujna 2021. godine.
Izradio
Ante Bandic¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrudje
graditeljstva i procjenu nekretnina



Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
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graditeljstva i procjene nekretnina

Buzet

Naselje Goricica 4
52 420 Buzet

tel- fax: 052 351 692
Rijeka

Josipa Mohori¢a 26
51 000 Rijeka

tel: 051 639 394
mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.

hr

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Narucitelj: GRAD BUZET

Upravni odjel za gospodarenje prostorom
I1. Istarske brigade 11

52 420 Buzet

Elaborat broj: 2020-08-31-04

K.C. 1065

Buzet, 31. kolovoz 2021. godine

FOTO ELABORAT
1 1066/2 K.O. BUZET — STARI GRAD

Snimio:

Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstva i procjene nekretnina


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:vj.abandic@gmail.com
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| 1. Slika 1. Lice mjesta , Buzet
Pogled na k.¢. 1065 i 1066/2 k.o. Buzet — Stari Grad

| 2. Slika 2. Sredi$nji dio 1065 k.o. Buzet — Stari gard
Pocetak Sumarka k.¢. 1066/2 k.o. Buzete — Stari Grad

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 31. kolovoza 2021. godine ‘ List 33 (2) ‘




34

ohice NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKNJIEZNI ODJEL BUZET

Stanje na dan: 24.08.2021. 00:10

Katastarska opcina: 302074, BUZET-STARI GRAD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15485/2020

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 2027

Aktivne plombe:
IZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Er?j_ Povrsina
Rbr, | 26Miista Oznaka zemljista - Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
cestice)
1. 1065 802
ORAMICA a02
UKUPNO: 802
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlagnicki dio: 11
BURLOWVIC DENIS, OIB: 80365409092, FRAMNECICI 72, 52420 BUZET
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 24.08.2021.
Stranica: 1

ZemijEnoknjni izvadak (datum | wijeme Zrade) 2408 2021. 19:09:42
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REPUBLIKA HRVATSKA
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NESLUZBENA KOPIJA

Opcingki sud u Pazinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 24.08.2021. 00:10

Katastarska opcina: 302074, BUZET-STARI GRAD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15485/2020

Werificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2029

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedowvnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | ZEMilista Oznaka zemljista - Primjedba
. [Ica_t. jutro | chv m2
cestice)
1. 1066/2 1342
ORANICA 1342
UKUPNO: 1342
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
BURLOVIC DENIS, OIB: 80365409092, FRAMNECICI 72, 52420 BUZET
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljizne knjige na datum 24.08.2021.
24 08 2021 19:10:30 Stranica: 1

ZemijEnoknjzni izvadak {dabum | vijeme zZrace)
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e NESLUZBENA KOPLJA
i

u . F

 REFUBLIKA HRVATSEA
DEZAVNA GEODETSKAUFRAVA
PODRUCNI VRED ZA KATASTAR PULA-FOLA
ISPOSTAVA BUZET

Stanje na dan: 24.08.2021. 00:10
FRLIEPIS POSTEDOVNOG LISTA

Eatastarska opéina: BUZET-START GRAD (AMbr. 302074)
Posjedovni List: 261

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedizte upizane osobe OIB

171 BURLOVIC DENIS, FRANECICI 72, BUZET, HRVATSEA (VLASNIE) 80365405052

Podaci o katastarskim Cesticama

e | s Broj .-}drles:l l;.nﬁstarskz cestice/Natin 1I|porahe L‘atasrt:l_rsbel Povriina/ Broj Pnssehm_i .
I E hntast::lrskz cesticeWadin uporabe zgrade, naziv zzrade, kuénd broj m? DL pravu Primjedba
cestice zgrade refimi
lo44 DUGE BRAJDE 3068 10
OFRANICA 3068
loes MIAKA 0z 7
OFRANICA 802
10661 SERIDOLA 1721 7
LIVADA 1721
10662 SERIDOLA 13421 7
OFRANICA 1342
1108 POD HRIB |l 7
PASNIAK 2810
Ukupna povriina katastarskih cestica 9743

MNAPOMENA: Chvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmitu na katastarskim festicama uplsamm u posjedosnom histu.
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812412021 Zajedniéki informaciski sustav zemljiznih knjiga i katastra - jana aplikacija
E NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. BUZET-STARI GRAD, 302074
ISPOSTAVA BUZET k& br- 1055

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno myjerilo plana 1:1

Danmm ispisa: 24.08.2021

https:/loss.uredenazemija. hripublic/cadSenvices jsp ?action=publicCadastreParcel



38

81242021 Zajedniéki informaciski sustav zemljignih knjiga i katastra - javna aplikacija
E NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko BUZET-STARI GRAD, 302074
ISPOSTAVA BUZET kc br- 10662

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispiza 1: 500
Izvorno myerilo plana 1:1

Danmm ispisa: 24.08.2021

https:/ioss. uredienazemija. hripublicicadServices jsp?action=publicCadastreParcel 1



