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GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA

Razmatranje prijedloga i donosenje Odluke o prodaji
nekreting

lzvjestitel]:
Anica Milkovic Grbac dipl. ing. arli, Procelnica Upravnog odjela za
gospodarenje prostorom



REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Gradonacelnik

KLASA: 940-01/22-01/115
URBROJ: 2163-3-04/01-22-3
Buzet, 15. studenog 2022,
GRADSKOM VIJECU GRADA BUZETA
- ovdje -
PREDMET: Prodaja nekretnina, prijedlog Odluke, dostavija sa.-
Postovani,

U privitku vam dostavijamo na razmatranje | donoSenje Odluku o prodaiji
nekretnina s obzirom da procjena istih dobivena od stalnog sudskog viedtaka
gradevinske struke Ante Bandi¢a ink. grad ., prelazi vrijednost 0,5% iznosa prihoda bez
primitaka ostvarenih u prethodngj godini.

Za izlaganje | obrazlaganje prijedioga Odluke zaduZuje se Anica Milkovi¢ Grbac,
dipl. ing. arh., Progelnica Upravnog odjela za gospodarenje prostorom.

GRADONACELNIK
Damir Kajin

Privitak:
- Prijedlog Odluke o prodaji nekretnina,

- Dbrazlozenje Odiuke,
- Elaborati procjene vrijednosti nekretnina.

(1] Fiksni teda) kemverzlje: 1€ = 7, 53450 HREK



REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje
prostorom

KLASA: 840-01/22-01/115
URBROJ: 2163-3-04/01-22-2
Buzet, 10. studenog 2022,

GRADONACELNIKU GRADA BUZETA
- ovdje -

PREDMET: Prodaja nekretnina, donodenje Odluke, trai se.-

Molimo Naslov da proslijedi Gradskom Vijeéu na donosenje Odluku kojom e
se raspisali prodaja nekretnina s obzirom da procjena istih dobivena od stalnog
sudskog vjedtaka gradevinske struke Ante Bandica inZ. grad., prelazi vrijednost 0,5%
lznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u prethadno) godini,

Ovaj Odjel iz tog razloga prediaZe da se donese Odluka o prodaji nekretning
kako bi se realizirala prodaja istih, a po donodenju Odluke spreman objaviti natjetaj za
prodaju nekretnina prikupljanjem pisanih ponuda, a sa Odlukom je upoznato |
Povjerenstvo za raspolaganje nekretninama u viasnidtvu Grada Buzeta,

Upravni odjel za gospodarenje prostorom sukladno gore iznesenom tra?i od
Gradskog vijeca grada Buzeta nakon provedene rasprave donese navedenu Odluku s
obzirom da je one nadleno za navedeno.

= A H 2 PROCELNICA
.0 Anica Mitkowié Grbac dipl. ing. arh.
{ L2 7 s A P
¥ ¥ l"-x ;j.“'-'l.,_ (__;
Privitak: s
- Prijedlog Odluke o prodaji nekretnina,
- ObrazloZenje Odiuke.

(1] Fiksmi tedaj komverz]e: 1€ = 7,53450 HRK



Na temelju glanka 35. stavka 2, i dlanka 391. Zakona o viasnigtyu i drugim
stvamim pravima (,Narodne Noving” broj: 91/06, 68/98, 13/99, 22/00, 73/00, 114/01,
79106, 141/06, 146/08, 38/09, 153/08, 14312 1 152/14), na temelju clanka 19. Statuta
Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta®, broj 2/21) i &lanka 6, Odluke o
gospodarenja nekretninama Grada Buzeta (,Slu?bene novine Grada Buzeta", broj
8/09, 512 i 4/20), Gradsko Vijece Grada Buzeta na sjednici  odrZanoj
2022, donosi slijedecu

ODLUKU O PRODAJI NEKRETNINA

Clanak 1.
Grad Buzet pristupa prodaji putem natjecanja slijededih nekretnina:

1. K.O. BUZET

1.1, 2850/19365 dijelova k.6, 2544/1, livada, ukupne povriine 19365 m?, u naravi
zemijiste u gospodarskoj zoni Mala Huba 2, podetna ciiena ove nekretnine iznos|
522.000,00 kuna, odnosno 69.281,31 euro;

1.2, k.€ 2544/14, oranica, ukupne povriine 2960 m2, u naravi zemljiste u gospodarskaj
zoni Mala Huba 2, pogetna cijena ove nekretnine iznosi 570.000,00 kn, odnosno
75.652,00 eura.

Clanak 2.
Nekretnine navedene u Clanku 1. prodaju se po uvjetima navedenim u Odluci
o gospodarenju nekretninama u viasnigtvu Grada Buzeta.

Clanak 3.
Oviadcéuje se Upravni odjel za gospodarenje prostorom da izvrsi prodaju u
skladu sa odredbama gore citiranin Odluka.

Clanak 4.
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

KLASA: 940-01/22-01/115
URBROJ: 2163-3-01/01-22-3
Buzet, 2022,

GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA
FPREDSJEDNIK
Davor Prodan

(1) Fiksni tefaj konverzipe: 1€ = 7,53450 HRK



OBRAZLOZENJE

PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE OVOG AKTA

Temeljem &lanka 35. stavka 2. i #lanka 291, Zakona o viasnistvu i drugim stvarnim
pravima (,Narodne Novine* broj: 91/96, 68/98, 13/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/08,
141/06, 146/08, 38/00, 153/09, 143/12 152/1 4), Clanka 48_ stavka 3. Zakona o lokalnoj
i podrucnoj (regionalnoj) samoupravi (,Marodne MNovine" broj:
33/01.,60/01.,129/05.,108/07.,125/08. 36/09.,150/11., 144/12, 19/13. — prodisceni
tekst, 137/15. - ispravak, 123/17. 98/19 | 144/20), na temelju &anka 19. Statuta Grada
Buzeta (,Slulbene novine Grada Buzeta® broj 2/21.,) | dlanka 8. Odluke o
gospodarenja nekretninama Grada Buzela (»SluZbene novine Grada Buzeta”, broj
B/09, 512 i 4/20).

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

Temeliem dobivene procjene od stalnog sudskog viestaka gradevinske struke Ante
Bandica inZ. grad. procjembenim elaboratima od 13. lipnja 2020. godine | 26. travnja
2022. godine, Upravni odjel za gospodarenje prostorom sukladno odredbi &anka B,
stavak 3. Odluke o gospodarenja nekretninama Grada Buzeta (.Sluzbene novine
Grada Buzeta”, broj 8/09, 5/12 | 4/20), koji glasi ,Odluku o prodaji nekretnina Cija
procijenjena vrijednost prelazi 0,5% iznosa prinoda bez primitaka ostvarenib u godini
koja prethodi godini u kojoj se odluéuje o otudivanju nekretnina donosi Gradsko vijeée®,
upucuje predmetnu odluku na donoéenje Gradskom Vijetu. S obzirom da iznos na koji
su nekretnine procijenjene prelazi iznos od 168.971 BT kn/22 426,42 € koliko iznosi
vrijednost 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u prethodnoj godini valjalo je
uciniti navedeno.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKUH SREDSTAVA ZA PROVEDBU
AKTA

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

(1] Fiksni tetaj konverzije: 1€ = 7,53450 HRK



IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucje

graditeljstvai procjenu nekretnina
Naselje Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istre-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
Il. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925
Tel: 052 662 726
Fax: 052 662 676

NEKRETNINA: K.C. 2544/1 K.O. BUZET
LOKACIJA: GRAD BUZET, BUZET , GOSPODARSKA ZONA MALA HUBA
ELABORAT BROJ: 2021-04-26-09

SVRHA ELABORATA: FORMIRANJE KUPOPRODAJNE CIJENE

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C. 2544/1 K.O. BUZET

U Buzetu, 26.travnja 2022. godine
Procjenu izradio

ANTE Digitalno potpisao: e
ANTE BANDIC Ante Bandi¢, ing. grad.
- . stalni sudski vjestak za podrucje
BAN DIC Datum: 2022.04.26 araditeljsvai progjenu nekr etnina

20:55:01 +02'00'
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SADRZAJ

Naslovnica

Sadrzaj

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

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

Raspoloziva dokumentacija

Opc¢e informacije o predmetu procjene

Svrha procjembenog elaborata

Propisi i literatura zaizradu nalaza

Osnova zavrednovanje

Podaci o naruditelju

Podaci o nekretnini — lokacija, povezanost i 9.

Razvojni potencijal

Upravno pravno stanje — planski status ¢estice

Opis nekretninak.¢. 2544/1 k.o. Buzet

Zemljisno knjizno stanje

Katastarsko stanje

Lokacija

Vrstai mjera gradevinskog koristenja zemljiSta

Porezno stanje nekretnine

Odredivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine - nekretnina
Nacin izrade procjene vrijednosti kat. ¢estica — odabir metode
Nacin izrade procjene vrijednosti zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti zemljista

Razmatranje gradevinskog zemljista

Op¢i vrijednosti odnosi na trzistu

Pristup procjeni zemljista

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja
Procjena zemljista — k.¢. 2544/1 k.o. Buzet

Zakljucci i zakljuc¢ak nakon provedene analize

Izjava vjestaka - procjenitelja

Pretpostavke i ogranicena procjembenog elaborata

Prilozi

Foto elaborat

Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk. ul. 2789 za k.o. Buzet
Prijepis pogedovnog lista broj 846 zak.o. Buzet
Kopijakatastarskog plana za k.¢. 2544/1 k.o. Buzet

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

graditeljstvai procjenu nekretnina
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

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

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-08/17 -2

Trgovacki sud u Pazinu

GRAD BUZET
Il. Istarskebrigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA | MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta zastupanog po Procelnici Upravnog odjela za gospodarenje prostorom
Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA
TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine iz narudzbe koja se definira kao:

1. k.. 2544/1 k.0. Buzet, knjizena kao livada u povrsini od 19 365 m?, upisana u zK. ul. broj 2789 zak.o.
Buzet, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 846 za k.o. Buzet takoder kao livada u
povrsini od 19 365 m?, u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste,

te iznosim misljenje o trzi$noj vrijednosti nekretnine premanjenom stanju na dan ocevida i vrijednostima na dan
izrade ovog elaborata.

Izvr$io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzi$ne vrijednosti nekretnine na dan 26.
travnja 2021. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove rekapitulacije, au
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 pretpostavijeni iznos za koji se moze ocekivati da e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca (posjednika) i
prodavatelja u transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod
prisilom, da nije neupucena ili nerazborita

Pretpostavka ovog elaborata u pogledu trzi$ne vrijednosti nekretnine je da prodavatelj i kupac imaju jednaka
saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi procjenjivane nekretnine — stanja, izgradenosti, urbanisti¢ke
dopustivosti, zakonitosti i dl.

Nekretnina se procjenjuje kao dasenudi naprodaju 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 posovnim knjigama trgovac¢kih drustava,
JLS- eitd., te zasnivanja zaloZnog prava.


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:ante.bandic@pu.t-com.hr

Ova procjena sadrzi opis nadina i obujam provedenih istrazivanja te prezentaciju zakljuc¢ka i izra¢un — analizu
trzi$ne vrijednosti, izvjesce o pretpostavljenim ogranicenjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio ocevid nekretnine 25. travnja 2022. godine u prisustvu zz naruditelja, proucio lokalne i
regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:

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

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

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

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trzi§noj vrijednosti nekretnina prema njihovom
stanju na dan oCevida i vrijednostima na dan izrade procjene 26. travnja 2022. godine, procijenjeno za potrebe
prodaje na otvorenom trzistu, iznosi za:

1. K. 2544/1 k.o. Buzet, knjizena kao livada u povrsini od 19 365 m?, upisana u zK.
ul. broj 2789 za k.o. Buzet, u katastarskom operatu upisana u posiedovnom listu
broj 846 za k.o. Buzet takoder kao livada u povriini od 19 365 m?, u naravi

neizgradeno gradevinsko zemljiste. 3.550.000,00 kn
L okacija nekretnine

A. Zupanija Istarska

A.l Grad/ Op¢ina Grad Buzet

A.2. Naselje Buzet

A.3. Predmet procjene K.¢. 2544/1 k.0. Buzet /19.365,00 m?/

B. Kat. op¢ina i zk. ul K.o. Buzet, zk. ul. 2789

B.1. Vlasnik GRAD BUZET

B.2. Posjednik GRAD BUZET

B.3. Nekretnina Gradevinsko zemljiste

C. Pravni status Gradevinsko zemljiste | kategorije

C.1. Cielinasa -

C.2.

| UKUPNO: | 3.550.000,00 kn |

3.550.000,00 kn i/ili 469.759,59 €
- prosjecno 183,32 kn/m?ili 24,26 €/m? -

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 26. travnja 2022. godine srednji tecaj
NBH za 1,00 € iznosio je 7,55705700 kn

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije uklju¢en porez na promet nekretnina odnosno porez na dodanu
vrijednost.

S postovanjem.

Buzet: 26.travnja 2022. godine

I zradio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstvai procjenu nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

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

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



REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

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

Temeljem odredbe ¢lanka 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 stalmim sudskim viestacima (, Narodne nowine™, br,
3R/14, 123/15129/16., 61/19). predsjednica Trgovackog suda u Pazinu donijela je

RIESENIJE

1, ANTE BANDIC, ing. grad. iz Buzeta, Naselje Goritica 4. OIB: 66817810421, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeltakom podméja graditeljstva — arhitekture, urbanizma, viasnigkih odnosa, nckretning —
procjena. diobe 1 etaziranja. na vrijeme od 4 (Setin) godine. potev od 11. sijetnja 2021. za podruéje Trgovatkog
suda u Pazinu.

11. Istckom mandata radumajuci od 11, sgjeémya 2021 imenovani sudski vjestak moZe biti ponovno
izabran.

[1L. Imenovani stalni sudski vjestak iz to¢ke I izreke ovog rjesenja unijet ¢e se u Popis stalnih sudskih
vjestaka Trgovatkog sudi u Pazimu,

ObrazloZenje

Ante Bandi€. ing. grad.. u propisanom roku od 30 danz prije isteka roka na koji je imenovan stalnim
sudskim vjestakom, podnio je zahtey za ponovnim imenovanjem stainim sndskim viestakom za podnatje
graditeljstva ~ arhitekture. urbanizma. vlasni¢kih odnosa. nekretnina — progjena, diobe i etaZiranja, Uz zahev
imenovani je prilozio Zivotopis, potvrdu o zaposlenju. uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak. policu osiguranja,
popis predmeta u kojima je obavio vjedtatenja, te ovosudno fgesenje. 4 Su-8/17 od 11, sijeénja 2017, 0 imenovanju
stalnim sudskim vjestakonm kao i dokaz uplate sudske pristojbe.

Za podnositelja zahtjeva izvriena je provjer o nepostojanju zapreka za prijam u drzavnu sluzba uvidom
u uvjerenje iz kaznene evidencyje br. Klasa: 740-02/20:03/163937, Urbroj: 514-06-02-041-0171-20-02 od 29.
prosinca 2020,

Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmotrila je zahtjiev 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 sadskim vicdtakom,

Temeljem navedenog. a s obzirom da ne PSR ZARrehE. 42, HPSROY NS, 1ii

ADRIJANA LABINIAN
BKOK

30 j¢ Kao u izreci.
Ll
O IIOJ.)M u_:u.:\vlw'w‘
redsi ednivar suda s
Miigema potpistvanga: :x;oum P
20122020

120008 Adn it Xibinjan Skok

Uputa o pravnom lijeku: y

Protiv ovog fiedenja moZe se podnijeti Zalba u roku od 15 dana od dama dostave gesenja. Zalba s¢ podnosi
putem predsjednika Trgovatkeg sudia u Pazine, u dva istoyjetna primgerka s dva preslika riesenja. a o Zalbi odlucuge
Ministarstyo pravosuda.

Dna: /
1. Ante Bandi¢, Naselje Gondica 4, Buzet
2. Ministarstvo pravosuda
3. Popis stalnih sudskih vjestaka Trgovackog suda u Pazing
4. Arluva. ovdje

7573526

om0ty



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

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

Vierodostojnost dokumenta moZete provieriti na sljedecoj web adresi:
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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
RJESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola lztok 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.,

rijesSio je

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

Il Mandat imenovanog sudskog vjeStaka traje 4 (Cetiri) godine racunajuci od 11, oZujka
2021.. nakon ega 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 zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog vjedtaka. Nadalje,utvrdeno je kako Ante Bandi¢ nije
evidentiran kao osudivana osoba.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢1.4. 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 odlu¢iti kao u izreci rjeSenja.

Predyje

ok



Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda i uprave
Republike Hrvatske u roku od 13 (pemnaest) dana od dana dostave rjedenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporudeno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-
Pola, u 2 (dva) primjerka.

DNA:

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

2. Opcinski sud u Puli-Pola, ured predsjednika - po kona¢nosti
3. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po kona¢nosti

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

graditeljstvai procjene nekretnina
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@pu.t-com.hr

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

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-184/20 -2

Trgovacki sud u Pazinu

Buzet, 26.travnja 2022. godine

GRAD BUZET
Il. Istarskebrigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

Temeljem narudZzbenice Grada Buzeta zastupanog po Procelnici Upravnog odjela za gospodarenje prostorom
Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA
TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine iz narudzbe.

IzaSavsi na lice mjesta, U nazo¢nosti zz narucitelja, obiSao sam nekretninu koja je predmetom procjene. lzvrsio
uvid, fotografskim aparatom snimio nekretninu, te notirao sve podatke koje sam smatrao bitnim za izradu
trazenog procjembenog elaboratai misljenja.

NarudZzbom je zatrazena izrada procjene trzisne vrijednosti nekretnine koje se definira kao:

1. k.. 2544/1 k.. Buzet, knjizena kao livadau povrsini od 19 365 m?, upisana u zK. ul. broj 2789 zak.o.
Buzet, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 846 za k.o. Buzet takoder kao livada u
povrsini od 19 365 m?, u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste.

prema njenom stanju na dan o¢evida i vrijednostima na dan izrade procjene 26. travnja 2022. godine.
Opéenito

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

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

Dan vrednovanja: 26. travnja 2022. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjenavrijednosti nekretnina.
Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanjaje dan izrade nalaza.

Dan kakvocée: 25. travnja 2022. godine odnosno dan izrade ovog elabor ata
Dan kakvoce je trenutak nakoji se odnos stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu njenih
vrijednosti.

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje nov¢ane vrijednosti procjenjivane nekretnine na dan vrednovanja
radi formiranja pocetne prodane cijene u predstojecem natjecaju kojim Grad Buzet namjerava izloziti prodaji
nekretnine za koje se radi ovaj elaborat.

Osnovica


mailto:ante.bandic@pu.t-com.hr
mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
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Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovarajuée odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi, odluke i normativi.

Propisi i literatura za izradu nalaza
|zrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine — nekretninaradena je koristenjem slijece:
1. Regulative:
1) Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
2) Zakonao zemljisnim knjigama, NN 91/96,
3) Zakonao 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 i 01/18.
6) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Buzeta, Sn.G.B. broj 01/19.
7) Urbanisti¢ki plan uredenja gospodarske zone Mala Huba Il (,,Sluzbene novine Grada Buzeta®, broj
6/07., 7/08. i 04/11),
8) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
9) Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
10) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EV S — European Va uation Standards),
11) Vazeéi 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) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Berislaviceva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

Osnova za vrednovanje
Trzna vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama procjene propisanih:
1) Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2) Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
3) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards).
Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom ocevida, izjavama zz narucitelja,
identifikaciji te podacima iz zemlji$no — knjizenog i katastarskog operata.

Podaci o naruéitelju

1. Naruditelj: GRAD BUZET
Il. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
Ol B: 7748996925

2. Ugovor/ narudzba: Narudzbenica

Podaci o nekretnini

Geodetska identifikacija

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

Identifikacija nekretnina izvr§ena je od strane zz naruditelja i VjeStaka koristenjem javno dostupnih podataka
DGU - ai www.arkod.hr odnosno www.geoportal.dgu.hr

Polozaj
Nekretnine se nalaze u gospodarskoj zoni MalaHuball.

Makrolokacija nekretnina
Nekretnine se nalazi u gospodarskoj zoni MaaHuballl
K.¢. 2544/1 k.o. Buzet
Ova k.¢. neposredno granici sa:
e geverozapadne strane saneizgradenim gradevinskim zemljiStem u naravi neuredenom prometnom
povrsinom k.¢. 6801/2 k.o. Buzet


http://www.dzs.hr/
http://www.arkod.hr/
http://www.geoportal.dgu.hr/
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e geverne i sjeveroistoéne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljistem k.6. 2544/5, 2544/3,
2550/6, 2550/8 i 2548/1 k.0. Buzet te prometnom povrsinom k.¢. 2550/7 k.o. Buzet,

e sajugoistocne strane ova k.¢. grani¢i sa neizgradenim gradevinskim zemljistem 2544/2 i 2544/9
k.o. Buzet

e sajuzne i jugozapadne strane ova k.¢. grani¢i sa neizgradenim gradevinskim zemljistem 2544/2,
2540, 2544/7 i 2544/4 K.o. Buzet

Povezanost
Dobra.
Dok.¢. 2544/1 Kk.o. Buzet moze se pristupiti asfaltiranom prometnicom k.¢. 2550/5 k.o. Buzet.

Vrsta izgradnje u okruZenju
U neposrednom okruzenju nekretnine nalaze se kako je ve¢ navedeno neizgradena gradevinska zemljista, dok se
prve gospodarske gradevine nalaze sa sjeveroistoéne strane na udaljenosti od cca 80 m.

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti

Vrstaulice: Do gospodarske zone vodi drzavna cesta a kroz zonu cesta sa asfaltiranim kolnikom,
niskog intenziteta prometa Sirine za dvosmjerni promet.
Rubi uvjeti Cestice: Nisu definirani niti vidljivo 0znaceni na terenu.

Sadasnje koriStenje
Cestice senekoriste, Cestica je zateCena kao neodrzavani pasnjak.

Najamno stanje
Nagjamno stanje nekretnine nije utvrdeno niti je zz narucitelja vjeStaku obra¢ao pozornost ha ovu ¢injenicu.

Razvojni potencijal
Dobar.

Upravno pravno stanje — planski status

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Grada Buzeta (http://www.buzet.hr) odnosno Urbanistickim
planom uredenja gospodarske zone Mala Huba Il katastarska cCestica smjeStena je unutar izdvojenog
gradevinskog podrudja gospodarske namjene - proizvodne (I1) ,u kojemu je moguéi smjestaj gospodaskih
objekata — proizvodnih, pretezito industrijskih i drugih gospodarskih djelatnosti koje nisu inkompatibilne s
osnovnom djelatno$¢u zone i koje nisu u suprotnosti s Planom.

Na povrSinama oznake G2 i G3 ( k.C. 2544/1 k.o. Buzet ) mogu se graditi samostoje¢a gradevina ili
sklop gradevina proizvodne pretezito industrijske namjene 11 ili zanatske proizvodne namjene, te
odgovarajuce pratece i poslovne namjene, pod slijde¢im uvjetima:

Clamak 118
111 Ma pierlingna gEnake GF e mode gradili assnoetojeca gradecing il #hiog gradeving proiBvodng-
prebadia incusijske nampEne 1 i 2anaiske pioEwoors dmjene, = oBjovarajube prateds | paskvwne
RaMjaRa
(21 Kneficijant izgradenosti pojecing gradevne ceslion iznosi najmange kig=0,% | napeibe kig=04,
13) Koeficipent iskonftenosti Enosi najmanga ks=0,1 | najpife ks=0,12
(] Majwed dopusdler Bioj etaZa giadesing Lras S elaks. Majveca doousiens yisrs FEGEVING [ERds
20,0 . MadeireBnice s rapaets Jopuens viaine 50 s,
(5 romnD se, Boietive iz dekazanin peovodno-ehroicdkih pohee, ra naptbe 10 % powsing
gradevae Beslicn | me Aefibe 2. 500 md mogu rapdle o oving dea skiona planitali gradedine vising &o
4.0m

Clanak 11c.
(1) M2 povrnama oznate Gl s mode gradili samaciojeca gradeving i aklop gradeving proiraodme-
pretaditn industris=a namjana 11 0l zanaiske pioiZvodng namiane. s Sogavaciucs paleis | posicaTs
AT Ea
{2} Knafinjent cgradennsh pojpding gradevnn éestion mnnsi najmange kig=0.1 | napnite kig=0.4.
{3} Mo=hdjent skoriitenosti Enosi nejmanie ke=0,1 | najpvide kis=0,92
(4} Hapoola dopaibenn vizira gradaving iBaael 9.0 m Madalrodnios su najvets dopulilens Waine 50
m
{&) Najweci dopudteni beoj elata gradevine iznosi 2 elzfe uz moguénes] mgradnje 3 slake ne najyvibs
/3 zgradenc powtne gradoviee (fooring projekcjo].

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



http://www.buzet.hr/
http://grad.buzet.hr/wp-content/uploads/pdf/Gra%C4%91evinska-4.1.pdf
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Izvod iz Urbanistickog plana uredenja gospodarske zone Mala Huba Il
Izvor: http://grad.buzet.hr/wp-content/uploads/pdf/karte-UPU-MALA-HUBA-2.pdf



http://grad.buzet.hr/wp-content/uploads/pdf/karte-UPU-MALA-HUBA-2.pdf
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HORISTEMJE | NAMJERNA POVRSIMA
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GOSPODARSKA NAMIEMNA - POSLOVNA - PRETEZITO LISLLEMA
GOSPODARSHA MAMIENA - PROIZVODNA - PRETEZITO INDUSTRISKA,

GOSPODARSHA MAMIEMA - PROIZVODNA - PRETEZITO ZANATSEA

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAWA

RETENCIJSKI BAZEMN

POSTOUECA TRAFDSTAMICA | PLAMIRARNS TRAFOS TARICA

CALEKOWOD | KORIDCHR,

PLANIFAND SKLADHETE PLIMNA - |, FAZS

PLANIRARMS PLINSKA REDUKCIISHA STAMNICH

BN WODOTOR

OTVORERN! KARMAL

ZASTITME ZELEME POVRSINE

Kartografski prikaz 4 — NACINI | UVJETI GRADNJE

Detalj:
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| 1] | oznaxa PLaToa
kig = D40 dapiiery koefichent izgradencsh gradevne deslice
kis®= Do dopudters koefijent iskoridtencsli gradewne Cestice
E=21 |l.,r- 0.0 | dopusten beoy el | copusiena vsing gradeann

POSTOJECA GRABEVINA

REGLILACIISK] FRAVAC

PRIKLJUCENJE & JAVNL POVRSINU

PRIKLJUCENJE MA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
DRJENTACLISHE NIVELACUISKE KOTE

H GOSPODARSK! DEJERT] - ZAMATSKE MAKMIENE
il samosinged il akiop

GOSPODARSKI DBJEKTI - INDUSTRISKE NAMIENE . VISOKI
samosiiet il skiop

samosiciet il sklop

H GODEPODARSK] DRJEKT - FOSLONMNE MAMJENE
£l samesiogei il skiop

Opisnekretnine

K.¢. 2544/1 k.o. Buzet
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K .&. 2544/1 k.0. Buzet, knjizena kao livadau povrsini od 19 365 m?, upisanau zk. ul. broj 2789 zak.o. Buzet, u
katastarskom operatu upisana u posiedovnom listu broj 846 za k.o. Buzet takoder kao livadau povrsini od 19
365 m?, u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste.

Opéi podaci

Grad / Op¢ina Grad Buzet

Katastarska op¢ina Buzet

Naselje Gospodarska zona Mala Huba

Cjdlinasa -

Ogradeno Ne

Oblik Nepravilan, okvirne veli¢ine cca 170 x 215 m

Rubni uvjeti Cestice Nisu utvrdeni niti vidljivi na terenu.

Status Gradevinska zemljista

Izgradenost Nije utvrdena - 0 %

Lokalni polozaj nekretnine: Dobar

Vrsta izgradnje u okruzenju: U neposrednom okruzenju nhama izgradenih objekata
Infrastruktura: Zemljiste je komunalno neopremljeno

Sadasnje koristenje: Nekretnine se ne koristi — zate¢ena kao neodrzavani pasnjak.
Kategorija po Prav. Gradevinsko zemljiste |. kategorije

Tereti Nista.

Napomena: Nista.

Biljeska

Zemljista koje se procjenjuje je nepravilnog oblika okvirne veliine cca 170 x 215 m, priblizno ravno, zate¢eno
kao neodrzavani pasnjak.

Zemljiste grani¢i sa lokalno asfaltiranom prometnicom. .

Povrsinom i oblikom zemljiste je raspoloZivo za gradnju bez ikakvog ograniCenja sa prostorno — planskog
naslova.

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

Vanjsko uredenje nekretnine
Na zemljistu ne postoje izgradeni objekti koji bi povecavali trznu vrijednost ove nekretnine.

Zemljisno - knjiZno stanje

K.¢. 2544/1 k.0. Buzet

Katastarska Cestica 2544/1 k.0. Buzet dolazi upisana u zk. ul. 2789 za k.o. Buzet koji se vodi kod Op¢inskog
suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasni$tva naime i u korist GRADA
BUZETA, u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemljisnoknjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 2544/1 k.o. Buzet nema zabiljezen spor.
U teretovnici (C) zemljisnoknjiznog uloska ove Cestice na dan vrednovanja prilezila je zabiljeSska sluznosti
postavljanai odrzavanje vodovodnog ogranka u korist |starskog vodovoda d.o.o. Buzet.

K atastarsko stanje

K.¢. 2544/1 k.0. Buzet

Katastarska cestica 2544/1 k.o0. Buzet dolazi upisana u posiedovnim listovima broj 846 za k.o. Buzet koji se
vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula - Pola, Ispostava Buzet, sa upisom posedanaimei u korist GRADA
BUZETA.

Lokacija
K.¢. 2544/11 k.o. Buzet nalazi se u naselju Buzet kako se moze is¢itati iz priloZene ortofoto snimke poloZaja
predmetne estice sa uklopljenim katastarskim planom.



19

Polozaj, u€inci i topografija nekretnine
NezZeljeni uéinci: Nisu utvrdeni
Topografija nekretnina/a:  Priblizno ravna, prema vizualnoj ocjeni

I nfrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Vrstaulice: Cestica ima neposredan pristup na javnu prometnu povriinu

Konstrukcija ulice: Do k.¢. dolazi se asfaltiranom uredenom prometnicom S$irine za odvijanje
dvosmjernog prometa.
Prometnica mema uredene nastupe uz rubove.

Prikljuéci: Nekretnina nema vazece prikljucke na komunalnu infrastrukturu
Rubi uvjeti Cestica Nisu definirani niti vidljiv naterenu.

Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni prirodno tlo

Zagadenja tla: Nije testirano niti je zabiljezeno

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

Razvojni potencijal
Dobar.

Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ograni¢enja
Ograni¢enja u koristenju nekretnine nisu utvrdena.

Vrsta i mjeragradevinskog koriStenja zemljiSta

Zemljiste - k.¢. 2544/1 k.o. Buzet

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima UPU — aMala Huba 11, K.C. 2544/1 K.O. Buzet definirana
je kao gradevinsko zemljiste sa sljede¢im atributima izgradnje za
-Sjeveroisto¢ni dio estice u povrsini od cca 9700 m?

Kigma= 0,40,

E mak =5 etaza

Kismax = 2,0

-jugozapadni dio &estice u povrsini od cca 9665 m?

Kigma= 0,40

E mak = 3 etaza

Kismax = 0,92

Porezno stanje nekretnina:

Na stjecanje vlasnistva pla¢a se porez na dodanu vrijednost (PDV):
1. natrznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke (I. isporuka prije prvog koristenja),
2. na trznu vrijednost I1. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
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3. narekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troskovi rekonstrukcije ve¢i od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njenih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,

4. na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,

5. nagradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.

PDV se ne placa na:

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

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

Porezna osnovica
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjeGajem, javnom prodajom ili u steajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti §to ju je stjecatelj dao ili platio za steCenu — kupljenu nekretninu
Na dan procjene odnosno vrednovanja porezna stopa PDV — aiznosila 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 oéekivati da ¢e se nekretnina prodati,
razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca i prodavatelja u transakciji po trznim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, adaniti jedna strana nije pod prisilom.

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

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troskovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuci u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretninate 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 zemlji$te, stanove, poslovne prostore, zakup poslovnih prostora, najam stanova kao i
potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata.

b/ Prihodovan metoda — za nekretnine na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
kojima je svrhaostvarivanje prihoda iz ngimaili zakupa.

¢/ Troskovna metoda - za procjenu samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim
obiljezjimanisu 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, pomoénih
gradevina, garaznih i parkirali$nih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi nekretnine za koje se
radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom vremenskom razdoblju
(maksimalno 4 godine), koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.
Poredbenom metodom se trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (kupovine) poredbenih
nekretnina.

Prihodovan metoda

Prihodovna metoda je temeljena na godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trzistu (¢l. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15),
a koristi se prvenstveno za procjenu trzne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihodaiz nggmaili zakupa.
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Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenjaili 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 seiz omjeratrznih podataka 0 kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina

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

TroSkovna metoda

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

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

Ova metoda prvenstveno je primjerena za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih ¢estica hakojima
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 korigtiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

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

Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

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

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

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

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista - odabir metode

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 0 kupovinama temeljem kojih bi se moglo
izvrsiti kvalitetno izvodenje poredbene cijene podatke 0 kupovinama sli¢nog zemljista mozZe se prikupiti sa
poredbenog podrudja koje sa procijenjenom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja (lanak 57.
stava 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i ¢lanak 35. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretning).

U blizem okruzenju procjenjivanog zemljista ne postoje relevantni podaci ( ne stariji od 4. godine od dana
vrednovanja — ¢lanak. 57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina) slijedom ¢ega sam u Sirem
okruzenu sa sli¢nih poredbenih podrudja iste katastarske opéine , istih prostorno planskih, gospodarskih i
drugih pokazatelja pribavio podatke o kupovinama zemljista gospodarske namjene kakve je uostalom namjene
zemljiSte zakoje seradi ovg elaborat.

Na portalu  https.//nekretnine.mgipu.hr. u Sirem okruzenju ima registriranih kupovina zemljista koje sa
procjenjivanim  nekretninama imaju dovoljno podudarnih obiljezja ( ¢l. 35. stavak 2. Uredbe o procjeni
vrijednosti nekretnina, NN 105/15), sa sve kako dlijedi.

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

Re. | Broj katastar. | Katastarska | ID ZKC | Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. Cestice op¢ina

m? kn kn /m? (datum)
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2544/5/3/10 i
2550/6
2550/5
2551/6

2280/8/5/3/2/1

Buzet

Buzet

Buzet

Buzet

1582 167

1315892

1243518

1247789

22

GZ -
K1
Gz

-K1

GZ -
K1

GZ -
K1

5222

914

1644

9575

943 000
193 500
335 000

1997 057

Progjek:

179,00 10.01.2020.
212,00 04.08.2020.
204,00 20.12.2019.
209,00 02.09.20109.
804,00
201,00

+/- 30%

140,70 - 261,30

Kako navedene kupovine pojedina¢no ne odstupaju za vise od 30% od prosjeéne kupoprodane cijene

poredbenih nekretninato ¢u u daljnji izratun — analizu zaizvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzeti

sve

getiri navedene kupovineiako sutri kupovine dovoljne za izradun cijene procjenjivanog zemljista. ( Clanak
24, stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina)
Dakle u dajnji izratun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzimam:

Re. | Broj katastar. | Katastarska | 1D ZKC | Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. Cestice opéina
m? kn kn /m? (datum)
1. 2544/5/3/10 i Buzet 1582167 GZ -
2550/6 K1 5222 943000 179,00 10.01.2020.
2. 2550/5 Buzet 1315892 Gz
-K1 914 193500 212,00 04.08.2020.
3. 2551/6 Buzet 1243518 GZ -
K1 1644 335000 204,00 20.12.2019.
4.  2280/8/5/3/2/1 Buzet 1247789 GZ -
K1 9575 1997057 209,00 02.09.20109.
Prosjek: 228,78
+/- 30%
160,15 - 297,41
Razmatranje:

1/ K.¢. 2544/5/3/10 i 2550/6 k.o. Buzet, gospodar ska zona Mala Huba
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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2/ K.¢. 2550/5 k.o. Buzet, gospodar ska zona Mala Huba
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

3/ K.¢. 2551/6 k.o. Buzet, gospodar ska zona Mala Huba
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

4/ K.¢. 2280(8/5/3/1 k.0. Buzet , gospodarska zona Mazinjica, Buzet
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/
( Prostorni plan uredenja Grada Buje- Buie — zemljiste gospodarske namjene).
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Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine

Za procjenu trzne vrijednosti predmetne nekretnine potrebno je poci od op¢ih odnos na trziStu uz primjenu
koeficijenata za prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovargjué¢im
tro§kovnim vrijednostima.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Trzista na podruéju Grada Buzeta ovakvim nekretninama je niske do zadovoljavajuce aktivnosti.

Pod utjecajem gospodarske krize cijene nekretnina u Hrvatskoj biljezile su kontinuirani pad od 2008. godine pa
do kraja2015. godine .

Od pocetka 2016. godine pocinje se ponovno biljeziti njihov rast na §to utjee stanje gospodarstva opéenito,
stabilnost i sigurnost te opéenito uklju¢enje 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 nekretninana cijelom podrucje Republike Hrvatske.

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, patako niti na podru¢ju promatranih nekretnina.

Kako se predmet procjene nalazi se na podrucju niska do zadovoljavajuce trzi$ne aktivnosti ovakvih objekata -
nekretning, ipak se moze odekivati da se utrzivost nekretnine uz prigodno oglasavanje moze ocekivati kroz
relativno krace vremensko razdoblje.

Pristup procjeni zemljista

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izrac¢unom kroz djedece etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

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

kori$tenjem koeficijentaiz Priloga .. Pravilnikai to:
o Priloga?2. — Koeficijenti za preratunavanje vrijednosti sluznosti puta.

Prilog 3. — Koeficijenti za prera¢unavanje 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 navrijednost nekretnine.

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

trzne vrijednosti i Koeficijentaiskoristivosti poredbenih zemljista.

Priloga 12. — Arondacijske povrsine.

o Koeficijente obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine natemelju njihovih stvarnih tehnicko —
fizikalnih vrijednosti u relacijamai 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 utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnicko — fizikalnih vrijednosti u
relacijamai vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po naéelu dobrog gospodara provodi
se ocjenom njihovih kvalitativnih obiljezja.

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

Indeks cijena stambenih nekretnina nadan 26. travnja 2020. godine.
Azurirano. 11.04.2022. godine
Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2019/13-01-02_02_2019.htm
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Procjena

1. Procjenak.¢. 2544/1 k.o. Buzet
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K.&. 2544/1 k.0. Buzet, knjizena kao livadau povrsini od 19 365 m?, upisana u zK. ul. broj 2789 zak.o. Buzet, u
katastarskom operatu upisana u posiedovnom listu broj 846 za k.o. Buzet takoder kao livadau povrsini od 19
365 m?, u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste.

Proradun za jugozapadni dio &estice — povrsine 9.665,00 m?

Povrsina zemljista 19 365 m?
Kategorija zemljista |. kategorija
Kis= 0,92
Teret Sluznost voda
Napomena: Nista.
Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
1 2. 3. 4.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Buzet Buzet Buzet Buzet
Mala Huba MalaHuba  MaaHuba Mazinjica
K.¢. 2544/1 2544/5/3/10 i 2550/5 2551/6 2280/8/5/3/2/1
2550/6
K.o. Buzet Buzet Buzet Buzet Buzet
1 Datum zakljuc¢enja ugovora 10.01.2020. 04.08.2020.  20.12.2019. 02.09.20109.
3. Izvor podataka
https:.//nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
4. Povrsina zemljista 6 665 m? 5222 914 1644 9575
5. Iznos — cijena kn/m? 179,00 kn/m? 212,00 kn/m? 204,00 kn/m? 209,00 kn/m?
6. Kategorija zemljista
|. kategorija |. kategorija |. kategorija |. kategorija |. kategorija
2. Namjena - 11 K1 K1 K1 K1
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon Kkorekcije
potraznje 179,00 kn/m? 212,00 kn/m? 204,00 kn/m? 209,00 kn/m?
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
(Ostdo )
izvor www.dzs.hr 109,31 113,35 109,64 103,98
10. B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina nadan 12. travnja 2022.
(Ostdo) 126,37 126,37 126,37 126,37
Korekcija za period Q4/2021 -
Q2/2022 = 124,37 + 2,00 = 126,37
11.  Faktor korekcije B/A 1,16 1,11 1,15 1,22
12. Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja
Kn/m?2
208,00 kn/m? 235,00 kn/m? | 235,00 kn/m?2 255,00 kn/m?
C/ I nteraktivno izjednadenje cijena
13.  Mjera gradevinskog koristenja
poredbenih nekretnina - Kis
0,92 0,92 0,92 1,00
14. Mjera gradevinskog KkoriStenja —
koeficijent iskoristivosti procjenjivane
nekretnine - Prilog 11. Pravilnika ... 0,92 0,92 0,92 0,92
Koeficijent za preracunavanje 1,00 = 1,00 = 1,00 = 0,95 =
+0,00 % +0,00 % +0,00 % -5,00 %
15.  Arondacijska povrsina — Prilog 12.



https://nekretnine.mgipu.hr/

16.

17.

18.

19.

20.

21

22,

23.

24,

25,

26.

Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje

Utjecq prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Ko€ficijent za prera¢unavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Da- sluznost postave vod. ogranka
Koeficijent za preracunavanje

Utjecg) buke na vrijednost nekretnine
— Prilog 6. Pravilnika ..

Nista

Koeficijent za prera¢unavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Da- prasina drobilice

Koeficijent za prera¢unavanje
Kategorija zemljista — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

|. kategorija

Ko€ficijent za preraunavanje

Lokacija — Losa, dobra, vrlo dobra,
izvrsnai lijepi krajolik
Zadovoljavajuca

Koeficijent za prera¢unavanje
Prosjecan krajolik i pogled

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - NE
Koeficijent za prera¢unavanje

Ograni¢enja u koristenju
zbog utjecaja okoli$a odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zasticenog dijela prirode...
Nista

Koeficijent za preracunavanje

Kosina

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

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

Koeficijent za preracunavanje

Kliziste

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

Koeficijent za preraCunavanje

Faktor sastojine koju je moguce
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NE
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista

-5,00

Nista
+ 0,00

Nista
-5,00

I. kategorija
+0,00

Dobra
-5,00
Prosjecan
krajolik i
pogled
+0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

NE
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista

-5,00

Nista
+ 0,00

Nista
-5,00

I. kategorija
+0,00

Dobra
-5,00
Prosjecan
krajolik i
pogled
+0,00

NE
+0,00

Nista

+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

NE
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista

-5,00

Nista
+ 0,00

Nista
-5,00

I. kategorija
+0,00

Dobra
-5,00
Prosjecan
krajolik i
pogled
+0,00

NE
+0,00

Nista

+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

NE
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista

-5,00

Nista
+ 0,00

Nista
-5,00

|. kategorija
+0,00

Dobra
-5,00
Prosjecan
krajolik i
pogled
+0,00

NE
+0,00

Nista

+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00



27.

28.

29.

30.

31.

D/

32.

33.

34.

35.

36.

37.

37.

39.
40.

eksploatirati

Drvnamasa

Rudno blago

Ne — nista

Koeficijent za preratunavanje

Oblik zemljista
Pravilan, nepravilan
iskoristiv, nepravilan
neiskoristiv

Nepravilan

- iskoristiv za gradnju
Koeficijent za preratunavanje

izgraden-
izduzen -

Priprema zaizgradnju

Pogodno za izgradnju uz prosje¢ne
troskove

NE - mocvarno zemljiSte potrebna
sanacija

Koeficijent za prera¢unavanje

Kontrola

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

Ukupno korigiranacijena

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

(kn/m?

Kontrola — statisticka obrada podataka

Progjek
Medijan
Apsolutno odstupanje od medijana

Relativno odstupanje od medijana

(%)

Kvadrat odstupanja

(apsol utnih)

Proge¢no apsolutno odstupanje (Sum
35: 4)

Standardna devijacija

(kvadratni korijen iz varijance)

Dvostruka standardna devijacija

Pravilo 2- sigma
Pojedina¢no odstupanje od medijana
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Nista
+ 0,00

Pravilan

+ 0,00

DA

-10,00

-25,00 %

156,00 kn/m?

171,75 - zaokruZeno 172,00 kn/m?

20,00
11,36

400,00

Prihvatljivo

Prihvatljivo

Zakljuéak 1 : ( zajugozapadni dio Cestice )
Nakon provedene analize moguce je zakljuditi da jedini¢na trZi$na vrijednost jugozapadnog dijela zemljista
k.¢. 2544/1 k.o. Buzet zal sa Kis=0,92 iznos 172,00 kn/m?,

odnosno.. 172,00 kn/m? x 9.665,00 m? = 1.662.380,00 kn

Nista Nista

+ 0,00 + 0,00

Pravilan Pravilan

+ 0,00 + 0,00

DA DA

-10,00 -10,00

-25,00 % -25,00 %

176,00 kn/m2 176,00 kn/m?
171,75 kn/m?

-176,00 -

0,00
0,00
0,00

102,25

10,11

20,22
Prihvatljivo

Prihvatljivo

0,00
0,00

0,00

Prihvatljivo

Prihvatljivo

Nista
+ 0,00

Pravilan

+ 0,00

DA

-10,00

- 30,00 %

179,00 kn/m?

3,00
1,70

9,00

Prihvatljivo

Prihvatljivo
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Izracun trzne vrijednosti sjeveroistoénog dijela k.&. 2544/1 k.o. Buzet povrsine 2500 m? unutar kojeje
moguce Koristiti Kis= 2,00
Koeficijent za preratunavanje prema funkcionalnom obliku:
EP=0.6x /k +0.2xk +02

Koeficijent preracunavanja Kis= 0,92 iznosi 0,9594
Koeficijent prera¢unavanja Kis=2,00 iznosi 1,4485

Trzna cijena zemljista za Kis = 0,92 iznosi TC*% = 172,00 kn/m?
Trzna cijena zemljista za Kis = 2,00

Premaizrazu:
TC 2% =172,00 kn/m? x ( 1,4485/ 0,9594) = 171,00 kn/m? x 1,50 = 258,00 kn/m? ..

Zakljucak 2 ( za sjeveroistocni dio Cestice ):
Nakon provedene analize moguce je zakljuditi da jedini¢na trzi$na vrijednost §everozapadnog dijela zemljista
k.¢. 2544/1 k.o. Buzet povrsine 2500 m? unutar koje je moguée koristiti Kis=2,00 iznosi 258,00 kn/m?,

- odnosno.. 258,00 kn/m?2 x 2500,00 m?2 = 645.000,00 kn
- (19.700,00 — 2.500 =7.200,00 mZ... odnosno.. 172,00 kn/m?2 x 7200,00 m2 = 1.238.400,00 kn

Trzi$na vrijednost nekretnine :
TrziS$na vrijednost sjeveroistocnog dijela k.¢. sa Kis =2,00 = 645.000,00 kn

Trzi$na vrijednost sjeveroisto¢nog dijela k.¢. sa Kis = 0,92 = 1.238.400,00 kn
Trzi$na vrijednost jugozapadnog dijela k.¢. sa Kis=0,92= 1.662.380,00 kn

Ukupno trZiS$na vrijednost nekretnine = 3.545.780,00 kn
TrZi¥na vrijednost nekretnine ( zaokruZena vrijednost)  3.550.000,00 kn

Napomena:

| skazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (El. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn nacijele tisudice,

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

IZJAVA VJESTAKA - PROCJENITELJA

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

Prilikom izrade procjembenog el aborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Naknada zaizradu izvjestaja o procjeni ni na koji nacin ne ovisi o mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti.
Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na imovini za koju se
radi ova nalaz, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine-a.

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

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABORATA

Dokumenti kori$teni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz naruditelja
Izvjestaj je namijenjen samo za naruditelja i njegovoj svrsi.
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Aktivnostima naruditelja bilo koje vrste, vlasnika, tre¢ih osoba ili visSom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivanih nekretnina u odnosnu na zateCeno 31. kolovoza 2021. godine moze se utjecati na misljenje 0O
trzi§noj vrijednosti istih.

Utjecaj na iznesenu trzisnu vrijednost nekretnine/a moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne revizije uzrokapo istim ili sli¢nim 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

IstiGe se da su U elaboratu sadrzani podaci pod zastitom autorskih pravai osobni podaci. Da spomenuti podaci ne
smiju biti izdvojeni iz elaborataili 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
koristeéi se najbolje svim dostupnim podacima.

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

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

Predmet ovog elaborata — procjene nije imovinsko — pravna provjera, provjera sa upravno — pravnog naslova te
provjeraporeznih i drugih financijskih obvezavlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pogedovno stanje kao ni vlasnis$tvo na nekretninom — nekretninama..

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

Predmeti procjene nalaze se na podrudju niske trzi$ne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje dijedom
Cega se moze oCekivati da se utrzivost nekretninamoze o¢ekivati kroz relativno duze vremensko razdoblje.

Napomena
Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 26. travnja 2022. godine srednji tecaj
NBH za 1,00 € iznosio je 7,55705700 kn

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

Prilozi:
- Foto elaborat
- Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk. ul. 2789 za k.0. Buzet
- Prijepis pogedovnog lista broj 846 zak.o. Buzet
- Kopijakatastarskog plana za k.¢. 2544/1 k.o. Buzet

U Buzetu, 26. travnja 2022. godine.

Izradio

Ante Bandié¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstvai procjenu nekretnina
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Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstvai procjene nekretnina
Buzet

Naselje Goricica 4

52 420 Buzet

tel- fax: 052 351 692

Rijeka

Josipa Mohori¢a 26

51 000 Rijeka

tel: 051639 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

[1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

Elaborat broj: 2022-04-25-09

FOTO ELABORAT
K.C. 2544/1 K.O. BUZET

Buzet, 25. travnja 2021. godine

Snimio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstvai procjene nekretnina


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:vj.abandic@gmail.com
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| 1. Slika 1. Lice mjesta, Buzet, Mala Huba
Pogled na sredis$nji dio k.¢. 2544/1 k.o. Buzet

| 2. Slika 2. Pogled na zapadni dio k.&. 2544/1 k.o. Buzet

Snimio i posloZio. Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 25. travnja 2022. godine ‘ List 32 (2 ‘
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| 3. Slika 3. Lice mjesta, Buzet, Mala Huba
Pogled najuzni dio K.¢. 2544/1 k.o. Buzet

o 4

| 4. Slika 4. Pogled premaistoénom dijelu k.&. 2544/1 Buzet.

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 25. travnja 2022. godine | List34 (3)|
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E NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 23.04.2022. 22:45 ‘erificirani ZK ulolak

Katastarska opcina: 302066, BUZET Broj ZK uloska: 2789

Braj zadnjeg dnevnika: Z-3183/2021
Aklivne plombe: Z-431/2022

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. "“:jf“ Dznaka zemljigta Primjedba
i‘.ésliml jutra | ghv m2
1. |2T9/ZGR |[RUSEVINA 47
2. |47 RUSEVINA 28
ZGR
3. |51 NEPLODNOC 36
ZGR
4. |5735 PASNJAK 727
5. |8T0M ORANICA 218
5. [BanMT  [SUMA 1014
7. |esez LIVADA 579
B, [1620/2 [SUMA E5
] 17661  |PASMJAK 58
10. |1766/2 |[PASNJAK 76
11, [1766/3 |PASNJAK 58
12. |1766/4 |PASMJAK 43
13, [254401
LIVADA 10365
14.  |2544/7
LIvVADA 254
15, |2544/8
LIvVADA 287
16. |2550/6 |LIVADA 1067
17. |2550/7  |LIVADA 138
18, |2550/10 |LIVADA 514
19, |2851/3  |PASMJAK 439
20. |2551/4 |CESTA 1348
21, |25516 |PASNJAK T30
22. [3214/6 |KUCA | DVORISTE 186
23, (430704  [PASMJAK 845

Femipgnoknjiin izvadsk (dabm | vijeme izmde) 24,04 2022 2:02:30 Strarca 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificran ZK wolak
Broj ZK uloska: 2789

Zemiptnoknjtine mvadak [datum | vijeme zrade]

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Hrf:j Powrgina
Rbr, | Zemijista Dznaka zemljista Primjedba
(feat. jutro | Ehw m2
cestice)
24. (4312 PASNJAK 1180
25 [4314 PASNJAK 324
26. (43981 LIVADA 535
27. (4403040 [PASMJIAK 2640
28, |4438/7 NEPLODNO 338
29, |44358 |PUT 143
30. |443%3 |NEPLODMO B0
31, |4451 NEFPLODNO 1000
32, [BA5NT PUT 611
UKUPNO: 15287
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
GRAD BUZET
1.3 Zaprimijena 03.03.2017_g. pod brojem Z-5304/2017
FABILJEZBA, ODBLIENI PRIJEDLDG, TABULARNA ISPRAVA 18.01.2017, upisuje se
zahifjefba odbijenog prijadioga pradlagatelja Adria Eta d.o.o. Zagreb, OIB: 231712873583 iz
Fagreba, Gramaca Br. 5 M za uknjizbu prava gradenja na teret k.& 2544/1 upisanaju A te
uknjizba prava viasniStva na istoj.
1.4  Zaprimfjeno 27.07.2017.0. pod brojem Z-22289/2017
ZABILJEZBA, ODELIENI PRIIEDLOG, Odbija se prijediog prediagatelja Adria Eta d.o.o. Zagreb,
OIB: 23171287393 iz Zagreba, Gramata br. 5 m za uknjifbu prava gradenja na teref k&, 25441
upisane A, termeljem Tabularne izjave Klasa: 943-01/14-01/104, Urbroj: 2106/01/03-17-33 od 26.
Bpnja 2017 {ovjerenu kod javmog biljeZnika Miodraga Ivkovicéa u Buzetu pod posl. br OW-
2362117} i Ugovor o osnivanju prava gradenja sklopljenog dana 19. sijeénja 2017 godine
{awjarenog kod javnog biljednika Miodraga vkovi€a u Buzetu pod posl. br. OV-184/1T)
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | tnos  |Primjedba
1.
1.1 Primij. 5.prosinca 1997. Z5 28/87
Ma temelju ugovora br. 002 od 23.09.1997. i &l 28 Zakona o naknadi za imavinu
oduzetu za vrijeme jugoslavensko komunistitke viadavine (NN 92/96) zabiljeduje
5 prava preockupa prjasnjeg viasnika dvosobnog stana na drugom kalu, ulaz
jedan, desno, agrade u Buzetu, Ul J. Fabijantica 2, sagradene na k.&.br. 31,
upisanoj u A a koji je stan upisan u poduloZak br. 290 knjige poloZenih ugovora
za k.o. Buzet, kao viasnigtwo Edija Flego iz Buzeta, J. Fabijadica 2.
2.
24042022 21:02-30 Strareca: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 302066, BUZET

c
Teretovnica

Werficran 2K uodek
Broj ZK ulogka: 2785

Sadriaj upisa

lznos

|Primjedba

Primij. 4.svibnja 2004, Z 340/04

Sa pripisom kat.Gestbr. 6822/2 u A, prenaZa se i sljiededi upis:

Primdj. 5.fravnja 2004. Z 262104

Temeljern ugovora o ulasku u posjed i ustanovijenju prava slunosti od 26 aiujka
2004. i alaborata nepotpunog izviaBtenja, kaji se nalazi u owvos, zhirci isprava pod
br. Z 165/04 uknjifuje se pravo sluZnosti radi izgradnje i rekonstrukcije, te
ndravania kolekiora "Strped” u &irini od pet metara poloZene kanalizacijske
cijevi, 8 sve prema Irasi oznadenoj u Elaboratu na teret kat &ast br.

G323 6812 BR221 GB22/2 6809 | 6824, upisanit u A, u korist:

"PARK-A" D.0.0. , BUZET, SPORTSKA KBR. 1

- |

Primidj. 18.stedenng 2004. Z 1225/04

Temeljern ugovora o ulasku v posjed i usianovjenju prava sluinosti od
4.11.2004. i elaborata nepotpunog izviastenja br. 128/2004 od studenog 2004,
uknjifuje se pravo slufnosti na tered k.Ebr. 430712 | 43081 wpisanih u A, kao
posluinog dobra, viasnidivo Grada Buzeta, u svrhu izgradnje, izvodenja radova u
izgradnji i rekonstrukeji ii adr¥vanju fekalne kanalizacije-kolektora "Pinfoni-Sy.
lvan” pri femu izvodadi radova mogu koristiti pojas od 4 m posiufnog dobra na
trasi, u korist:

"PARK-A" D.0.0. , BUZET, SPORTSKA KBR. 1

4.1

Zaprimljeno 2712 2006. broj Z-1400M06

Temeljern Ugowara o ulasku u pesjed i ustanovijenju prava slufnost od 22,
prosinca 2006. godine | Elaborata nepotpunog izviattenja broj 35-06 od prosinca
2006, gadine uknjiduje se pravo slufnosti na teret kat desl.broj 3064, upisane u
A, kao posiuinog dobra. viasnidtvo Grada Buzeta, u svrhu izgradnje fekalne i
oborinske kanalizacije - kolekiora "Stari grad”, te u svrhu izvodenja mdova u
izgradnii i rekonstrukcij ili odrfavanju pomenuiog kolekfora, pazedi da se
posluinog dobro u najmanjoj mjeri aBteduje, pri Eéemu oviastenik, odnosno izvodadi
radava mogu koristiti pojas od 4m posluZFnog dobra, u korist

"PARK" D.0.0. BUZET, BUZET, SPORTSKA ULICA KBR. 1

5.1

Zaprimijeno 20.05.2016.. pod brojem Z-14860/2016

UKNJZEA, STWARNA SLUZNOST na k& 32146, UGOVOR O
USTANOVLJENIU PRAVA SLUZNOSTI 14.04.2016, PUNOMOC ORIGIMAL SE
NALAF] U OVOSUDNOJ ZBIRCH ISPRAVA POSL. BR. Z-874/15 12.09.2015,
radi postavijanja | cdriavanja objekia:"20 kV kabelskog odcjepa za TS Vali Miun i
MMM iz TS Vali Mlen® u smijeru i pojasu iskazanom u grafitkom prikazu koji je
sastavni dio Ugovora o ustanovijenju prava slufnosti, u korist

HEP D.D., 0IB: 28921978587, ULICA GRADA VUKOVARA 3T, 10000
ZAGREB
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e NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIEA HRVATSEA
DRELAVNA GEODETSHA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-FOLA
ISPOSTAVABUZET

Stanje na dan- O7.02.7021. 23:30
PELJEFPIS POSTEDOVNOG LISTA

Katastarzka opéima: BUEET (AMbr. 202066)
Paosjedovmi list: 846

Udio Prezime i ime odnosne tvrika ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte apisane osobe OB

11 GRAD BUZET, I ISTARSEE BRIGADE 11, BUZET 77489069250

Podaci o katastarskim éesticama

. Eroj Adresa katastarske festice™Nacin uporabe katastarske Powrtinal Broi Posebni
o = | katastarske |{festice/Nafin wporabe zzrade, maziv zgrade, kucni broj 2 Dll pravai Primjedba
Cestice Zgrade - rezimi

46773 ROMANIA 2007 11
LIVADA 2007

" 511/2 STRANA 108 11
KEPLODNO - 108

T49/16 OBLOH 1342 7
PASNIAE 1052
LR 216
PASNIAK 41
ORANICA 53

TES10 FOJI KOD STUFPARI 52 7
PIT 52

76816 GRIZICA 1067 10
PIT 1067

TEO/3 POD HISE 45| T
ORANICA 45

072 MATINIICA 4712 3
PITESAK 472

117 U SELU 3T08 3
PASNTAK 3708

ey T 3 GERET 177 3
PASNTAE 277

228004 GERET 264 3
ILTVADA 364

228007 GERET a4 3
ILTVADA 234
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sl 2 Eroj .:tdr.esa ]:'.:E:.lstarske festice Nactin ?porab-e kata Eta.rske_ Povriinal Broj Pos-ehn.j L
w | B kalv::t_:rske Cestice™Nacin nporabe zzrade, naziv zgrade, kocni broj m? DL pravoi Primjedba
cestice zgrade rezimi
21812 GERET 1111 ]
ORANICA 1111
21833 ZA KROTE 782 ]
LIVADA T2
1201 ZA KROTE 165 ]
PASHIAK 165
210213 ZA KROTE 117 25
LIVADA 217
23381 KORTIMNA 670 ]
ORANICA &70
23382 KORTIMNA 435 ]
ORANICA 33
23511 ZIDINE 344 ]
SUMA EET)
254411 FRANCEVICA 19365 10
LIVADA 193465
25443 TONCEVICA 1458 ]
ORANICA 2458
254416 Tondevica k] ]
ORANICA 303
25447 154
LIVADA 254
25448 187
LIVADA 287
1544710 TONCEVICA 62 ]
ORANICA 62
3544/11  [Tomdevica 40 10
ORANICA 40
1544714 TONCEVICA 1060 ]
ORANICA 2960
154415 TONCEVICA 124 ]
ORANICA 124
2544/16  |Tondevica 40 10
ORANICA 40
255041 Tondevica 651 10
LIVADA 651
2550, Tondevica 625 10
LIVADA 625
255046 TONCEVICA 1067 ]
LIVADA 1067
2550/7 TONCEVICA 338 10
LIVADA 338
1E850/10 TONCEVICA 514 ]
LIVADA 514
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gl 2 Broj .:‘Ldr_esa. l_i.:E_:stars];e cesticeNatin yporahe kam::ta_rs].'.e_ Porrtina Broj Puwhn_j o
| B Iu!v:st::rske CesficeNWacin uporabe zerade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravai Frimjedba
cestice zgrade rezimi
462008 |[ZATEA 1770 17
SUNA 1770
463671  |FRNAZA 1083 17
LIVADA 1083
463673  |FRNAZA 1604| 17
LIVADA 1604
46417  |FRNAZA ol 17
LIVADA 770
46414  |FRNAZA 8| 17
LIVADA 220
46415 |FRNAZA 108 17
LIVADA 108
46417 |FENAZA 1000| 17
LIVADA 1000
4643/6 FENAZA 11| 17
LIVADA 33
46437 |FRNAZA 08| 17
LIVADA 608
468412 UBOSKA s046| 17
SUMA 5046
53183  |SINOZETE 1185 12
SUMA 1185
5321 SINOZETE 802 12
SUMA goz
£336/19 |LOZE 5478 »2
SUMA 3478
£336/21 |LOZE 1766 12
SUMA 2766
§336/23 |LOZE s 22
SUMA 3780
§336/27 |LOZE G150 22
SUMA G150
5336/30 |LOZE 1266 22
SUMA 2266
TUkupna povriina katastarskih Cestica 100820

MAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmisnm ns katzstarskim Cesticama upisanim u posjedovnom lsn.
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ﬁ NESLUZBENA VERZLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BUZET. 302066
ISPOSTAVA BUZET k.. br: 23441

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblezno mjenlo spisa 1 2000
Ezvormno mjenilo plana 1:2880

Datum ispssa- 24.04.2022



IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstvai procjenu nekretnina
Naselje Goricica 4
52 420 Buzet
Mob: 098652 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- 8/17-2
Trgovacki sud u Pazinu

NARUCITELJ: GRAD BUZET
Il. l1starske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925
Tel: 052 662 726
Fax: 052 662 676

NEKRETNINA: K.C. 2544/14 K.O. BUZET
LOKACIJA: GRADBUZET , GOSPODARSKA ZONA MALA HUBA
SVRHA ELABORAT: UTVRPENJE POCETNE KUPOPRODAJNE CIJENE

Ny : e, L
&—‘-i- St R ST RIS PR S

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZNE VRIJEDNOSTI

K.C. 2544/14 K.O.BUZET
( GOSPODARSKA ZONA MALA HUBA 2)

U Buzetu, 15. lipnja 2020. godine
A NTE Digitalno potpisao: 2" adio: o
ANTE BANDIC Ante Bandi¢, ing. grad.
BANDI C Datum: 2020.07.05  stalni sudski vjestak za podrugje
21:20:46 +02'00' graditeljstvai procjene nekretnina
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SADRZAJ

Naslovnica

Sadrzaj

Zakljucak — rekapitulacija i misljenje naokolnosti procjene
Ovlastenje

Predlika ovlastenja4 - Su- 8/17-2 Trgovackog suda u Pazinu
Preslika ovlaitenja 4 - Su- 21/09- Zupanijskog suda u Puli
Uvod

Opc¢e informacije o predmetu procjene

Svrhaizrade procjembenog elaborata

Osnovica

Propisi i literatura zaizradu nalaza

Osnova zavrednovanje

Podaci o narucitelju

Podaci o nekretnini
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Katastarsko stanje nekretnine

Upravno — pravno stanje nekretnine
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Porezno stanje nekretnine - a

Odredivanje trzne vrijednosti nekretnina

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode
Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista
Razmatranje uporedivog gradevinskog zemljista

Pristup procjeni zemljista

Indeks cijena stambenih nekrtima na dan izrade elaborata

Procjenak.s. 2544/14 k.o.Buzet -oranica u povrsini od 2960 m?

|zjava vjestaka — procjenitelja

Pretpostavke i ograni¢ena procjembenog elaborata
Prilog — prilozi

Foto elaborat
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Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucje

graditeljstvai procjenu nekretnina
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

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

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-08/17 -2

Trgovacki sud u Pazinu

GRAD BUZET
Il. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

ZAKLJUCAK - REKAPITULACIJA | MISLJENE
NA OKOLNOSTI VJESTACENJA

Izvr$io sam procjenu nekretnina smjestenih  na podru¢ju Gospodarske zone MalaHuba 2 , na podru¢ju Grada
Buzeta, koje sedefinirgu kao :

1. k.. 2544/14 Kk.o. Buzet - upisanau zk. ul. 2572 za k.o. Buzet sa kulturom oranica u povrsini od
2960 m? , u katastarskom operatu upisana u posiedovnom listu broj 846 za k.o. Buzet Kao i
zemlji$noj knjizi — oranica od upovriini do 2960 m?

te iznosim misljenje o njenoj trznoj vrijednosti prema stanju na dan odevida i vrijednostima na dan izrade
procjene.

Izvr§io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzne vrijednosti nekretnine na dan 15.
lipnja 2020. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove rekapitulacije, au
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).

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

Ujedno se podrazumijeva da prodavatelj i kupac imaju jednaka saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u
svezi procjenjivane nekretnine.

Nekretnina se procjenjuje kao dase nudi naprodaju na otvorenom trziStu.
Podrazumijeva se da se ova procjena moze Kkoristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu

rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanjefer cijene u poslovnim knjigama trgovaékih drustava,
JLS-e itd., te zasnivanja zaloZnog prava.


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:ante.bandic@pu.t-com.hr

Ovaprocjena sadrzi opis nadina i obujam provedenih istrazivanjate prezentaciju zakljucka i izra¢una prometne
vrijednosti, izvjesée o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.

Osobno sam obavio oéevid nekretnine 08. lipnja 2020. godine u prisustvu  zz naruditelja, proucio lokalne i
regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir :

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

- vrijednost zemljista kao daje dostupno zaizgradnju odnosno obradu sukladno najboljoj iskoristivosti,

- prevladavajuce trendove, opée stanje i relativnu potraznju zanekretninamaovevrste na trzistu.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trznoj vrijednosti nekretnine prema njenom
stanju na dan oc¢evida i vrijednostima na dan izrade procjene 15. lipnja 2020. godine procjenjivano za
potrebe prodaje na otvorenom trzistu, iznos za:

1. k. 2544/14 k.o. Buzet - upisana u zk. ul. 2572 za k.o. Buzet sa kulturom
oranica u povrsini od 2960 m? , u katastarskom operatu upisana u
posiedovnom listu broj 846 zak.o. Buzet kao i zemljisnoj knjizi — oranica

od upovrsini do 2960 m? 570.000,00 kn
1 Lokacija nekretnine/a:
1.1. Zupanija Istarska
1.2 Grad/ Op¢ina Grad Buzet
13. Naselje Gospodarske zone MaaHuba 2
2. Predmet procjene K¢. 2544/14 Kk.o. Buzet
2.1. Objekt / status Gradevinsko neizgradeno zemljiste oznake K
1 i zastitno zelenilo oznake Z u manjem
dijelu
2.2. Stvarna povrsina 2960,00 m?— ukupno
2.3. Vlasnik / suvlasnik Grad Buzet u cijelogti 570.000,00 kn
24, Teret Nista
3. Trzna vrijednost nekretnine premastanju i vrijednostima nekretnine na

dan o¢evida 08.06.2020. godine

| UKUPNO: | 570.000,00 kn |

570.000,00 kn i/ili 75.329,55 €
- prosek — 25,45 €/m? -
Napomena
Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 15. lipnja 2020 . godine srednji te¢aj NBH za
1,00 €iznosioje 7.56675200 kn.

U gore izraZenoj vrijednosti nekretnine nije ukljucen porez na promet nekretnina odnosno porez na dodanu
vrijednost.
S postovanjem.

Buzet: 15.lipnja 2020. godine

| zradio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstvai procjenu nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

- Rjelenje 4-Su8/17-2 od 11. sijefnja 2017. godine Trgovackog suda
u Pazinu.

- RjeSenje 4 Su—21/09-2 od 13. oZujka 2017. godine Zupanijskog suda
u Puli



Iﬁ‘ ,
REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACK! SUD U PAZINY

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su 8/17-2
Pazin, |1. sijeénja 2017.

Temeljem odredbe Elanka 126, Zakona o sudovima (wNarodne novine", br, 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16),
a u svezi s odredbom €lanka 4. i S, Pravilnika o stalniim sudskim vjeStacima (, Narodne novine", br. 38/14,
123/15129/16), predsjednica T'rgovatkog suda u Pazinu, dany 11. sijetnja 2017. donijela

RIESENJE
I. ANTE BANDIC, ing. grad. iz Buzeta, Naselje Govitica 4, OIB: 66817810421, imenuje se stalnim

sudskim vjestakom podrudja graditeljstva — arhitekture, urbanizma, viasnickih odnosa, nekretnina — procjena,
diobe i etuZiranja, na vrijeme od 4 (Cetind) godine, pocevod IL. sijenjz 2017. za podrutje Trgovackog suda u

Pazinu,
Il Istekom mandata ratunajuéi od 11, sijefaja 2017., imenovani sudski vjestak moZe biti ponovno
izabran, Ny z
{11 Imenovani stalni sudski vjestak iz toske I izreke ovog rjeSenja unijot e se u Popis stalnih sudskih
vijeitaka Trgovatkog suda u Pazinu. ) i !
.Obradoiéwije

Ante Bandic, ing. grad., podnio je ovom sudu zamolbu za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim
viestakom zz podrudje graditeljstva - arhitekture, urbanizma, vlasnickih odnosa. nekretnina - procjena, diobei
etaZiranja. Uz zamolbu imenovani je priloZio Zivotopis: dokaz uplate sudske pristojbe, dokaz o zdravstvenoj
sposobnosti, uvjerenje o nekaZnjavanju, policu osiguranja, popis predmeta u kojima je obavio vjeitatenja, popis
i potvrde o strutnom usavrdavanju, te rjcdenja Trgovaikog suda u Rijeci posl.br. 4 Su-462/12 od 21. sijegnja
2013. iod 12. sijeénja 2015. 1z priloZenih rjcSenja vidljivo je da je Ante Bandi¢ ve¢ imenovan stalnim sudskim
vjestakom za podrudje Trgovackog suda u Rijeci.

Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmotrila je zahtjev imenevanog i nakon obavljenog uvida u
priloZeny dokumentaciju utvrdita da imenovani vec obavija posae stalnog sudskog vjestaka kod Trgovatkog
suda u Rijeci, te da ispunjava sve uvjete propisane Elankom 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Temeljem navedenog, a s obzirom da ne postoje zapreke za imenovanje propisane ¢lankom 8. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima, rije3eno je kao u izreci.

Predsjednica suda
Adrijana Labinjan Skok, v.r.

.Upcia o pravnom lijeku: L
- Protiv ovog ricienja moZe sc podnijeti Zalba u roku od 15 dana dostave rjedenja. Zalba se

podnosi putem predsjednika Trgovackog suda u Pazinu, u dva istov
Zalbi odlutuje Ministarstvo pravosuda. :

Dna:
1. Ante Bandié, Naselje Goritica 4. Buzet
2. Ministarstvo pravosuda -
3. Popis stalnih sudskih vjestaka Trgovatkog suda u Paziny,
4. Arhiva, ovdje



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U PULT - POLA
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Kranjéeviceva 8, 52100 Pula - Pola

Broj: 4 Su-21/09-
Datwm: 13 ozujka 2017.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

Zupanijski sud u Puli — Pola po sucu Iztoku Krbecu, koji po ovladtenju Ministra
pravosuda RH obavlja poslove sudske uprave, na temelju &l 126. Zakona o sudovima
("Narodne novine" br. 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16). te &l. 2., 4. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (,,Narodne novine* br. 38/14, 123/15 i 29/16), 13. ozujka 2017.,

rijedio je

I ANTE BANDIC, ing. gradevinarstva, OIB:66817810421, od oca Marka, roden 01.
veljate 1959., iz Buzeta, Naselje Goricica 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vijestakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina.

I Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (Zetiri) godine radunajuéi od dana 11.
oZujka 2017., nakon &ega moze biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ante Bandi¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vijeitakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina, sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjedtacima.
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vjeStatenja, uvjerenje nadleznog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, te zakljuten ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Provedenom provierom u smislu odredbe &l. 4. Pravilnika i &l 126. Zakona o
sudovima utvrdeno je da ne postoje zapreke za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjedtakom.

Na temelju Elanka 12. Pravilnika valjalo je-odlutiti kao u izreci rjeSenja.

Po ovlastenju Ministra pravosuda RH
obavlja posl ve




UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda Republike
Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjesenja. Zalba se neposredno predaje
ili 3alje postom — preporuéeno 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 konaénosti
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb



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

graditeljstvai 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-08/17 -2
Trgovacki sud u Pazinu

Buzet, 15. lipnja 2020. godine

GRAD BUZET
Il. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta zastupanog po Pro¢elniku Upravnog odjela za gospodarenje prostorom,
gospodinom Sterpin Elvisom, dipl. ing., pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZNE
VRIJEDNOSTI nekretnine iz narudzbe.

|zagavsi na lice mjesta U nazo¢nosti zz naruditelja obisao sam nekretninu kojaje predmetom procjene, izvrsio
uvid, fotografskim aparatom snimio nekretninu te notirao sve podatke koje sam smatrao bitnim za izradu
trazenog procjembenog elaborata:

NarudZbom je zatrazena izrada procjene trzne vrijednosti nekretnina kojase definirgju kao:

1. k.. 2544/14 k.o. Buzet - upisana u zk. ul. 2572 za k.o. Buzet sa kulturom oranica u povrsini od
2960 m? , u katastarskom operatu upisana u posedovnom listu broj 846 za k.o. Buzet kao i
zemlji$noj knjizi — oranica od upovrsini do 2960 m?

prema njenom stanju na dan o¢evida i vrijednostimanadan izrade procjene 15. lipnja 2020. godine.
Opéenito

Raspoloziva dokumentacija

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

Dan vrednovanja: 15.lipnja 2020. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjenavrijednosti nekretnine.
Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanjaje danizrade nalaza

Dan kakvoce: 08. lipnja 2020. godine odnosno 5. lipnja 2020. godine.
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu hjene-—
njihove vrijednosti.

Svrha procjembenog elabor ata:
Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje novéane vrijednosti nekretnine na dan vrednovanjaradi formiranja
kupoprodajne cijene u predstoje¢em natjecaju.


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:ante.bandic@pu.t-com.hr
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Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovaraju¢e odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propis , odluke i normativi

Propisi i literatura za izradu nalaza
lzrada elaborata u pogledu vrijednosti nekretnine radena je koristenjem slijece:
1. Regulative:
1) Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
2) Zakona o zemljisnim knjigama, NN 91/96,
3) Zakonao prostornom uredenju , NN 153/13 i 65/17.
4) Zakon o gradnji, NN 153/13i 20/17,
5) Prostorni plan uredenja Grada Buzeta,
6) Urbanisti¢ki plan uredenja gospodarske zone Mala Huba II (,,Sluzbene novine Grada Buzeta“, broj
6/07., 7/08. i 04/11),
7) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Buzeta,
8) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
9) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
10) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EV S — European Va uation Standards).
11) Vazedi 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, Mjéica ( Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina , DGIZ — Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Berislaviceva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji ( Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina ( DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

Osnova za vrednovanje
Trzna vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama procjene propisanih:
1) Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2) Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
3) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards).
Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom ocevida, izjavama zz narucitelja,
identifikaciji te podacima iz zemlji$no — KnjiZzenog i katastarskog operata.

Podaci o naruditelju
1. Naruditelj: GRAD BUZET
1. Istarske brigade 11

52 420 Buzet
OIB: 7748996925

2. Ugovor/ narudzba
Narudzbenica.

Podaci o nekretnini

Geodetska identifikacija

Geodetska identifikacija po vjestaku geodetske ili mjerni¢ine struke nije vrena.

Identifikacija nekretninaizvriena je od strane zz narucitelja.

Polozaj

Nekretnine zakojese radi ovaprocjena nalaze se napodruéju Grada Buzeta na podrudju  Gospodarske
zone MalaHuba 2.

Makrolokacija- naselje

Povezanost naselja
Gospodarska zoni ima dobru prometnu povezanost sa gradom Buzetu i ve¢im mjestimau okruzenju.
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Do gospodarske zone u kojoj se nalazi procjenjivana  nekretnina vode drzavnai lokalne ceste.

L okalni poloZaj nekretnine
Naveden uz opis nekretnine.

Vrstaizgradnje u okruzZenju
Vrstaizgradnje u okruZzenju navedenaje uz opis Cestice.

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti
Vrstaulice: Navedenaje uz opis Gestice.
Rubi uvjeti destice: Navedeni uz opis Cestice.

Sadasnje koriStenje
Navedeno uz opis Cestice.

Najamno stanje
Naamno stanje nekretnina u vrijeme ocevida nije zabiljezeno niti je zz naruditelja obracao pozornost vjestaku
— procjenitelju naovu okolnost. .

Razvojni potencijal
Ograni¢enih moguénosti, prema uvjetima PPU Gospodarske zone Maa Huba.

Opisnekretnina - stanje na dan vrednovanja

1/ K.¢. 2544/14 k.o. Buzet

Lokacija

Nekretnina za koju se radi ovg elaborat nalaze se u Gospodarskoj zono MalaHuba 2 kako se to moze

iS¢itati iz prilozene ortofoto snimke polozaja cestica sa uklopljenom kopijom katastarskog plana.

K.¢. 2544/14 k.o. Buzet

Opéi opis k.&. 2544/14 Kk.o.Buzet — oranica u povrsiniod 2960 m?

Grad / Opéina Grad Buzet

Katastarska op¢ina Buzet

Naselje Gospodarska zona MalaHuba 2

Cjelinasa k.¢. 2544/14 Kk.o. Buzet za koju se takoder radi ova procjena

Pristupa¢no - put Da- zemljiste grani¢i sa javnim putom i putom u izgradnji..

Ogradeno Ne.

U upotrebi Ne— zemljiSte je zateCeno kao zapusteni pasnjak.

Moguci naéin koristenja  Sukladno provedbenom odredbama Urbanistickog planauredenja gospodarske zone
MalaHuball

Zemljiste: Zemljiste oblika isjecka kruznice, okvirne veli¢ine cca 70,00 x 65,0 m

Status Gradevinsko  zemljiste gospodarske namjene ozonske K1
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Max. izgradenost Kig=0,40

Maksimalnaiskoristivost Kis= 0,92

Kategorija po Prav. |. kategorija

Tereti Tereti koji utje€u na trznu vrijednost - upisani tereti ne utje¢u na trznu vrijednost -

ove nekrenine.
Biljeska:
Zemljiste koje se stavlja u promet je nepravilnog oblika pravokutnika wveli¢ine cca 70,00 x 65,00 m ,
priblizno ravno, zateCeno kao zapusteni pasnjak.
Cestica, nije oblikovana parcelacijskim elaboratom na temelju prostornog ili urbanistickog plana kojim se
odreduje oblik i velicina gradevinske Cestice.

Vanjsko uredenje
Na zemljistu nisu utvrdeni izvedeni radovi ili izgradeni objekti koji bi povefavali  trznu vrijednost ove
nekretnina

Zemljisno - knjiZno stanje

Katastarska cestica 2544/14  dolazi upisanau zk. ul. 2572 zak.o. Buzet koji se vodi kod Op¢inskog suda
u Puli — Pola, Stalna sluzba u Buzetu sa u vlastovnici ( B) upisom vlasnistva naimei u koriss GRAD
BUZET u cijelosti.

U teretovnici ( C) zemljisno knjiznog uloska ove Cestice na dan vrednovanja nije prilezila zabiljeska koja bi
utjecala na trezn vrijednost ove Cestice.

Katastarsko stanje
Katastarska cestica dolazi upisana u pogedovnim listovimabroj 846 za k.o. Buzet koji sevodi kod Podru¢nog
uredna za katastar Pula, Ispostava Buzet sa upisom posjedau korist Grada Buzeta u cijelosti.

Upravno pravno stanje, status—vrstai mjera gradevinskog koristenja zemljista

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Grada Buzet (1zvor :
http://www.buzet.hr/fileadmin/sluzbene novine/2007/sluzbene novine 06_2007.pdf ) odnosno Urbanistickog
lana uredenja gospodarske zone MALA Huba 2, katastarska cCetica iz narudzbe definiranaje kao gradevinsko
zemljiste gospodarske namjene - oznake K1.

Clanak 3. Namjena povrsina u obuhvatu plana odredena je u kartografskom prikazu br. 1 "Koristenje i namjena
povrsina". U prostoru obuhvata plana odredene su slijede¢e namjene: 12 gospodarska namjena - proizvodna -
pretezito zanatska K1 gospodar ska namjena - posiovna - pretezito usluzna

POVRSINE GOSPODARSKE - POSLOVNE - PRETEZITO USLUZNE NAMIJENE (K1)

Gospodarska namjena - poslovna - preteZito usluzna odreduje se za neizgradene prostore zone koji se namjenjuju
za organizaciju razli¢itih poslovnih djelatnosti; usluznih, servisnih, trgovackih i veletrgovackih, skladi$nih,
komunalno-servisnih te proizvodnih pretezito zanatskih i drugih gospodarskih djelatnosti koje nisu
inkompatibilne s osnovnom djelatno$¢u zone i koje nisu u suprotnosti s ovim Planom.

Zaititne zelene povrine Clanak 8. Zaititne zelene povriine (Z) se definiraju na povrsinama u sklopu
gospodarske zone i na rubnim dijelovima zone, namjenjuju se uredenju pojasa s visokim zelenilom koji se
predvida izmedu povrsina gospodarske zone i trasa drzavne i nerazvrstane ceste za Kajine te uredenju zelenih
pojaseva unutar prostora gospodarske zone, u funkciji oblikovanja i zaStite prostora (zastita od erozija,
modifikator mikroklime, zastita od vjetra, odvajanje poslovnih prostora i prometa, i drugo). U sklopu zelenih
povrsina se planira ozelenjivanjem sadnjom odgovarajuce, pretezno visoke vegetacije, a mogu se uredivati i
pjesacke

Najmanji dopusteni koeficijent izgradenosti pojedine gradevne Cestice iznosi kig = 0,1 dok ngjveéi koeficijent
izgradenosti iznosi kig = 0,4. Najmanji dopusteni koeficijent iskori$tenosti koji iznosi kis = 0,2 dok najveci
koeficijent iskoristenosti iznosi Kis = 0,92.

Ovim planom su odredene najmanje povrSine gradevnih ¢estica koje iznose za: - povrsine platoa oznake 1.1. do
1.12. - 12 - gospodarska namjena - proizvodna - 2000 m2 - povrsine platoa oznake 2.1. do 2.3. - K1 -
gospodarska namjena - poslovna - 1.000 m2

Gradivi dio gradevne &estice je od 0si drzavne ceste udaljen najmanje 35,0 m, od oS nerazvrstane ceste za
Kagjine najmanje 10,0 m a od vodotoka najmanje 8,0 m.
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U svim dijelovima zone udaljenost gradivog dijela gradevne Cestice od granice gradevne Cestice ne moze biti
manji od polovice visine gradevine. Iznimno, postojece gradevine mogu biti na udaljenosti manjoj od iskazane.

(1) U svrhu uskladenja naziva plana s odredbom ¢&lanka 18. toc¢ke 1.10. i ¢lanka 189. tocke 9.1.2. Odluke o
donosenju Prostornog plana uredenja Grada Buzeta kao plana viSeg reda (,,Sluzbene novine Grada Buzeta®, broj
2/05.), mijenja se naziv Odluke 0 donosenju Urbanisti¢kog plana uredenja gospodarske zone Mala Huba Il
(,,Sluzbene novine Grada Buzeta®, broj 6/07. 1 7/08.), te sada glasi: ,,Odluka o donosenju Urbanistickog plana
uredenja za podrudje gospodarske namjene - proizvodne Mala Huba 2¢.

Ovim Izmjenamai dopunama Urbanisti¢kog plana uredenja za podrucje gospodarske namjene - proizvodne Mala
Huba 2 mijenja se i dopunjuje Urbanisti¢ki plan uredenja za podrudje gospodarske namjene - proizvodne Mala
Huba 2 (,,Sluzbene novine Grada Buzeta“, broj 6/07. i 5/10.) sukladno Odluci o izradi lzmjena i dopuna
Urbanisti¢kog plana uredenja za podrudje gospodarske namjene - proizvodne Mala Huba 2 (,,SluZbene novine
Grada Buzeta“, broj 7/08.).
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Izbor : http://grad.buzet.hr/wp-content/upl oads/pdf/karte-UPU-MALA-HUBA-2.pdf

Odstupanja u kakvoéi - uvjeti iogranicenja
Ogranicenja u koriStenju nekretnine nisu utvrdena.

Porezno stanje nekretnine - a:
Na stjecanje vlasnistva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV) :
1. natrznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke ( I. isporuka prije prvog koristenja) ,
2. na trznu vrijednost |1. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veé¢i od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
4. na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,
5. na gradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.
PDV seneplacana:
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1. isporuke ( promet) gradevine i njihovih dijelovaako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do
druge isporuke proslo vise od dvije godine,

2. na negradevinka i poljoprivredna zemljista.
Porezna osnovica
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natje¢ajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovicaje vrijednosti §to ju je stjecatelj dao ili platio za stecenu — kupljenu nekretninu
Na dan procjene odnosno vrednovanja porezna stopa PDV — aiznosila je 25% a porez na promet nekretnina
iznosioje 3 %.

ODREPIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRENINE

1/ Uvod

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati , razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupcai prodavateljau
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, adaniti 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), preporu¢a koristenje jedne od slijedecih
propisnih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metodei/ ili

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

Trzna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje zna¢aja kojeg daje koristena
metodaili metode.

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

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

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

b/ Prihodovan metoda — za nekretnine na kojima se nalaze ngjamne nekretnine , gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihodaiz najmaili zakupa

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

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista a koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuéa , kuca u nizu, stanova, garaza,
pomoc¢nih gradevina, garaznih i parkiralisnih 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 podruéju u bliskom vremenskom
razdoblju (maksimalno 4 godine), koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno podudarnih
obiljezja.

Poredbenom metodom se trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene ( kupovine) poredbenih
nekretnina

Prihodovan metoda

Prihodovna metoda je temeljena na godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti udlijed
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 prihodaiz ngjmaili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili
kapitalizira pomoc¢u multiprikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrtu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine.
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Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjeéno Kapitalizira trzna vrijednost
nekretnine adobivaseiz omjera trznih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina
uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine ( ¢l. 4. stavak 1. tocka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

Troskovna metoda

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

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

Ova metoda prvenstveno je premjerana 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 samostojeéih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive i za
provjeru rezultata.

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

Troskovna metoda Koristiti s ei kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

Troskovna metoda prilagodava se trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika .. ) koeficijentom za prilagodnu koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostimaistih nekretnina

Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

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

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

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

Buduce koristenje nekretnine na dan izrade ovog nalaz je izgradnja Planom dopustenih sadrzaja.

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), razradene su metode
procjene vrijednosti nekretninai drugapitanjastim uvezi.

Tako Pravilnik prema vrsti nekretnine koja se procjenjuje predlaze primjenu propisane prikladne metode.

U konkretnom slu¢aju Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina za procjenu samostojeéih
ovjekata, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca i drugih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive preporuca koristenje troSkovne metode procjene (¢lanak. 24. stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, NN 78/15) .

Za procjenu zgrada koje se mora odmah ukloniti trzna vrijednost utvrduje se kao trzna vrijednost zemljiSta
umanjenaza tro$kove ruSenja , odvoza i ¢is¢enja terena i uveéana za placene doprinose.

Svi proracuni baziraju Se naopisu stanju i opremljenosti prostora objekta u vrijeme o¢evida i vrijednostima na
dan izrade ovog nalaza( vrednovanja), sve sukladno zadatku naruéiteljice.

Kako u trznoj vrijednosti nekretnine participirai vrijednosti zemljista, troskovi izgradnje zgrade, komunalni

i vodni doprinosi te komunalni prikljuéci to je iste potrebno valorizirati i procijeniti kako slijedi.

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
izracun trzne vrijednosti zemljiSta procjenjivane nekretnine koristiti ¢e se postupci:
1. meduvremenskog izjednacenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme kupovine
poredbenih nekretnina.
Za ovg 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 izjednatenja cijena — kojim se vrednuju dijedeca obiljezja:
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a  kategorija zemljista — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske ¢estice za
gradnju na temelju vazecih prostornih planova i na temelju njenih stvarnih, tehnickih i
gospodarskih obiljezja.

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

C. kakvocanekretnine u smislu ¢l. 22. Pravilnika ( arondacijska povrSina )

Arondacijske povr§ine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske Cestice koje nisu javne
namjene i koje se zbog svoje veliGine, oblika i poloZaja te pogodnosti za gradnju : & ne mogu
samostalno korigtiti, 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 sugedne
gradevne Cestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj ¢estici.

PODACI ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI

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  vise od 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Ako na podrucju nekretnine za koju se radi procjene ne prileze podaci 0 kupovinama temeljem kojih bi se
moglo izvrsiti kvalitetho izvodenje poredbene cijene podatke o kupovinama sli€nog zemljisSta moze se
prikupiti sa drugog poredbenog podruéja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih

obiljezja.
Cijene poredbenih nekretnina (portala https://nekretnine.mgipu.hr ) :
Re. Broj Katastarska | ID ZKC | Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
m? kn kn /m? ( datum)
1. 25381 Buzet 1016913 Gz 890 148 091 166,39 25.07.2017.
2. 2669 Buzet 890455 Gz 423,60 74 280 175,35 17.05.2017.
3. 266119 Buzet 783604 Gz 211 41 200 195,26 17.11.2016.
4. 25377 Buzet 772576 Gz 677 90 700 133,97 28.02.2017.

Prosek: 167,74
+/- 30%
117,42 - 218,06

Navedene nekretnine pojedinacno ne odstupaju vise od 30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina slijedom ¢ega ¢u U daljnje razmatranje uzeti sve Getiri navedene kupovine.

Re. Broj Katastarska | ID ZKC | Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opc¢ina
Cestice

m? kn kn /m? ( datum)
1 2538/1 Buzet 1016913 Gz 890 148 091 166,39 25.07.2017.
2. 2669 Buzet 890455 Gz 423,60 74280 175,35 17.05.2017.
3. 2661/19 Buzet 783604 GZ 211 41 200 195,26 17.11.2016.
4, 253717 Buzet 772576 GZ 677 90 700 133,97 28.02.2017.

Razmatranje usporedivoga gradevinskog zemlji$ta :

1/ K.¢. 2538/1 k.o. Buzet , Gospodar ska zona Mala Huba, Buzet
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2/ K.€. 2669 k.o.Buzet , Gospodarska zona Mala Huba, Buzet
Wil BUTET a o . . 'GE':‘FCEI-"l
2 7% : . - o
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4/ K.¢. 2537/7 k.o. Buzet , Gospodar ska zona Mala Huba, Buzet

Pristup procjeni zemljista

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izra¢unom kroz slijedede etape
1) Meduvremenskog izjednacéenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

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

2) Interaktivno izjednacenje cijena

Interaktivno izjednacenje cijenaprovodi se za odstupanja u kakvoci, mjeri gradevinskog koristenja sukladno

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

Pravilnika... koriStenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnikai to:
e Priloga 2. —Koeficijenti za preradunavanje vrijednosti sluznosti puta.

Prilog 3. — Koeficijenti za prera¢unavanje vrijednosti sluznosti vodova,

Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za grdnju.

Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.

Prilog 7. Utjeca] zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

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

utvrdivanja trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista.

Priloga 12. — Arondacijske povrsine.

e Koeficijente obiljezja koja utjeGu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnic¢ko —
fizikalnih vrijednosti u relacijamai vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom  po
nacelu dobrog gospodara ( ¢lanak 8. stavak 1. Pravilnika).

3) Oc¢jena kvalitativnih obiljeZja

Ako se zemljiste utvrdivanja trzne vrijednosti razlikuje od nekretnina sa kojima se usporeduje ocjenu
njihovih obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine natemelju njihovih stvarnih tehnic¢ko — fizikalnih
vrijednosti u relacijamai vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog
gospodara provodi se ocjenom njihovih kvalitativnih obiljezja.

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine natemelju njihovih stvarnih tehnicko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom  po nacelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja,  pri ¢emu je potrebno ista¢i da se
postupkom izjednaéenja cijena za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiste
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imaju isto obiljeZje cijena se

koeficijentom 1, za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima

20

losije

obiljezje od

ne mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljista mnoZi se
usporedive

nekretnine cijena usporedive nekretnine se mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemlji§ta mnozi

se koeficijentom koji je manji od 1 i obratno za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima

obiljezje od promatranog obiljezja usporedive nekretnine.

Indeks cijena stambenih nekretnina nadan 15. lipnja 2020 . godine.

lzvor:

losije
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Procjena

1. Procjenak.¢.

2544/14 k.o. Buzet - oranica

sambeni

nb k)

A

e gy
104,24 Qoo
10428 95 B0
107,31 aeET
170072 4 B4
100,88 Bz, B
1 0, 58 ST
105,13 a7 TE
108,48 ae.73
100,44 0003
108,26 aen1
11232 100,75
113,54 101 40
117,50 108,00
120,80 106,55
fo4, 38 100,07
124,90 108 45

U povrsini od 2960 m?

Iaciran

A riemmbie
CEEEELD

0643 10477

90 100033
101,55 101 60
100,58 10133
100,72 10225
10% .89 10E, 848
08 45 105,45
190,45 10867
11244 190,54
114,51 108,33
ERT-N: ] 112 20
119,82 143,50
17m02 11887
131,15 1124
348 14805
137,28 120,35

100,28
102,23
103,08
1na.na

(-600 m? — zastitno zelenilo)

Povrsina zemljista 2960 — 600 = 2.360,00 m?
Kategorija zemljista |. kategorija
Kis=0,92
Usporedba Usporedba Usporedba | Usporedba 4.
1. 2. 3.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Buzet Buzet Buzet Buzet
Gos. zona Mala Gos. zona Gos. zona Gos. zona
Huba MalaHuba Mala Huba MalaHuba
K.¢. 2544/14 2538/1 2669 2661/19 2537/7
K.o. Buzet Buzet Buzet Buzet Buzet
1 Datum zakljucenja ugovora 25.07.2017. 17.05.2017.  17.11.2016. 28.02.2017.
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B/

10.

11
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

|zvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr
Povrsina zemljista

Iznos— cijena kn/m?
Kategorija zemljista

|. kategorija

Namjena - K1

Korekcija ponude/ potraznja
Rezultat cijene  nakon
potraznje

korekcije

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
(Ostalo )

izvor www.dzs.hr

B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na danl5. 06.2020-
(Ostdo-)

Korekcija za period Q4/2019 -
Q2/2020 = 109,64 + 1,00 = 110,64
Faktor korekcije B/A

Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja

Kn/m?

I nteraktivno 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

Utjecqj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Da - Kanalizacija i vodovod
Koeficijent za preratunavanje

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

Da- premetei NERA d.o.o.
Koeficijent za prera¢unavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Da - promet i NERA d.o.o.

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

|. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

21

Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor

890 423,60 211 677

166,39 kn/m? 175,35 kn/m? 195,26 kn/m? 133,97 kn/m?

I1. kategorija Il. kategorija 11. kategorija 1. kategorija

K1 12 12 12

1,00 1,00 1,00 1,00

166,39 kn/m? 175,35 kn/m? 195,26 kn/m? 133,97 kn/m?

100,20 100,93 98,26 95,53

110,64 110,64 110,64 110,64

1,10 1,10 1,13 1,16

179,73 kn/m? 192,89 kn/m? | 220,64 kn/m? 155,41 kn/m?

0,92 0,92 0,92 0,92

0,92 0,92 0,92 0,92

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

-5,00 -5,00 -5,00 -5,00

Nista Nista Nista Nista

-5,00 -5,00 -5,00 -5,00

Nista Nista Nista Nista

-5,00 -5,00 -5,00 -5,00

I1. kategorija Il. kategorija Il. kategorija 1. kategorija

+20,00 + 20,00 +20,00 + 20,00
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21. Lokacija — Losa, dobra, vrlo dobra,
izvrsnai lijepi krajolik
Dobra Dobra Dobra Dobra
Koeficijent za prera¢unavanje +0,00 +0,00 +0,00
22.  Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - DA NE NE NE
Koeficijent za prera¢unavanje +0,00 +0,00 +0,00
23.  Oblik zemljista
Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -—
neiskoristiv
Ccapravilan Pravilan Pravilan Pravilan
- neizgraden
Koeficijent za preraunavanje +0,00 +0,00 +0,00
24.  Pripremazaizgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjeéne
troSkove
DA DA DA DA
Koeficijent za preraGunavanje +0,00 +0,00 +0,00
25. Kontrola
Ukupna korekcija ( manje od +/- 40%) + 5,00 % + 5,00 % +5,00%
¢l 19. Pravilnika ..
26.  Ukupno korigirana cijena
189,00 kn/m? 203,00 kn/m? 233,00
kn/m?2
27.  Srednjavrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednacCena cijena  za 197,00 kn/m?
kupovine( 1+2+3 +4)/4=
( kn/m?)
D/ Kontrola — statisti¢ka obrada podataka
28. Prosjek 197,00 - zaokruzeno 197,00 kn/m?2
Medijan - 196,00 -
29.  Apsolutno odstupanje od medijana
7,00 7,00 37,00
30. Reéativno odstupanje od medijana ( %)
3,57 3,57 18,88
31. Kvadrat odstupanja
(‘apsolutnih) 49,00 49,00 1.369,00
32.  Prosjecno apsolutno odstupanje ( Sum
23:4) 639,00
33. Standardna devijacija
( kvadratni korijen iz varijance)
25,28
34.  Dvostruka standardna devijacija
50,56
35. Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
36. Pojedinac¢no odstupanje od medijana
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
Zakljuéak 1.

Nakon provedene analize moguée je zakljuciti da jedini¢na
Buzet

22

iznosi 197,00 kn/mZ2.. odnosno 2360 m? x 197,00 kn/m? = 464.920,00 kn.

22

Dobra
+0,00

NE
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

+5,00 %

163,00 kn/m?

33,00
16,84

1.089,00

Prihvatljivo

Prihvatljivo

trzna vrijednost zemljista k.¢. 2544/14  k.o.
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3. Procjena k.¢. 2544/14 Kk.o. Buzet
-oranica U povrsini od cca600 m? u pojasu zastitnog zelenila (Z )

Zelene povrsine — zastitno zelenilo u naravi ima status povrSina javne namjene ( kao put itd.,), tese sena
taj na¢in morai razmatrati odnosno procjenjivati.

Trzna vrijednost buduc¢ih povr§ina javne namjene utvrduje se temeljem Cl. 49. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina

U konkretnijom slu¢aju Grad Buzet ve¢ imau vlasni$tvu ovaj dio Cestice te je prema njenoj namjeni , ukoliko
ne Zeli izmijeniti  namjenu zemlji$ta, ne bi trebao prodavati ve¢ privesti prostorno planskoj namjeni.

Ukoliko pak Grad Buzet kao vlasnik ima sazngjei zeli promijeniti namjenu ovog dijela zemljista , u doglednoj
buduénosti, tada bi sadasnju cijenu trebalo umanjiti za,,vrijeme ¢ekanja“, sukladno podacima za diskontiranje
iz Priloga 8. Pravilnikao metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Kako se Urbanisti¢ki plan uredenja gospodarske zone Mala Huba mijenjano u proslom razdoblju skoro svake
tre¢e godine te se moze za period ¢ekanja na izmjenu prostorno planske dokumentacije  uzeti upravo ovo
razdoblje.

Dakle, ako je buduca ( sadasnja) cijene zemljista nakon proteka roka c¢ekanja od 3 godine gospodarske
namjene - oznake K1 197,00 kn?/m , sadainja Cijene istog zemljita ( prije proteka toka od tri godine) , uz
kamatnu stopu na zemljiste od prosje¢no 4 %, iznosi 0,8890 x 197,00 kn¥m = 175,13 kn/m?

Izradun .. 600 x 175,13 kn/m?= 105.078,00 kn.

Trzna vrijednost nekretnine , u cijelosti , zapovrsinu od 2.960,00 m?
e Trzna vrijednost dijela k.¢. 2544/14 k.o. Buzet, gospodarske namjene K1 = 464.920,00 kn
e Trzna vrijednost dijela k.¢. 2544/14 k.o. Buzet, zastito zelenilo — Z = 105.078,00 kn
= ukupno: 569.998,00 kn
Trzna vrijednost ¢estice — zaokruzeno:.. 570.000,00 kn
- prosgek 192,57 kn/m? -

Napomena:

I skazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn nacijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn nacijele tisuéice,

- vrijednosti veée od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

IZJAVA VIESTAKA - PROCJENITELJA

Procjembeni elaborat je izraden sukladno vazeéem 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 o mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti.

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

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

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA ELABORATA

Dokumenti koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz naruditelja
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Izvjestaj je namijenjen samo za naruditelju i njegovoj Svrs.

Aktivnostima naruditelja Grada Buzeta bilo koje vrste, tre¢ih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo
stanje procjenjivanih nekretnina u odnosnu ha zate¢eno 08. lipnja 2020. godine moZe se utjecati na misljenje
o trznoj vrijednosti nekrenine.

Utjecaj naiznesenu trznu vrijednost nekretnine moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalnerevizije uzroka po istim ili sli¢nim 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 stvari pradavne prirode procjenjivane nekretnine.

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

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

Procijenjena trzna vrijednost nekretnine 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 potrebo je napraviti provjeru
informacija i valjanosti pretpostavki koje su havedene u ovom elaboratu jer svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na iskazanu trznu vrijednost.

Moguce je da netko iznese drugacije miSljenje na temelju navedenih dokumenta, pretpostavki i vlastitog
tumacenja podataka.

Predmet ovog nalaza — procjene hije imovinsko — pravna provjera, provjera sa upravno — pravnog naslova te
provjeraporeznih i drugih financijskih obaveza vlasnice.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posedovno stanje kao ni vlasnistvo na nekretninom .

Ovim elaboratom informacije o vlasni$tvu i pogedu date su prema dokumentaciji sajavno dostupnih portala.
Predmet procjene nalazi se na podruéju srednje trzne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje slijedom
Cega se moze odekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati tek kroz duze vremensko razdoblje.

Ovaj elaborat izraden je u dva primjerka za potrebe naruditelja i oba su isporu¢ena Narucitelju.

Prilog - prilozi:
- Foto elaborat

U Buzete, 15.lipnja2020. godine
I zradio:
Ante Bandi¢, ing. grad
stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstvai procjene nekretnina
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstvai procjene nekretnina
Buzet

Naselje Goricica 4

52 420 Buzet

tel- fax: 052 351 692

Rijeka

Josipa Mohoric¢a 26

51 000 Rijeka

tel: 051 639 394

mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: vj.abandic@gmail.com

Narucditelj: GRAD BUZET

Upravni odjel za gospodarenje prostorom

[1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

Elaborat broj : 2020-06-08-1

Poslovni broj:

Buzet, 08. lipnja 2020. godine

FOTO ELABORAT
K.C. 2544/14 K.O. BUZET

Snimio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstvai procjene nekretnina

25


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:vj.abandic@gmail.com

26

| 1. Slikal. Lice mjesta, Buzet, GZ MalaHuba

Pogled na k.¢. 2544/14 k.0. Buzet

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 08. lipnja 2020.. godine
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