GRAD BUZET
GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA

Razmatranje prijedloga i donosenje Odluke o prodaji
nekretnina

[zvjestitel]:
Denis Jerman, visi savjetnik za imovinskopravne poslove
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje
prostorom
KLASA: 943-01/23-01/45
URBROJ: 2163-3-04/01-23-2
Buzet, 20. lipnja 2023.

GRADONACELNIKU GRADA BUZETA
- ovdje-

PREDMET: Prodaja nekretnina, donoSenje Odluke, trazi se.-

Molimo Naslov da proslijedi Gradskom Vijecu na donosenje Odluku kojom ce
se raspisati prodaja nekretnina s obzirom da procjena istih 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 Odluka o prodaji nekretnina
kako bi se realizirala prodaja istih, a po donosenju Odluke spreman objaviti natjec¢aj za
prodaju nekretnina prikupljanjem pisanih ponuda, a sa Odlukom je upoznato i
Povjerenstvo za raspolaganje nekretninama u vlasnistvu Grada Buzeta.

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

PROCELNICA
Anica Milkovi¢ Grbac, v.r.
Privitak:
- Prijedlog Odluke o prodaji nekretnina,

- Obrazlozenje Odluke,
- Elaborati procjene vrijednosti nekretnina.

(1) Fiksni tecaj konverzije: 1€ = 7,53450 HRK
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
GRADONACELNIK
KLASA: 940-01/23-01/45
URBROJ: 2163-3-03/01-23-3
Buzet, 20. lipnja 2023.

GRADSKOM VIJECU GRADA BUZETA
- ovdje -
PREDMET: Prodaja nekretnina, prijedlog Odluke, dostavlja se.-
Postovani,
U privitku vam dostavlamo na razmatranje i donosSenje Odluku o prodaji
nekretnina s obzirom da procjena istih dobivena od stalnog sudskog vjestaka
gradevinske struke Ante Bandi¢a inz. grad., prelazi vrijednost 0,5% iznosa prihoda bez

primitaka ostvarenih u prethodnoj godini.

Zaizlaganje i obrazlaganje prijedloga Odluke zaduZuje se Anica Milkovi¢ Grbac,
dipl. ing. arh., ProCelnica Upravnog odjela za gospodarenje prostorom.

GRADONACELNIK
Damir Kajin, v.r.

Privitak:
- Prijedlog Odluke o prodaji nekretnina,

- Obrazlozenje Odluke,
- Elaborati procjene vrijednosti nekretnina.

(1) Fiksni tecaj konverzije: 1€ = 7,53450 HRK



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 Vije¢e Grada Buzeta na sjednici odrzanoj
2023., donosi slijedecu

ODLUKU O PRODAJI NEKRETNINA

Clanak 1.
Grad Buzet pristupa prodaji putem natjecanja slijede¢ih nekretnina:

1. K.O.HUM

1.1. k.C. 26 zgr., Skola, ukupne povrsine 60 m?, pocetna cijena ove nekretnine iznosi
80.000,00 eura, odnosno 602.760,00 kuna i k.€. 27 zgr., Skola, ukupne povrsine
48 m?, pocCetna cijena ove nekretnine iznosi 60.000,00 eura, odnosnho
452.070,00 kuna, u naravi ove dvije nekretnine predstavljaju jedinstveni poslovni
prostor i prodaju se zajednicki te njihova ukupna pocetna cijena iznosi 140.000,00
eura, odnosno 1.054.830,00 kuna.

) Clanak 2.
Nekretnine navedene u Clanku 1. prodaju se po uvjetima navedenim u Odluci
0 gospodarenju nekretninama u vlasnistvu Grada Buzeta.

Clanak 3.

Ovlascuje se Upravni odjel za gospodarenje prostorom da izvrSi prodaju u
skladu sa odredbama gore citiranih Odluka te ujedno omoguci i ostalim zakupnicima
prostora u vlasniStvu Grada Buzeta podnoSenje zahtjeva za kupnju ukoliko se utvrdi
da bi njihova prodaja bila u interesu Grada Buzeta, a sve sukladno evidenciji i planu
raspolaganja nekretninama Grada Buzeta.

Clanak 4.
Ova Odluka stupa na snagu danom donoS$enja.

KLASA:
URBROQOJ:
Buzet, 2023.

GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA
PREDSJEDNIK
Davor Prodan

(1) Fiksni tecaj konverzije: 1€ = 7,53450 HRK



OBRAZLOZENJE
PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE OVOG AKTA

Temeljem Clanka 35. stavka 2. i ¢lanka 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), ¢lanka 48. stavka 3. Zakona o lokalnoj
i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (,Narodne Novine* broj:
33/01.,60/01.,129/05.,109/07.,125/08., 36/09.,150/11., 144/12, 19/13. — prociSéeni
tekst, 137/15. - ispravak, 123/17, 98/19 i 144/20), 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).

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

Temeljem dobivene procjene od stalnog sudskog vjeStaka gradevinske struke Ante
Bandi¢a inZ. grad. procjembenim elaboratom od 5. travnja 2023. godine, Upravni odjel
za gospodarenje prostorom sukladno odredbi &lanka 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 prodaji nekretnina €ija procijenjena vrijednost
prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u
kojoj se odlucuje o otudivanju nekretnina donosi Gradsko vijece“, upucuje predmetnu
odluku na donoSenje Gradskom VijeCu. S obzirom da iznos na koji su nekretnine
procijenjene prelazi iznos od 25.102,70 €/189.136,29 kn koliko iznosi vrijednost 0,5%
iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u prethodnoj godini valjalo je uciniti navedeno,
uz napomenu koja je navedena u Clanku 3. prijedloga Odluke da se i ostalim
zakupnicima prostora u vlasniStvu Grada Buzeta omoguéi podnoSenje zahtjeva za
kupnju ukoliko se utvrdi da bi njihova prodaja bila u interesu Grada Buzeta, a sve
sukladno evidenciji i planu raspolaganja nekretninama Grada Buzeta

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKUH SREDSTAVA ZA PROVEDBU
AKTA

Potrebna financijska sredstva za provedbu ovog akta osiguravaju se u Proracunu
Grada Buzeta.

(1) Fiksni tecaj konverzije: 1€ = 7,53450 HRK



IZVRSITELJ: 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

NARUCITELJ: GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925
Tel: 052 662 726
Fax: 052 662 676

NEKRETNINA: K.C.26/ZGR | 27/ZGR K.O. HUM

LOKACIJA: GRAD BUZET, NASELJE HUM
ELABORAT BROJ: 2023-04-05-01

SVRHA ELABORATA: FORMIRANJE POCETNE KUPOPRODAJNE CIJENE U
PREDSTOJECEM NATJECAJU U KOJEM GRAD BUZET
ZELI NEKRETNINE STAVITI NA PRODAJU

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C.26/ZGR | 27/ZGR K.O. HUM

U Buzetu, 05. travnja 2023. godine

ANTE Digitalno potpisao: Procjenu 'erfld'(?
ANTE BANDIC Ante Bandi¢, ing. grad.
- Datum: 2023.04.17 stalni sudski vjeStak za podrucje
BAN D I C 09:33:36 +02'00' 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 nekretninama — lokacija, povezanost i sl.

Razvojni potencijal

Upravno pravno stanje zate¢ene zgrade — zgrada

Upravno pravno stanje — planski status ¢estice

Izvod iz grafickog dijela PPUG Buzeta

Opis nekretnine k.¢. 26 / ZGR k.0. Hum

Opis nekretnine k.¢. 27 / ZGR k.0. Hum

Zemlji$no knjizno stanje

Katastarsko stanje

Odstupanje u kakvoc¢i — uvjeti i ograni¢enja

Porezno stanje nekretnine

Odredivanje trzne vrijednosti nekretnine - nekretnina

Nadin izrade procjene vrijednosti izgradenih kat. ¢estica — odabir metode

Nadin izrade procjene vrijednosti zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti zemljista

Razmatranje gradevinskog zemljista

Opc¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Indeks cijena stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2022. godine
Pristup procjeni zemljista i nacin vrednovanja

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja
Procjena zemljista k.¢. 26 / ZGR k.0. Hum

Trzi$na vrijednost nekretnine

Procjena zemljista k.¢. 27 / ZGR k.0. Hum

Trzi$na vrijednost nekretnine

Izjava vjestaka - procjenitelja

Pretpostavke i ograni¢ena procjembenog elaborata
Prilozi

Foto elaborat

Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk. ul. 1104 za k.0. Hum
Izvod iz Prijepisa posjedovnog lista broj 444 za k.o. Hum
Kopija katastarskog plana za k.¢. 26 / ZGR k.0. Hum
Kopija katastarskog plana za k.¢. 27 / ZGR k.0. Hum
Zadatak vjestaku




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-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 broj: 23R0000010 0d 02.03.2023. godine zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., pristupio sam
izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnina iz narudzbenice koje se
definiraju kao:

1. k.8 26/ ZGR k.0. Hum, knjizena kao $kola u povr§ini od 60 m? , upisana u zk. ul. broj 1104 za k.o.
Hum, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 444 za k.o. Hum kao Ku¢a Hum u
povrsini od 60 m?,

2. k.& 27/ ZGR k.0. Hum, knjiZena kao $kola u povriini od 48 m? , upisana u zK. ul. broj 1104 za k.o.
Hum, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 444 za k.o. Hum kao Ku¢a Hum u
povrsini od 48 m?,

te iznosim misljenje o njihovoj vrijednosti prema stanju na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade ovog
elaborata.
Izvr$io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzisne vrijednosti nekretnina na dan 05.
travnja 2023. godine, prema njihovom 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).
Trzisna 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 neupuéena ili nerazborita.
Pretpostavka ovog elaborata u pogledu trzne vrijednosti nekretnina 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.

Ova procjena sadrzi opis nacina i obujam provedenih istrazivanja, prezentaciju zakljucka i izracun — analizu
trzi$ne vrijednosti, izvje$ce o pretpostavljenim ogranienjima te foto-dokumentaciju.

Osobno sam obavio oCevid nekretnina 03. travnja 2023. godine u prisustvu zz naruditelja, proucio lokalne i
regionalne uvjete na trziStu uzevsi u obzir:


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
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- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista,

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

- prevladavajuée trendove, opée stanje i relativnu potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.
Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trzi$noj vrijednosti nekretnina prema njihovom
stanju na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade procjene 05. travnja 2023. godine, procijenjeno za potrebe
prodaje na otvorenom trziStu, iznosi za:

1. k.. 26/ ZGR k.0. Hum, knjizena kao gkola u povrsini od 60 m? , upisana u zk. ul.

broj 1104 za k.o. Hum, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj

444 za k.0. Hum kao Kuéa Hum u povrsini od 60 m? 77.400,00 €
2. k.& 27/ ZGR k.0. Hum, knjiZzena kao $kola u povrsini od 48 m?, upisana u zk. ul.

broj 1104 za k.o. Hum, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj

444 7a k.0. Hum kao Ku¢a Hum u povrsini od 48 m? 59.000,00 €
Lokacija nekretnine
A Zupanija Istarska
Al Grad/ Op¢ina Grad Buzet
A2 Naselje Hum
A3. Predmet procjene K.¢. 26/ ZGR k.0. Hum — Zgrada Kkor. vrij. povrsina /85,10 m?/
K.¢. 27/ ZGR k.0. Hum — Zgrada Kkor. vrij. povr$ina /65,68 m? /
B. Kat. Op¢éina Hum
ZK. ul. 1104
B.1. Vlasnik
- k.. 26/ ZGR k.0o. Hum GRAD BUZET
- k.. 27/ ZGR k.o. Hum GRAD BUZET
B.2. Posjednik
- k.. 26/ ZGR k.0o. Hum GRAD BUZET
- k.& 27/ ZGR k.0. Hum GRAD BUZET
B.3. Nekretnina
C. Pravni status
- k.& 26/ ZGR k.0. Hum Postojeca ( zakonita ) zgrada
- k.& 27/ ZGR k.0. Hum Postojeca ( zakonita ) zgrada
C.1. Cjelina sa Cestice &ine jednu gradevinsku i funkcionalnu cjelinu

UKUPNO: 136.400,00 €

Trzisna vrijednost na dan vrednovanja
primjenom fiksnog te¢aja konverzije 1 EUR = 7,53450 HRK = 1.027.705,80 kn

136.400,00 € i/ili 1.027.705,80 kn

Napomena
U gore izrazenoj vrijednosti nekretnina nije ukljuéen porez na promet nekretnina odnosno porez na dodanu
vrijednost.

S postovanjem.

Buzet: 05. travnja 2023. 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
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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.
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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

Trgovadki sud u Pazinu

Buzet, 05. travnja 2023. godine

GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

Temeljem narudZbenice Grada Buzeta broj: 23R0000010 0d 02.03.2023. godine zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., 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, izvrsio
uvid, fotografskim aparatom snimio nekretnine, te notirao sve podatke koje sam smatrao bitnim za izradu

trazenog procjembenog elaborata i misljenja.

NarudZbom je zatrazena izrada procjene trzisne vrijednosti nekretnina koje se definiraju kao:

1. k.8 26/ ZGR k.0. Hum, knjiZena kao $kola u povr§ini od 60 m? , upisana u zk. ul. broj 1104 za k.o.
Hum, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 444 za k.o. Hum kao Ku¢a Hum u

povrsini od 60 m?,

2. k.& 27/ ZGR k.0. Hum, knjiZena kao $kola u povriini od 48 m? , upisana u zK. ul. broj 1104 za k.o.
Hum, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 444 za k.o. Hum kao Ku¢a Hum u

povrsini od 48 m?,

prema njihovom stanju na dan o¢evida i vrijednostima na dan izrade procjene 05. travnja 2023. godine.

Opéenito

Raspoloziva dokumentacija

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

Zadatak

Zadatak izrade procjembenog elaborata odreden je nalogom narugitelja koji u privitku ¢ini sastavni dio ovog

procjembenog elaborata.

Dan vrednovanja: 05. travnja 2023. godine

Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina.

Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanja je dan izrade nalaza.

05

Dan kakvoée: 03. travnja 2023. godine odnosno dan izrade ovog elaborata 05. travnja 2023. godine.
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnina koje je mjerodavno za procjenu njene

vrijednosti.

Svrha procjembenog elaborata:


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:ante.bandic@pu.t-com.hr
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Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje nov¢ane vrijednosti procjenjivane nekretnine na dan vrednovanja
radi formiranja pocetne prodajne cijene u predstojeCem natjecaju kojim Grad Buzet namjerava izloZiti prodaji
nekretnine za koje se radi ovaj elaborat.

Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnina 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:
1. Regulative:
1) Zakona o vlasni§tvu 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 zemljisnim knjigama, NN 63/19 i 128/22,
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, Sn.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 i 05/22
6) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Buzeta, Sn.G.B. broj 01/19.
7) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
8) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
9) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards),
10) Vazeci 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, Mj¢ica (Zagreb, 2016. godina) Priruénik 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 narucitelja,
identifikaciji te podacima iz zemljisno — knjiZzenog i katastarskog operata.

Podaci o naruc¢itelju

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

2. Ugovor/ narudzba: Narudzbenica broj: 23R0000010 od 02.03.2022. godine
Podaci o nekretnini — nekretninama

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

PolozZaj — lokacija

Nekretnine za koje se radi ovaj elaborat nalaze se u naselju Hum.

Nekretnine se nalaze unutar povijesne jezgre naselja kako se to moze i§¢itati iz prilozene ortofoto snimka sa
preklopljenim/uklopljenim sluzbenim katastarskim planom.

K.¢. 26/ZGR k.0. Hum


http://www.dzs.hr/
http://www.arkod.hr/
http://www.geoportal.dgu.hr/
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Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

K.¢. 27/ZGR k.0. Hum
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

Makrolokacija nekretnina

Nekretnine se nalaze u sredisnjem dijelu naselja Hum , medusobno granice i na terenu ¢ine jednu funkcionalnu
cjelinu — trgovinu.

Nekretnine pojedina¢no granie sa:

K.¢&. 26/ ZGR k.0. Hum

sa sjeveroistoéne strane sa javnim putom — ulicom k.¢. 536 k.o. Hum,

sa jugoisto¢ne strane sa izgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 25/1 ZGR k.o. Hum,
sa jugozapadne strane sa k.¢. 25/3 ZGR k.o. Hum,

sa sjeverozapadne strane sa k.¢. 27 ZGR k.o. Hum za koju se takoder radi ovaj elaborat.

K.¢. 26/ ZGR k.0o. Hum

sa sjeveroisto¢ne strane sa javnim putom — ulicom k.¢. 536 k.o. Hum,

sa jugoistoéne strane sa izgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 26/ ZGR k.0. Hum za koju se takoder
radi ovaj elaborat,

sa jugozapadne strane sa k.¢. 25/2 ZGR i 25/4 ZGR k.o. Hum,

sa sjeverozapadne strane sa k.¢. 28/1 ZGR k.0. Hum

Povezanost


https://geoportal.dgu.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
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Dobra.
Nekretninama se moze pristupiti javnim prometnim povr$inama — prometnicama Sirine za odvijanje pjesackog i
jednosmjernog prometa malim osobnim vozilima.

Vrsta izgradnje u okruzenju
U neposrednom okruZenju nekretnina nalaze se izgradena gradevinska zemljista.

Infrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Vrsta ulice: Ulica sa niskim intenzitetom prometa.

Rubi uvijeti Gestice: Utvrdeni vanjskim linijama nosivih zidova zgrada ¢injenicom da zgrade u cijelosti
pokrivaju okuénicu — okucénice.

Sadasnje koriStenje
Zgrada — zgrade koje su predmetom procjene , pojedinacno i u kompleksu, =zateéene su kao jedinstvena
funkcionalna cjelina - trgovina.

Najamno stanje
Najamno stanje nekretnine/a u vrijeme oc¢evida nije utvrdena- utvrdivana niti je zz naruditelja vjestaku obracao
pozornost na ovu ¢injenicu.

Razvojni potencijal
Dobar do vrlo dobar.

Upravno pravno stanje zate€ene zgrade — zgrada

Zgrada /e nak.¢. 26/ZGR i 27/ZGR k.o. Hum uknjiZene su bez zabiljeske da posjeduju uporabnu dozvolu.
Uvidom u podlogu Informacijskog sustava prostornog uredenja na kojoj se evidentiraju akti izdani u sustavu
eDozvole natemelju odrednica Zakona o gradnji , NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19., i Zakona o prostornom
uredenju, NN 153/13, 65/17, 114/18 i 39/19., utvrdio sam da za ovu nekretninu — nekretnine nije izdan akt za
gradenje odnosno provedbu prostornih planova.

n mew 26/ HUN X Bﬂ
= o
Registar prostornih planova v g
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Lo (]
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Gradevinska inspekcija » swan y
ceap B0 L)
esenje o uklanjanj 523
Rjesenje o uklanjanju
¥ 0stala rjesenja W ap B
320} 0, W mnam

Medutim uvidom u Digitalnu ortofoto kartu radenu na temelju snimana iz zraka u periodu od 1950 — 1968.
godine utvrdio sam da su zgrade nak.¢. 26/ ZGR. i 27/ ZGR. k.0. Hum na istoj evidentirane.

Slijedom navedenog nesumnjivo se moze zakljugiti da su zgrade na k.¢. 26/ ZGR. i 27/ ZGR. k.0. Hum , iako
nemaju ishodenu uporabnu dozvolu za objekte gradene do 15.02.1968. godine, postojec¢i objekti u smislu
¢lanka 3. stavak 1. toc¢ka 23. Zakona o gradnji , NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19..

Upravno pravno stanje — planski status éetica
Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostornog plana uredenja Grada Buzeta katastarske Cetice
26/ ZGR i 27/ZGR k.o. Hum za koje se radi ovaj elaborat definirane su kao gradevinsko zemljiste unutar
naselja sa namjenom — prostori/povrsine za razvoj i uredenja - gradevinsko podrudje naselja
Prostorni plan uredenja Grada Buzeta, Sn.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 i 05/22, unutar granica gradevinskih
podrucja ¢ definira uvjete izgradnje na sljedeci nadin ( ¢l. 31. Plana .. )
Najveca dozvoljena izgradenost gradevne Cestica iznosi:

1. zaslobodnostojecu gradevinu:
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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 Eesticu povrsine vece od 800 m?: zbroj 285 m? i 20% povriine gradevne Cestice iznad 800 m?
2. zapoluugradenu gradevinu:
I.  za Cesticu povrSine do 240 m?: Kjg = 0,55
Il. za Cesticu 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?
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 esticu 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:
1. visestambene, poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turisti¢ke (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 podru¢ja naselja ugostiteljsko-
turistiCke namjene - turisticke zone (TZz) 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 veci 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 veci 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 ogranic¢ava

4. ugostiteljsko-turisticke gradevine unutar dijela gradevinskog podrucja naselja ugostiteljsko-turisticke
namjene - turisticke zone (TZ), iznimno od navedenog u tocki 3. ovog stavka iznosi 2 nadzemne, a broj
podzemnih se ne ogranicava

5. sportsko-rekreacijske gradevine, iznosi 2 nadzemne, a broj podzemnih se ne ogranicava

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
rekonstrukceiji zadrzati dijelove koji nisu uskladeni, ali se oni ne smiju povecavati.

Grafi¢ki dio Plana — izvod
Pregledni kartografski prikaz 4.19. Prostorni plan uredenja Grada Buzeta, Sn.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 i
05/22.
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PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOQJ | UREDENJE
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

MEIZGRADENI / NEIZGRABENI /
[ZGRADENI DIO UREBENI DiC NEUREDENI DIO

| V| GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

W DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA PROIZVODNE NAMJENE
12 - zanatska, 14 - poljoprivredna
I_®—I_®—Z% DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA GOSPODARSKE - POSLOVNE NAMJENE
K - opca poslovna

@ DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA NASELJA UGOSTITELJSKO-TURISTICKE NAMJENE

TZ - tunsticka zona

@ DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA SPORTSKO-REKREACIJSKE NAMJENE

GROBLJE

Opis nekretnine — nekretnina
K.¢. 26/ ZGR k.0. Hum

K.¢. 26/ ZGR k.0. Hum, knjizena kao $kola u povrsini od 60 m? , upisana u zk. ul. broj 1104 za k.o. Hum, u
katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 444 za k.o. Hum kao Kuéa Hum u povrsini od 60 m?

Op¢i podaci

Grad / Opéina Grad Buzet

Katastarska opéina Hum

Naselje Hum

Cjelina sa /

Ogradeno Ne

Oblik Pravokutan — veli¢ine 10 X 6 m

Rubni uvijeti Cestice Utvrdeni vanjskim linijama nosivih zidova zgrade sagradene na
ovoj katastarskoj Cestici.

Status Gradevinsko zemljiste

Izgradenost Utvrdena — izgradeno zemljiste

Lokalni poloZaj nekretnine: Vrlo dobar.

Vrsta izgradnje u okruZenju: U neposrednom okruzenju nalaze se izgradeni gradevinski objekti,
istih karakteristika gradenja i starosti kao i objekt na predmetnoj
katastarskoj Cestici.

Infrastruktura: Zemljiste je komunalno opremljeno.

Sadasnje koristenje: Zgrada na ovoj k.¢. koristi se kao trgovina.

Kategorija po Prav. Gradevinsko zemljiste |. kategorije

Tereti Nista

Biljeska

Ugradeni objekt, objekt koncipiran kao poslovni sa po jednom prostorijom na svakoj etazi - spremiStem u
suterenu i trgovinom u prizemlju, sagraden masivnim nac¢inom koristenjem kamena za zidanje nosivih zidova
i drveta za medukatnu i kovnu konstrukciju te crijepa za pokrov.

Objekt je rekonstruiran za potrebe trgovine na nacin da su sanirani vanjski zidovi zgrade, unutarnje uredenje
uklju¢ivo sa instalacijama, Kroviste i pokrov.

Na objektu se nalazi nova stolarija.

Otvori na procelju uokvireni su kamenim ertama. .

Komunikacija izmedu etaza nije uspostavljena veé¢ se odvija preko javne povrsine i zgrade na k.¢. 27 ZGR. k.o.
Hum.

Svijetla visina prostorije suterena iznosi 250 cm, a kata 530 cm uz strehe krovista do 620 c¢cm ispod grebena
dvostresnog krovista.

Unutrasnje uredenje prostorija

Podovi prostorija

Podovi prostorija u suterenu zavr$no neobradeni kamenim skrilama, a na katu pod prostorije je dag¢ani, drveni.
Plohe zidova
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Plohe zidova svih
sljubnicama.
Stropovi

Strop prostorije u suterenu nije izveden te se vidi medukatna konstrukcija.

Strop prostorije kata zavrSava uz podgled drvene krovne konstrukcije.

Stolarija

Zgrada nema pregradnih zidova slijedom u istoj nema niti unutarnje stolarije.

Instalacije

Zgrada ima podZzbukni razvod instancija struje snage i rasvjete, standardnog razvoda i kvalitete.

Sanitarna oprema

Zgrada nama sanitarni ¢vor niti kuhinju.

Dispozicija otpadnih voda

Dispozicija otpadnih voda iz zgrade nije rijesena.

Starost konstrukcije

Uslijed utvrdenja da je zgrada izgradena prije 15.02.1968. godine , djelomi¢no obnovljena i rekonstruirana u
nekoliko zadnjih godina procjenjuje se da je starost konstrukcije objekta cca 40 g.

Komunalna opremljenost cestice

Cestica je komunalno opremljena.

Korisna povr§ina zgrade iséitavana iz Snimke izvedenog stanja iznosi:

prostorija zavr$no su obradene na nacin da se vide kameni obluci zida sa fugirnim

R. Tlocrtna Visina Koeficijent Korisna Obujam
b Prostorija povr§ina prostorije korisne vrijednost prostorije
prostorije vrijednosti povrsina
povrsina
Naziv m? m Prilog 1. m? m3
Pravilnika
Suterene
1. Spremiste 5,00x 9,20 =
46,00 2,50 0,35 16,10 115,00
Prizemlje
2. Trgovina 46,00 5,3+ 6,20 1,50 69,00 264,50
| Kuéa ukupno: : | 92,00 | | | 85,10 | 379,50 |

Energetski certifikat.

Za predmetnu zgradu naruditelj vjeStaku nije predocio energetski certifikat.

Prema ¢l. 24. Zakona o gradnji ( ,,Narodne novine®, broj 153/13, 65/17, 39/19) i 125/19, vlasnik zgrade ili
njenog posebnog dijela za koji se izraduje energetski certifikat duzan je prije prodaje, iznajmljivanja, davanja
u zakup ili davanja na leasing za zgradu odnosno njen posebni dio pribaviti energetski certifikat

Za ovu procjenu obzirom na nacin gradnje i starost zgrade pretpostavlja se da zgrada u pogledu energetskih
svojstava ( za stanje dovrSenosti ) ima srednji energetski razred.

Napomena 1.

Ukoliko se zgrada prodaje u ovrsnom postupku, diobi ili se prijenos vlasnistva vrsi radi osiguranja novacen
trazbine ne postoji obveza ishodenja energetskog certifikata.

Nedovrsene zgrade ne podlijezu energetskom certificiranju.

Vanjsko uredenje nekretnina

Na zemljistu ne postoje izgradeni objekti ili izvedeni radovi u vlasnistvu naruditelja koji bi povecavali trznu
vrijednost ove nekretnine.

Obijekt u cijelosti pokoriva okuénicu.

Zemljiste - k.¢. 26/ ZGR k.0. Hum - vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljista

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostorni plana uredenja Grada Buzeta predmetnu &esticu
definira sa sljede¢im atributima.

Kigmax=za gradenje na ugradeni nadin za Eesticu povrsine do 200 m?: Kig = 0,65 , odnosno postojeca 1,00

E mak =PD + P +1K

Kismax = 1,20 odnosno postojeca 2.00
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k.¢. k.&. 27/ ZGR k.0. Hum, knjiZena kao $kola u povrsini od 48 m?, upisana u zk. ul. broj 1104 za k.0. Hum, u
katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 444 za k.o. Hum kao Ku¢a Hum u povrsini od 48 m?

Op¢i podaci

Grad / Op¢ina
Katastarska opc¢ina
Naselje

Cjelina sa
Ogradeno

Oblik

Rubni uvjeti Cestice

Status
Izgradenost
Lokalni poloZaj nekretnine:

Vrsta izgradnje u okruZenju:

Infrastruktura:
Sadasnje koristenje:
Kategorija po Prav.
Tereti

Biljeska

Grad Buzet

Hum

Hum

/

Ne

Pravokutan — veli¢ine 8 x 6 m

Utvrdeni vanjskim linijama nosivih zidova zgrade sagradene na
ovoj katastarskoj ¢estici.

Gradevinsko zemljiste

Utvrdena — izgradeno zemljiste

Vrlo dobar.

U neposrednom okruzenju nalaze se izgradeni gradevinski objekti,
istih karakteristika gradenja i starosti kao i objekt na predmetnoj
katastarskoj Cestici.

Zemljiste je komunalno opremljeno.

Zgrada na ovoj k.¢. koristi se kao trgovina.

Gradevinsko zemljiste |. kategorije

Nista

Ugradeni objekt, objekt koncipiran kao poslovni sa po jednom prostorijom na svakoj etazi - spremistem u

suterenu i trgovinom u prizemlju, sagraden masivnim naéinom koritenjem kamena za zidanje nosivih zidova
i drveta za medukatnu i kovnu konstrukciju te crijepa za pokrov.

Obijekt je rekonstruiran za potrebe trgovine na nacin da su sanirani vanjski zidovi zgrade, unutarnje uredenje
ukljuéivo sa instalacijama, kroviste i pokrov.

Na objektu se nalazi nova stolarija.

Otvori na pro¢elju uokvireni su kamenim ertama. .

Komunikacija izmedu etaZa nije uspostavljena ve¢ se odvija preko javne povrSine.

Svijetla visina prostorije suterena iznosi 230 cm, a kata 250 cm uz strehe krovista do 380 cm ispod grebena
dvostresnog krovista.

Unutra$nje uredenje prostorija

Podovi prostorija

Podovi prostorija u suterenu zavr$no neobradeni kamenim skrilama, a na katu pod prostorije je das¢ani, drveni.
Plohe zidova

Plohe zidova svih  prostorija zavr$no su obradene na nacin da se vide kameni obluci zida sa fugirnim
sljubnicama.

Stropovi

Strop prostorije u suterenu nije izveden te se vidi medukatna konstrukcija.

Strop prostorije kata zavrSava uz podgled drvene krovne konstrukcije.

Stolarija

Zgrada nema pregradnih zidova slijedom u istoj nema niti unutarnje stolarije.

Instalacije

Zgrada ima podZbukni razvod instancija struje snage i rasvjete, standardnog razvoda i kvalitete.

Sanitarna oprema

Zgrada nama sanitarni ¢vor niti kuhinju.

Dispozicija otpadnih voda

Dispozicija otpadnih voda iz zgrade nije rijesena.

Starost konstrukcije

Uslijed utvrdenja da je zgrada izgradena prije 15.02.1968. godine , djelomi¢no obnovljena i rekonstruirana u
nekoliko zadnjih godina procjenjuje se da je starost konstrukcije objekta cca 40 g.

Komunalna opremljenost ¢estice

Cestica je komunalno opremljena.

Korisna povrSina zgrade is¢itavana iz Snimke izvedenog stanja iznosi:
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R. Tlocrtna Visina Koeficijent Korisna Obujam
b. Prostorija povrsina prostorije korisne vrijednost prostorije
prostorije vrijednosti povrsina
povrsina
Naziv m? m Prilog 1. m? m3
Pravilnika
Suterene
1. Spremiste 5,00x 7,10 =
35,50 2,30 0,35 12,43 81,65
Prizemlje
2. Trgovina 35,50 2,50 + 3,80 1,50 53,25 111,83
| Kuéa ukupno: : | 71,00 | | | 65,68 | 193,48 |

Energetski certifikat.

Za predmetnu zgradu naruditelj vjeStaku nije predo¢io energetski certifikat.

Prema ¢l. 24. Zakona o gradnji ( ,,Narodne novine®, broj 153/13, 65/17, 39/19) i 125/19, vlasnik zgrade ili
njenog posebnog dijela za koji se izraduje energetski certifikat duzan je prije prodaje, iznajmljivanja, davanja
u zakup ili davanja na leasing za zgradu odnosno njen posebni dio pribaviti energetski certifikat

Za ovu procjenu obzirom na nacin gradnje i starost zgrade pretpostavlja se da zgrada u pogledu energetskih
svojstava ( za stanje dovrSenosti ) ima srednji energetski razred.

Napomena 1.

Ukoliko se zgrada prodaje u ovrsnom postupku, diobi ili se prijenos vlasnistva vrsi radi osiguranja novacen
trazbine ne postoji obveza ishodenja energetskog certifikata.

Nedovrsene zgrade ne podlijezu energetskom certificiranju.

Vanjsko uredenje nekretnina

Na zemljistu ne postoje izgradeni objekti ili izvedeni radovi u vlasnistvu naruditelja koji bi povecavali trznu
vrijednost ove nekretnine.

Obijekt u cijelosti pokoriva okuénicu.

Zemljiste - k.¢. 27/ ZGR k.o. Hum - vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljista

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostorni plana uredenja Grada Buzeta predmetnu Cesticu
definira sa sljede¢im atributima.

Kigmax=2a gradenje na ugradeni nacin za ¢esticu povrsine do 200 m?: Kjq = 0,65 , odnosno postojeca 1,00

E mak =PD + P +1K

Kismax = 1,20 odnosno postojeca 2.00

Zemlji$no - knjiZno stanje

K.¢. 26/ZGR k.0. Hum

Katastarska ¢estica 26/ ZGR k.o. Hum dolazi upisana u zk. ul. 1104 za k.o. Hum koji se vodi kod Op¢inskog
suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasnitva na ime i u korist GRADA
BUZETA u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 26/ ZGR k.0. Hum nema zabiljeZenih
sporova.

U teretovnici (C) zemljisno knjiznog uloSka za ovu Eesticu na dan vrednovanja nema upisanih tereta koji bi
utjecali na trznu vrijednost ove nekretnine.

K.¢. 27/ZGR k.0. Hum

Katastarska ¢estica 27/ ZGR k.o. Hum dolazi upisana u zk. ul. 1104 za k.0o. Hum koji se vodi kod Op¢inskog
suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasni$tva na ime i u korist GRADA
BUZETA u cijelosti.

U Vilastovnici (B) zemljisno knjiznog ulo$ka na dan vrednovanja za k.¢. 27/ ZGR k.0. Hum nema zabiljezenih
sporova.

U teretovnici (C) zemljisno knjiznog uloSka za ovu Eesticu na dan vrednovanja nema upisanih tereta koji bi
utjecali na trznu vrijednost ove nekretnine.

Katastarsko stanje
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K.¢. 26/ZGR k.0. Hum

Katastarska Cestica 26/ ZGR k.o. Hum dolazi upisana u posjedovnim listovima broj 444 za k.o. Hum koji se vodi
kod Podru¢nog ureda za Kkatastar Pula - Pola, Ispostava Buzet, sa upisom posjeda na ime i u korist GRADA
BUZETA u cijelosti.

K.¢. 27/ZGR k.0. Hum

Katastarska Cestica 27/ ZGR k.o0. Hum dolazi upisana u posjedovnim listovima broj 444 za k.o. Hum koji se vodi
kod Podru¢nog ureda za katastar Pula - Pola, Ispostava Buzet, sa upisom posjeda na ime i u korist GRADA
BUZETA u cijelosti.

Polozaj, u€inci i topografija nekretnine
NeZeljeni uéinci: Nisu utvrdeni.

Topografija nekretnine:  Ravna od blago kosa, prema vizualnoj ocjeni

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti

Vrsta ulice: Sve Cestice imaju neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu

Konstrukcija ulice: Do nekretnina se dolazi asfaltirani putem §irine za odvijanje jednosmjernog prometa.
Pristup do k.¢. je neuknjizenim asfaltiranim putom.

Prikljucci: Nekretnine nemaju vazece priklju¢ke na komunalnu infrastrukturu

Rubi uvjeti Cestice: Osim za k.¢. nisu vidljivo oznaceni na terenu.

Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni prirodno tlo

Zagadenija tla: Nije testirano niti je zabiljezeno

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

Razvojni potencijal
Dobar.

Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ograni¢enja
Ogranicenja u koristenju nekretnine, napomenuta ovim elaboratom, nisu utvrdena.

Porezno stanje nekretnine:
Na stjecanje vlasnistva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV):
1. na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke (I. 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,
3. na rekonstruirane gradevine plac¢a se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veci od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njenih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
4. nazemljiste 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 natjecajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna oshovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za steGenu — 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 sljedeéih
propisanih metoda:

e poredbene metode,
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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. tocka
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 samostojecih, 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, kuéa 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

Prinodovna 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 tro§kove 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. 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..

Troskovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troskovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost i
nedostatke, pripadajuce uzgredne (pratece) troskove i vrijednosti zemljisSta 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 odgovarajué¢im troSkovnim vrijednostima istih nekretnina.

Likvidacijski postupak procjene vrijednosti
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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 uveéana za placene doprinose.

Nacéin 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 uobi¢ajeno ostvaruje ako je pravno dostupno i gospodarski
opravdano — ¢lanak 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine*, broj 105/15).
U konkretnom slu¢aju za procjenu trzisne vrijednosti zemljista koristiti ¢u poredbenu metodu procjene kako je
to preporuceno ¢l. 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15., a za zgradu troSkovnu
metodu kako je to dopusteno ¢l. 24. stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15..

Nacéin 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 izraGun
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 sljedec¢a obiljezja:

a. kategorija zemljista — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Cestice za
gradnju na temelju vaze¢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 povr$ine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske estice 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 koristiti samo od strane vlasnika susjedne
gradevne Cestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina pojedina¢no ne odstupaju za vise od 30% od prosjeéne 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 o kupovinama sli¢nog zemljista moZze se prikupiti sa
poredbenog podru¢ja koje sa procijenjenom nekretninom - nekretninama pokazuju dovoljno podudarnih
obiljezja (Clanak 57. stava 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i ¢lanak 35. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina).

U blizem okruzenju procjenjivanih nekretnina odnosno na podrucju katastarske op¢ine Hum i cjenovnog bloka
- Hum, For¢i¢i, Kompanj Ro¢ itd., na portalu https://nekretnine.mgipu.hr prileze relevantni podaci ( ne
stariji od 4. godine od dana vrednovanja — ¢lanak. 57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina), istih
prostorno planskih, gospodarskih i drugih pokazatelja, kako slijedi:

Cijene poredbenih nekretnina:

Re. Broj Katastarska | ID ZKC | Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opc¢ina
Cestice
m? € € /m? (datum)



https://nekretnine.mgipu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/
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1. 1149 Hum 1858979 Gz 3902 58 530 15,00 25.01.2023.
2. 72717 Hum 1568 140 Gz 806 11224 13,93 15.11.2021.
3. 1954/95 Hum 1519114 Gz 951 15000 15,77 04.09.2021.
4. 765 Hum 1148721 Gz 1755 27 000 15,83 13.05.2019.

5. Ukupno: 60,63

Prosjek: 15,13

+/- 30%

10,59 - 19,67

Kako navedene kupovine pojedinaéno ne odstupaju za vise od 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to ¢u ih uzeti u daljnji izraun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista iako je prema
odrednici ¢l. 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina za odredivanje cijene procjenjivane
nekretnine 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? € € /m? (datum)

1. 1149 Hum 1858979 GZ 3902 58 530 15,00 25.01.2023.
2. 712717 Hum 1568 140 GZ 806 11224 13,93 15.11.2021.
3. 1954/95 Hum 1519114 GZ 951 15 000 15,77 04.09.2021.
4, 765 Hum 1148721 GZ 1755 27 000 15,83 13.05.2019.
Razmatranje:

Lokacija procjenjivanih nekretnina

1/ K.¢ 26/ZGR i 27/ZGR k.0. Hum
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

1/ K.&. 1194 k.0. Hum , naselje Erkov¢i¢i, prostori/povrsine za razvoj i uredenja - gradevinsko podrudje
naselja Erkovéiéi , Cjenovni blok - Hum, For¢i¢i , Kompanj, Ro¢ i dr.
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/



https://geoportal.dgu.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
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2/ K.&.727/7 k.0. Hum , naselje Klanac, prostori/povrsine za razvoj i uredenja - gradevinsko podrudje
naselja Klanac , Cjenovni blok - Hum, For¢ié¢i , Kompanj, Ro¢ i dr.
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

3/ K.¢. 1954/95 k.o. Hum , naselje Grozdani, prostori/povrSine za razvoj i uredenja - gradevinsko
podruéje naselja Grozdani, Cjenovni blok - Hum, For¢i¢i , Kompanj, Ro¢ i dr.
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

ocka

[dhal HUM 1954/95
-

ummmpnw #

4/ K. 765 k.o. Hum , naselje Klanac, prostori/povrSine za razvoj i uredenja - gradevinsko podrucdje
naselja Klanac. Cjenovni blok - Hum, For¢i¢i , Kompanj, Ro¢ i dr.
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/



https://geoportal.dgu.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
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Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine/a

Za procjenu trzne vrijednosti predmetne nekretnine potrebno je po¢i od op¢ih odnos na trzi$tu uz primjenu
koeficijenata za prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im
tro§kovnim vrijednostima.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu

Trzista na podrucju Grada Buzeta ovakvim nekretninama je niske do zadovoljavajuée aktivnosti.

Pod utjecajem gospodarske krize cijene nekretnina u Hrvatskoj biljeZile su kontinuirani pad od 2008. godine pa
do kraja 2015. godine .

Od pocetka 2016. godine poéinje se ponovno biljeZiti njihov rast na $to utjee stanje gospodarstva opéenito,
stabilnost i sigurnost te opéenito ukljuéenje Hrvatske u europski gospodarski prostor.

Godine 2015. godine pocinje gospodarski rast izmedu 2 i 3 % koji se nastavio tijekom proteklih godina kao i
tijekom 2022. godine ( izvor : www.dsz.hr )

Pozitivan gospodarski rast, sigurnost okruzenja i stabilnost gospodarskih aktivnosti rezultiralo je i povecanim
interesom za kupnju nekretnina na cijelom podruéje Republike Hrvatske.

Slijedom iznesenog iako statisticki podaci ukazuju na polagani oporavak trzi$ta nekretnine snaznije pokretanje
potraznje za nekretninama kako smo imali prije 2008. godine ipak nije izgledno u doglednom razdoblju odnosno
roku, pa tako niti na podruéju promatranih nekretnina.

Kako se predmet procjene nalazi se na podru¢ju niska do zadovoljavajuce trzi$ne aktivnosti ovakvih objekata -
nekretnina, ipak se moze ocCekivati da se utrzivost nekretnine uz prigodno oglasSavanje moze odéekivati kroz
relativno krac¢e vremensko razdoblje.

Indeks cijena stambenih objekta u tre¢em tromjesecju 2022. godine

Izvor: https://podaci.dzs.hr/2022/hr/29208

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjese¢ju 2022. u odnosu
na drugo tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 2,8%. U odnosu na tre¢e tromjeseéje 2021. (na godi$njoj razini)
u prosjeku su vise za 14,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjese¢je 2022. u prosjeku su vise za 2,6%, a u odnosu na
trece tromjesecje 2021. za 17,4%. Cijene postojeéih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2022. u
prosjeku su vise za 2,9%, a u odnosu na tre¢e tromjesecje 2021. za 14,5%.

Cijene stambenih objekata u treCem tromjesedju 2022. u odnosu na drugo tromjeseéje 2022. u prosjeku su za
Grad Zagreb vise za 4,1% i za Jadran za 2,8%, dok su za Ostalo u prosjeku nize za 0,8%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na treée tromjesecje 2021. (na godis$njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 17,9%,
za Jadran za 12,8% i za Ostalo za 13,9%.

Pristup procjeni zemlji$ta i na¢in vrednovanja

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izra¢unom kroz sljedece etape
1) Meduvremenskog izjednadenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena
Buducdi da se vrijeme vrednovanja zemljista utvrdivanja prometne vrijednosti razlikuje od vremena vrednovanja
nekretnina sa kojima se usporeduje cijene poredbenih nekretnina prilagodavaju se danu vrednovanja


http://www.dsz.hr/
https://podaci.dzs.hr/2022/hr/29208
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procjenjivanog zemljista meduvrenskim izjednadenjem cijena sukladno ¢l. 3. stavak 1. podstavka 18., ¢l. 23.
stavak 4. postavaka 1. Zakona i ¢l. 6. i 7. Pravilnika.

2) Interaktivno izjednacenje 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 preratunavanje vrijednosti sluznosti puta.

Prilog 3. — Koeficijenti za preraéunavanje vrijednosti sluznosti vodova,

Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljista 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 povr§ine.

o Koeficijente obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnic¢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 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 istaci da se postupkom
izjednacenja cijena za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiSte imaju isto obiljezje
cijena se ne mijenja odnosno obrnuto za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima losije obiljeZje od
usporedive nekretnine.

Pozitivni Kkoeficijent za preracunavanje znaci da je procjenjivana nekretnina zbog promatranog obiljezja
»vrjednija“ i obrnuto za slucaj da koeficijenata za preracunavanje ima negativan predznak.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 05. travnja 2023. godine.
Izvor: https://podaci.dzs.hr/hr/podaci/cijene/indeks-cijena-stambenih-nekretnina/
Azurirano: 10.01.2023. godine

A B C | D | E | F | G | H |
1 (1314, |
2 INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
3 |HOUSE PRICE INDICES™
4 |Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
5 |Users are kindly requested to state the source.
B | DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100"
7 I'I ﬁ:ﬁgﬁ U Indices (@ 2015 = 100)?
CROATIAN BUREAU o postojedi
-~ _ - sta.mtu.eni st;zfmtu.eni e
M Godina Tromjesecje objekt objekti =
MNew Existing City of
g Quarter dwellings |dwellings |Zagreb
o Q2 109,26 98,51 111,47 114 51 109,33 9394
gz Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
a3 Q4 113,54 101,49 116,00 11982 113,50 102,00

o4
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94
a5 2019. Q1
96 Q2
97 Q3
ot 04
99
100 2020, a1
101 Q2
102 a3
103 Q4
104
105 2021. o
106 a2
107 Q3
108 Q4
109
110 2022, Q1
111 a2
112 Q3
113
114
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117,55
120,50
121,36
124,90

128 25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44
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1. Procjena trZi$ne vrijednosti k.¢. 26/ ZGR k.0. Hum
K.¢. 26/ ZGR k.o. Hum, knjizena kao $kola u povrsini od 60 m? , upisana u zk. ul. broj 1104 za k.o. Hum, u
katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 444 za k.o. Hum kao Kuéa HuUm u povrsini od 60 m?

Povrsina zemljista 60 m?
Kategorija zemljista I. kategorija
Kis max. postojeca 2,00
Napomena:

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,33
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23

119,52
123,40
123,90
128,08

13212
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145 56
143,97

155,53
162,01
166,59

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31

118,67
119,24
118,05
120,25

12539
126,30
126,91
127 61

132,80
134,34
138,18
14251

147,28
151,562
155,80

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
12217
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65

Cestica &ini svojevrstan kompleks sa k.. 27/ZGR k.o. Hum te iako sama ispunjava

uvjete za izgradnju procjenjuje se prema atributima kompleksa ( I. kategorija) jer na

taj nacin ostvaruje najbolju iskoristivost.

Procjena za Kis = 1,20

Usporedba Usporedba Usporedba | Usporedba 4.
1. 2. 3.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Buzet Buzet Buzet Buzet
Erkov¢ici Klanac Grozdani Klanac
K.¢. 26/ ZGR 1149 72717 1954/95 765
K.0. Hum Hum Hum Hum Hum
1. Datum zakljucenja ugovora 25.01.2023. 15.11.2021.  04.09.2021. 13.05.2019.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
4, Povrsina zemljiSta 3902 806 951 1755
5. Iznos — cijena €/m? 15,00 €/m? 13,93 €/m? 15,77 €/m? 15,83 €/m?
6. Kategorija zemljiSta
I. kategorija I. kategorija I. kategorija I. kategorija I. kategorija
2. Namjena M, M, M, M,
M, pretezito S pretezito S pretezito S pretezito S pretezito S
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon



https://nekretnine.mgipu.hr/

B/

10.

11.
12.

C/

13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

potraznje
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 05. travnja 2023.

( Ostalo)

Korekcija za period Q3/2022 -
Q2/2023 = 139,65 + 6,00 = 145,65
Faktor korekcije B/A

Rezultat nakon meduvremenskog
izjednaCenja

€/m?

Interaktivno izjednacenje cijena

Mjera gradevinskog koristenja
poredbenih nekretnina - Kis

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

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 prerac¢unavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

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

I. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

Lokacija — Lo8a, dobra, vrlo dobra,
izvrsna i lijepi krajolik

Vrlo dobra

Koeficijent za preracunavanje
Prosjecan krajolik

i pogled

Koeficijent za preracunavanje
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15,00 €/m? 13,93 €/m? 15,77 €/m? 15,83 €/m?
143,65 124,37 122,62 115,90
145,65 145,65 145,65 145,65

1,01 1,17 1,19 1,26
15,30 €/m? 16,30 €/m? 19,77 €/m? 19,95 €/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
+0,00 +0,00 +0,00 +0,00

I. kategorija I. kategorija  I. kategorija I. kategorija
+0,00 +0,00 +0,00 +0,00
Dobra Dobra Dobra Dobra

+ 20,00 + 20,00 +20,00 + 20,00
Prosjecan Prosjecan Prosjecan Prosjecan
krajolik i krajolik i krajolik i krajolik i
pogled pogled pogled pogled
+0,00 +0,00 +0,00 +0,00




22.

23.

24,

25,

26.

217.

28.

29.

30.

31

D/

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - DA
Koeficijent za preracunavanje

Ogranicenja u koristenju

zbog utjecaja okoli$a odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrudja ...

- zasti¢enog dijela prirode...

Da — registrirano kulturno dobro
Koeficijent za preratunavanje

Kosina

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

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

Koeficijent za preracunavanje

Kliziste

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

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Drvna masa

Rudno blago

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Oblik zemljista

Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan  izduzen -
neiskoristiv

Pravilan

- izgraden

Koeficijent za preracunavanje

Priprema za izgradnju

Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove

DA

Koeficijent za preracunavanje

Kontrola

Ukupna korekcija (manje od +/- 40%)
¢l. 19. Pravilnika ..

Ukupno korigirana cijena

Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno izjednacena cijena za
kupovine (1 +2 + 3+ 4)/4 =

(€/m?

Kontrola - statisti¢ka obrada podataka
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NE
+5,00

Nista
-5,00

Do 10 %
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

+20,00 %

18,36 €/m?

NE
+5,00

Nista
-5,00

Do 10 %
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

+20,00 %

19,56 €/m?

21,40 €/m?

NE
+5,00

Nista
-5,00

Do 10 %
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

+20,00 %

23,72 €/m?

NE
+5,00

Nista
-5,00

Do 10 %
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

+20,00 %

23,94 €/m?
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32.  Prosjek 21,40 €/m?
Medijan -21,75 -
33.  Apsolutno odstupanje od medijana
3,39 2,19 1,97 2,19
34.  Relativno odstupanje od medijana
(%) 15,58 10,06 9,05 10,06
35.  Kvadrat odstupanja
(apsolutnih) 11,49 4,80 3,88 4,80
36.  Prosje¢no apsolutno odstupanje (Sum
35: 4) 6,24
37.  Standardna devijacija
(kvadratni korijen iz varijance)
2,49
37.  Dvostruka standardna devijacija
4,98
39.  Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
40. Pojedinacno odstupanje od medijana
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo

Zakljucak:
Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da jedini¢na trzna vrijednost zemljista k.¢. 26/ ZGR k.o. Hum za
Kis = 1,20 iznosi 21,40 €/m?

Izra¢un trZne vrijednosti k.¢. 26/ ZGR k.0. Hum za Kis=2,00
Koeficijent za preracunavanje prema funkcionalnom obliku:

KP =0.6x% [k +0.2xk; +0.2

Koeficijent preracunavanja Kis= 2,00 iznosi 1,4545

Koeficijent preracunavanja Kis= 1,20 iznosi 1,0972

Trzna cijena zemljista za Kis = 1,20 iznosi TC*?% = 21,40 €/m?
Trzna cijena zemljista za Kis = 2,00

Prema izrazu:
TC 2% =21,40 €/m? x (11,4545 :1,0972) = 21,40 €/m?x 1,3257 = 28,37 €/m?

Zakljucak:
Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da trzna vrijednost k.¢. 26/ ZGR k.o. Hum pod uvjetom Kis =
2,00 iznosi 28,37 € /m?x 60,00 m? = 1.702,20 €

PROCJENA ZGRADE NA K.C. 26/ ZGR. K.O. HUM

Utvrdivanje gradevinske vrijednosti zgrade

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje temelji se na podatku o Etalonskoj cijeni gradenja
(,,Narodne novine*, broj 59/20 ) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje temelji se na podatku o Etalonskoj cijeni gradenja
(,,Narodne novine*, broj 59/20 ) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Sukladno navedenom dana 10.05.2020. godine . godine Ministarstvo je objavilo cijenu gradenja u iznosu od
6.800,00 kn po m? korisne povrsine stana.

Medutim prosje¢na cijena Ce za Republiku Hrvatsku na dan na dan 31. prosinca 2021. g. prema podacima IGH
(dobivenih na osnovu pracenja cijena usluga, radova i grad. materijala u Zagrebu, Splitu, Rijeci i Osijeku) za
obiteljsku kuéu Tip V-A.1 ( Prizemlje — kat + kroviste ) navedene u iznosu od 10.785,48 kn/m? ( Bilten
X11/2021 — 1V kvartal 2021 — nadogradnja | ) odnosno primjenom fiksnog te¢aja konverzije 1 EUR = 7,53450
HRK , odnosno iznosom od 1.431,48 €/m? koji podatak ¢u Koristiti u daljnjoj analizi.

Stupanj uredenosti pojedinog prostora zgrade u odnosu na cijenu gradenja povrsine stana verificirano je kroz
koeficijente korisne vrijednosti povr§ina - Priloga 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
NN 105/2015.

Prora¢un gradevinske vrijednosti novogradnje
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Polaze¢i od stupnja uredenosti i izgradenosti objekta slijedi prora¢un nove i sadasnje gradevinske vrijednosti
zgrade.

1. Godina promatranja 05. travnja 2023. godine za ulazni podatak
etalonske vrijednosti po jedinici mjere
Godina izgradnje kuce Prije 15.02.1968. godine
Rekonstrukcija Utvrdena
3. Prosjecna starost konstrukcije objekta Minimalno 55. i vise godina
4, Odrzavanje objekta Zadovoljavajuce
5. Cijena gradenja etalona tipske gradevine 1.431,48 €/m?
6. Cijena gradenja objekata gradenih prije 15.06.1968.
godine — kamenom, bez izolacija ( - 10%) Jc =1.288,33 €/m?
7. Jedini¢na cijena gradenja za ovu procjenu Jc = 1.288,33 €/m?
8. Odrzivi vijek Koristenja gradevine 80 — 100 godina - za ovu procjenu 100 godina
9. Vijerojatni vijek trajanja objekta N =100 - 150 godina,
10.  Apsolutni vijek trajanja zgrade A =150- 200 godina

Proracun nove i sadasnje gradevinske vrijednosti zgrade:

Naziv prostorije Obracunska Cijena po jedinici Nova gradevna vrijednost
povrsina — korisna korisne vrijednosti
vrijednost povrsina povrsine
m? € Ng (€)
1 3 4 5(3x4)
1. Zgrada 85,10 1.288,33 €/m? 109.636,88 €
Ukupno: | 109.636,88 € |

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos

Komunalni doprinos Gradu Buzetu za sufinanciranje izgradnje komunalnih objekata i uredaja na gradevnom
zemljistu.

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Grada Buzeta udio pojedinog investitora u troskovima izgradnje
komunalnih objekata za naselje Hum iznosi 5,31 €/m? ( 40,0 kn/m® primjenom fiksnog te¢aja konverzije 1
EUR =7,53450 HRK ), bruto zapremine objekta

Obracun komunalnog doprinosa:

Volumen objekta.. cca .. 379,50 x 1,35 = 512,33 m®

mé 512,33 a=531€md 2.720,47 €

Vodni doprinos na gradnju gradevine
Vodni doprinos za gradnju gradevine sukladno ¢l. 5. Zakona o financiranju vodnog gospodarstva ( ,,Narodne
novine" 153/09, 90/11, 56/13, 120/16, 127/17 i 66/19 ) i ¢l. 4. Uredbe o visini vodnog doprinosa ( ,,Narodne
novine " broj 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19 i 73/20 ) za stambene i stambeno pomoéne (
gospodarske) zgrade na podru¢ju Buzeta i naselja Hum (B zona) iznosi 0,37 €/m® ( 2,82 kn/m?
primjenom fiksnog tecaja konverzije 1 EUR = 7,53450 HRK ),  izgradenog volumena gradevine.
Napomena
Obracun vodnog doprinosa:
1. Kuca
1.1 Volumen zgrade cca 512,33 m?

Vd = 512,33 m®x 0,37 €/m3= 189,56 €

Komunalni prikljuéci gradevine —a

NN prikljué¢ak
Zgrada je u vrijeme ocevida imala trajni priklju¢ak angazirane snage struje od 5,70 kW
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Stoga izrada elektroenergetskog prikljucka sa postavom brojila ukljucivo sa platanjem naknade za angaziranu
snagu.
570 kW a=238,90 €/ kW 1.361,73 €
Vodoopskrbni prikljué¢ak — zajednicki

Zgrada u vrijeme ocevid nije imala trajni vodoopskrbni prikljucak.
Vodoopskrbni prikljugak = 0,00 €
Kanalizacijski prikljuéak -zajedni¢ki

Zgrada je u vrijeme o¢evid nije imala trajni kanalizacijski prikljucak.
Kanalizacijski prikljucak = 0,00 €
TK prikljuc¢ak

Zgradanema TK prikljucak.
TK prikljuéak - @. linija 0,00 €

Komunalni prikljuéci 1.361,73 €

Preteéi troskovi

Izrada tehni¢ke dokumentacije, nadzor, konzalting

Izrada tehnicke dokumentacije ( 2,50 %) , nadzor ( 1,80%) i
iznosi cca 5,30 % gradevinske vrijednosti objekta bez umanjenja.
Ngv = 109.636,88 €

Td =Ngx 0,053 =

konzalting (1,00 )% za ovakve gradevine

Obuhvacéen jedini¢nom cijenom gradenja

Izra¢un umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta

Novu gradevinsku vrijednost objekta potrebno je korigirati u odnosu na starost na dan kakvoce odnosno dan
vrednovanja.

Umanjenje vrijednosti ubog starosti ( ¢1. 59. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine*, broj 79/14), utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine pri ¢emu se kao oshovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka gradnje. Odrzivi vijek KkoriStenja gradevine je kod
pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevine, odnosno broj godina tijekom kojih
se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrZavanje.

Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine utvrduje se prema ¢lanku 17.

Pravilnika.

Izracun faktora koriStenja tzv. FK matrice

Faktor

A lokacija / trziste

B zgrada - op¢enito

C — stanje zgrade

koristenja | FK matrica
1. Uporabljivost u potpunosti i dugoroéno -optimalna lokacija -vrlo dobra -nema ostecenja
dana /osigurana -velika potraznja za infrastruktura -puna stabilnost
vrstom objekta -vrlo dobro oblikovanje  -puna upotrebljivost
-skoro nema ponude dobra prostrana -daljnje koristenje nije
organizacija smanjeno
-visoka fleksibilnost
2. Uporabljivost dovoljna i dugoroéno  -dobra lokacija -vrlo dobra -mala ostecenja
dana/ osigurana -redovita potrazna za infrastruktura -puna stabilnost
vrstom objekta -dobro oblikovanje jos dobra uporabljivost
-mala ponuda -dobra prostorna - daljine koristenje
organizacija jedva smanjeno
-dovoljna fleksibilnost
3. Uporabljivost smanjena, ali srednjoroéno  -srednja lokacija -dovoljna infrastruktura  -jasna ostecenja

dana / osigurana

- jos postoji potraznja za
vrstom objekta
-dovoljna ponuda

-prosje¢no oblikovanje
-prosjecna prostorna
organizacija
-umjerena fleksibilnost

-smanjena stabilnost
- prosjecna
uporabljivost
-daljnje koristenje
smanjeno
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4. Uporabljivost ograni¢eno dana/ -umjerena lokacija -dovoljna infrastruktura  -jasna ostecenja
osigurana - mala potraznja za -umjereno oblikovanje -smanjena stabilnost
vrstom objekta - umjerena prostorna -smanjena uporabljivost
bogata ponuda organizacija -daljnje koristenje jasno
- mala fleksibilnost smanjeno
5. Uporabljivost kratkoro¢no dana/  -nezadovoljavajuca - nedovoljna -znatna o$tecenja
osigurana lokacija infrastruktura -smanjena stabilnost

-jedva postoji/ ne postoji
potraznje za vrstom
objekta

-velika ponuda

-umjereno oblikovanje
nedovoljna organizacija
prostora

-bez fleksibilnosti

-nedovoljna
uporabljivost

-daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije za zgradu :

A 1

C 1 1,50
B 1-2

Odabir — najnepovoljniji kriterij

Izrac¢un sadasnje vrijednost gradevine:

1. Godina izgradnje -

Godina rekonstrukcije

Starost konstrukcije objekta - G — preracunato
2. Ocekivani vijek koristenja OVK

Prije 1968. godine i ranije
Nije utvrdena
cca 40. godina

Prilog 9. Pravilnika 100 godina
2.1. Odbitak odrzivog vijeka koristenja OVK?! ( Prilog 10.

Pravilnika = 10,00 % x OVK! = 10,00 godina

Ocekivani vijek koristenja nakon odbitka OVK? 90,00 godina
3. Preostali vijek koristenja OVK! -G = 50,00 godina
4. Relativan starost Rs = G/OVK! =40/90 44,44 %
5. FK matrica = 1,50
6. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u %

Prilog 10. = 65,11 %

OOVK =65,11 % X OVK! = 0,6511x 90 = 58,60 godine
7. Zamjenska starost objekta

OVK!-0O0OVK =90 -58,60 = 31,40 godina
8. Linearni otpis zbog starosti i trognosti

(31,40/90 )x 100 = 3489 %
9. Sadasnje vrijednost gradevine

Svg =Ngv x (1-0,3489) =
9.1. Za kuéu — zgradu

=109.636,88 € x 0,6511 = | 71.384,57 € |

Umanjene vrijednosti objekta zbog $teta

Tijekom ocevida nisu uoceni nedostaci i Stete ( ostecenje zidova, stolarije, krovista i pokrova itd. ) Kkoji bi
utjecali na vrijednost procjenjivana zgrade (stambenog i gospodarskog dijela ) a da nisu obuhvaceni
umanjenjem zbog neizgradenosti, starosti i tro§nosti objekta u ranijem izra¢unu ( 34,89 %).

Procjena sanacije nedostataka i Steta: 0,00 €

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Usporedbom uknjizenog stanja i zate¢enog stanja zgrade na licu mjesta mozZe se zakljuéiti da je zgrada
zakonita medutim da je u Katastarskom i u zemlji$noknjiznom operatu potrebno izmijeniti kulturu zgrade —
trgovina.

Trosak legalizacije i uknjiZbe
Troskovi 0zakonjenja .

1. Tehnicki pregled izgradenog objekta i ishodenje uporabne dozvole 500,00 €
2. Izrada prijavnog lista za uknjizbu 700,00 €
3. Uknjizba u katastarski i zemlji$no knjizni operat 200,00 €
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Legalizacija i uknjizba ukupno: 1.400,00 €

Troska gradnje vanjskih objekta u oku¢nici

U okuénici objekata nema izgradenih objekata koji bi imali utjecaja na gradevinsku i trZi$nu vrijednost ove
nekretnine.

Zgrada svojim tlocrtom u cijelosti pokriva okuénicu.

Procjena

Vanjski objekti

0,00 €
Rekapitulacija troskove vrijednosti gradevine i vanjskog uredenja:
1. Zgrada — gradevina 71.384,57 €
2. Komunalni doprinos + 2.720,47 €
3. Vodni doprinos + 189,56 €
4, Komunalni prikljuéci + 1.361,73 €
5. Tehnic¢ka dokumentacija Obuhvacena JC gradenja
6. Vanjsko uredenje + 0,00 €
7. Nedostaci i Stete - 0,00 €
8. Legalizacija — uknjizba - 1.400,00 €
Ukupno gradena vrijednost zgrade i radova: | 74.256,33 € |

Procjena trzne vrijednosti nekretnine

Za procjenu trzne vrijednosti nekretnine potrebno je po¢i od opéih odnos na trzistu uz primjenu koeficijenata
za prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im  troskovnim
vrijednostima.

Trziste kucama ovakvih karakteristika na podru¢ju k.o. Hum i samog naselja Hum je trenutno niske
aktivnosti.

Na portalu https://nekretnine.mgipu.hr  postoji mali broj podatka o realiziranim kupovinama, a evidentirane
kupovine zgrada ne odrazavaju trzne uvjete te su stoga neupotrebljivi za ovu procjenu.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Pod utjecajem gospodarske krize cijene nekretnina u Hrvatskoj biljezile su kontinuirani pad od 2008. godine
pa do kraja 2015. godine .

Od pocetka 2016. godine pocinje se ponovno biljeZiti njihov rast na $to utjece stanje gospodarstva opcenito,
stabilnost i sigurnost te opcenito ukljucenje Hrvatske europski gospodarski prostor.

Godine 2015. godine poc¢inje gospodarski rast izmedu 2 i 3 % Kkoji se nastavio tijekom 2023. godine.
Pozitivan gospodarski rast, sigurnost okruzenja i stabilnost  gospodarskih aktivnosti rezultiralo je i
povecanim interesom za kupnju nekretnina, pogotovu o priobalju a posebno u Istri.

Slijedom iznesenog iako statisticki podaci  ukazuju na polagani oporavak trzista nekretnine Snaznije
pokretanje potraznje za nekretninama kako smo imali prije 2008. godine ipak nije izgledno u doglednom
razdoblju odnosno roku.

Kako se predmet procjene nalazi se na podru¢ju srednje trzne aktivnosti sa ponudom koja je veéa od
potraznje moze ocekivati da se utrzivost nekretnine  moze ocekivati tek kroz relativno duze vremensko
razdoblje.

Koeficijent prilagodbe trzistu ( ¢l 25. Pravilnika ..)

Kako jo§ ne postoji uredena baza sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik 0 metodama procjene nekretnina propisuju, a iz evidentiranih kupovina na portalu
https://nekretnine.mgipu.hr nije moguée na zadovoljavajuéi na¢in izraunati trazeni koeficijent , izracunu
koeficijenta prilagodbe troskovne metode trzistu pristupio sam analizom Kkupovina poslovnih prostora na
podru¢ju Grada Buzeta kojem naselje gravitira i teritorijalno kao JLS- u i pripada.

Podatke o kupovinama pribavio sa portala eNekretnine.. https://nekretnine.mgipu.hr

Na portalu eNekrentine prileZe podaci 0 kupovinama poslovnih prostora na podru¢ju Buzeta kako slijedi:

Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan procjene 05. travnja 2023. godine je ... 145,65


https://nekretnine.mgipu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/
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Korekcija za period Q3/2022 — Q2/2023 = 139,65 + 6,00 = 145,65

Podaci o kupovinama poslovnih prostora na podruéju Grada Buzeta, kako slijedi:

Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. | katastar. op¢ina u prometu
Cestice
m? € €/m? ( datum)
1. 14871 Buzet - 1 859 065 Poslovni
Stari grad prostor 45,97 50000 1092 02.03.2023.
2. 148711 Buzet — 1812515 Poslovni
Stari grad prostor 22,50 20000 889 16.02.2022.
3. 9401 Buzet — 1628 635 Poslovni
Stari grad prostor 58,62 67000 1143 22.03.2022.
4, 1443/1 Buzet — 1534172 Poslovni
Stari grad prostor 40,00 50000 1250 25.10.2021.
5. 1327 Buzet— 1347791 Poslovni
Stari grad prostor 3355 33015 984 25.11.2020.
5.358,00
Prosjek  1.071,60
+/-30%

Meduvremensko izjednacenje cijena promatranih kupovina stanova u Buzetu:

750,12 do 1.393,08 kn

Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura Povrsina Cijena Bazni Meduvreme
br. | katastar. opcéina u indeks na nski
Cestice prometu dan izjednaéena
vrednova cijena
nja
m? €/m? 145,65 ( datum)
1. 14871 Buzet - 1 859 065 Poslovni
Stari grad prostor 45,97 50 000 1107
2. 148711 Buzet - 1812515 Poslovni
Stari grad prostor 22,50 20 000 979
3. 9401 Buzet— 1628635 Poslovni
Stari grad prostor 58,62 67 000 1258
4, 1443/1 Buzet — 1534172 Poslovni
Stari grad prostor 40,00 50 000 1464
5. 1327 Buzet — 1347791 Poslovni
Stari grad prostor 33,55 33015 1200
Ukupno: 6.008,00
Prosjek 1.201,60
+/-30%

841.12 do 1.562,08 kn

Kako niti jedna od navedenih kupovina pojedinacno ne odstupa za vise od 30% od prosjeka cijena (kupovina)

te ¢u u daljnji izratun uzeti njihov prosjek uvecéan za PDV §to iznosi: 1.502,00 €/m?

Dakle, iz poznatih podataka:
1.
2.

Da su kori$teni podaci odnosne na poslovne prostore gradene tijekom 2020., 2021. godine

Da je etalonska cijena izgradnje stanova u stambenim zgradama na dan 31.12.2020. godine 31.
prosinca 2020. g. prema podacima IGH (dobivenih na osnovu prac¢enja cijena usluga, radova i grad.
materijala u Zagrebu, Splitu, Rijeci i Osijeku) , a objavljena na stanicama Ministarstva prostornog
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, Zagreb, iznosila 7.930,92 kn/m? bez PDV- a ( Bilten
XI11/2020 — 1V kvartal 2021 — nadogradnja I ), odnosno primjenom fiksnog te¢aja konverzije 1 EUR =
7,53450 HRK, 1.052,61 €/m? - sa PDV —om 1.315,76 €/m?, na $to treba dodati toga cca 10-15 % na
ra¢un zemljiSta, komunalnih prikljuc¢aka i taksi, proizlazi da je cijena gradenja cca 1.480,23 €/m?
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3. Daje prema izvrSenoj analizi prosje¢na evidenti
4. Daiz omjera cijena prodaje i cijena izgradnje p
koeficijent prilagodbe troskove metode trzistu

rana prodajna cijena poslovnih prostora 1.502,00 €/m?
roizlazi da je ( 1.502,00 €/m?: 1480,23 €/m?)
za stambene prostore cca 1,0147 — zaokruzeno 1,02

Preratunavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine

IzraGunati koeficijent prilagodbe troskovne metode trzistu zbog posebnih odstupanja procjenjivane

nekretnine prema nekretninama u Buzetu  potrebno je

korigirati za:

| | Opis odstupanja | Ocjena | Koeficijent odstupanja |
1. Stanje odrzavanja Zadovoljavajuce + 0,00 %
2. Stanje dovrSenosti Obuhvaceno procjenom + 0,00 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Obuhvaceno procjenom + 0,00 %
4, Gradevinske stete Obuhvacene koef.
trosnosti i amortizacije + 0,00 %
5. Stanje zakonitosti Zakonit objekt + 0,00 %
6. Lokacija Razli¢ita -10,00 %
7. Zastita Pod zastitom +10,00 %
8. Komunalna infrastruktura Prema mjesnim prilikama
—ista 0,00 %
9. Namjena ( Poslovna ) Poslovna 0,00 %
Ukupno odstupanje: +0,00 %

Slijedom iznesenog koeficijent prilagodbe troskove metode trzistu izracunat u ranijem dijelu ovog elaborata

prema kupovinama poslovnih prostora u Buzetu

umanjujem kako slijedi: 1,02 x (1-0,00)

=1,02

Zaklju¢no, dakle koeficijent prilagodbe troSkovne metode trzistu za predmetnu nekretninu iznosi 1,02

Trzisna vrijednost zgrade

Trzisna vrijednost gradevine, komunalnih prikljucaka
nekretnine iznosi kako slijedi:

i radova prema izrazu Tv =Gv X Tk za procjenjivane

Gv Tk Tv gradevine - posebnog dijela
€ €
1. Kué¢a Hum, komunalni prikljuéci
i radova 74.256,33 € 1,02 75.741,46 €
Trzis$na vrijednost nekretnine k.¢€. 26/ ZGR k.o. Hum
Redni | Nekretnina - posebni Trzna vrijednost Trzna Trzna vrijednost
broj dio gradevine - zgrade, vrijednost nekretnine
komunalnih prikljucaka okuénice
i radova
€ € €
1. K.¢. 26/ ZGR
1.1. Kuéa Hum i
okucnica
75.741,46 € 1.702,20 € 77.443,66 €

Trzisna vrijednost nekretnine k.¢. 26/ ZGR. k.o. HUM ( zaokruZena vrijednost) :

Napomena:

77.400,00 €

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice ( 13.272,28 € - moguc¢nost zaokruZivanja za iznose do 100,00 kn

= 13,27 € zaokruziti ¢u na desetice )
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- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisuc¢ice (13.272,28 —132.722,81 € - mogucnost
zaokruzivanja za iznose do 1.000,00 kn = 132,72 € zaokruziti ¢u na stotice )
- vrijednosti vec¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice. ( 132. 722,81 mogucénost zaokruzivanja za
iznose do 10.000,00 kn = 1.327,23 € zaokruziti ¢u ha tisucice.)

2. Procjena trzisne vrijednosti k.¢. 27/ ZGR k.o. Hum

K.¢. 27/ ZGR k.0. Hum, knjizena kao $kola u povrsini od 48 m? , upisana u zk. ul. broj 1104 za k.o. Hum, u
katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 444 za k.o. Hum kao Kuéa Hum u povrsini od 48 m?,

Povrsina zemljista
Kategorija zemljista
Kis max.
Napomena:

48 m?
I. kategorija
postojeca 2,00

Cestica ¢ini svojevrstan kompleks sa k.¢. 26/ZGR k.o. Hum te iako sama

ispunjava

uvjete za izgradnju procjenjuje se prema atributima kompleksa ( I. kategorija) jer na

taj nacin ostvaruje najbolju iskoristivost.

Procjena za Kis = 1,20

Usporedba Usporedba Usporedba | Usporedba 4.
1. 2. 3.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Buzet Buzet Buzet Buzet
Erkov¢iéi Klanac Grozdani Klanac
K.¢. 27/ ZGR 1149 72717 1954/95 765
K.0. Hum Hum Hum Hum Hum
1. Datum zakljuc¢enja ugovora 25.01.2023. 15.11.2021.  04.09.2021. 13.05.2019.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
4. Povrsina zemljiSta 3902 806 951 1755
5. Iznos — cijena €/m? 15,00 €/m? 13,93 €/m? 15,77 €/m? 15,83 €/m?
6. Kategorija zemljiSta
I. kategorija I. kategorija |. kategorija |. kategorija I. kategorija
2. Namjena M, M, M, M,
M, pretezito S pretezito S pretezito S pretezito S pretezito S
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon Kkorekcije
potraznje 15,00 €/m? 13,93 €/m? 15,77 €/m? 15,83 €/m?
B/  Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
(Ostalo )
izvor www.dzs.hr 143,65 124,37 122,62 115,90
10. B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 05.04.2023.
( Ostalo ) 145,65 145,65 145,65 145,65
Korekcija za period Q3/2022 -
Q2/2023 = 139,65 + 6,00 = 145,65
11.  Faktor korekcije B/A 1,01 1,17 1,19 1,26
12. Rezultat nakon meduvremenskog
izjednacenja
€/m?
15,30 €/m? 16,30 €/m? 19,77 €/m? 19,95 €/m?
C/ Interaktivno izjednacenje cijena
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13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

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 preratunavanje

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 preratunavanje
Kategorija zemljista — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

I. kategorija

Koeficijent za prera¢unavanje

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

Vrlo dobra

Koeficijent za preracunavanje
Prosje¢an krajolik

i pogled

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - DA
Koeficijent za preracunavanje

Ogranicenja u koristenju

zbog utjecaja okolisa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zasticenog dijela prirode...

Da - registrirano kulturno dobro
Koeficijent za prera¢unavanje

Kosina

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

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

Koeficijent za preracunavanje
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1,20

1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

Nista
+0,00

I. kategorija
+0,00

Dobra

+ 20,00
Prosjecan
krajolik i
pogled
+0,00

NE
+5,00

Nista

-5,00

Do 10 %
+ 0,00

1,20

1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra

+ 20,00
Prosjecan
krajolik i
pogled

+ 0,00

NE
+5,00

Nista

-5,00

Do 10 %
+ 0,00

1,10

1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
+20,00
Prosje¢an
krajolik i
pogled

+ 0,00

NE
+ 5,00

Nista

-5,00

Do 10 %
+0,00

1,20

1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra

+ 20,00
Prosje¢an
krajolik i
pogled

+ 0,00

NE
+5,00

Nista

-5,00

Do 10 %
+ 0,00



25,

26.

217.

28.

29.

30.

31.

D/
32.
33.
34.
35.
36.

37.

37.

39.
40.

39

Kliziste

Ne Nista
Koeficijent za preracunavanje + 0,00

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Drvna masa

Rudno blago

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Nista
+ 0,00

Oblik zemljista
Pravilan, nepravilan
iskoristiv, nepravilan
neiskoristiv

Pravilan

- izgraden

Koeficijent za preracunavanje

izgraden-
izduzen —

Pravilan
+ 0,00

Priprema za izgradnju

Pogodno za izgradnju uz prosjeéne
troskove

DA

Koeficijent za preracunavanje

DA
+0,00

Kontrola

Ukupna korekcija (manje od +/- 40%)
¢l. 19. Pravilnika ..

Ukupno korigirana cijena

+20,00 %

18,36 €/m?

Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno izjednacena cijena za
kupovine (1+2+3+4)/4=

(€/m?

Kontrola - statisticka obrada podataka

Prosjek
Medijan
Apsolutno odstupanje od medijana
3,39
Relativno odstupanje od medijana
(%)
Kvadrat odstupanja
(apsolutnih)
Prosje¢no apsolutno odstupanje (Sum
35: 4)
Standardna devijacija
(kvadratni korijen iz varijance)

15,58

11,49

Dvostruka standardna devijacija

Pravilo 2- sigma
Pojedina¢no odstupanje od medijana

Prihvatljivo

Prihvatljivo

Zakljucak:

Nista Nista
+0,00 +0,00
Nista Nista
+0,00 +0,00
Pravilan Pravilan
+0,00 +0,00
DA DA
+0,00 +0,00
+20,00 % +20,00 %
19,56 €/m? 23,72 €/m?
21,40 €/m?
21,40 €/m?
-21,75 -
2,19 1,97
10,06 9,05
4,80 3,88
6,24
2,49
4,98
Prihvatljivo Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

+20,00 %

23,94 €/m?

2,19
10,06

4,80

Prihvatljivo

Prihvatljivo
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Nakon provedene analize moguce je zakljuéiti da jedini¢na trzna vrijednost zemljista k.¢. 27/ ZGR k.0. Hum za
Kis = 1,20 iznosi 21,40 €/m?

Izradun trZne vrijednosti k.¢. 27/ ZGR k.0. Hum za Kis =2,00
Koeficijent za preracunavanje prema funkcionalnom obliku:
EP=0.6x /k +0.2xk +02

Koeficijent preracunavanja Kis= 2,00 iznosi 1,4545

Koeficijent preracunavanja Kis= 1,20 iznosi 1,0972

Trzna cijena zemljista za Kis = 1,20 iznosi TC*?%° = 21,40 €/m?
Trzna cijena zemljiSta za Kis = 2,00

Prema izrazu:
TC 2% =21,40 €/m? x (11,4545 :1,0972) = 21,40 €/m?x 1,3257 = 28,37 €/m?

Zakljuéak:
Nakon provedene analize moguée je zakljuditi da trzna vrijednost k.¢. 27/ ZGR k.o. Hum pod uvjetom Kis =
2,00 iznosi 28,37 € /m?x 48,00 m? = 1.361,76 €

PROCJENA ZGRADE NA K.C. 27/ ZGR. K.O. HUM

Utvrdivanje gradevinske vrijednosti zgrade

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje temelji se na podatku o Etalonskoj cijeni gradenja
(,,Narodne novine®, broj 59/20 ) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje temelji se na podatku o Etalonskoj cijeni gradenja
(,,Narodne novine®, broj 59/20 ) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Sukladno navedenom dana 10.05.2020. godine . godine Ministarstvo je objavilo cijenu gradenja u iznosu od
6.800,00 kn po m? korisne povrsine stana.

Medutim prosje¢na cijena Ce za Republiku Hrvatsku na dan na dan 31. prosinca 2021. g. prema podacima IGH
(dobivenih na osnovu pracenja cijena usluga, radova i grad. materijala u Zagrebu, Splitu, Rijeci i Osijeku) za
obiteljsku kuéu Tip V-A.1 ( Prizemlje — kat + kroviste ) navedene u iznosu od 10.785,48 kn/m? ( Bilten
X11/2021 — 1V kvartal 2021 — nadogradnja | ) odnosno primjenom fiksnog tecaja konverzije 1 EUR = 7,53450
HRK , odnosno iznosom od 1.431,48 €/m? koji podatak ¢u Koristiti u daljnjoj analizi.

Stupanj uredenosti pojedinog prostora zgrade u odnosu na cijenu gradenja povrsine stana verificirano je kroz
koeficijente korisne vrijednosti povr§ina - Priloga 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
NN 105/2015.

Proradun gradevinske vrijednosti novogradnje
Polaze¢i od stupnja uredenosti i izgradenosti objekta slijedi prora¢un nove i sadasnje gradevinske vrijednosti
zgrade — objekta:

1. Godina promatranja 05. travnja 2023. godine za ulazni podatak
etalonske vrijednosti po jedinici mjere
Godina izgradnje kuce Prije 15.02.1968. godine
Rekonstrukcija Utvrdena
3. Prosjec¢na starost konstrukcije objekta Minimalno 55. i vise godina
4. Odrzavanje objekta Zadovoljavajuce
5. Cijena gradenja etalona tipske gradevine 1.431,48 €/m?
6. Cijena gradenja objekata gradenih prije 15.06.1968.
godine — kamenom, bez izolacija ( - 10%) Jc =1.288,33 €/m?
7. Jedini¢na cijena gradenja za ovu procjenu Jc = 1.288,33 €/m?
8. Odrzivi vijek Koristenja gradevine 80 — 100 godina - za ovu procjenu 100 godina
9. Vjerojatni vijek trajanja objekta N =100 - 150 godina,
10.  Apsolutni vijek trajanja zgrade A =150- 200 godina

Proracun nove i sadasnje gradevinske vrijednosti zgrade — gradevine:

Naziv prostorije Obracunska Cijena po jedinici Nova gradevna vrijednost
povrsina — korisna korisne vrijednosti
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vrijednost povrSina povrsine
m? € Ng (€)
1 3 4 5(3x4)
1. Zgrada 65,68 1.288,33 €/m? 84.617,51 €
Ukupno: | 84.617,51 € |

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos

Komunalni doprinos Gradu Buzetu za sufinanciranje izgradnje komunalnih objekata i uredaja na gradevnom
zemljistu.

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Grada Buzeta udio pojedinog investitora u troskovima izgradnje
komunalnih objekata za naselje Hum iznosi 5,31 €/m? ( 40,0 kn/m® primjenom fiksnog te¢aja konverzije 1
EUR =7,53450 HRK ), bruto zapremine objekta

Obrac¢un komunalnog doprinosa:

Volumen objekta.. cca .. 193,48 x 1,35 = 261,20 m®

m3 261,20 a=531€m? 1.386,97 €

Vodni doprinos na gradnju gradevine

Vodni doprinos za gradnju gradevine sukladno ¢l. 5. Zakona o financiranju vodnog gospodarstva ( ,,Narodne
novine" 153/09, 90/11, 56/13, 120/16, 127/17 i 66/19 ) i ¢l. 4. Uredbe o visini vodnog doprinosa ( ,,Narodne
novine " broj 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19 i 73/20 ) za stambene i stambeno pomocne (
gospodarske) zgrade na podru¢ju Buzeta i naselja Hum (B zona) iznosi 0,37 €m® ( 2,82 kn/md
primjenom fiksnog tec¢aja konverzije 1 EUR = 7,53450 HRK '),  izgradenog volumena gradevine.

Napomena

Obrac¢un vodnog doprinosa:

1. Kuca — zgrada
1.1 Volumen zgrade cca 261,20 m?
Vd = 261,20 m®x 0,37 €/m3= 96,64 €

Komunalni prikljuéci gradevine

NN priklju¢ak

Zgrada je u vrijeme ocevida imala trajni priklju¢ak angazirane snage struje od 5,70 kW

Stoga izrada elektroenergetskog prikljucka sa postavom brojila ukljucivo sa placanjem naknade za angaziranu
snagu.

5,70 kw a=238,90 €/ kW 1.361,73 €

Vodoopskrbni prikljué¢ak — zajednicki
Zgrada u vrijeme oCevid nije imala trajni vodoopskrbni prikljucak.
VVodoopskrbni prikljucak = 0,00 €

Kanalizacijski priklju¢ak -zajednicki
Zgrada je u vrijeme oc¢evid nije imala trajni kanalizacijski prikljucak.

Kanalizacijski prikljucak = 0,00 €
TK prikljuéak

Zgradanema TK prikljucak.

TK prikljugak - @. linija 0,00€
Komunalni prikljuéci 1.361,73 €

Preteéi troskovi

Izrada tehni¢ke dokumentacije, nadzor, konzalting
Izrada tehni¢ke dokumentacije ( 2,50 %) , nadzor ( 1,80%) i konzalting ( 1,00 )% za ovakve gradevine
iznosi cca 5,30 % gradevinske vrijednosti objekta bez umanjenja.
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Ngv = 84.617,51 €

Td = Ng x 0,053 = Obuhvacen jedini¢nom cijenom gradenja

Izra¢un umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta
Novu gradevinsku vrijednost objekta potrebno je korigirati u odnosu na starost na dan kakvoce odnosno dan
vrednovanja.
Umanjenje vrijednosti ubog starosti ( ¢l. 59. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine“, broj 79/14), utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
kori$tenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine pri ¢emu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod
pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevine, odnosno broj godina tijekom kojih
se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrZavanje.
Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine utvrduje se prema ¢lanku 17.
Pravilnika.

Izracun faktora koriStenja tzv. FK matrice

Faktor A lokacija / trziste B zgrada - opcenito | C — stanje zgrade
koristenja | FK matrica
1. Uporabljivost u potpunosti i dugoroéno -optimalna lokacija -vrlo dobra -nema ostecenja
dana /osigurana -velika potraznja za infrastruktura -puna stabilnost
vrstom objekta -vrlo dobro oblikovanje  -puna upotrebljivost
-skoro nema ponude dobra prostrana -daljnje koristenje nije
organizacija smanjeno
-visoka fleksibilnost
2. Uporabljivost dovoljna i dugoroéno  -dobra lokacija -vrlo dobra -mala ostecenja
dana/ osigurana -redovita potrazna za infrastruktura -puna stabilnost
vrstom objekta -dobro oblikovanje jos dobra uporabljivost
-mala ponuda -dobra prostorna - daljine koristenje
organizacija jedva smanjeno
-dovoljna fleksibilnost
3. Uporabljivost smanjena, ali srednjoroéno  -srednja lokacija -dovoljna infrastruktura ~ -jasna ostecenja
dana / osigurana - jo§ postoji potraznja za  -prosjecno oblikovanje -smanjena stabilnost
vrstom objekta -prosjecna prostorna - prosjeéna
-dovoljna ponuda organizacija uporabljivost
-umjerena fleksibilnost -daljnje koristenje
smanjeno
4. Uporabljivost ogranic¢eno dana/ -umjerena lokacija -dovoljna infrastruktura  -jasna ostecenja
osigurana - mala potraznja za -umjereno oblikovanje -smanjena stabilnost
vrstom objekta - umjerena prostorna -smanjena uporabljivost
bogata ponuda organizacija -daljnje koristenje jasno
- mala fleksibilnost smanjeno
5. Uporabljivost kratkoro¢no dana/  -nezadovoljavajuca - nedovoljna -znatna oStecenja
osigurana lokacija infrastruktura -smanjena stabilnost
-jedva postoji/ ne postoji  -umjereno oblikovanje -nedovoljna
potraznje za vrstom nedovoljna organizacija  uporabljivost
objekta prostora -daljnje koristenje samo
-velika ponuda -bez fleksibilnosti kratkoro¢no
Odabir klasifikacije za zgradu:
A 1
C 1 1,50
B 1-2
Odabir — najnepovoljniji_kriterij

Izra¢un sadasnje vrijednost gradevine:

1. Godina izgradnje - Prije 1968. godine i ranije
Godina rekonstrukcije Nije utvrdena
Starost konstrukcije objekta - G — preracunato cca 40. godina

2. Ocekivani vijek koristenja OVK

Prilog 9. Pravilnika

100 godina
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2.1. Odbitak odrzivog vijeka koristenja OVK?! ( Prilog 10.

Pravilnika = 10,00 % x OVK! = 10,00 godina

Ocekivani vijek koristenja nakon odbitka OVK? 90,00 godina
3. Preostali vijek koristenja OVK!-G = 50,00 godina
4. Relativan starost Rs = G/OVK! =40/90 44,44 %
5. FK matrica = 1,50
6. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u %

Prilog 10. = 65,11 %

OOVK =65,11 % X OVK! = 0,6511x 90 = 58,60 godine
7. Zamjenska starost objekta

OVK!-0O0OVK =90 -58,60 = 31,40 godina
8. Linearni otpis zbog starosti i trosnosti

(31,40/90 )x 100 = 3489 %
9. Sadas$nje vrijednost gradevine

Svg = Ngv x (1-0,3489) =

9.1. Za kuc¢u — zgradu
=84.617,51 €x 0,6511 = | 55.094,46 € |

Umanjene vrijednosti objekta zbog Steta

Tijekom ocevida nisu uoceni nedostaci i §tete ( oSteCenje zidova, stolarije, krovista i pokrova itd. ) koji bi
utjecali na vrijednost procjenjivana zgrade (stambenog i gospodarskog dijela ) a da nisu obuhvaceni
umanjenjem zbog neizgradenosti, starosti i tro§nosti objekta u ranijem izrac¢unu ( 34,89 %).

Procjena sanacije nedostataka i Steta: 0,00 €

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Usporedbom uknjizenog stanja i zate¢enog stanja zgrade na licu mjesta moze se zakljuéiti da je zgrada
zakonita medutim da je u katastarskom i u zemlji$noknjiznom operatu potrebno izmijeniti kulturu zgrade —
trgovina.

Trosak legalizacije i uknjizbe
Troskovi ozakonjenja .

1. Tehnicki pregled izgradenog objekta i ishodenje uporabne dozvole 500,00 €
2. Izrada prijavnog lista za uknjizbu 700,00 €
3. Uknjizba u katastarski i zemljisno knjizni operat 200,00 €

Legalizacija i uknjizba ukupno: 1.400,00 €

Troska gradnje vanjskih objekta u okuénici

U oku¢nici objekata nema izgradenih objekata koji bi imali utjecaja na gradevinsku i trzi$nu vrijednost ove
nekretnine.

Zgrada svojim tlocrtom u cijelosti pokriva okuénicu.

Procjena

Vanjski objekti

0,00 €

Rekapitulacija troskove vrijednosti gradevine i vanjskog uredenja:

1. Zgrada 55.094,46 €
2. Komunalni doprinos + 1.386,97 €
3. Vodni doprinos + 96,64 €
4. Komunalni prikljucci + 1.361,73 €
5. Tehni¢ka dokumentacija Obuhvacena JC gradenja
6. Vanjsko uredenje + 0,00 €
7. Nedostaci 1 Stete - 0,00 €
8. Legalizacija — uknjizba - 1.400,00 €

Ukupno gradena vrijednost zgrade — a i radova: 56.539,80 € |
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Procjena trzne vrijednosti nekretnine
Sukladno obrazloZenju u ranijem dijelu ovog nalaza.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu
Sukladno obrazloZenju u ranijem dijelu ovog nalaza.

Koeficijent prilagodbe trZistu ( ¢l. 25. Pravilnika ..)
Sukladno obrazloZenju u ranijem dijelu ovog nalaza.

Preratunavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine

Izracunati koeficijent prilagodbe troskovne metode trzistu zbog posebnih odstupanja procjenjivane

nekretnine prema nekretninama u Buzetu  potrebno je korigirati za :

| | Opis odstupanja | Ocjena Koeficijent odstupanja |
1. Stanje odrzavanja Zadovoljavajuce + 0,00 %
2. Stanje dovr$enosti Obuhvaéeno procjenom + 0,00 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Obuhvaceno procjenom + 0,00 %
4, Gradevinske stete Obuhvacene koef.
trosnosti i amortizacije + 0,00 %
5. Stanje zakonitosti Zakonit objekt + 0,00 %
6. Lokacija - 10,00 %
7. Zastita Pod zastitom +10,00 %
8. Komunalna infrastruktura Prema mjesnim prilikama
0,00 %
9. Namjena ( Poslovna ) 0,00 %
Ukupno odstupanje: +0,00 %

Slijedom iznesenog koeficijent prilagodbe troskove metode trzistu izracunat u ranijem dijelu ovog elaborata
prema kupovinama poslovnih prostora u Buzetu  umanjujem kako slijedi: 1,02 x(1-0,00) =1,02
Zaklju¢no, dakle koeficijent prilagodbe troSkovne metode trzistu za predmetnu nekretninu iznosi 1,02

Trzisna vrijednost zgrade :

Trzisna vrijednost nekretnine prema izrazu Tv = Gv X Tk za procjenjivane nekretnine iznosi kako slijedi:

Tv posebnog dijela

€

Gv Tk
€
1. Kuéa Hum, komunalni prikljucci,
vanjsko uredenje i radovi 56.539,80 € 1,02

Trzisna vrijednost nekretnine k.¢. 27/ ZGR k.o. Hum

57.670,60 €

Redni | Nekretnina - Posebni Trzna vrijednost Trzna TrZna vrijednost
broj dio gradevine - zgrade, vrijednost nekretnine
komunalnih prikljucaka okuénice
i radova
€ € €
1. K.¢. 27/ ZGR
1.1. Kuéa Hum i
okuénica
57.670,60 € 1.361,76 € 59.032,36 €

Trzisna vrijednost nekretnine k.¢. 27/ ZGR. k.o. HUM ( zaokruzena vrijednost ) : 59.000,00 €

Napomena:
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Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):

- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice ( 13.272,28 € - moguc¢nost zaokruzivanja za iznose do 100,00 kn
= 13,27 € zaokruziti ¢u na desetice )

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisuc¢ice (13.272,28 —132.722,81 € - mogucnost
zaokruzivanja za iznose do 1.000,00 kn = 132,72 € zaokruziti ¢u na stotice )

- vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice. ( 132. 722,81 moguénost zaokruZivanja za
iznose do 10.000,00 kn = 1.327,23 € zaokruziti ¢u na tisucice.)

IZJAVA 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 nacin ne ovisi 0 mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti.
Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne 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 — narugditelja 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 koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz naruditelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za naruditelja i njegovoj svrsi.

Aktivnostima naruditelja bilo koje vrste, vlasnika, tre¢ih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo Stanje
procjenjivanih nekretnina u odnosnu na zateCeno na dan oCevida moze se utjecati na misljenje o 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$¢u su temeljene na ¢injenicama Utvrdenim tijekom ocevida i
vaze samo u svrhu Ove procjene.

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pravne prirode procjenjivanih nekretnina.

Isti¢e se da su U elaboratu sadrZzani 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 trZisne vrijednost nekretnina iskazna je bez troskova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasnistva.

U sluéaju 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 trzisnu 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 vlasnistvo na nekretninom — nekretninama .

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

Predmeti procjene nalaze se na podru¢ju niske trzisne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje slijedom
Cega se moze o¢ekivati da se utrzivost nekretnina moze ocekivati kroz relativno duze vremensko razdoblje.

Napomena
Ovaj elaborat izraden je u elektronickom obliku i ovjeren digitalnim potpisom vjestaka elektronickom poStom
dostavljen Naruéitelju, kao i primjerak elaborata u analognom obliku preporuc¢eno postom.

Prilozi:
- Prilozi
- Foto elaborat
- lzvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 1104 za k.0. Hum
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Izvod iz Prijepisa posjedovnog lista broj 444 za k.o. Hum
Kopija katastarskog plana za k.¢. 26/ ZGR k.o. Hum
Kopija katastarskog plana za k.¢. 27/ ZGR k.o. Hum
Zadatak vjeStaku

05. travnja 2023. godine
Izradio:

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



Ante Bandié, 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: 2023-04-05-01

Buzet, 03. travnja 2023. godine

FOTO ELABORAT
26 ZGR | 27 ZGRK.O.HUM

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, Hum
Pogled na sjeveroisto¢no procelje zgrade na K.¢. 26 / ZGR Kk.0. Hum

| 2. Slika 2. Suteren zgrade
Spremiste

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Hum , 03. travnja 2023. godine | List48 (2) |
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| 3. Slika 3. Suteren zgrade na k.¢. 26/ZGR k.o. Hum — spremiste

| 4. Slika 4. Ulaz u suteren zgrade na k.¢. 26/ZGR k.0. Hum

Snimio i poslozio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Hum , 03. travnja 2023. godine

List 49 (3) |
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| 5. Slika 5. Sjeverni dio sjeveroisto¢nog proc¢elja zgrade

Ulaz na u prizemlje zgrade na k.¢. 26/ZGR preko k.¢. 27/ZGR k.o. Hum

o

| 6. Slika 6. Prizemlje zgrade na k.&. 26/ZGR k.o. Hum

Snimio i poslezio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Hum , 03. travnja 2023. godine

List 50 (4) |
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| 5. Slika 5. Prizemlje zgrade na k.&. 26/ZGR k.0. Hum

| 6. Slika 6. Pogled na sjeveroisto¢no procelje zgrade na k.¢. 27/ZGR. k.o. Hum
Vidljiv zajednicki ulaz za k.¢. 26/ZGR i 27/ZGR k.0. Hum

Snimio i posloZio. Ante Bandi¢, ing. grad. — Hum , 03. travnja 2023. godine ‘ List 51 (5) ‘
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|7 Slika 7. Suteren zgrade na k.¢. 27/ZGR k.o. Hum — spremiste pica i drugog
materijala

| 8. Slika 8. Detalj — suteren zgrade na k.&. 27/ZGR k.0. Hum

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Hum , 03. travnja 2023. godine ‘ List 52 (6) |
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| 9. Slika 9. Prizemlje zgrade na k.&. 27/ZGR k.o. Hum

| 10. Slika 10. Pogled iz prostorije prizemlja zgrade na k.¢. 27/ZGR K.0. Hum

na ulaz u zgradu

Snimio i poslozio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Hum , 03. travnja 2023. godine |

List 53 (7) |
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ot NESLUZBENA KOPIJA

E

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL BUZET

Stanje na dan: 02.04.2023. 08:55 Verificirani ZK ulokak
Katastarska opdéina: 302139, HUM Broj ZK uloSka: 1104
Broj zadnjeq dnevnika: Z-1987/2023
Aktivre plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK
ijl'la Powrsina
zemilji
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. ’ jutra | Ehv m2 -
cestice)
S—
1. 1ZGR  |[ZVONIK a1
2 132 STAJA
1 26/ZGR  [SKOLA &0
4. |zmZGR |SKOLA 48
5. |35ZGR [LOBA a1
B. 5311 ZGR |[KUCA 162
7 536 ZGR [STAJA a7
B 1T1ZGR |STAJA 63
|8. 189/ZGR |STAJA 50
10. 25719 |SVETO POLJE T80
11.  |348H Kuca 1865
ZGR
12. |348/2 KuGa 133
ZGR
13. |348/3 Kuca T
ZGR
14. |348/4 Kuca v
ZGR
15.  |348/8 KUuca 108
ZGR
16. |351/ZGR |STAJA 25
17. |3SB/ZGR |KUCA a7
18. |359/ZGR |RUSEVINA an
19. |3B0/ZGR |KANTINA 43
20, |415M STAJA 1
ZGR
2. |415/5 Kuca a7
ZGR
2z, |420M1 KUCA, STAJA | POSTIZIJA 189
ZGR
23. |42 SKADAMJ 18
ZGR

Zerijignoknjikni izvadak {dabum i wijeme iorade) 02.04.2023. 08:06:37 Sranica: 1
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[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ula2ak
Katastarska opéina: 302139, HUM Broj ZK uloika: 1104
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemijista Dznaka zemljitta Primjedba
h{::éa: jutro | Ehw m2

24. [44B/ZGR [STAJA 54
25. |44TIZGR |KUCA 55
26. |534/18 |PASNJAK BOS
27. |72711 KLANAC 1601

FRIRODND NEFPLODND ZEMLJISTE 1601
28. (72708 KLANAC 681

SumMA 681
29. [t2T8 [BumA 103
30. [BS9 ORAMICA g10
31. [BB0/3  |VINOGRAD 198
32. |BBOV4 VOCNJAK a4
33.  [B9EM LIVADA 836
34, (11123 [PASNJAK 201
35. |16B7/43 |PASNJAK 350
36. (20472 |VINOGRAD 54
37. |2426/30 |LIVADA 1741
38. (242848 [VRT 126
39, [3894 LIVADA 94
40. (38341 [LIVADA 22
41. |[3sas LIVADA 76
4z. |38a7 LIVADA 417
43. [3888M  [LIVADA 426
44, |[3943 LIVADA 20
45. |[3945 LIVADA a4
48,  [3947 LIVADA 309
47, |3951 VOCNJAK 737
48. (42072 |VINOGRAD &1
49, (42081  [PASNJAK 108

UKUPNO: 12667

ZemljiSncknjikni izvadak (datum i vrijeme rade) 002.04.2023. 09:06:37 Stranica: 2



Katastarska optina: 302139, HUM
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1104

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
1. Viasniéki dio: 11
GRAD BUZET
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa iznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 02.04.2023.
ZemljiEncknjidbni zvadak {daham i wijeme Erade) EHZDZLUB:H:E Shanica: 3
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ot NESLUZBENA KOPLJA

a;;

REFUBLIKA HREVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UFRAVA
FODRUCKI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ISPOSETAVA BUZET

Stanje na dan: 02.04 2023, 0f9:08

PRLIEPIS POSJEIMWNOG LISTA

Katastarska opéina: HUM (Mbr. 302139)
Posjedovni list: 444

I 1 Prezime | ime odnosno tvritka ili naziv, prebivaldte odnosno sjedifte upisane osole 0B

11 GRAD BUZET, 11 ISTARSKE BRIGADE 11, BUZET 77489969256

Podaci o katastarskim Cesticama

- Braj Adresa katastarske Cestice/™afin uporabe katastarshe Posehni
,.,'f‘-! ; katastarske |festice™alin uporabe rgrade, naziv zgrade, kuéni broj :1:; riny/ ;Tf praval Primjedba
Cestice zgrade : redimi
132 FA KRIFICA 1619) 10
ORANICA 1629
® 6 HUM 6| 7
KUCA, HUM il
® 27 HUM 48] 7
KUCA, HUM 48
® 15 HUM 91| 7
KUCA, HUIM 91
® 412 HUM 18| 7
DVORISTE 16
* 413 HUM 44| 7
KUCA, HUM 44
4178 FA KRIZICA 408 10
LIVADA 405
* £3/1 SKRINJARI 162 7
KUCA, SKRINIARI 162
® £3/a SKRINJARL 47 7
STALA 47
® 171 PECINE 63| 7
RUSEVINE 63
® 189 MIKCT |7
RUSEVINE 0
10 |FA KRIZICA Ta0| 10
SUMA T80
® 2858 KOTLI 4| 1
MLIM 54
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a M
NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o HUM
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kébr.: *26

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ISPOSTAVA BUZET

Stanje na dan: 02.04.2023.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjenlo 1. 1000
lzvormo myenlo 1:2880
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NESLUZBENA KOPLIA
I

a

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvamo myerilo 1:2880




60



