GRAD BUZET
GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA

Tocka 7.

Razmatranje prijedloga i donosenje Odluke o kupnji
nekretnina

Izvjestitelj:
Elvis Sterpin, procelnik



REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
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GRADONACELNIK
KLASA: 943-01/19-01/62
URBROJ: 2106/01-03/01-19-7
Buzet, 11.12.2019.

GRADSKO VIJECE
GRADA BUZETA

Predmet: Odluka o kupnji nekretnina
- donoSenje, trazi se

Temeljem odredba ¢lanka 33.Statuta Grada Buzeta ("SluZzbene novine Grada
Buzeta", broj 12/18. —procCiséeni tekst) dostavlja se Gradskom vijecu Grada Buzeta
prijedlog Odluke o kupnji nekretnina na razmatranje i prinvacanje.

Za obrazlozenje predmetne tocke te davanja odgovora na sjednici Gradskog
vijeéa Grada Buzeta zaduzuje se Elvis Sterpin, proCelnik Upravnog odjela za
gospodarenjem prostorom Grada Buzeta.

GRADONACELNIK
Sinisa Zuli¢, v.r.
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REFUBLIEA HRVATSEA

ISTARSKA ZUPANLIA
GRAD BUZET

Upravni odjel za gospodarenje prostorom

KLASA: 943-01/19-01/62
URBROJ: 2106/01-04/01-19-6
Buzet, 11.12.2019.

GRADONACELNIKU GRADA BUZETA
- ovdje -

PREDMET: Donosenje Odluke o kupnji nekretnina,
trazi se.-

Molimo Naslov da proslijedi na donasanje Odluku o kupnji nekretnina Gradskom
Vije¢u. Ovaj Odjel je poduzeo potrebne radnje, te je temeljem ukazanih potreba
narucio procjenu i pripremio navedenu Odluku radi kupnje nekretnine u Sjevernoj ulici,
radi gradnje POS-ovih stanova od tvrtke ,Modul plus® d.o.0. Medulin, Burle kbr. 73A,
Medulin, OIB: 10296849179, te je po donosenju ove Odluke spreman sklopiti Ugovor
o kupoprodaji nekretnina.

PROCELNIK

Elvis Sterpin, dipl. ing. arh.

Privitak:
- Prijedlog Odluke o kupnji nekretnine,
- Procjena nekretnine.
- Obrazlozenje Odluke.



Na temelju Clanka 35. stavka 2. i Clanka 391. Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima (,Narodne Novine“ broj: 91/96, 68/98, 13/99, 22/00, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14), €lanka 48. stavka 3. Zakona o
lokalnoj i podru€noj (regionalnoj) samoupravi (,Narodne Novine“ broj:
33/01.,60/01.,129/05.,109/07.,125/08., 36/09.,150/11., 144/12, 19/13. — prociSéeni
tekst, 137/15. - ispravak, 123/17 i 98/19), na temelju ¢lanka 33. Statuta Grada Buzeta
(,Sluzbene novine Grada Buzeta®, broj 12/18. — proc€iS¢eni tekst) i ¢lanka 6. Odluke o
gospodarenja nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta", broj
8/09. i 5/12) Gradsko Vije¢e Grada Buzeta na sjednici odrzanoj 2019,
donosi slijedecu

ODLUKU O KUPNJI NEKRETNINA

Clanak 1.
Grad Buzet pristupa kupniji slijedecih nekretnina:

1. K.O.BUZET -STARI GRAD

Katastarska Cestica broj: 938, vinograd, povrsine 990 m?2, upisane u zk.ul.broj: 279;
procijenjena vrijednost ove nekretnine iznosi 242.000,00 kn i
Katastarska Gestica broj: 939/1, oranica, povrsine 1457 m2, upisane u zk.ul.broj: 280;
procijenjena vrijednost ove nekretnine iznosi 356.000,00 kn.

) Clanak 2.
Nekretnina navedena u Clanku 1. kupuje se po uvjetima navedenim u Odluci
0 gospodarenju nekretninama u vlasnistvu Grada Buzeta, radi izgradnje POS-stanova.

Clanak 3.
Ovla$c¢uje se Upravni odjel za gospodarenje prostorom da izvrSi kupnju u skladu

sa odredbama gore citiranih Odluka.

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

KLASA:
URBROJ:
Buzet,

GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA
PREDSJEDNIK
Dejan Jakac



OBRAZLOZENJE

PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE OVOG AKTA

Temeljem Clanka 35. stavka 2. i ¢lanka 391. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima (,Narodne Novine“ broj: 91/96, 68/98, 13/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/121152/14), €lanka 48. stavka 3. Zakona o lokalnoj
i podrucnoj (regionalnoj) samoupravi (,Narodne Novine® broj:
33/01.,60/01.,129/05.,109/07.,125/08., 36/09.,150/11., 144/12, 19/13. — prociSéeni
tekst, 137/15. - ispravak, 123/17 i 98/19), na temelju Clanka 33. Statuta Grada Buzeta
(,Sluzbene novine Grada Buzeta“, broj 12/18. — procidc¢eni tekst) i Clanka 6. Odluke o
gospodarenja nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta", broj
8/09.15/12).

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

S obzirom na ukazane potrebe za izgradnjom stanova Grad Buzet je pokrenuo
postupak kojim bi se krenulo u realizaciju navedenog. Sukladno aktima kojima se
ureduje navedena problematika glavni preduvjet je da jedinica lokalne samouprave u
ovom slu€aju Grad Buzet osigura zemljite za njihovu izgradnju. Provjerom nekretnina
koje se nalaze u vlasniStvu Grada Buzeta doSlo se do zaklju¢ka da Grad posjeduje
odredene nekretnine prikladne za gradnju viSestambenih objekata, ali odredene
analizirane varijante iziskuju veca ulaganja jer se one nalaze u predjelu bez izgradene
komunalne infrastrukture. U meduvremenu se s pismom namjere Gradu javila tvrtka
»,Modul plus® d.o.o. Medulin koja nudi svoje dvije nekretnine u Sjevernoj ulici u Buzetu
kojih je namjena za viSestambenu izgradnju, a nalaze se u zoni gdje je komunalna
infrastruktura ve¢ izgradena, pa se po tom pitanju ne traze dodatna ulaganja. Nakon
toga naruCena je procjena stalnog sudskog vjeStaka gradevinske struke Ante Bandica
inz. grad. koji je istu napravio dana 3. listopada 2019. godine, a nju je prihvatila u
konacnici i navedena tvrtka. S obzirom na dobivenu procjenu, Upravni odjel za
gospodarenje prostorom sukladno odredbi ¢lanka 6. stavak 3. Odluke o gospodarenja
nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta®, broj 8/09 i 5/12), koji
glasi ,Odluku o prodaiji ili stjecanju nekretnina €ija procijenjena vrijednost prelazi 0,5%
iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se
odlucuje o otudivanju nekretnina donosi Gradsko vijece“, uputio je predmetnu odluku
na donoSenje Gradskom Vijeéu. S obzirom da iznos na koji su nekretnine procijenjene
prelazi iznos od 145.159,33 kn koliko iznosi vrijednost 0,5% iznosa prihoda bez
primitaka ostvarenih u prethodnoj godini predlaze se donoSenje predmetne odluke.

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

PROCELNIK
Elvis Sterpin, dipl. ing.



IZVRSITELJ: Ante Bandif, ing, grad.
stalni sodski vjeitak za podrudje
eraditeljstva i procjenu nekretning
Maszlje Goritica 4
32 420 Buzet
Moh: (94652 918
Li=mail: anpe. hunddeddisirm-lgrin he
E~mvmil- ¥ nbpndic @il com

Ovladfenje: 4 - Su- 210,
Zupanijski sud u Puli

Ovingienje: 4 - Su- B17-2
Treavacki sud u Paxinu

NARUCITEL): GRAD BUZET
IL. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OB 7748996925
Tel: 052 662 726
Fax: 052 662 676

NEKRETNINA: K.C.938 1 939/1 K.O.BUZET-STARI GRAD

LOKACIJA :  GRAD BUZET, SJEVERNA ZONA BB

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZNE VRIJIEDNOSTI
K.C. 938 1 939/1 K.O.BUZET -STARI GRAD

U Buzetu, 26, kolovozs M9 podine
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SADRUZAJ

Maslovnica

Sadr2aj

Zakljutak - rekapitulaciia | miSljenje na okolnosti procjene

Lwewd

Opie informacije o predmeto procjene

Propisi i literatur s frndu nalaza

Danova #2a veednovanje

Podaci o noruditelju

Podaci o nekremin - kokacija, povezanost i sl

Upravno praviv stanje - planski stitus

Opia nekremine k.G 938 Ko, Buzet - Stari Grad

Upeavnio pravao stanje — vista i mjera gradevinskog koritenja zemljibta
Cipis nekretnine k.2, 93900 ko, Buzet — Stari Grad

Upravao pravno stanje — vesta | mjera pradevinskog koriftenja zemijists
Porezno stanje nekretnine — 3

Owdredivanjs trine vrijednosti nekreming - nekretnina

Nadin trrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

Procjene vrijednosti zemljiga

Podici # procjenu vrijednesti gradevinskog demljidta

Razmatranje gradevinskos zemljisia

Pristup procjeni zemljista - okucnice

Procjena semljista — okuénice k& 938 k.o Buzel — Stari Grad
Progjens zemljifa — okucnice K& 9391 k.o, Busel - St Grad
Pretpostavke | ograni¢ena prociembenog elsboruta

Priluzi

Foto elaborat — 2. listova , 2 fotografije

Levadak iz remljifne knjige , 7k, ul. 2791280 i 2a ko, Buzet - Stard Grad
Pesjedovmi list broj 946 =za k.o, Buget - Stari Grad — 1. lists

Kaopija katastarskog plama k€. 125172 koo, Buzel - Stari Grad

Presiika ovladienfa 4 — Su- 2009- Zupanijskog suda u Puli
Preslika oviagienjo 4 — Su- B17-2 Trgovatkog sudn u Pazinu
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Ante Bandig, ing. grad.

stalni sudski vjeitak za podruéje

graditeljstva i procjenu nekretnina

M. CGorifica 4,

32 410 Buxot

Moh: [HE 652 218

E-mail; nnic.bandic@ istra-isirishr

E-mail: pote.band s pod-com.hir

Dvla¥ienje: 4-5u-21/09-

Zapanijski sud w  Puli

Ovlaflenje: 4-Su-08/17 -2

Treovaéki sud u Pazinu
GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OB TTAR¥HULS

ZAKLJUCAK - REKAPITULACLJIA 1 MISLJENE
NA OKOLNOSTI VJESTACENJA

Temeljem  narudzbenice Grada Buseta zssiupanog po  Proleiniku Upravnog odiela za gospodsrcnje
prostorom, gospodmom Steepin Elvisom, dipl. ing., pristupio sam @radi PROCJEMBENOG ELABORATA
TRENE VRUEDNOSTI nekretnine iz narudibe koje s¢ definiraju kao

. K& 938 k.o, Buzet - Stari Grad, knjizena kao vinograd u povrSini od 990 m?, upisana u #k. ul .

brop 279 1:1 k.o. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operatu upisana takoder kao vinogrsd u povrdini
od 990 m?, u nerevi  neizgradeno gradevinsko zemljiste,

k& 9391 k.o, Buzet — Stari Grad, knjitens kao oranica u p-n'.-r{uu od 1457 m, upisana v zk. ol
broj 280 m k.o. Buzet — Stari Grad, u katagtarskom operatu upisana takoder kao oranica u povrdin
od 1457 m®, u noravi  neizgradeno gradevinsko zemljise,

[ )

12 lznosim midlienie o njihovo) trmoj  vrijednosti | prema  stanju na dan ofevida | vrijednostima na dan
izrade ovog elaborata

Izvriio sam odredena sirudivanja kako bt fzrazi mitljenje i procjenu irine vrijednosti nekretnine’a na dan 03
listopada  2019. godine.

Trina  vifjediost nekretnme definimanga je &l 3. stavak.|. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretning |, Narodne novine”, broj 78/15)  kae pretpostavljeni iznos za koji se mode odekivati da de se
nekretnina’e  prodati , rzmijeniti na dan vrednovanjs izmedu zainteresiranog { volinog) kupes ( posjednika )
| prodavatelja u transakei]i po ieknim uvjetima nakon prikladnog oglafavanfa a du niti jedna strana nije pod
prisilom, da nije neupudena ili nerazboriia,

Pretpostavka ovog claborata u pogledu trane vrijednosti nekretnine/a je da prodavatelj i kupac imaju jednaka
saznamjn o svim relevantnim Cimbenicima u svez procjenjivane nekremine — stanja, izgradenosti, urbanisticke
dopustivostl, makoaitosti i sl

Mekretnimive  se procienjuje’n  kao da se nudife na prodaiy na otvorénom s,

Podrazumijeva se da se ova procjena moke koristiti o svrho formiranja kupoprodajne cijence, svrhu
rietavanjs imovinsko pravaih pitanja, utvrdivanje fer cijene o poslovaim knjigama trgovackih droftava,
JLE—g itd., te rasmivanjn suloinop prava.

Eh? pitrcjlms sadrdi opis nading | obujam provedenih istraXivanja te prezentaciju zokljucka | izratun trine
vrijednosti, izvjeste o pretpostavijenim ograniéenjima te folo dekumentaciju



Crsobno sam obavio etevid nekremina 03, listopada 2019, godine u prisustvy 2z narutitelfs, provéio lokalne i
regionalne uvicle ne ¥t uzevii u obzir

= lokaciju, velitinu, infrastrubmen i iskoristivost objekata i zemljisa

- vrijednost zemijitts kao da je dostupno 2o izgradnju adnosne obradu sukladno najboljoj iskoristivost,

- previadavajuce rendove, opée stanje 1 relstiviou potraZnju  za nekreminama ove vrste  na ik,

Batirano na svemu gore navedenom moje mislienje o trino] vrijednosti nekretning prema njibovom
stanju na dan ofevida i vrijednostima na dan fzrade prociene 03, listopada 2019, godine  procienjivano m
perirehe prodape na ofvorenom trEidt iznosi 23

l. k& 938 ko Buzet — Stari Grad, knjiZens kso vinograd u povriini od 990 m”,
upisana o zk. ul . broj 279 za koo, Buréet ~ Saari Grad, o katastarskom operatu
upisana takoder kao vinograd u povrdini od 990 m?, u naravi  neizgradeno
pradevinsko zemijiste, 242.000,00 kn
k.t 9391 k.o Buzet - Stari Grad, knjizena keo oranica uw povedini od 1457 m?,
upisans u zk. ul. broj 280 za ko, Buzet - St Grad, o katastarskom operatu
upisana takoder kao voranica u povrdini od 1457 m®, u naravi  neizgradeno

&)

pradevinsko zemljiste, 35600000 ko
A, Lokacija nekretnine’a
A, Fupanija Istarska
A, Grad’ Optina Cirad Buset
A3 Naselje Buzet, Sjeverna zona
B. Predmet procjens K& 938 193971 koo, Buzet — Stari Grad
B.l.  Kkat opéina i zk. ul K_o, Bugzet — Stari Grad, zk.ul. 279 i 280
B2 Viasnik MODUL PLUS do.o. Medulin, Burle 73A
BY  Posjednik PALMIR d.o.0, Zagreb, Miladice 14
C. Nekreminale Gradevinsko nefzgrdens zemljitte
C.1. Pravni status Grodevinsko zemljiste | kateporje

C2. Cjelinaca =

| N UKUPNG: | 598.000.00 ko |

598.000,00 kn i/ili 80.724,04 €

Napomena

Prilikom prociene vrijediost nekretnine dane 03, listopada 2019, godine srednji tedaj NBH za
LD E imogioje  T,407954 kn.

U gore izradeno vrijednosti nekretnine nije ukljulen porez na promet nekretning odnosno porez na dodanu
vrjednost.

5 postovanjem:

Buzet: 03, listopada 2019, godine
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Ante Bandié, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstva i procjene nekretnina
M. Gorifics 4,

52 420 Ruzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandici@stra-istria.hr
E-mail: ante.bandiciapu.i-com.hr
Owlaitenje: 4-Su-21009-
Zupanijski sud o Puli
Dwlaitenje; 4-Su-08/17 -2
Trgovalki sud u Pazing

Buzet, 03 listopada 2019 godine

GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11

52 420 Buzet
OIB: 7748996925

Temeljem narudZbenice  Grada Bugeta zaswpanog po  Profelniku Uprovnog odjela en gospodarenje
prostorem, gospodinom Sterpin Elvisom, dipl. ing., pristupio sam izradi PROCIEMBENGG ELABORATA
TRINE VRUEDNOST]  nekremine iz nansdzbe.
[zadavii na lice mjests u nazotnosi z2 naruditelja obifao sam nekreminue koja su  predmetom procjene,
izvriio uvid, fotografskim aparatom snimio nekretning te notimmo sve podatke koje sam smatrao hilnim @
izradu trafenog procjembenog elaborar | miljenja.

Narodfbom jo zatratena  wrada procjens wine vrijednosti  nekretnina  koja se definiraju kao:

L. k& 938 ko Buzet - Stari Grad, knjitena kao vinograd u povriiniod 990 m®,  upisana u 7. ul
braj 279 za k.o. Buzet — Stari Cirad, u katastarskom operntu upisana mkoder kao vinograd o powrdini
od 990 m", v naravi neizgradeno gradevinsko zem|jiste,

k. 9391 koo Buzet - Stari Grad, knjiZena kao oranica u povrfini od 1437 m®, upisana u zk. ul,
broj 280 za k.o, Buzet - Stari Grad, u Katastarskom opératu upisana takeder kuo voranica u povrdini
od 1457 m’, unaravi neizgradeno gradevinsko zemljisie,

I
'

prema njihovom stanju na dan ofevida i vrijednostima na dan fzrade procjene 03 Hstopada 2019, podine.
Opéenito

Rasplodiva dokomentacija

Svi prikuplieni podaci temelje se na émjenicama utvrdenim tijeckom ofevida, izjava 22 naruditelja  tijekom
otevida , narud2be, valedih propisa lokalne samouprave tj. Grada Buzeta | poritivee mkonske repulative
H1H,

Dan vredoovanja: 03 listopada 2019, godine
Dan vrednovanja je renutak na kojl s odnosi prociena vrijednosti nekremine.
Premia nsmeno] narudibi dan veednovanja je dan izrade naloxs.

an kakvode: 03, lstopada 2009 godine

Pran kakvisie je trenutak na koji se odnosi stanje { kakvoda) nekremine koje je mjerodavno 22 progjeni njens
wTijednosii.

Svrha procjembenog elaboratn:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje novEane vrijednosti procienjivane nekretnine  na dan vrednovanja
radi formirangs kupoprodajne cijene.

Crhpoviesn



. T—

Osnovica za vrednovanje  nekremine su odgovarajude odredbe | smijemice  pozitivnih zakenskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi , odluke i sormativi

Propisi i literatura za izradue nalaza
lzreda nalora u pogledu vrijednosti  nekretnine — nekretninn radena jo konStenjem slijece:
1. Repulative;
1" Zakona o vlasoiftve § drugim stvemim pravima , NN 4196, 68498, 137949, 22,00, 73400, 120/00,
FI4A00, 7o, 141006, 146508, 3809, 15309, 14312,
3y Zakoogn o zemljidnim knjiguma, WM 91796,
3y Zakonw o prostornom uredenju , NN I53/03 065417,
4} Zakon o gradnji. NN 1537131 20017,
5y Prostormi plan uredenjs Grods Busets,
G)  UPL grade Buseta,
Ty Odluke o komunalnom doprinosy Grada Bagets,
) Zakom o procient vripednosti nekretnine, NN TR LS,
%) Pravilnik o metodamn prociene viipednosti nekretning, MR 05718,
10 Vakedi grodevinski propisi | noomativi BH.
2, Koristena lieranan:
17 Viadimir Krialic (Zagreb, svibanj 2007.) Nadels procjene trine vrijednoss nekretning, HDSY Zagreh,
svibarnj 2007,
21 Urfil, Mjcica ( Zagreb, 20106, godina) Priruénik 2 progjenu vrijednosti nekretning , DGIZ — Drugbvo
pradevinskih inFenjern Zagnch, Beristaviceva 1.
31 Bilen standardnih kalkulacija mdova o visokogradnii { Institur IGH d.d. Zagreb)
4} Indeks cijena stambenih nekeetming [ D52 Zagreb - izvor wowse des lir)

Dsnova za veednovan je
Trina vrijednost nekretnine utveiduje se¢ prema propisanim metodama procjene propisanib;
1} Zakossom o procjent vripednosi nekretnima, MM 7813,
21 Pravilnikom o melodama procjene vripednosts nekretnina, NN 10515,
Osnovica  #a vrednovanje temelji se i na  podacima prikupljenim tijekom ofevida, {zivama r= naméitelja,
ickentifikaciji e podacima iz zemljisne - knjiZenog 1 katastarskog operata,

Podaci o narufiteljo

1. Maruéitelj: GRAD BUZET
L Istarske brigade 11
51 410 Barret
OTB: TT4R9M925

2. Ugewor! narmsd#ha
Moruddbenici

Prodaci o nekretnini

Gendeiska identifikacijs

Crepadetska identifikacija po vjetiuku peodetske ili mjernifine struke nije vrliena,

ldentifikacija nekretning fzvricna je od strane 2z naruditelja i vjeltaka koriSienjem javno dostupnib - podataka
DG = & 0w kol hr - odnosae wwow pesportal. dew.be

Polwiaj
Mekremning #a kope se  radi ovi progjena nalaze se na podmadju grada Buzeta, u Sjevemnod ulici , unutar
iznredenog dijela gradevinskes podestja nasel.

Makrolekacija neliretnine snutar prada Buzeta

Povezanost

Zndovoljovajuca.

Do k.. 125172 k.o Buezet — Stari Grad na kojoj se nabazi stambeno — polovna zgrada  vidi lokalna prometnica
s nsfltranim zastorom, ul. Ivana Sancina,
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Mikrolokacija - lokalnd polodaj nekretnine
Maveden weopis  nekremine,

¥rsta iegradnje u okricenji
Vrsta izgradnje u okrufenju navedena je uz opis Sestice.

Infrastruktura, zemljiSte | drugi ovjetl

Vst ulice © Mavedena je uz opis bestice.
Rubid uvjets destice: Mavedeni wuz opis destice.
Spdagnje koriftenje

Mavedenu  uz opis Sestice.

MNajamno stanje
Nijamno stanje nekretine 1 vrijeme odevida nije zabiljeZeno nili je 7 nuruitelj obratao pozormost viestaku
procientteljo na ovu okolnost.

Razvojmi potencijal
Ogranicenih mogucnosti sukladne Zakonskim — wrbanistickim uvjetima koje proizlaze iz odrednica za
provodenje LPL grada Buzeta

Upravag pravoo stanje — plasski states

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Grada Buzeta (hitp: /woww bazet hry  katastarska Cestica
125172 koo Buzet — Stari Grad ~ smijeftena je  unular gradevinskop podrudjs naselja Gorifica,  unutar
gradevinskop podrudja - stambene namjene, izgradenom  dijel,

Prostornog plana uredenja Grada Buzeta definirani su uvjeti izgradnje  na slijedede nadin:
Majveda dozvoljena izgradenost gradevne Sestice stambene gradevine (osim videstambenih) iznosi;
l.  zashobodnostojedu gradeyin :
I 2a festicu povrdine do 00 m®: K= 0.5
Il 2a cesticu povesine vede od 300 do 500 m®: rbroj 150 m* i 30% povrdine gradevne Sestice iznad
300 my?
1. za Cesticu poveSine vede od 500 do 800 m*: zbeoj 210 m* i 25% poveline gradevne Sestice iznad
00 m?
IV. za Cesticu povrine vece od 800 m*: zbraj 285 m* i 20% povrdine gradevne destice iznad $00 m?
2. zapoluugradenu gradevinu
L. za desticu povrdine do 240 m*: Kip = 0,55
1L za festicu povriine vede od 240 do 400 m*: zbroj 132 m? i 40% povriine gradevne destice iznad
2 m®
111. za festicu povriine vede od 400 nr': dbroj 196 m* i 30% povifiine gradevne Sestice imnad 400 m®
3. raugradenu gradevinu:
L za Eesticu povriine do 200 m* Ki, = 0,65
Il. za Eesticu povriine vede od 200 do 350 m* zhraj 130 m? i 50% povriine gradevne Cestice fznod
200 m?
lL. za Eesticu povriine vede od 350 m*; zbioj 205 m® | 30% povrtine gradewne Segtice iznad 350 m?
IV, iznimne od navedenih vrijednosti, kod interpolacife ugradene gradevine na gradevioj Sestici
povriine do 200m* maksimalni dozvoljeni K = 1.0
Dozvoljena iskoristivost gradevne Cestice (iskoristivost Je  umnodak dozveoljenog koeficiienta izgradencst i
doeveljenog najvedeg broja etnds) odredene je na nadin:
I, vifestambene, poslovne, protevodne, ugostiteljsko-turisticke (izvan turistiche rone Te) ili drudtvene
gradevine Lmosi:
najvise Ko = 0,8 za ugostiteljsko-turistitke (lzvan turistiéke zone Te) ili drujivene gradevine
najvide Ki = 1,2 za ostale gradevine
2. ugostitelisko-turisticke  pradevine unuter dijela gradevinskog podrudja maseljn ugestitcljsko-
turistitke namjene - uristitke zone (Tz) iznosi najvide Ky, = 0.3

Diewodjeni brog efaka odreden je na nadin;
I jednoobiteljske | obiteljske stambene gradevine, imesi 2 nadeemoe te | ili vide podzemnih, ali vkupni
braj svih eta2d ne moke bitl vedi od 3 na bilo kojem presjeku kroz gradeving
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viseobiteljske stambene gradevine, iznosi 3 nadzemne te | ili vise podzemnih, ali ukupai broj svih etaza
ne muce biti veci od 4 na bilo kojem presjeku kroz gradevinu

vitestambene, poslovne, profzvedne, upostiteljsko-turisticke i druftvene pradevine, izmosi S
nadzeminih, a broj podzemnih se ne ogranidava

ugostiteljsko-turistitke gradevine wutar dijels gradevinskog podrugja naselia ugostiteljsko-turlsticke
mimjene - lristicke wone (TZ), tmimno od navederog u ki 3. ovog stavka zmosi 2 nadeemne, a broj
podzemnih se ne ogranitava

sportsko-rekreacijske gradevine, iznosi 2 nadremne. o broj podzemnib se ne ogranitava

pomocne gradevine koja se gradi na Cessici stambene namjene ixnosi | nadzemnu i 1 podzeminu,

Postajece gradevine Eija veliting nije u skladu s uvjetima propisanima u prethodnim stavcima  smije pri
rekonstrukceiji zadriati dijelove koji nisu eskladend, ali se oni ne smiju povecavati.

Corafitki dic Plana
Pregladni kartografski prikaz.

[2vot = hifpfarad buzet b,
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}:;'nd iz UPU prada Burets (.Slofbene novine grada Buzeta®, broj 0208 )

Razgronidenje podrudiu obubvadenog Planom prikazano je u grafitkom dijelu Plane, Osnovno raseranidenje
postignuto je definirancm mrekom javnih prometnih povrding. Dobiveni blokovi dodatng se rasélanjuju na zone
izgradnje 1 uredenja odredene numjene. Mrefa javnib prometnih povedine, koo i crie razgranicenja pojedinih
zoata, prikazane su okvimo, dok ¢e se njihova mikrolokacija utvedivati u postupku izdavanja dorvola, pri Semu
£ 52 konzultirati aFumo stanje katestarske Emjere,

L4, Povriine javnih | drugih namjena mrgraniéavaju se na natin | pod uvietom da na criama dodira njiboyv
medusobni utheca] bude u okiviru dopuStenih granica propisanib vazedim zakonima i drugim propisima.

L3, Zone stambene pamjene namijenjenc su gradnji, rekonstrukeiji | odriavanju (delje v odredbama: gradnja)
prvenstveno stambenih gradeving, u koje se prema ovim odredbama svrstavaju: jednoobiteljske gradevine,
obiteliske kuée prema edredbama posebnil propisa, vigeobilcljske gradeving | viSestambene gradevine.

U zonama stambene namjene postoji mogunost gradnje 1 postowvnih prostorija u manjem dijele ukupne povriing
gradevine, te u manjem broju ukupnib funkcionalnih {stambenih i poslownih) jedinica

L zonama stambene namjene mogu se graditi i javne pjedacke i parkiralifne poveiine, povriing sporisko
rekreacijske namjene, kao i javne zelene povriine, suklidno ovim odredbama. U zonama stambene nemjenc
postaji okvirna moguénost gradnje | pomodnih gradeving {gumf:, spremibta i sl, prema odredboma vakedep
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prostemog plana Sireg podrudja), Cij realizacija zavisi o realnim prostormim uvjetima na svakoj pojedinadneg
gradevnoj festici. Zone stambene namjene, unitar posebno utvrdene zone zaktie eksporicije urbanistidke cieline
Buzet - uz i juino od Rijefke ulice (na podlozi: uhicn 43, istarske divizije}, namijenjene su rekonstrukeiji.
odriavanju ili uklanjanju poatojedih pradeving.

19,

(1) U zonama pretefito stambene namjene mogu se graditi stambene gradevine u kojima e biti izgradene |
postovne prostorije, U ovim zonama, unutar posebno uivrdens zone zadtite eksporicije urbanistitke cieline Bugzer
- uz 1 juimo od Rijeéke ulice (na podiozi: ulica 43, istercke divizije), mogn =e rekonstruirati, odriavali il
uklanjati postojede grudevine.

{2) Imimne se u sonema peesefito stambene namjene mogu graditi i gradevine u kojima se nede gradin i
posiovne prostorije, koo i gradevine u kojima se nede graditi i stambere prostorije, U svakoj zoni preweHio
stambene namjene smiju sc zgraditi najvise jedna gradevina koja nece imati i poslovne prostorije | jedna
gradeving kaja nede imali i slambene prostorije, pod uvjetom da zbraj gradevmih Ceatica za gradnju stembenih
gradevina koje imaju poslovne prostorife previadava nad gradevnim Sesticama za gradnju stambene gradevine
bez poslovnih odnosno stambenih prostorija, kako po broju lako 1 po ukupno] povrEing.

{3) Odredbe stavika 2. ove 1ofke odnose <2 i na podrulie povijesne jezgre Buzel, osim ako se posebnim Uvjelims
zibtite kulmmih dobars | sakljutkom gradskog povierenstva oCjenu uspjeinosti projekta ne dozvole drugndiji
ieknosi namjena,

{4) ZLone pretefito stambene namjene dodatno se dijele prema nading gradnje na podzone vise obiteljskih
gradevina, padzone viestambenih gradevinu, te podzona mjetovite gradne. Uvjeti stambenog dijela gradnje u
ovim podzonama defintrani su tofkom 1.6, ovib odredhbi,

Velidina grodevne festice

- Welitina gradevne Cestice odreduje se sukladne nstinu iz ofke 2.1, avih odredbi. Tako odredena, veliding
gradevne Cestice morn se kredati v sliededim okvirima:

- jednoobiteljske gradevine, obiteljske kude i viseobiteljske gradevine;

- slobodnostojede gradevine - naymanje 450m” - najvise 2000m”

- poluugradenc - najmanje 300m? - najvide 1000m’

- ugradene - najmanje 1 50m® - najvise 450m>

- videstambene gradevine:

- slobednostojece gradevine - najmanje #00m* - najvide 3000m’

- polungradene - najmanje 600m’ - najvite 2000m*

- ugradene - najmanje 300m? - najvise M00m*

= maksimalua visina gradevine i maksimalni broj nadzemnih etaka

- jednoobiteljske gradevine i obdieljske kuée; najvise Tm, uz najvide 2 nudremne etade (PosP+1)

- viseobiteliske gradevine: najvite 10m, uz najvise 3 nadssmne etade (Po-P+2)

- visestam bene gradevine: najvise 17m, uz najvite 5 nadzemnih etaza (Po+Pid) | majvide |5m, uz najvide &
nadzeminil etufs

4.4. (1) Minimalee, odnosno maksimaloe povrdine gradivop dijela cestice. za stambens sradevine = kredu od 15
- 3% gradevie Sestice, ovisno o njenaj veliting, ali ne manje od 60m®

(2} Za vitestambene | komunalne gradevine, zatim za gradevine poslovne | javne namjene, taj postotak se krede
od 10 - 65% gradevne destice, ali ne manje od 60m? |

1.1, REKONSTRUKCLA GRADEVINA CIJA JE MAMIENA PROTIVMNA PLANIEAMNO] HNAMIENT 10,11,
Sve gradevine, koje se sukladno odredbama prostomog plana Sireg podredja smatrju postojedima, a nalaze se u
zonama drugih, njima neodgovarajudih, namjenn, mogu se il uklanjat il (do wskladenjn s planiranom
natmjenom ) rekonstruireti radi munih uvijeta stanovanja odnosno rada u njiii.

W.1.2, Rekonstruirali = ne mogu one gradevine koje su prostomim planovima ndeg podredia predvidene
rusenje. Gradevine koje su prostornim planovima ukeg podrudja predvidene #a mdenje mogu se rekonstruirati
ukolike je to omogudens tim prostomim planovima.

10,03, Plan se provodi na temelju ovih odredbi, koo i odredbi vadeceg prostomog plana Sireg podrudje. Svi
elementi s temelju kojih de se fzdavati dozvole, a koji nisu podebno navedeni u ovom Planu, odreduju se na
temelju odredbi vaZedeg prostornog plana Sireg podrodia,
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UOpis nckretnine’s

A KLE 938 k.o, Buzet = Stari Grad

L K& 938 k.o Buzet—Siari Grad, knji2ena kao vinograd v povedini od 990 m?, upEsang U zk. ul . brog
279 za k.o. Buzet — Stari Grad, u katastarskom operat opisana takoder kao vinograd u povrting od 990 m’, u
naravi neizgradeno gradevinsko zemljise,

1.1 Dpéi podaci

Grad / Opding Grad Buzet

k.atastarska opéine Buret — Stari Grad

Maselje Buzet, Naselje Baraka

Cielinn sa k& 93]

Dgradeno Me

Ciblik Pravilan

REubni uvjeti eslice [elom utvrdeni 1 vidljivi na terenu prema prometmicama i k.4,
401 dok prema k€. 23977 nisu vidljivi na tereno niti neutvrdeni,

H1atus Gradevinsko zemljiste unuter izgradenos dijela
gradevinskog podreja zn razvoj maselja, stambens namijene,

lzgradeioar Me

Lokalni poloZaj nekretnine: Dobar — &estica se nalazi uz Fupanijsku cestu | mjesnu
promemici,
U blizini Cestice jesva  komunalia infrasinikium nasclja,

Wrsta fzgradnje u aknedenju; Zgrade videstambene namjene.

Infrastrukiurs: Zemljifte je komunakno neopremijeno,
Komunaina infrastrukiura u ulici komplema.

Sadafnje korifzenje: Zemljiste se ne Koristi

Kategorija po Prav,

Gradevinsko zemiljisie . kategorije

Tereti Mikta

1.2.. Biljeika:

Crradevinsko zemljidic zatcfono neobradens 1 komunalno neopremliene, mvno, zmteleno kan nepokofeni
Tivasdaa,

Cestica s prema UPU Grada Buzcta nalasi umutar izpradenog dijela  gradevinskog podrudjs nasefja Baraka.
£emljiste ima  kontakt sa javwno prometnom povrinom.

Cestica, nije oblikovana parcelacijskim claboratom na temelju prostornog i1 urbanistickog plana kojim se
odreduje oblik i velicing gradevinske festice,

L3 Vanjsko uredenje nekretnine
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No zemljidtu nisu wivrdeni  niti evidentirant  izvedeni radovi ili izgrodeni  objekti kaji bi  avajom
vrijednodéu povedava gradevou §iekan vrijednost ove nekretnine,

L4, Zemljifno - knjiéno stanje

Katnstarska destica 938 k.o. Buzet - Stari Grad  dolazi upisana u zk. ul, 279 k.o, Buzet — Stari Grad koji
se vodi kod Opdinskoy suda u Pazinu, Zemljinoknjizni odiel Buzet, s u vigstovnici { B) upisom vlasnistva
na ime i u korist MODUS PUS doo, Medulin, u cijelosti.

Ul teretovnici { C) zemijisno knjitnog uboska ove Cestice na don vrednovanja nije bilo upisanih tereta  koji bi
utpecali na tr¥nu vrijednost ove nekremineg,

L5, Katostnrsko stanje

Kutastarska festica 938 k.o, Buret — Stari Grad  dolazi upisana u posjedovnim listovima broj 946 2z ko
Buzet - Stari Grad  koji se vodi kod Podrugnog uredna za katastar Pula - Pola, Tspostava Buzet, s upisom
posjeda  pa ime i o korist irgovatkog druStva PALMIR doo. Zagreb,  ucijelosti,

1.6. Lokacija
K.t 938 koo, Buzet - Stori Grad  nalazi se u Stambenom naselju  Baraka  koko se (o mode iB&ian iz
priloZene orofoto snimke  poloZaja predmetne testice sa uklopljenim katastarskim planom.

1.7, Poloinj, uéinei i topografijs nekreinine
Medeljem wiing ; Misu utvrdeni.
Topagrafija nekrotnine : Ravna,  prema viaualnoj ocjeni

LA Tnfrasirukiurcs, semljigte | drogi uvjeti

Vrsta ulice | ice ima kontakt sa prometom povesinom sa jufne i istofne  sirane,

Sposnenile prometne povréine su sa niskom do umjerenim  prometom
Komstrukeija ulice : Prometnice uz koju s¢ nalazi nekretning  inaju kolnik sa asfaltnim zastorom.
Prikljudci: Mekretning nema vadede prikljutke ng komunaloy infrastrukiur.
Rubi uvjeti festice: Definizani v i vidljivi prema prometnicana i k¢ 940/1 dok prema k.2, 9391 k.o,

Bugel — Star Grad nisu vidljivi no terenu,
Tlo, podzemne vade: Prema vizealng) procjeni prirodno tho, pretedito kamenitow porijckin
Zogpdenia tin Nije testirnno niti je zabiljebenno,
Kod predmeta procine pretpostavija se da je zemljisie nexspradens odnosno Sisto.
1.9, Ruzvojni potencijal
Eflﬂ;ijiﬂ:j& meguée kortstiti za {zgradnju vifestambenog objekta mjeSovite preteite stamben namjens | ornaka

L1k Odstupanja u kakvodi - uvjeti i ograniéenja
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Ogranifenia u koristenju nekretnine proizlaze iz prostomo planske dokumentacije Grada Buzeta,

L1 Upravno pravoo stanje - status, vrsta i mjera gradevinskop Koriftenja zemljifta

Zemljiste - kit 938 Ko Bazel - Stari Grad
Provedbenim odredbama Frostomog plana uredenn Grada Bozeta, odnesno UPL grada Buzetn,  katastarsks
fetica iz narudibe definirana je kao grodevinsko remljifte stambena namjene |

L

HERTRTEL AN T

ol AR CARET!

"t B ot 2 ComLITY
Gyt o B g W

! k _..!I .:- T S
oy ._ ? -lff
Dak le:
Hiﬂh"ﬂ.ﬁs
E mak = 5 etade - P+ 2K
Kizmea = 1,20

B K.E. 9391 k.o, Buzet - Stari Grad

1 K.¢. 93%1 k.o, Buzet - Stari Grad, knjifens kao oranica u povrdinl od 1457 m®, upisana u 7k, ul . broj
280 za k.o. Bugzet - Stari Grad, u katstarskom operntu upisana takoder kao oranicau povrdini od 1457 m% o
naravi neizgradeno gradevinsko zemijisle,

1.1 Opéi podaci
Cirad / Opding Girad B
Katastarska opdinag Buzet - Star Grad
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Maselje Buzet, Maselje Baraka
Cielina sa bl 938
Dpradena Ne
bk Pravilan
Rubni uvjeti Sestice [¥jelom urvrdeni 1 vidljivi na terenu prema prometnicama i k.2,
40| dok prema k& Y38 nisu vidljivi nz fereny mili neotvrdend,
Status Gradevinsko zemljifte wiutar jzgradence dijela
gradevinskog podrutja e rrvoj naselje, smmbene namjena.
Izgradenost Me
Lokalni poloia) neboetnine; Dobar — Cestica se nalazi uz mjesnu prometnicu.
LI blizini cestice jesva  komunalny infrastrukmra nasetja.
Vrsta izgradnje u okriZenju: Lgrade vibestambene namjene,
Infrastruktura: Zemljiste je komunalng neopremljeno.
Eomunalng infrasirekiura v ulics kompletm.
Sadainje koridlonje: Zemljiste se ne koristi
Kategomja po Prav.
Gradevinsko zemljidte L kategoriie
Teresd Mista

1.2.. Biljeika:

Cradevinsko zemljifte zatefeno neobradeno i komunalno neopremljenc, ravnn,  sstefeno kao nepokodena
livada,

Cestica ¢ prema UPL Grada Buzeta nalazi unutar izgradenog dijela  gradevinskog podrudia naselia Raraka.
Lemiljibte ima  kontakt sa javno prometnom poyriinom,

Cestica, nije oblikovana parcelacijskim eleboratom na temelju prostornog, ili urbanistickog plana  kejim se
odredupe oblik § velifing pradevinske Eestice.

L3 Nanjsko uredenje nekretoine
Ma zemljiffu nisu utvedeni  niti evidentirani  Evedeni radovi ili izgradeni  objekii  koji bl svojom
viljednodtu povedova gradeviu §irgnu vrijednost ove nekretmine.

L4, Zemljigne - knjiino stunje

F.atastarska festica 9391 koo, Buzet — Stari Grad  dolas upisane v 2k ul. 280 za k.o Buzel - Sfari Grad
koji se vodi kod Opdinskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjtni odjel Buzet,  sa u vlastovnici { B) upisom
viasnidtva na ime i u korist MODUS PUS dooo. Medulin, o cijelosti.

U teretovnici { C) zemljidno knjitnog ulodka ove festice na dan  vrednovanja nije hilo upisanih tereta  koji bi
ufjecali na i vrijednost ove nekrefnine,

1.5. Katastarsko stanje

Koatastarska Cestica 939/1 k.o, Buzet - Stari Grad  dolazi upisana u posjedovnim listovima broj 946 73 ko
Bugzet - Stari Grad  koji se vodi kod Podrutnog uredna za katestar Pula - Polo, Ispostava Buzet,  sa upisom
posjeda naime i o korist trgovalkog drdtva PALMIR daow, Zagreb, o cijelost,

L.6. Lokacija
K.t 9391 k.o, Buzet - Stari Grad  nalazi se u Stambenom naselju Baraka kako se o modke iE8itati iz
priloZene orfototo snimke  poloZaja predmetne Cestice sa uklopljenim katastarskim planom,
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1.7. Polokaj, ulinci | topografija nekrefnine
MeFeljen utinc & Misu uivrdend,
Topografija nekremine @ Bavna,  prema vizualnod ocjeni

1.B. Infrastrukiora, zemijiite | drogi uvjeti

Wrsta ulice @ estica ima kontaki 53 promemom povidinom 52 jufne § zopadne  strone.
Spomenuie prometne povriine su 28 niskom do umperenim  prometom

Konstrukeija ulice ! Prometnice uz koju se nalazi nekremina  imaju kolnik sa asfaltnim zastorom.

Prikljuéci: Mekremina nema vadede prikljucke na komunalnu infrastroboun.

Rubi uvjeti Sestice: Definirani su i vidljivi prema prometnicama i k.2 9801 dok prema kg, 9391 k.o

Buzet — Stari Grad nisu vidijivi na terenu,
Tlo. podzemne vode: Prema vizualnaj procjeni prirodno tle, pretedite kamenitog porijekla
Zapadenja tia: Mije testirano niti je zabiljedens,

Kod predmeta procjene pretpostavija se da je zemljidte nezagadeno odnosno Gisto,
L%, Razvojni potencijal

Femljiste je mogude korstiti 3 izgradnju videstambenog objekta mjedovite prete2ito stamben namjene { oenaka
MI)

L1, Odstupanja o kakvodi - ovjeti i opgranifenja

Ogranidenja u kondtenju nekretnine proiziaze iz prostomo planske dokumentacije Grada Buzeta
1L.11. Upravno pravoo stanje - status, vrsta i mjern gradevinskog kortenja zemljifita
Zemljiste - k.2, 930/1 Ko Buzet - Starl Grad

Provedbenim odredbama Prostomnog plana oredenja Grada Buzeta, odnesno UPU prada Bureta,  katasiarska
detica i namdihe definirana jo kao gradevinsko zemljiste stambena namjene |
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Dakle;

Kigmas = 0,68

E mak =5 gtaZe - P+ IK
Kisga = 1,20

Porezno stanje nekretnine - a:
Ma stjecanje vlasnitva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV)
1. matrimu vrijednosti novosagradens grdevine prilikom 1. isponike ( 1. isporuka prije prvog koridtenja) .
2. na trme vijednost 1L isporuke ako je o datumia préog nastanjenja il koristenia do druge isporuke
proilo manje od dvije godine,
3. narekonstruirane gradevine placa se PDV ako su irofkovi rekonstrukeije vedi od 50% trine vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su ani predmetnom stjecanja viasnigoea,
4. n zemljifte na kojemu se nalazi gradevina,
5. na gradevinsko zemljiSte prema posebnim propizsima o gradnii,
POV e ne pladana ;
I, isporuke { promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja il korisienia do
druge isporuke progle vide od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredng semljida.
Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekremina javnim natjedasem, juvnom prodzjom ili o stetajnom postupku, diobem i slitno |
poreIn osnovica e vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio z& steCenu - kupljenu nekretninu
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Na dan procjene odnosno yrednovanja porema stopa PDV - a fzosila je 25% a porez na promet nekretnina
AT T R

ODREPIVANIE TRZNE VRLIEDNOSTI NEKRENINE - NEKRETNINA

1F Uvinad

Trina  vrijednost pekretnine definiranju #e €l. 4. stovak 1. podstavks 41, Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina {, Narodne novine™, broj 78/15) Koo pretpostavljeni imos  #a koji se mofe ofekivati da de se
nekretnina  prodati , razmijeniti na dan vrednovarnfa izmedu zainteresiranog ( voljnog) Kupea i prodavateija o
ransakci]i po trimim wvjetima nakon prikladnog oglafavenga . o da niti jedna sirana nije pod prisilon.

Za izradu pojedine procjens Xakona o procjen! vrijednosti nekretning, NN TR/1%, 1 Pravilnik o metodama
progjens vrijednost nekremina ( Narodne novine™, broj 105/15), preporua korifienje  jedne od slijededih
propisnih metoda:

s poredbene metode,

&  prinedovne metode o il

#  lrodkowne metoade.
Metoda se odebire prema vrsti pajedine nekretnine uzimajuéi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretning i pripadajucey Pravilnika o metodama prociene vrijednosti nekretning e rspolofive podatke.

Trina vrijednest se utveduje iz rezultata koridiene metode ili metodn we podtivanje macaja kojeg daje koristena
metoda ili metode.

Ukolike se koristi vite metode jedna je osnova a ostale shade za potporu ili proviery rerultata ( Slanak, 23, totka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekremina, NN 78/15),

Metode prociene trhne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretmine jesu;

a/ Poredbene metoda — za zemljiste, stanove, poslovne prostore, zakup postovnih prostoes, najam stanova kao
i potporn odsbranoj metodi za provieru rezultata.

b Pribidovan metods — za  nekretine na kojima se naluze najumne nekreinine |, pospodarske § druge
nekreining kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

¢/ Trofkovna metoda - za procjenu samostajecih, polusgradenih i ugradenih zgrads  koje prema svojim
ohiljedjima nisu usporedive i zn provjern rezultara.

Poredbena metoda

Poredbena  metoda se o prvom redu koristi  za utvedivanje trine vripednosti  neizgradenih | izgradenih
zem|jidta @ koristi se i 2 progienu samostojecih, poluugradenih [ ugradenih kuda , kuéa u nim, stanove, garaZa,
pemocnih gradevina, garaknih | parkiralifnih mjesta, plovnih prostosa i sli¢ne, o temelji sc na poredbi nekremine
#n koje se radi procjena s nekretminom  koje su bile prodane pa istom podrudju o bliskoem vremenskom
rzdobliu (maksimalno 4 godine). koje s progienjivanom nekretminom imaju — pokazuju dovoljno podudamib
obiljcsja,

Poredbenom metodom  se rina vrijednost utveduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene { kupovine) poredbenih

nekreinina.

Pribodovan metoda

Prihodovne  metods je temeljena na godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaraje  1li mo2e ostvariti uslijed
temeljem zakupa fli najma na trdis | &L 43, Pravilnik o metodama prociene vrijednosti nekretnina , NN
HI5/15), o koristi se pryenstveno za procjenu trine vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne
nekretnine . gospodarske i druge nekreming kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

Godignji prihod koji nekreining  ostvaruje  ili mo2e ostvariti umanjuje se z troSkove  gospodarenja il
kapitulizira pomoéu multiprikators  odnosno faktora kapltalizacije  koji sadrzi prikladnu kamatnu siopu 7
pajedinu vrio nekretnine i predvidivi ostatak odr¥ivog vijeka koriftenja gradevine.

Fakior kapitslizecije je kamatnm  stopa na nekretnino  Kojom se  prosjetno  kapitalizira tr¥na vrijednos:
nekretning & dobiva se iz omjera  trinih podataks o kamatama ne nekretnine | vrijednosti prikladnih nekretning
urimajuct u obzir ostatak odriivog vijekn koriftenja gradevine ( 20 4. stavak 1. tofka 12, Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina),

Trofkoyma metilsa
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TroSkovna metoda temelji se na izratunu troskove gradenja, po danadn)im standordima | zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljne podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i
primijenjene materifale za gradnju, fehnologije gradenja | opremu procjenjivanje gradevine..

Trofkovna vrijednosti procjenjivane nekremnine dolazi iz trodkovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost
i nedostatke , pripadajuce uzgredne ( pratece] trofkove i vrijednosti cemljifta koje se procjenjuje poredbenom
metodfom.

Ovn  metoda prvenstveno j¢ premjerana za utvrdivanje trine vripednosti | izgrdenih pradevinskih Sestica na
kojima se nalaze zgrade javme namjene i drugo objekti kojima svia nije ostvardvanje prihoda posebno za
procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenib rgrads  koje prema svojim obilje?jima nisu usporedive i za
proviens rezuliata.

Trofkovna metoda mode se koristiti i kod starijih grodevina kojima je potrebag inlenzvne odriavanje 1 koje
zahtijevaju visoke trofkove rekonstrukcije | modemizacije ako trodkovna metode vodi  do ostatak vrijednost
nakon odbitka navedenih troSkova rekonstrukeije | modemnizacije.

Trofkevna metoda koristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevin,

Iroikovna metoda prilagodava se triiétu ( €L 25. Pravilnika .. ) koeficijentom #a prilagadng koji =2 izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajuéim trodkovnim vrijednosiima istih nekretnina,

Likvidacijski postupak procjene vrijedmosti

Sukladno €1, 34, stavak 2. Pravilnikn o metodama procjene vrijednosti nekreming (, Narodne novine”, broj
10515), za zgradu kojo s¢ mode — momn odmah ukloniti tgma yrijednost utveduje se kao trina  vrijednost
cembjifta wmanjena . trofkove reSenja , odvora i GiStenja terena | uvedana 7a placene doprinose,

Matin Erade progjene vrijednosti nekretnine = odabir metode

Kod izgradenih katpstarskih Cestica za odabir metode i odebir podatsks mjerodavno je buduce koriltenje
nekretnine koje s¢ odabire prema koristenju koje se wobicajeno  ostvaruje ako je pravno dostupno | gospodarski
opravdano — Clanak 29, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretning (Marodne novine®, broj
10515},

Budude koristenje nekretine na dan izrade ovog nalaz je izeradnjs Planom dopustenih sadrisja,

Praviinikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (, Narodne novine™, broj 105718), razradene su metods
prociene vrijednosti nekretning | druga pitanja s fim o ves,

Tako Pravilnik prema weshi nekreinine kojase procjenjuje predlake primjenn propisane prikiadne metode,

U kenkretnom slucaju Pravilodk o metodama prociene vrijednost nekretning za procjenn samostojedih
ovjekata, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kedéa | drugib serada koje prema svojim obiljedjima nisu
usporedive preporuda koridtenie trefkovie metode prociene (Clanak. 24, stavak 5, Zakona o procjeni vrijednosti
nckretning, NN TE5)

Zo procjenu zgrada koje se mora odmah ukloniti r2na wrijednost wivnfuje e kao tma vrijednost zemljidta
umanpena za rofkove rudenja , odvoea i SiSfenja twerena | uvedana 73 phcens doprinose.

Svi proratuni baziraju se na opisu stanju i opremienosti prostora objekia v vrijeme ofevida @ vrilednostima na
dan izrade ovog nalazal vrednovanjal, sve suklpdno zadatku nanititeljice,

Kako u trZnoj vrijednosti nekretnine  participira i vrijednosti zemjisa, trodkovi izgradnie zgrade, komunalni
i vodni doprinosi te komunalni prikljuci to je iste potrebno vilorizirati | procijeniti kako shjed.

Procjena vrijednost semljifts

Procjena vrijednosti  zemljifta poredbenom metodom  odreduje se iz najmanje 1w kupoprodaine cijene

(kupovine) poredbenih nekretning,

Podatke o kupovinama pribuvio sam sa porialn  hiips: /nckremmine mgipo.hr

Zbog odstupanji u obiljeZjima i opéim  vrijednosnim  odnosima  procjenjivane i poredbenih nekreming za

igracun tring vrijednosti zemljista procjenjivane nekretnine koristiti ée se postupei;

I. meduvremenskog  izjednadenje cijenn ( indeks cijena nekreming) obzirom na vrijeme kupovine
poredbenih nekreining,

£3 oval postupak koristiti du se podacima porali  Drfavmop ssvods za statistike koji ima

specijalizirani portal | objavijuje indekse cijena sambenih  nekretning od 2008, godine. i

interaktivnog izjednadenja cijena - kojim s vrediju slijedecs obiljekja:

a  kawegorija zemljidia — koji 2¢ orveduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Gestice za
gradnju na temelju vadeéih prostoenih planova | na lemeliu njenih  stvamih, tehnickih |
gospodarskily obiljedja.

b. kvalitativna obiljedpa nekretnine iz Elenaks 5. Pravilnika
Obiljedia koji utjeéu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativaim obilje?jima poredbenih
nekremina | procjenjivane progjenjuju se na temelju njihovik stvamibh ehnitko — fizikalnih

e
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vripedinosti u relscijoma i vrijednostima keje su utemeljene na gospodarenju nekretninem  po
nadelu dobrog gospodara |
¢. hkakvoda pekretnine u  smislu €. 22. Pravilnika ( arondacijska povrSing )

Armdieijske povrdine u smislu €l. 22. Pravilnika su one katastarske destice koje nisu javne
nismjene | koje se zhop svaje veli€ine, oblika i polo2aja te pogodnosti za gradnju : af ne mogu
samostalng koristiti, b'mogn koristiti za pradnju  samo ako se spoje da drugim kotastarskim
cesticama ili njilovim dijefovima | & mogu se stvamo koristiti samo od strane vissnika susjedne
gradevne Eestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj &estici.

PODACT ZA PROCIENU VRLIEDNOSTI

Podaci #a procjens vrijedomi gradevinskog zemljitia

Podaci 2 procjenu vrijednosti  temelje se na  dostupnim kupovinema koje  sukladno @1, 4, Pravilnika o
melsdama progjene  vitjednosti nekremina  pojedinatno ne odstupajn vise od  30%  od  prosjeéne
kupoprodajne  cljene poredbendh nekretning, i

Ako na podrulju nekretmine za koju se radi procjens ne prilele podaci o kupovinama temeljem kojih bi se
moglo fzvetiti kvalitetno  izvodenje poredbene cijene podatke o kupovinama sliénog zemljifta mode se
prikupiti ¢a drugog poredbenog podrufja koje sa procjenjivanom nekreminom pokazuju doveline podudamih

obitjedn.

Cijene poredbenih_nekretning (portal

Re o Katstarska | Ulijemn {ijena Ugovor
b, katastar opting
L _ Cestice
kn kn fm” { datum)
. L2 Pageel - AN 20246 04,04 201 7.
Stars Cirad
T e Busst- 1128834 GE I 749 266 617 142,45 14.06.2019.
Stari Cirnd
i 1 Bumet— 4 0429 7 9513 2276 083 139,26 ITI2ANT
Stari Grad
4. 19 Buzet - 9494 KK iz 287 GR200 ML 1 10,2017,
Stnri G
833.28
Prosjck: 208,82
+- 30

146,18 - 27146

Kako niti jedna kupovina cijenom ne odstupaju  vite od 30% od prosjedne kupoprodaine cijene poredbenih
nekretnina u daljnje razmatranje zn izvodenje cijene procjenjivane nekretninge  weeti o sve fetiri navedene

kupovine nekretmine .

Drakle u dalinje razmatranje za fzvodenje cijene progjenjivane nckromine  uzimam :

Re. Broj Katastarska | IDZKC | Kulura | Povebima | Cijena | Cijena Ugavor

br. | katastar. opina

m? ks knim? | (dotum} |

3 12 Biuazet - QK 179 L 1 215 246 000 22 46 Ol 2017,
Stari Lirad

4 LT Buzet - 112 8538 LEF 1749 Qb 37 15245 [ERLBTIES
Edori Cirngl

& LAz Blnzes 104 a9 G 0313 2 2Th RS 234,20 TTA22007T.
S1ari Girad

1 2157 Busel - UrkE BIMD s T o8 200 2001 1102017,

Stari Cerad



|

21

Rarmairanje gradevinskog zemljifta :

VKE1/2 ko Buzet— Stari Grad, stambena zona, saselje Francfiéi , uz javni pat

/2. B = e

L KLE 97401 o, Buret = Stari Grad,

9741 Buse

3 KL 13V k.o, Buzet — Stari Grad, stambena zona, naselje Franediéi, uz javni put
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Pristup procjeni zemljifta

levodlenje cijene procjenjivane ackretnine izvodi se izralunom kroz slijedeée etape
Iy Meduvremenskog izjednadenje cijena

23 Interaktiviog izjednadenjes cipena

3y Ocjene kvalitativiih obifjela

1) Meduvremenskog izjednatenje cijena

Bududi da se vrijeme vrednovania zemljida vivedivanja  grometne  vrijednosti  melikuje od  vremena
vrednovania  nekretning 53 Kojima se usporeduje  cijene poredbenih nekretninn  prilagodavaju se  donn
wrednovanja procjenjivanog  zemljista meduvrenskim izjednatenjem cijena sukladno &1 3. stovak 1. podstavka
18, &1 23, stavak 4, postavaka |. Zakona i &1 6. i 7. Pravilnika

1) Internktivon izjednatenje cljena
Interaktivno izjednadenje cijena provodi se 23 odstupania u kakvodi. mieri gradevinskog koristenja  sukiadno
&l 4. savak 1. podstavka 9., L 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona €L B, 9. 10, 11, 14, 19,20, §22.
Pravilnika... koriftenjem kocficijents iz Priloga .. Pravilnika i 1w

*  Priloga 2. - Koeficijenti z prerméunavanje vrijednosti sludnost puta,

= Prilog 3. — Koeficijenti za prerafunavanje vrijednosti shufnosti vodova,
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Prilog 4, - Orijeniacijski odnosi vrijednosti pemljista ovisno o spremniostl za granju.

Prilog 6. - Utjecaj buke na vrijednost nekretnine,

Prilog 7. Utjeca) sagadenjo sruka na vripednost neknetnine.

Prilaga 11 - Odstupanja zbog raxlicite mjere gradevinskog koridtenja predmeta ( zem |jista),
urvrdivanja mrine vrijednosti | koeficijents iskoristivosti poredbenih zemijista.

Priloga 12. - Arendacijske povrgine.

Koeficijente obiljefja koja utjetu na vrijednost nekretnine na temetju njilovih sivarnih iehmicko —
fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na pospodarenju nekretninom po
nafely dobrog pospodara | Elanak 8. stevak 1, Pravilnika ).

& W & @&

L

3} Ocjens kvalitativaih obiljeja

Ako se zemljifte utvrdivanja trine vrijednosti razlikuje od nekretning s kojima se usporedige  ocjenu
njihovih obiljefja kojo utiefu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih svarnih iehnicko - fzikalnih
vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemefjene ne gospodarenju nekretninom  po nadeln dobrog
pospodarn provodi se  ocjenom njihovih kvalitativiih obiljeija.

Obiljedia  koja utjefu na vrijednost nekremine na temetju njihovih stvamih ehnicko - fzikakib vejednosn o
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na pospodarenju nekretninom — po nadelu dobrog pospodan
navedena su  donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljefja,  pri cemu je poirebno jstadi da se
postupkom  igednatenin cijena s sluénj do  predmel utvrdivanja trime veijednosti § usporedivo zemljite
imaju iste obiljedje cijena s ne mijenjn odnosno jediniéon cijens usporedivieg zemljista mnod se
hoeficijentom |, zn slodaj da predmel utvrdivanje trine vrijednosti ima  lofije obiljedjie od  usporedive
nekreming  cijena wusporedive nekretnine s¢  mijenja odnosno jediniEna cijenn - usporedivog zemljista mnodi
se koeficijentom koji je manji od | i obraine za slecaj da predmet utvrdivanja trme vrijednosti ima  lodije
obiljefie od promaicanog obiljeda  wsporedive nekretnine,

Indeks cijena stambenil neforetning no dan 03,10, 2019, godine.

Lzvos:
hittps:tiwww google comy'searchg=indekacijgnatstambenil-tnekretning - 201 9& og=mdeks  &ags=chrome {69}
596913 Ti60161]013.4 790017 & sourceid=chrome&ig-LITF-8
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I Procjens k& 938 ko, Buzet = Stari Grad { 23 Kis = 1,20 )

Povriina zemijifia 90 m?
Kategorija zemljista I. kategorija
Kis = 1,20

Usporedba Usporedba | Usporedba 1"]"Es"pumdha 4,
1. g .

Al Opéi podaci
2

Lokacija zemljidta Buzet Buzret et Buzet
MNaselje Waselje Maselje Povijesna
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Franedit Franedigi Franelidi  jezgra prada
Buseta
K.£. 142 D74 13271 2197
Ko, Buzet — Stari Buret - Stari  Bupet —Stari  Buret = Siar -
Cirad Girnd Cirad Ciraud
Dhanum zakljudenja ugovors .04 2007, LR e R 21227 LM T
Izvor podataka
i Ugovar Ugovor Ugover Ligovor
Povriing zemljista 1215 1749 Q513 287
Iznos - cijena  kn/m® 202,46 kmim® 15245 kn'm®* 23926 km'm? 41,11 knim®
Kategorija zemljita
I, kategorija |, katenoiija I, kilegoriio 1. kategorija L. kategorija
Marnjena
Stambena Ml b 5 5 5
Korekcija ponude’ potratnja 1.00 100 () 3] 100
Rezuliat  cijene nakon  korekcije
potrainie 203,00 kn/m® 153,00 kn/m® 23900 kn'm® 241,00 kn/m’
Meduvremenske izjednafenje cijena
A Bamni indeks cijena stombenih
nekretning na den sklapanjo ugovoro
{ Ostalo )
izvor www des.hr 100,53 | (), 5 (02,26 102 26
B/ Barni indeks cijena stambenih
nckretnina na dan 03, 102019
{ Cistalo ) 1259 102,59 102,59 102 54
Korckcija za period QLZ01% -
(3/2019 = 100,59 + 2,00 = 102,59
Faktor korekeije B/A 02 1,02 109 | 1,00
Feruliat nakon medu vremenskog |
izjednatenja E
knm?
20700 knim® | 15606 knim? | 239,00 knim? | 241,00 ho/m? |
Interaktivon izjedmaienje cijena
Mijera gradevinskog koriftenja
poredbenih pekretning - Kis
1.20 .20 120 1.20
Mjera gradevinskog koriStenja —
koeficijent iskoristivosti
procjenjivane nokretnine - Prlop
11, Pravilnika ... 120 1,20 I, 20 120
Koeficijent a prerafunavanje L= 000 % L= 000 % L= 000% L= 0N %
Aronducijska povesing — Prilog 12,
Pravilnika .,
HE NE NE NE ME
Koeficijent sa preradunsvange 0,040 0,00 0,00 0,00
Utjecaj prava slufnost puta
Prikog 2. Pravilnika ...
MiZta Misa Mlisa Mika Bida
Koeficijent za preradunayvanjs (b0 0,00 .00 0,00
Utjecaj prava sludnost vodova
~ Prilog 3. Pravilnika ... Nijta Nikta Mikta Midta
MNe
Koelicijent za preralunaovanje {1, 0 i, W {3,101 LR
Utjecaj buke ma  wrijednost
nekretning — Prilog &, Pravilnika ..
MiZio Misa Mi%a Mikn Mista




19

22

3.

LS

26,

o

an.
31.
32,
33,

Koefcipent za preradunavanje

Ltjecal ragadenjn  zaka no
vrijediioss  nekretnine — Prilog 6.
Pravilnika

Mita

Koeficijent #a preradundvanje
Kategorifa zemljisia ~ spremnost zo
gradnju - Prilog 4, Praviinika

I. kategosifa
Koeficijent 2a preraunavanje

Lokacija — Lo%a, dobra, vrlo doben,
izvrsng i lijepi krajolik
Dobra lokacija

Koeficijent za prera‘unavadje
Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - NE
Koeficijont #a prerafunavanje

Prostomo planska namijenn semljisia
Smambena M1

Koeficijent za preradunavanje

Oblik zemljista

Pravilan,  nepravilan  izgraden-
Iskoristiv, mepravilan  irdulen -
neiskoristiv

Pravilan

= iskuristv

Koeficijent #a prerefunsvanje

Priprema a izgradnju

Pogodne zu izgrednju uz prospéneg
Irodkove

DA

Koeficijent za preradunavanje

Kontrola

Ukupnn kprekeijo | manje od - 407%)
¢l 19 Pravilnika ..

Ukupno karigirana cijena

Srednje vrijednost — meduvremenskl
i imterakiivon  irjednafena cijena
A kupovined 1 +2+3 + 4=

{ knm*)

Kontrols = stalistitks obrads podataka

Provjek
Medijan
Apsolutng adstupanie od medijans

Relativno odstupanje od medijana
{ %o}

Fovadrat odstupanja

{ apsohinih)

Prosjelino apsoluino odstupanje

25

)

Midta
0, (H

1. kategorija
H0,00

Dobra lokacija

+ (1,0

NE
0,0

+ 15.00

Pravikin =
iskogisty
+ 0,00

24
(i)

+15.0d s

2IE,00 kmim?

24325 - raokirudens 244,00 knfin?

13,50
3,36

182,25

G0 [,TH)

Mista Wik

i, (LN

I, kategoria [. kategorija

RV =+ (b (K}

Dobea lokacija  Dobra lokacija

+ 0,00 (0l

Ml NE

13,0% .40

5 ]

i-15,40) (15,00
Prawvilan - Priavilan

izduZen iskarisiv

+ 1000 & 10

134 A

+ (ki i (LEHS

+2S,M) Yo +15,00 %

195,00 kn'm® 27500 knm?

24325 kn/m?

- 251,80 -
56,50 23,50
2246 0,34
3.192.25 55225

L]

P idta
(b4

. kategorifa
+ 1,00

Wrlo dobra
lakacija
= 5 (H)

NE
00

5
+19.0d

Pravilan -
iskoriztiy
+ 0, (W)

+ (00

+10,00 %

265,00 kn'm*

[3.50
336

182,25



Ll

{ Sum 23:4 )
34, Bandardns devijacia
{ kvadraini korjen iz varijance)
3% Dwostruka standardna devijacija
3, Pravile 2= sigma
37, Mojedinadng odstupanje od medijana

Zakljulak :

Pribvatljive

Prihvatljivo

1.627.25

32,05
a4, 10

Pritevat]jivo

Pribveatljiva

Pribvatljivo

Pribivatljivo

Prihwvatlfivo

Prihwvatljivo

Nakon provedene analize moguce je zakljuéiti do jediniéna trina wrijednost zemljifta k& 938 k.o, Buzet —
Seari Grad za iskoristivost 1,30 iznosi 244,00 kn/m?,

mdnosno. 244,00 kn'm® x 990,00 m* = 241.560,00 kn - zaokrudeno 242.000,00 ko i 3266750 €

Mapomenic

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruZivanjem (21, 68, Pravilnika):

33,00 €m?

= wrijednosti do  100,000,00 kn na cijele swtice,
= vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisuéice,
- vrijednosti vede od 100000000 kn na cijele desel tisudice.

L Procjena k£ 931 k.o, Bozei — Stari Grod ( za Kis = 1,20 )

PovrEma zemljifa 1457 m’
Katerorija zemijista |, kategoriia
Kis = 1,20
l.rspu:'ud‘ha Uﬂlﬂzl'l‘dhl Usporedba 3. | Usporedba 4.
Al O puedaci
ol Lokacija emljista Buzet Huzeot Buzet Buzet
Maselje Naselje Maselje Povijesna
Franegii Franetisi Franefici  jezgra grada
Buzcta
K. 152 2T 13241 2197
Ko Buzet - Staxi Buzet —Stari Buzet — Sari  Buret - Stari -
Cirad Cirad Cirad Ciramd
1. Dratwim zakljudenid ugavora (448 200 7 4062019 27122017, I L2047,
3 levor podataka
g/ mekretnine myipu. b Dgawar Ligowar Ligovor Ligowar
a4 Povriina zemljidta 1215 I 749 9513 287
5. Emos — cijena  kn'm? 20246 kn'm? 15245 kn'm® 23926 knvm® 240,01 kn'm?
B Kategonja zemljidta
. ketegorija I. kategorija L. kalegorija l. kategoriia . kategorija
e Mamjena '
Stumnbena M 5 & 5 8
T Korekeija ponwde’ potrainja 1,04 I, EH) 106 | .0
8. Remmltat  cijene nakon  korekcije
potradnie 203,00 kn/m® 153,00 kn/m® 23900 knim? 24100 kofm?
i Meduvremensko ijednsfenje cljens
q, A Bamni indeks  ojpena stambenih
nekretning na dan sk lapanje ugovora
[ Ostale )
izvor www.dei i 160,93 1000, 5% 102,26 102,26
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3,

B! Bazni indcks rijena stambenih
nekresning na dan 03102019,

[ Crstalo )

Korekeijg @ period QL2019 -
Q373019 - [D0,59 + 2,00 = 102,59
Faktor korekoije B/A

HBerulial nakon medu sremenskog
ijednalenis

Knim®

Interaktiven izjednatenje cijens

Mijera gradevinskog koridtenja
poredbenih nekreming - Kis

Mjcra gradevinskog koridtenja
koeficijenl iskoristivesti
procjenjivane nekretnine - Prilog
[1. Prawilnika ...

Koeficijent za prerafunavanje
Arondacijska povriinag - Prilog 12,
Pravilnika ..

NE

Koeficent za prerafunavanje
Utpecaj prava shudnost puta

_ Prilog 2. Pravilnika ...

Midim

Focficijent za preralunavanje
Ujeca) prava slefnosti vodova

Prilog 3, Pravilnika ...

M

Eoeficijent za prerafunavanje
Utecaj buke oa  vrijednost
nekreming - Prilog 6. Pravilmka ..
Mikta
Koeficijent 2 prefaunavane
Litjgcaj] zapadenja  araka i
vrijeanost  nekretnine — Pnlog 6.
Pravilnika

Mikia

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

L kategorija

Koelicijent za pretetunavanjs
Lokacija - Lof#a, dobra, vrlo dobra,

izvrsna 1 lijepi krajolik
Dobra lokacija

Koeficijent za preradunavanije

Druge prilagodbe
Prenamjena cemljiia - ME
Kopeficijent =i preradunavanje

Prostemne planska namjena zemljisia
Siambena M1
Koeficijent za preradunavanje

27
102 59 102 59 102,54 102,59
02 102 | 1.0
207.00 kn/m’ | 156,00 knim? | 23900 kn'm® | 241,00 kn/m®
120 120 1.0 1,20
120 1.20 [.20 1,20
1,8 = 0, B e LMD = 0,000 % L = {100 % 1,0 = ,0E
NE ME ME HE
0,00 LR 016 0,0
it g Mitn MifLs
) (1. 06 1,00 (X1 14]
Mikla Misa Misea Midia
1,00 .00 0,00 0,100
MERA Miktn Midla Mkl
LINEA] UL 11,(H) LERF1]
Mifca Mifta Mita Miden
(L 0,0y 0 (.
1. kalegorii I. keteporipa I. kategorija I. kategoriia
i), O + D00 + 0,00 4 (1, (Hp
Dobra lokacija  Dobm lokacija  Dobra jokecija Vel dobra
lokacija
= {h Ak +ilk + 0,00 - (M)
NE WE ME ME
(1.LH1 (LM NN LLLL U]
5 5 5 5
+ 15,00 S5, M) +1 5,00 + 15,00



24, Oblik pemljise
Pravilan, nepravilan  jzemden-
iskorisfiv, nepravilan  feduden -
neiskoristiv
Pravilan Pravilan - Pravilun - Pravilan
- iskosistiv ishoristiv izduZen iskaoristiv
Foeficijent za preradunavanje + 10,00 b 000,00 # (AW
25.  Priprema 2a jizgradnju
Pogodno za begradnju we prosjecne
trodkove
A D4 A LA
Koeficijent za preraunavamnje + 0,00 b 0,04 + 00K
I, Kontrola
Ukupna kevekeija | monfz ol +- 40%) +15,00 % 42500 %, 15,00 %
1. 19, Pravilnika .,
27 L'kupno korigirana cijena
L38040 kn/m? 195,00 koS TR kondrm®
28, Brednja vojednost — meduvremenski
i intgrakiivie  irpednafenn cijena 24325 kn/m?
a kupovine [ 1 +243 443 =
{ kn‘m*}y
v Kontrola — statistiCka obrada podataka
29.  Prosjek 243,258 - zaokrufeno 244,00 kw/m®
Medijan - 251,50 -
30, Apsolutne odstpanie od medijana
13,50 26,50 23.50
31, Relativno odstupanje od medijana
{ %) 536 2246 .34
3. Kvadrat odstupanja
{ apsoluinih} 8225 319225 NETS
33, Prosjecno spsolumno odstupange
[ Bum Z3: 4 ) L2725
34, Stndardna devijacija
{ kvadmni korijen iz varijance) 3205
35, Dwostruka standandna devijacija G410
3 Pravilo 2-zigma Prihwatljive Prihvatljivo Prihvatljiva
37, Pojedinaéno odstupanje od medijana
Pribvatljive Pribvatljive Pribvatljiva
Zakljutak :

28

Pruwilan -
skoristiv
+ 0,04

na

+ LTI

10 00 %

265,00 kn/m?

13.50
535

18225

Prihvatljivo

Prihvatljivo

Nekon provedene analize moguée je zakljuliti da jediniéna  trima vrijednost zemljista k2. 9391 k.o, Buzet —
Stari Grad 24 iskoristivost 120 iznosi 24400 kn/m?,

odnosno. 244,00 kn/m* x 1.457,00 m* = 35550800 kn — zaokrufeno 356.000,00 kn ifili 48.056,45 €

Mapomena:
Iskzzivanje procijenjenc vrijednosti provodi se zaokrufivanjem (&1, 68, Pravilnika);
= vripednosti do  100.000.00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 10000000 kn do 100000000 kn na cijele tsudice,

- vrijednosti vede od 1.000.000.00 kn na cijele. deset tisudice.

31,98 &/m*




PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA PROCIEMBENOG FLABORATA

Dokumenti korigteni u ovej procjeni dobavijeni su od srane 2 narucitslja i viasnice nekretnine.

levjeStaj je namijenjen samo 2 naruditelia i njegovoj  svrsi.

Aktiviostima narutitelja bilo koje vrste, viasnice, tredih osoba ili vidom silom kojima bi se famijenilo stanie
procienjivane nekretnine o odnosnu na zatedeno 03, Tistopada 2019, godine mode st utjecati na milenje o
tirimij vrijednosti dste | mitljenje o pogledu zakonitossi,

Utjecnj na tmesenu triny vrijednost nekremine: mofe e prosudivati samo nokon provedenja nezavisne
profesionalne revizije uzroka po fstim ili slignim kriterifima.

Virifjednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvjeSu su lemeljene na Sinjenicama utvrdenim tijekom ofevida i
witke samo u svrhu ove procgjene,

Viedtak ne snosi odgovornost za stvar pradavne pritode procienjivane  nekretnine,

Istide se dasu u claboratu sadr2ani podaci pod zatitem mutorskih prava i osobni podaci. Da spamenuti podaci
ne smiju biti tadvojeni iz elaborata 11 uzeti za drugy upotrebu. Ako se elaborst ohjavi na Infernety , upozorava
s& da objavljivanie nije namijenjeno za komercijalne svrhe,

Procjembeni elasbomt fzradio sam osobno prema najboljem svojem maju i saviesti bez osnbnog interesa u ishod
koristeci s¢ najbolje svim dostupnim podacime.

Procijenjena tring vrijednost nekretnine iskama je bez wobkova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnini odnosno prijenos viasniSva,

U slugaju bilo kakve financijske transshcije temeljene na ovoj procieni  potrebo je napraviti proviem
informacika i valianost pretpostavki Koje su nuvedene u ovom  elaboratu jer svako odstupanje  od keriStenih
prefpostavki mode utjecati na iskazanu trdnu vrizednoss

Predmet ovog elaborata — procjene nije imovinsko — pravaa proviera , provier sa upravne — pravnog nashova
te proviera poreamih i drogih financijskil obavezn viasnika.

Owim elaboritom ne utvrduje se posjedovie stanje kso ni vizsnitivo na nekretminom

Ovim elaboralom  informacije o vlasnidvu i posjedu date su prema dostupnai dokumentaciji sa javno dostupnih
pariaka.

Fredmet- predmeti  prociene nalazi se ma podrudju niske mine aktiviosti sa ponudom kuja je veta od potraimje
slijedom tega se mode ofekivati do se utrzivost nekretine moZe odekivati kroz due vremensko razdoblje.

MNapomena
Prilikom procjene vrijednost nekretnine dena 03, listopada 2019, godine srednji tedaj MBI za
1N € iznosio je  7,407954 kn.

Crvarj elaborat izraden je u dva primjerka za potrebe narutitelja i oba sy isporucena Maruéitelju,

Pribozi:
- Folo elahorat - 2, listova , 2 fotografije
= lzvadek iz zemijisne knjige , gk ul. 279 280§ #a k.o, Buzet - Star| Grad
- Posjedowni list broj 946 za k.o. Buzet— Star Grad — | Jista
- Kopija katastarskog plana k.2 1251/2 k.o. Buzet - Sari Grad
= Preslika oviattenja 4 — Su- 2109- Zupanijskog suda u Puli
- Preshika oviatenja 4 - Su- 8/17-2 Trgovatkog suda u Pazinu

U Buzetu, B3 Hstopada 2009, podine

lzradio
Ante Bandié, i
stalni sudski vje3tak za podroéje
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski viestak za podrugje
graditeljstva i procjenu nekretnina
Buzet

Naselje Goridica 4

52 4210 Buzet

tel- fax: 032 351 692

maob: (K8 652 018

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

Naruditelj: GRAD BUZET
IL Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 77489969256

Elzborat braj: 03/10:2019 -]

Poslovni broj: 03-10-2019-]

FOTO ELABORAT

Buzet, 03. listopada 2019, godine

NEKRETNINA
K.C. 938 1939/1 K.O, BUZET — STARI GRAD

Snimio i poslofio;
Ante Bandié, ing, grad.
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| Slika 1. Lice mjesta, Buzel , Sjeverna zona bb

Pogled na k.&. 938 k.o. Buzet - Stari Grad

2, Slika 2. Pogled na k.2, 939/1 k.o. Buzet — Stars Grad

|En.im{n ;_pndﬂijn Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 26. kolovozn 2019, godine

" List 2,
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud v Pacing

ZEMLJISNOKNJIENT ODJEL BUZET

Stanje na dan: 22.07.2019, 23:19

= Kntastarska opfina: 302074, BUZET-STARI CRAD

- Broj mmdnjep dievnika: Z-5290/2018

Verificirani £K ulodak

Broj ZK ulodlka: 279

Aktivae plombe;
| LZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
= Posjedovnica
- PRVI ODJELJIAK
a Eroj Povriing
Rhr. -"El..l:_ill Denaka remljifta — . " Primjedba
! fﬂﬂu!
- 1. 938 VINOGRAD B4
UKUPFNG: YH)
i B
Vlastovnica
- Rhbr. Sadrlaj apisa Primjedba
L Viasni€ki dio: 1.1 T
J MODUL PLUS D OWO,, OTB: 10296849179, MEDULIN, BURLE T34
s
] Teretovnica
Rhr. Sadriaj upise Tzmns Primjedba
e e et S L e T

Tereta nemal

Fotvrduje v da ova) lzvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 22.07.2019.

Zemljiinokniita irvadik (dalum § vieme (Zrde) BT 2009, 11:88:18

Boramica; |
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPLJIA

Opéinski sod v Pazing
ZEMLIENOKNIZNT ODJEL BUZET
Stanje oa dam: 22072019, 25:18

Katastarska opéina: 302074, BUZET-STARI GRAD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8290/2018

Verificieani 2K ulokok

Broj ZK ulafka: 250

Aktivas plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Pavrina
gemljiEta Primjedba
Rbr, (Kat. Denaka zemljiftn jutrs| @y i

[ B L ELT| DORANICA

ISHH:E! e —
1457

DKUPNO:

B
Viastovnica

Rbr. Sadriaj upisa |Prhni-:dh |

1. Viasnifki dio: 1N
MODUL PLUS D00, OIR: 10296849179, MEDULIN, BURLE T3A

C
Teretovnica
Rhr. Sadriaj upisa Immnos Primjedba
Tereta nenial
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datomm 212.07.2019.
Sipaniea

FemlsiEnoknjidni lzvadak (debam 1 vrijeme stiade) A7 2019, 1150 4%




ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BUZET-STARI GRAD, 32074
ISPOSTAVA BUZET k&, be: 9301

TEVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblidng mjeribo apisa 1: 1000
bovgrno myjeribo plana |2 1000
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REPUBLIKA HEVATSKA
ZUPANUSKI SUD U PULT - POLA
URED PREDSIEDNIKA SUDA
Kranjéeviceva B, 52100 Pula - Pola

Broj: 4 Su-21/09-
Datum: 13, oujka 2017.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIE

Zupanijski sud u Puli ~ Pola po sucu lztoku 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. o#ujka 2017,

rijedio je

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

1 Mandat imenovanog sudskog vjedtaka traje 4 (Setiri) godine raunajuéi od dana 11.
oZujka 2017., nakon &ega moe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ante Bandié podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vie$takom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina, sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjestacima.
Uz zamalbu za imenovanje priloZio je sva potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vjeStalenja, uvjerenje nadlefnog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, te zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Provedenom provjerom 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 élanka 12. Pravilnika valjalo je-udiutiti kao u izreci rjefenja.

£y 3wl s
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACK] LD 1) PAZINU

URED PEEDSJEDNIKA SUDA

firoj: 4-5u 817-2
Pazin, 1. sijetnja 2017,

‘Temcljem odredbe clanks 126, Zakona o sudovima {,Narodne noving™, br, 28/13, 33/15, 82115 [ 8] 8),
& u sver s odredbom Elanka 4. i 5. Pravilniks o stalgim sedskim viestacima [, Narodne poving®, br. 38714,
123715 i 29716, predsjednica Trgovadkos suda u Pazinu, dana 11, sijetnfa 2017, donijela
RIESENJE

I. ANTE BANDIC, ing. grad. iz Buzets, Naselje Goricica 4, OIB: 66817810421, imenuje se stalnim

4 sudskim vjeltakom podrutja graditeljstva — arhitekture, urbanizma, vizsnigkih odnosa, nekretnina — procjena,

:i)l'ulr: | etxXiranja, na vrijeme od 4 (Setir) godine, pofev-od 11. sijeénja 2017, za podredje Tregovadkor suda u
AT e

IL lstekom mandata ratunajuéi od 11 sijeénja 2017, imenovani sudski vieftak mode biti ponavnn

ixabran, g
i 11
) U Imenovani stalni sudski vjeltak iz totke 1. itreke ovog rjefenja unijet é= se u Popis stalnth sudskih
vjcitzka Trgovalkog suda u Pazinu, i
" [ i
Obrazlakenje

) Ante Bandi€, ing. grad., podnio je ovem swdu zamolbu za ponoviim imenovanjem stalnim sudskim
viedtakom s podrulje gradileljstva — arhitekture, urbanizma, viasnidkih odnosa, nekretnina — procjena, diobei
etadiranja. Uz ramolby imenovani je prilodio Mvodopis: dokaz uplate sudske pristojbe, dokaz o mdravsiveno]
sposobrosti; uvjerenje o nekanjavanju, policu osiguranjy, popis predmeta u kejima je obavie vieStatenja, ponis
1 patvrde @ strulnom esavelavanju, te rjiedenja Trgovatkog suda u Rijeci poslbr. 4 Su-462/12 od 21, sijetnja
2013. iod 12, sijetnja 2015, Iz priloZenih rjckenja vidljivo je da je Anic Bandié ved imenovan stalnim sudskim
viedtakom za podruje Trgovatkog suda u Rijeci,

Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmotrila je mahtjev imenovanog i naken obavljenog uvida u
priloenu dokumentaciju utvrdila da imenovani ved obavija poseo stalnog sudskog vjedtaka kod Trgovatkog
suda u Rijeci, te da ispunjava sve uvjete firopisane Elankem 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjefacima.

Temeljem navedenog, a s obzirom da ne postoje zapreke za imenovanje propizanc Slankom £, stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima, rijelens je kaou breci,

Predsjednica suda
Adrijana Labinjen Skok, v.r,
Uputa ¢ pravnom lijokn: .
- Prutiv ovog rjelenfs moke se podnijer] Zalba o roku od 15 dana gd dana dostave rjefenja. Zalba sc

pudnosi patem predsjednike Trgovadkog suda v Pazing, u dva .-"F'-.u-:"j ;
Halbi odlutuje Ministarstvo pravosuda. : ‘bﬁﬁ !

¢

Dna:
1. Ante Bandig, Maselje Gorifica 4, Buzer
2. Minisarstvo prevosyda
1. Popis s1alnih sudskih vjcStaks Trgovadkos suda u Pazinw,
4. Arhiiva, owdje




