GRAD BUZET
GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA

Razmatranje prijedloga i donosenje
Odluke o kupnji nekretnina k.c. 14201 k.c. 1421,
obje u k.o. Buzet - Stari grad

[zvjestitelji:
Anica Milkovi¢ Grbac, dipl.inZ.arh.,
Procelnica UO za gospodarenje prostorom

Denis Jerman, dipl. iur.,
Visi savjetnik za imovinsko - pravne poslove
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Gradonacelnik

KLASA: 940-01/26-01/9
URBROJ: 2163-3-04/01-26-3
Buzet, 29. travnja 2025.

GRADSKOM VIJECU GRADA BUZETA
- ovdje -

PREDMET: Kupnja nekretnina, prijedlog Odluke, dostavlja se.-
Postovani,

U privitku vam dostavlamo na razmatranje i donoSenje Odluku o kupnji
nekretnina s obzirom da procjena istih dobivena od stalnog sudskog vjeStaka
gradevinske struke Ante Bandiéa inz. grad., prelazi vrijednost 0,5% iznosa prihoda
bez primitaka ostvarenih u prethodnoj godini.

Za izlaganje i obrazlaganje prijedloga Odluke zaduzuje se Anica Milkovi¢
Grbac, dipl. ing. arh. ProCelnica Upravnog odjela za gospodarenje prostorom i Denis
Jerman, ViSi savjetnik za imovinsko pravne poslove.

GRADONACELNIK
Damir Kajin

Privitak:

- Prijedlog Odluke o kupniji nekretnina,
- Obrazlozenje Odluke,
- Elaborati procjene vrijednosti nekretnina,
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje
prostorom

KLASA: 940-01/26-01/9
URBROJ: 2163-3-04/01-26-2
Buzet, 29. travnja 2026.

GRADONACELNIKU GRADA BUZETA
- ovdje -

PREDMET: Kupnja nekretnina - donosenje Odluke, trazi se.-

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

Ovaj Odjel iz tog razloga predlaze da se donese predlozena Odluka o kupniji
nekretnina.

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

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

Privitak:

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



Na temelju Clanka 35. stavka 2. i Clanka 391. Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima (,Narodne Novine“ broj: 91/96, 68/98, 13/99, 22/00, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17), na temelju
Clanka 19. Statuta Grada Buzeta (,SluZzbene novine Grada Buzeta“, broj 2/21 i 10/21)
i Clanka 6. Odluke o gospodarenja nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine
Grada Buzeta", broj 8/09, 5/12 i 4/20) Gradsko Vijeée Grada Buzeta na sjednici
odrzanoj __. svibnja 2026., donosi slijedec¢u

ODLUKU O KUPNJI NEKRETNINA

Clanak 1.
Grad Buzet pristupa kupniji slijedec¢ih nekretnina:

1.  K.O.BUZET - STARI GRAD

Katastarska Cestica broj: 1420, Klanci¢, pasnjak, povrSine 4.714 m?, upisane u
zk.ul.broj: 3549; procijenjena vrijednost ove nekretnine iznosi 108.000,00 eura,
Katastarska Cestica broj: 1421, Klanci¢, livada, povrSine 6.774 m?, upisane u
zk.ul.broj: 3512; procijenjena vrijednost ove nekretnine iznosi 190.000,00 eura.

Clanak 2.
Nekretnine navedene u ¢lanku 1. kupuju se po uvjetima navedenim u Odluci
o gospodarenju nekretninama u vlasniStvu Grada Buzeta, radi rjieSavanja zemljiSta za
gradnju nove zgrade Srednje Skole u Buzetu.

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

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

KLASA: 943-01/26-01/9
URBROJ: 2106/01-01/01-26-
Buzet, . svibnja 2026.

GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA
PREDSJEDNIK
Damir Blazevic¢



OBRAZLOZENJE

PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE OVOG AKTA

Pravna osnova za dono$enje ovog akta je Clanak 35. stavak 2. i ¢lanak 391. Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne Novine“ broj: 91/96, 68/98, 13/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17), Clanak
48. stavak 3. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (,Narodne Novine* broj:
33/01.,60/01.,129/05.,109/07.,125/08., 36/09.,150/11., 144/12, 19/13. — procisceni tekst,
137/15. - ispravak, 123/17, 98/19 i 144/20), te ¢lanak 19. Statuta Grada Buzeta (,Sluzbene
novine Grada Buzeta“, broj 2/21. i 10/21) i ¢lanak 6. Odluke o gospodarenja nekretninama
Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta", broj 8/09. 5/12 i 4/20).

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

S obzirom na to da se ukazala potreba rije$avanja zemljista za gradnju nove zgrade Srednje
Skole u Buzetu, kao najpovoljnija lokacija proizasla je lokacija iza vrti¢a i iznad novog
trgovackog centra. Predstavnici Grada su razgovarali s vlasnikom koji je pristao na prodaju
nekretnina za zemljiste u predjelu ispod Naselja GoriCice prema Maloj Hubi, a radi se o
nekretninama oznacenim kao k.C. 1420 i 1421, k.o. Buzet — Stari Grad u njihovom vlasnistvu.
Prodaja predmetnog zemljiSta uvjetovana je od strane prodavatelja prethodnom kupnjom
putem javnog natjeCaja od Grada Buzeta odgovarajuc¢eg gradskog zemljiSta podjednake
vrijednosti i lokacije.

Sredstva planirana za realizaciju predloZzene odluke predloZzena su za planiranje u I.
izmjenama ProraCunu Grada Buzeta za 2026. godinu koje se donose na istoj sjednici
Gradskog vijeca.

Sukladno gore navedenom Grad Buzet, odnosno resorni Odjel je naru€ilo procjenu
nekretnina od stalnog sudskog vjestaka gradevinske struke Ante Bandi¢a inz. grad. koji je
iste napravio dana 17. studenog 2025. godine i sukladno istoj planirao rashode za otkup
predmetnog zemljista.

S obzirom na dobivenu procjenu, Upravni odjel za gospodarenje prostorom sukladno odredbi
Clanka 6. stavak 3. Odluke o gospodarenja nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine
Grada Buzeta®, broj 8/09 5/12 i 4/20) koji glasi ,Odluku o prodaiji ili stiecanju nekretnina €ija
procijenjena vrijednost prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja
prethodi godini u kojoj se odlu€uje o otudivanju nekretnina donosi Gradsko vijece“, uputio je
predmetnu odluku na dono$enje Gradskom Vijeéu. S obzirom da iznos na koji su nekretnine
procijenjene prelazi iznos od 38.300,32 € (koliko iznosi vrijednost 0,5% iznosa prihoda bez
primitaka ostvarenih u prethodnoj godini) predlaze se Gradskom vije¢u kao ovlastenom
donosSenje predmetne odluke.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKUH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA

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

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



IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4
52 420 Buzet
Mob: 098 652 918
E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od 19. ozujka 2025. godine

Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

NARUCITELJ: GRAD BUZET
II. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

NEKRETNINA: KATASTARSKA CESTICA 1420 K.O. BUZET - STARI GRAD
U OBUHVATU UPU-A GRADA BUZETA

LOKACIJA: BUZET, PREDIO NASELJA GORICICA (KLANCIC)
ELABORAT BROJ: 2025-11-17 -01
SVRHA ELABORATA: FORMIRANJE KUPOPRODAJNE CIJENE ( OTKUPA )

"PROCJEMBENI ELABORA
TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C. 1420 K.O. BUZET — STARI GRAD

U Buzetu, 17. studenog 2025. godine
o . Elaborat izradio:
A NTE Digitalno potpisao: Apte Bandi¢, ing. grad.
ANTE BANDIC stalni sudski vjeStak za podrucja

B AN D I C, Datum: 2025.11.17  gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
09:08:57 +01'00"
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SADRZAJ

Naslovnica

Sadrzaj

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

Preslika ovlastenja Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906, Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od
19. ozujka 2025. godine

Uvod

Raspoloziva dokumentacija i zadatak

Dan vrednovanja

Dan kakvoce

Osnovica

Propisi i literatura za izradu nalaza

Svrha procjembenog elaborata

Osnova za vrednovanje

Podaci o naruditelju

Podaci o nekretnini — lokacija, povezanost i sl.

Razvojni potencijal

Upravno pravno stanje — planski status Cestice

Izvod iz prostorno-planske dokumentacije Grada Buzeta

Opis nekretnine

Opis k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad

Atributi - Polozaj, uéinci i topografija nekretnine/a

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljista

Porezno stanje nekretnine

Odredivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine - nekretnina

Nacin izrade procjene vrijednosti kat. Cestica — odabir metode
Na¢in izrade procjene vrijednosti zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti zemljista

Razmatranje usporedivog gradevinskog zemljista

Pristup procjeni zemljista i na¢in vrednovanja

Opé¢i vrijednosni odnosi na trzi§tu

Indeks cijena stambenih objekta za drugo tromjesecje 2025. godine
Analiza — izvodenje cijene i etape razmatranja

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja
Procjena

Procjena k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad

Trzisna vrijednost k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad

Izjava vjesStaka - procjenitelja

Pretpostavke i ograniCena procjembenog elaborata

Prilozi

Foto elaborat zemljiSta

Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk. ul. 3549 za k.o. Buzet — Stari grad
Kopija katastarskog plana za k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad
Skica povrSina zemljista po prostorno planskoj namjeni
Zadatak vjestaku

str.
str.
str.
str.
str.
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 91

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906,

Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od 19. ozujka 2025. godine
Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA I MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C. 1420 BUZET — STARI GRAD

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta broj: 25R0000109 od 11. studenog 2025. zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., izradio sam
PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine koja se definira kao:

1. k.C. 1420 upisana u zk. ul. 3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanci¢ i kulturom pasnjak u
povrsini od 4714 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu dolazi upisana kao i u zemlji$noj knjizi
u BZP —a, uzk. ul. 3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ i kulturom pasnjak u povrsini
od 4714 m?

te iznosim misljenje o njenoj trziSnoj vrijednosti prema stanju i uporabnom svojstvu na dan ocevida i
vrijednostima na dan vrednovanja 17. studenog 2025. godine.

Izvrsio sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzisne vrijednosti nekretnine na dan 17.
studenog 2025. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove rekapitulacije, a
u skladu s:

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

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

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

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

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

Nekretnina se procjenjuje kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu.

Podrazumijeva se da se ova procjena moZe koristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu
rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama trgovackih drustava,
JLS — e itd., te zasnivanja zaloZnog prava.

Ova procjena sadrzi opis nacina i obujam provedenih istrazivanja, prezentaciju zakljucka i izraCun — analizu
trziSne vrijednosti, izvjes¢e o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto-dokumentaciju.
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Osobno sam obavio ocevid nekretnine 12. studenog 2025 godine u prisustvu zz narucitelja, proucio lokalne i
regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:

lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista,
zakonsku i urbanisticku dopustivost lokacije,

vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za izgradnju odnosno obradu sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trziSnoj vrijednosti procjenjivane nekretnine prema

njenom stanju i uporabnom svojstvu na dan ocevida 1 vrijednostima na dan vrednovanja

godine, procijenjeno za potrebe otkupa iznosi:

17. studenog 2025.

1. k.. 1420 upisana u zk. ul. 3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanc¢i¢ i
kulturom pa$njak u povrsini od 4714 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu
dolazi upisana kao i u zemlji$noj knjizi u BZP — a, u zk. ul. 3549 k.o. Buzet — 108.000,00 €
Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ i kulturom pasnjak u povrsini od 4714 m?
Lokacija nekretnine

A. Zupanija Istarska

Al Grad/ Op¢ina Grad Buzet

A.2.  Naselje Buzet, Goricica

A3. Predmet procjene Katastarska cCestica 1420 k.o. Buzet — Stari grad

B. Kat. Op¢ina i zk. ul. Buzet - Stari grad , zk. ul. 3549

U prometu K.& 1420 — povrsine 4714 m?

B.1. Vlasnicik KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJCNA ULICA 9,
IZOLA, JAGODIJE, SLOVENIJA 5

B.2. Posjednik KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJCNA ULICA 9,
IZOLA, JAGODIJE, SLOVENIJA

B.3. Nekretnina/e

C. Pravni status Gradevinsko zemljiSte prostorno planske namjene —
cestai javni park

C.1. Cjelina sa -

UKUPNO: 108.000,00 € |
108.000,00 €
Napomena

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije ukljuéen porez na promet nekretnina niti
vrijednost.
S postovanjem.

U Buzetu, 17. studenog 2025. godine

Elaborat izradio:
Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucja

porez na dodanu

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENIJE

- Fiefemje Mmstarstva pravosuda, uprave 1 digitalne transformacie o
mencianje staltom sudskm vjeditakom  zz podmda graditeljstva 1
procjens yviyjednost nekreming
Elasa: UP/T"- 710-03/24-01/905
Urbrog: 514-03-04/02-2305
od 19. ozgka 2025, godine.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE,

KLASA: UP/-710-03/24-01/906
URBROIJ: 514-03-04/02-25-05

Zagreb, 19, ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda. uprave 1 digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju Clanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Ante Bandiéa, inZenjera
gradevinarstva iz Buzeta, Goritica 4, OIB: 66817810421, u postupku imenovanja stalnog
sudskog vjestaka, donosi

RIJESENIE

l. Ante Bandi¢, inZenjer gradevinarstva iz Buzeta, Gori¢ica 4, OIB: 66817810421
imenuje se¢ stalnim sudskim vjeStakom za podruéja gradevinarstva i procjene
vrijednosti nekretnina, s danom 19. ozujka 2025.

IL. Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ante Bandi¢, inZenjer gradevinarstva iz Buzeta, podnio je zahtjev za imenovanje
stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva. procjene nekretnina, diobe nekretnina i
etaziranje.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz
poslodavcea o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
zdravstvenoj sposobnosti, dokaz o skloplienom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjedtaka, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vje3taka propisani su u ¢lanku 126. stavku
1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana osoba
drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzawljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ili$ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveu¢ilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrucju viestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilidnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjesdtaka, uspjedno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavriila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo miljenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-
Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima stoga je u tocki I. izreke ovog riesenja u skladu s dostavljenim dokazima,
podnositelj zahtjeva imenovan stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, dok je trazeno podrudje vjeStatenja diobe nekretnina i
etaziranje sadrZano u prethodno navedenim podruéjima vjeStacenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog peéata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba. ali se mozZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjedenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom,. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava. /

DOSTAVITIL:
1. Ante Bandi¢, Buzet, Gori¢ica 4
2. Pismohrana-ovdje.

| A
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 65291

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: Rjesenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906,

Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od 19. ozujka 2025. godine
Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

Buzet, 17. studenog 2025. godine

GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11

52 420 Buzet
OIB: 7748996925

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta broj: 25R0000109 od 18.01.2024. zastupanog po Procelnici Upravnog
odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., prestupio  sam izradi
PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine koja se definira kao:

1. k.C. 1420 upisana u zk. ul. 3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanci¢ i kulturom pasnjak u
povrsini od 4714 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu dolazi upisana kao i u zemlji$noj knjizi
uBZP —a, uzk. ul. 3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ i kulturom pasnjak u povrsini
od 4714 m?

prema njenom stanju i uporabnom svojstvu na dan ocevida i vrijednostima na dan vrednovanja.

Izasavsi na lice mjesta, u nazo¢nosti zz narucitelja, obisao sam nekretnine koje su predmetom procjene. [zvrsio
uvid, fotografskim aparatom snimio nekretnine, te notirao sve podatke koje sam smatrao bitnim za izradu
trazenog procjembenog elaborata i misljenja.

Opéenito

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

Zadatak

Zahtjevom narucitelja zatrazena je izrada procjembenog elaborata trzisne vrijednosti nekretnina prema njenom
stanju i uporabnom svojstvu na dan ocevida ( kakvoée) i vrijednostima na dan vrednovanja.

Procjenjivana nekretnina:

| R.b. | Prostorna identifikacija, dan vrednovanja i dan kakvoce | Napomena |
1. Opis Zemljiste -
2. Zupanija Istarska -
3. Grad/op¢ina Grad Buzet -
4. Cetvrt/naselje/ zaseok Buzet, Goricica ( Klanci¢) -
5. Ulica i kbr. Buzet -
6. Op¢inski sud Pazin -
7. Zemljisnoknjizni odjel Buzet -
8. Zk. ulozak 3549 -
9. Katastarska opc¢ina Buzet — Stari grad -
10. Identifikacija K.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad -
1. Dan vrednovanja 17.11.2025. godine -

12. Dan kakvoce 12.11.2005. godine -


mailto:vj.abandic@gmail.com

Dan vrednovanja: 17. studenog 2025. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina.
Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanja je dan izrade nalaza.

Dan kakvoce: 12. studenog 2025. godine
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvocéa) nekretnine/a koje je mjerodavno za procjenu njene-
njihove vrijednosti.

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje novcane vrijednosti procjenjivane nekretnine na dan vrednovanja
radi formiranja kupoprodajne cijene u predstoje¢em pokusaju Grada Buzeta da od vlasnika kupi katastarsku
Cesticu 1420 k.o. Buzet — Stari grada u cijelosti.

Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnina su odgovarajue odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi, odluke i normativi.

Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine — nekretnina radena je koristenjem slijece:
1. Regulative:
1) Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
2) Zakona o zemljisnim knjigama, NN 91/96,
3) Zakona o prostornom uredenju, NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19
4) Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19
5) Prostorni plan uredenja Grada Buzeta, S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 ,05/22 1 14/23
6) Urbanisticki plan uredenja grada Buzeta, S.n.G.B. broj 01/01, 02/13101/18
7) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Buzeta, Sn.G.B. broj 01/19.
8) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
9) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
10) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards),
11) Vazeci gradevinski propisi i normativi RH.
2. Koristena literatura:
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.
2) Urlih, Mjcica (Zagreb, 2016. godina) Prirucnik 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
Trzisna 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 naruditelju
1. Narucitelj: GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925
2. Ugovor/ narudzba: NarudZbenica broj: 25R0000109 od 11. studenog 2025. godine

Podaci o nekretnini


http://www.dzs.hr/
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Geodetska identifikacija

Geodetska identifikacija po vjeStaku geodetske ili mjeni¢ne struke nije izvrSena.

Identifikacija nekretnine izvrSena je od strane zz narulitelja i vjeStaka koriStenjem javno dostupnih podataka
DGU - a i www.arkod.hr odnosno www.geoportal.dgu.hr

Polozaj
Nekretnina k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad nalazi se u Buzetu na podru¢ju katastarske op¢ine Buzet - Stari
grad, na predjelu — potezu Osnovna Skola V. Grzalja — Goridica.

Lokacija
Nekretnina sa nalazi sa jugoistocne strane lokalne prometnice koja smjerom sjeveroistok — jugozapad prolazi
ovim podru¢jem kako se to moze iscitati iz priloZene ortofoto snimka sa preklopljenim/uklopljenim sluzbenim
katastarskim planom.

Makrolokacija

K.¢. 1420 k.o. Buzet - Stari grad

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

Mikrolokacija
K.¢. 1420 k.o. Buzet - Stari grad
Izvqr:wt}t’t ps://geoportal.dgu.hr/

129/

1317287 481271 4
' {11726/ B2
532/

2)13]

137


http://www.arkod.hr/
http://www.geoportal.dgu.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
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Povezanost

Zadovoljavajuca

Zemljiste se nalazi uz neasfaltiranu prometnicu Sirine za odvijanje jednosmjernog prometa sa kojom granici
cijelom svojom sjeverozapadnog granicom.

Vrsta izgradnje u okruZenju
U neposrednom okruzenju k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad sa zapadne strane zra¢ne udaljenosti cca 10 m od
jugozapadne granice Cetice nalazi se obiteljska kuc¢a na k.¢. 1133/3 k.o. Buzet — Stari grad.

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti
Vrsta ulice: Nerazvrstana cesta — put sa zemljanim zastorom.
Rubi uvjeti Cestice: Rubni uvjeti k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad nisu oznaceni niti vidljivi na terenu.

Sadasnje koriStenje
Nekretnina je zateCena kao neodrZavani pasnjak sa rijetkim stablima crnogorice.

Najamno stanje
Najamno stanje nekretnine u vrijeme o¢evida nije utvrdeno niti je zz naruditelja vjestaku obracao pozornost na
ovu ¢injenicu.

Razvojni potencijal

Ogranicen u pogledu prostorno planskih postavki trenutno vazecih prostorno - planskih dokumenata.

Izgradnja na prometnoj Gestici moguéa je samo u sjeverozapadnom dijelu povrSine cca 193 m? unutar
infrastrukturnog koridora planirane ceste dok se na preostalom dijelu Cestice prostorno- planske namjena ( Z1)
javni park smiju graditi vrtne sjenice, nadstresnice, spremnici za smjestaj tipskih kontejnera za komunalni otpad,
pjesacke staze, spomen obiljeZja, kiosci i druge gradevine gotove konstrukcije do 15 m? u skladu s tipskim

vvvvv

Upravno pravno stanje — planski status Cestice

Urbanistickim planom uredenja grada Buzeta — II Izmjene i dopune ( ,,Sluzbene novine Grada Buzeta® , broj
01/01 1 02/08 ), katastarska Cestica 1420 k.o. Buzet — Stari grad definirana je kao javna prometna povrSina —
cesta u povrsini od 193 m?i kao javni park u povrsini od 4474 m?

Izvod iz kartografskog prikaza 1.KoriStenje i namjena povr§ina — II Izmjene 1 dopune ( ,,SluZzbene novine
Grada Buzeta™ , broj 01/01 i 02/08 ).

Zupania: ZUPANIJA ISTARSKA,
Dptinalgrad: GRAD BUZET
Mazlv prostarnag plana: URBANISTICKI PLAN UREBEN.JA GRADA BUZETA

[FMJENA | DOPUNA
PGl arearatenag priaza: KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Srof karogratskaog prikaza:; 1 Merliz karingrafskog prikaza: 1 - 2000
Program miera za unapredenje stanja u prostory za Odiuka predstavnitkag Hjela o doneden|u plana

razdobije 200472008 godine [sk2bend glaslio): [sluzteno glaslo)

"Slu¥bene novine™ Grada Buzeta bro] 10004 =Slutbens novine" Grada Buzeta bra|




12

- 3 %
/l \ ~ SERIDMA
-~ A \
- - i \ )
- -~ = | ol

2 -
- "

1 o » n —_

_; v | A\ =% X
21 = o o
- P y -~ ’/» 2 S '; A
/ N ~ KLANCIC

| - = 7
\ [ p

‘ 7."
\ Y

\, &
N ’ f

N o Ok B 4 "
¥ SREAN F ‘ /
NN >~ ,) /

Ny \ R I J /'1 *
N ~ bl ~
'.\ g \ ] ,’( /
\ J/ fiL | |
Legenda( izvod )

GRANICA PODRUCJA OBUHVATA -
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA STANOVANJA

STAMBEMA MAMJEMA,

MJESOVITA NAMJENA
PRETEZITO STAMBENA

PRETEZITO POSLOVNA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
UPRAVNA

SOCIJALNA

ZDRAVSTVENA
PREDSKOLSKA

SKOLSKA

KULTURA

VJERSKA



13

JAVNE ZELENE POVRSINE
JAVNI PARK

IGRALISTE
ZASTITNE ZELENE POVRSINE
oyt o+ F GROBLJE
JAVNE PROMETNE POVRSINE
GLAVNI GRADSKI TRG | PJESACKI MOST

GLAVNA PJESACKA VEZA ZA STARI GRAD - eskalator/uspinjaca

F JAVNI PARKING

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

| POTOK

Izvod iz Odluke o dnosenju II. izmjena i dopuna Urbanisti¢kog plana uredenja Grada Buzeta ( ,,Sluzbene novine
Grada Buzeta“ , broj 01/01 1 02/08).

1.17.

(1) Zone javnih zelenih povriina rasclanjuju se na zone javnih parkova | zone igralista.

(2) U zonama javnih parkova uredivat ¢e se parkovne povriine izgradnjom parkirali$ta, pjesackih staza,
opremanjem potrebnim rekvizitima, te saniranjem postojecih i sadnjom odgovarajucin novih wrsta biljnog
materijala.

(3) U zonama igrali#ta uredivat ¢e se djecja igralizta izgradnjom parkiralizta, pjesackih staza, opremanjem
potrebnim rekvizitima, te sadnjom odgovarajucih vrsta biljnog materjala. U ovim se zonama moZe graditi i
Dt'.roreqo sportsko (rekreacijsko) igraliste, pod uvjetom da njegova ukupna povriina ne bude veca od
1000m”.

1.18.
Zone zastitnog zelenila uredivat ¢e se saniranjem postojeceg bilinog materijala | sadnjom odgovarajucih
novih vrsta, te uredivanjem pjeSackih staza.

1.19.

{1y Osim u zonama posebno oznacenim u grafickom dijelu Plana kao zone zelenih povrSina, parkovi,
igralista, drvoredi i ostale hortikulturno obradene povriine mogu se graditi | u zonama drugih namjena.

(21 U svim Planom odredenim zonama zelenih povréina, kao | zelenim povriinama koje e se uredivati u
zonama drugih namjena, moguce je graditi sklonidta i druge objekie za zastilu stanowniStva, materijalnih i
drugih dobara.
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1.21.

{1y Zone javnih prometnih povrdina namijenjens su gradnji javnih kolnih, kolno-pjeackih, servisnih i
piedackih prometnica.

{(2) Prikazanom mreZom prometnica u grafickom dijelu Plana, koja se smatra shematskom, odreden je
planirani kerdor rezervacije prostora za gradnju prometnica. Oznaka tog koridora ujedno predstavija criu
razgranicenja i dodira zone namijenjene javnim prometnim povréinama i zona drugih namjena. U postupku
izdavanja dozvole za javnu prometnu povréinu utvrdit ¢e se konaéni oblik | veli¢ina gradevne Cestice za tu
javnu prometnu povrinu, pri éemu oni mogu i odstupiti od planiranog koridora rezervacije prostora
prikazanog u grafickom dijelu Plana.

(3) Do izdavanja dozvola za javne prometne povriing druge se (dodime) namjene mogu razvijati (i osnivati
gradevne cesfice) do crte koja cznafava planirani koridor rezervacije prostora za gradnju javne prometne
povrgine. Po izdavanju dozvola za javne prometne povriing, te na temelju njih i aZuriranog stanja
katastarske izmjere, druge se (dodirme) namjene mogu razvijati (i osnivati gradevne Cestice) do granica
gradevne (katastarske) Cestice javne prometne povriine.

6.1

(1) Javne zelene povriine ureduju se kao:
- javni parkovi,
- igraliita,

- uredene zatravijene povréine i drvoredi,
- dio vizualnog idenfiteta povijesne jezgre Buzeta kao registriranog spomenika kulturne bastine, te
kao protuerozijske i ekoloske u zonama zastitnog zelenila,

- ostale hortikulturno obradene povrgine.
{2) U zonama javnih parkova uredivat ¢e se parkovne povriing izgradnjom parkiralidta, pjeSackin staza,
opremanjem potrebnim rekvizitima, te saniranjem postojecin | sadnjom odgovarajucin novih vrsta biljnog
materijala.
[3) U zonama igralidta uredivat ¢e se djedja igralidta izgradnjom parkiralidta, pjedackih staza, c-premanjem
potrebnim rekvizitima, te sadnjom odgovarajucih vrsta biljnog materijala. U ovim se zonama moZe graditi i
otvoreno sporisko (rekreacijsko) igraliste.
(4) Zone zaitiinog zelenila uradivat ¢e se saniranjem postojeceq biljnog materijala i sadnjom odgovarajucih
novih vrsta. te uredivaniem pieackih staza.

Izvod iz PPU Grada Buzeta ( S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18, 05/22 ,14/23 14/25).
Prostorni plan uredenja Grada Buzeta ( S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 i 05/22), unutar granica gradevinskih
podrugja definira uvjete izgradnje na sljedeci nacin:

1. za slobodnostojecu gradevinu -
I. za Eesficu povrging do 300 m* Kg = 0,5
Il. za Zesticu povriine vede od 300 do 500 m™: Ky = (zbroj 150 m® i 30% povrdine gradevna
testice iznad 300 m3)/povriina gradevne Cestice
lll. za Zesticu povrsine vece od 500 do BOD m® Ky = (zbroj 210 m* i 25% povrdine gradevna
testice iznad 500 m3)/povriina gradevne Cestice
IV. za Eesticu povrding vede od 800 m*: Ky = (zbroj 285 m* i 20% povrding gradevne cesfice
iznad 8O0 m3)/povriina gradevne Sestice
2. za poluugradenu gradevinu -
I. za Eesficu povrSing do 240 m*: Kg = 0,55
Il. za Eesticu povrding vede od 240 do 400 m™: Ky = (zbroj 132 m? i 40% povriine gradevne
testice iznad 240 m3)/povriina gradevne Cestice
Ill. za cesticu powrgine vece od 400 m* Kig = (zbroj 196 m? i 30% povriine gradevne cestice
iznad 400 m*)/povriina gradevne Sestice
3. za ugradenu gradevinu:
. za fesficu pcruréine do 200 m?: Kg = 0,65
Il. za Gesticu povrdine vece od 200 d{: 350 m™ Ky = {zbroj 130 m* i 50% povriine gradevne
cestice iznad 200 m3)/povriina gradevne Cestice
. za ¢esticu povrdine vece od 350 m: Kig = (zZbroj 205 m* i 30% povréine gradevne éestice
iznad 350 mA}povrsina gradevne Cestice
IV, iznimnio od navedenih vrijednosti, kod interpolacije ugradene gradevine na gradevnoj fes-
fici _pnvréine do 200m* maksimalni dozvoljeni K;_g =10
(2) Majmanja dozvoljena izgradencst gradevne ¢estice stambene gradevine (osim visestambenih) iz-
nosi:
1. za slobodnostojedu gradevinu:
I. za cesficu povriine do 300 m? 50 m*
Il. za Zesticu povriine vede od 300 do 500 m® Ky = (zbroj 50 m® i 10% povriine gradevne
cestice iznad 300 m3)/povréina gradevne Cestice
lIl. za Eesticu povrSine vede od 500 do 800 m™ K, = (zbroj 60 m* i 5% povrdine gradevne e-
stice iznad 500 m*){povriina gradevne cestice
IV, za Zesticu povriine vece od 800 m* K, = (zbroj 60 m? | 3% povriine gradevne estice iz-
nad 800 m?)povréina gradevne destice
2. Za poluugradenu ili ugradenu gradevinu -
I. za cesticu povrdine do 240 m* 50 m*®
Il. za cesticu povrdine veds od 240 do 500 m* Ky = (zbroj 50 m* i 10% povrdine gradevne
cestice iznad 240 m*)/povriina gradevne Cestice
lll. za Eesticu povrdine vede od 500 m* K, = (zbroj 680 m* i 5% povrSine gradevne Cestice iz-
nad 500 m3}povriina gradevne Cestice.
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(4] Dozvoljena 1IZgradenost gradevne cestice:,
1. visestambene, poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turistiCke (izvan turisticke zone TZ) ili

druitvene gradevine iznosi:

. najmanje Kg = 0,1, ali ne manje od 80 m® izuzev wrste kamp i vrste kamp odmoridte gdje
Kig iznosi 0,02

Il. najvide Kg = 0,65

Il.iznimno od navedene vrijgdnosti, kod interpolacije ugradene gradevine na gradevnoj testi-
ci do 500 m?, izgradenost moZe iznositi do Ky = 0,9

2. ugostiteljsko-turistitke gradevine unutar dijela gradevinskog podrudja naselja ugesfiteljsko-
turistitke namjene - turistitke zone (TZ) znosi najvide Ky = 0,1

3. sportsko-rekreacijske gradevine iznosi najvide Ko = 0.3

(4) Majveca dozvoljena gradevinska bruto povréina stambene gradevine (GBP) (osim vigestambenih)
iznosi: 400 m2.
(5) Dozvoljena iskoristivost gradevne Cestice:
1. poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turistike (izvan turistitke zone TZ) ili drudtvene gradevine
IZnosi:
. najvide Ks = 0.8 za ugostiteljsko-turisticke (izvan turistitke zone TZ) ili drugtvens gradevine
Il. najvize K. = 1,2 za ostale gradevine
2. ugostiteljsko-turistiCke gradevine unutar dijela gradevinskog podrudia naselja ugostiteljsko-
turistitke namjene - turistitke zone (TZ) iznosi najvide Ke = 0,2
3. viestambene gradevine iznosi najvide K. = 2,0
(6) Dozvoljena visina:

1. stambene gradevine (osim visestambene), iznosi 10 m do vijenca, nad éime se smije izgraditi
krovna konstrukcija u visini 3,2 m, mjereno od vijenca do sljiemena krova

2. poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turistiéke gradevine, iznosi 10 m de vijenea, iznimno je
dozvoljena veda visina iskljudivo prilikom rekonstrukcije postojece gradevine, pri éemu je
moguée zadrZati visinu postojece gradevine

2.a. vigestambene gradevine iznosi 17 m do vijenca

2.b. drustvene gradevine iznosi 12 m do vijenca

3. poslovne odnosno proizvodne gradevine unutar dijgla gradevinskog podrudja naselja
proizvodne namjene (12, 14) cdnosno poslovne namjene (K), iznimno od navedenog u todki 2.
ovog stavka iznosi najvige 12 m, a urbanistickim planom uredenja se mozZe odrediti visina do
20 m, odnosno i vise ako za to postoje opravdani tehnicki razlozi koji 52 odnose na tehnologiju
proizvodnog procesa.

4. ugostiteljsko-turistitke gradevine unutar dijela gradevinskog podrugja naselja ugostiteljsko.
turistitke namjene - turisticke zone (TZ), iznimno od navedenog u tofki 2. ovog stavka iznosi
najvige 9 m

5. sportsko-rekreacijske gradevine izmosi 10 m do vijenca

6. pomocne gradevine na gradevnoj cestici stambene namjene, iznosi ukupno najvise 3,5 m,
osim 5,0 m za one namjenjens uzgoju domadin Zivotinja kapaciteta stoénih jedinica manjeg od
10 uvjetnih gria.

(B) Postojeca gradevina cija veliéina nije u skladu s uvjetima propisanima u prethodnim stavcima
ovog Clanka, smije pri rekonstrukciji zadrZati dijelove koji nisu uskladeni, ali se oni ne smiju

povecavati.

Izvod iz grafickog dijela PPUG Buzeta (,,Sluzbene novine Grada Buzeta" br.: 02/05., 02/13., 01/18., 05/22.,

6/2314/25)
Pregledni kartografski prikaz 4.4.
Izvor: V. izmjene i dopune ("Sluzbene novine Grada Buzeta" br.: 02/05., 02/13., 01/18., 05/22., 6/23 1 4/24)
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Detalj za k.€. 1420 k.o. Buzet — Stari grad

Legenda ( dio):



17

PROSTORI/ POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

DI0 GRASEVINSKOG PODRUCIA NASELJA PROIZVODMNE MAMJENE
12 - zanatska 14 - poljoprivesdna

EIO GRABEVINSKOG PODRUEJA NASELJA GOSPODARSKE - POSLOVKE NAMJENE

- opia poaloime

DI0 GRABEVINSKOG PODRUCIA NASELIA UGOSTITELISKO-TURISTICKE NAMJIENE

TZ - turisficks zoma

DI GRASEVINSKOG PODRUCIA NASELIA SPORTSKO-REKREACIISKE NAMIENE

BROBLJE

Opis nekretnine

K.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad - pasnjak u povrsini od 4714 m?

Op¢i podaci

Grad / Opéina Grad Buzet

Katastarska op¢ina Buzet - Stari grad

Naselje Goricica

Cjelina sa K.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad

Ogradeno Ne

Oblik Cca pravilan okvirne veli¢ine cca 90 x 70 m

Rubni uvjeti Cestice Nisu utvrdeni niti vidljivi na terenu.

Status Gradevinsko zemljiSte - infrastrukturni koridor — cesta u povrsini od
193 m?i kao javni park u povrsini od 4474 m?

Izgradenost Nije utvrdena — neizgradeno zemljiSte

Lokalni polozaj nekretnine: Zadovoljavajuci

Vrsta izgradnje u okruzenju: U neposrednom okruzenju — na granici Cestice na k.¢. 1938/3 k.o.
Buzet — Stari grad nalazi se obiteljska kuca novije gradnje

Infrastruktura: Zemljiste je komunalno neopremljeno

Sadasnje koristenje: Nekretnine se ne koristi — zateCene kao neodrzavani pasnjak.

Kategorija po Prav. Zemljiste I kategorije.

Tereti Nista

Biljeska

Zemljiste cca pravilnog oblika unutar pravokutnika okvirne veli¢ine cca 90 x 70 m, u blagom padu, zateceno
kao neodrzavani pasnjak sa nekoliko rijetkih stabala bjelogorice.

Povrsinom i oblikom zemljiste je raspolozivo za gradnju samo planom UPU — a predvidenog sadrzaja — dijela
prometnice ijavnog parka.

Cestica nije oblikovana parcelacijskim elaboratom na temelju prostornog ili urbanistickog plana kojim se
odreduje oblik i veliCina gradevinske Cestice.

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

Zemljisno - knjiZno stanje

Katastarska Cestica 1420 k.o. Buzet — Stari grad dolazi upisana u zk. ul. broj: 3549 k.o. Buzet — Stari grad koji
se vodi kod Op¢inskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasnistva na
ime 1 u korist:

KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJCNA ULICA 9, IZOLA, JAGODIJE, SLOVENIJA

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloSka na dan vrednovanja za k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad nije bilo
zabiljezenih sporova.

U teretovnici (C) zemljisno knjiznog uloska za ovu Cesticu na dan vrednovanja nije bilo upisanih tereta koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost ove nekretnine.

Katastarsko stanje
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Katastarska Cestica 1420 k.o. Buzet — Stari grad u pisanom dijelu katastarskog oprata dolaze upisane kao i u
zemlji$noj knjizi u BZP — a, u zk. ul. broj: 3549 k.o. Buzet — Stari grad koji se vodi kod Op¢inskog suda u
Pazinu, Zemlji$noknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasni$tva na ime i u korist:

KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJCNA ULICA 9, IZOLA, JAGODIJE, SLOVENIJA

Polozaj, ucinci i topografija nekretnine
Nezeljeni ucinci: Drugi nespomenuti ovim elaboratom nisu utvrdeni.

Topografija nekretnine: ~ Blago kosa prema sjeveroistoku, prema vizualnoj ocjeni

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti

Vrsta ulice: Katastarska Cetica 1420 k.o. Buzet — Stari grad neposredno grani¢i sa javnim
putom.

Konstrukcija ulice: Nerazvrstana cesta — put sa zemljanim kolnikom.

Prikljuccei: Nekretnina je  komunalno neopremljena.

Rubi uvjeti Cestice: Nisu vidljivo oznacene na terenu.

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

Ogranicen odrednicama UPU — a grada Buzeta.

Namjena cestica kao javnog parka odnosno kao dijela infrastrukturnog koridora buduée prometnice utjece
na nacin njenog moguceg koriStena a pogotovo na njenu trzi$nu vrijednost.

Odstupanja u kakvo¢i - uvjeti i ograni¢enja
Druga ograni¢enja u koritenju nekretnine, napomenuta ovim elaboratom, nisu utvrdena.

Vrsta i mjera gradevinskog KoriStenja zemljista

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostornog plana uredenja Grada Buzeta odnosno UPU
grada Buzeta za k.¢. 1430 k.o. Buzet — Stari grad vrijede slijede¢i atributi izgradnje:

Kis = 0,00 za IS — PUT,

Kis =0,15 - 0,30 za Z1

TrziSna vrijednost povrSina infrastrukturnih koridora ( ceste) i javnih parkova

Cinjenicom da se za objekte cesta i javnih parkova mozZe utvrditi interes Republike Hrvatske , a time i moguci
postupak izvlastenja, trzi$na vrijednost ovih povriina utvrduje se temeljem Cl. 49. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina na temelju odredbi Zakona koji se odnosi na nain procjene naknade za izvlaStene
nekretnine.

Medutim nalogom naruditelja je zatrazena procjena uzimanjem u obzir uporabnog svojstva nekretnine na dan
ocevida i vrijednostima na dan vrednovanja.

Porezno stanje nekretnine:
Na stjecanje vlasni$tva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV):
1. na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke (1. isporuka prije prvog koristenja),
2. na trznu vrijednost II. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troskovi rekonstrukcije vec¢i od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njenih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
4. na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,
5. na gradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne placa na:
1. isporuke (promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge
isporuke proslo vise od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredna zemljista.
Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natje¢ajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za steCenu — kupljenu nekretninu
Na dan procjene odnosno vrednovanja porezna stopa PDV — a iznosila je 25% a porez na promet nekretnina
iznosio je 3 %.
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ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - NEKRETNINA

1/ Uvod
Trzisna 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 ce se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod prisilom.
Za izradu pojedine procjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15, i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), preporuca koriStenje jedne od sljedecih
propisanih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode 1/ ili

e troskovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuéi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspolozive podatke.
Trzisna 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. to¢ka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzi$ne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

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

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

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

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista a
koristi se i1 za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuca, kuca u nizu, stanova, garaza, pomoc¢nih
gradevina, garaznih i parkirali$nih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi nekretnine za koje se
radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom vremenskom razdoblju
(maksimalno 4 godine), koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.
Poredbenom metodom se trzi$na 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 trzisne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili kapitalizira
pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrtu
nekretnine i1 predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjecno kapitalizira trzi$na vrijednost nekretnine
a dobiva se iz omjera trzi$nih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina

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

Troskovna metoda

Troskovna 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 gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..

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

Ova metoda prvenstveno je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za
procjenu samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive i za
provjeru rezultata.
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Troskovna metoda moze se koristiti i kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metode vodi do ostatak vrijednosti
nakon odbitka navedenih troskova rekonstrukcije i modernizacije.

TroSkovna metoda koristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

TroSkovna metoda prilagodava se trzistu (¢l. 25. Pravilnika ..) koeficijentom za prilagodbu koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troskovnim vrijednostima istih nekretnina.
Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

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

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

Procjenu trzisne vrijednosti zemljista izvrSiti cu poredbenom metodom sve u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 1 Pravilnikom metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) koji to
dopustaju ¢lankom 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15..

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

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

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

a. kategorija zemljiSta — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Cestice za
gradnju na temelju 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 gospodara i

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

Arondacijske povrSine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske Cestice koje nisu javne
namjene 1 koje se zbog svoje velicine, oblika i polozaja te pogodnosti za gradnju: a/ ne mogu
samostalno koristiti, b/mogu koristiti za gradnju samo ako se spoje da drugim katastarskim
Cesticama ili njihovim dijelovima i ¢/ mogu se stvarno koristiti samo od strane vlasnika susjedne
gradevne Cestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista

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

Ako na podrucju nekretnine za koju se radi procjene ne prileze podaci o kupovinama temeljem kojih bi se moglo
izvrsiti kvalitetno izvodenje poredbene cijene podatke o kupovinama slicnog zemljista moze 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
nekretnina).

U blizem okruZenju procjenjivane nekretnine odnosno na podrucju katastarske op¢ine Buzet — Stari grad na
portalu https://nekretnine.mgipu.hr prileze relevantni podaci ( ne stariji od 4. godine od dana vrednovanja —
Clanak. 57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina), istih prostorno planskih, gospodarskih i drugih
pokazatelja koji bastini i katastarska Cetica 1420 k.o. Buzet — Stari grad koje ¢u koristiti za analizu cijene
procjenjivane nekretnine.

Cijene poredbenih nekretnina infrastrukturnog koridora za analizu cijene dijela k.¢. 1420 k.o. Buzet —
Stari grad unutar infrastrukturnog koridora.

|Re.| Broj | Katastarska | Namjena | Kultura | Povrsina | Cijena | Ugovor
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br. katastar. op¢ina
Cestice
m? €/m? ( datum)
1. 1166/3 Buzet -Stari IS-PUT GZ 1231 22,50 07.11.2022.
grad
2. 117372 Bugzet -Stari IS—PUT GZ 943 22,52 20.10.2022.
grad
3. 1203/6 Bugzet -Stari IS—PUT GZ 4330 22,54  18.04.2023.
grad
4. 1269/3 Buzet -Stari IS—PUT GZ 713 22,57  19.04.2023.
grad
Ukupno: 90,13
Prosjek 22,53
+/-30%

15,77 €/m?* do 29,29 €/m?

Kako navedene kupovine pojedinacno ne odstupaju za vise od 30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to su pogodne za daljnji izracun za izvodenje cijene dijela procjenjivanog zemljista.
Dakle u daljnji izracun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzimam:

Re. Broj Katastarska | ID ZKC | Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. | Kkatastar. op¢ina
Cestice
m’ € € /m* ( datum)

1. 1166/3 Buzet -Stari IS - GZ 1231 22,50 07.11.2022. 1166/3
grad PUT

2. 1173/2 Buzet -Stari IS - GZ 943 22,52 20.10.2022. 1173/2
grad PUT

3. 1203/6 Buzet -Stari IS - GZ 4330 22,54 18.04.2023. 1203/6
grad PUT

4. 1269/3 Buzet -Stari IS - GZ 713 22,57 19.04.2023. 1269/3
grad PUT

Lokacija procjenjivanog zemljista

1/ K.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok: Buzet — gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

"1196

Razmatranje usporedivoga gradevinskog zemljiSta unutar infrastrukturnog koridora

1/ K.¢. 1166/3 k.o. Buzet - Stari Grad .
Cjenovni blok: Buzet, Mali Mlun, Veli Mlun- Suma


https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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I5 Elen

Zupanija

<« i 851170

Gradevinsko zemljiste {(GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

=

MNaziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2045259
Datum pregleda 12.11.2025.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4888715
Vrsta ugovora KPP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024
Powvrsina u prometu 1.231,00
Vrijednost nekretnine (KMN) 208.708,58
Vrijednost nekretnine (EUR) 27.700,39
Datum ugovora 07.11.2022

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME

= Optiranje MNE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienowvni blok BUZET, MALI MLUM, VELT MLUN - SUMA
PreteFita namjena genovnog bloka £1S - SUMA GOSPODARSKE NAMIENE

2/ K.¢. 1173/2 k.o. Buzet - Stari Grad
Cjenovni blok: Buzet, Mali Mlun, Veli Mlun- Suma
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =
Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 2045342

Datum pregleda 12.11.2025.

Vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

10 PMN (PU) 4806268

Wrsta ugovora KPP - KUPOPRODADA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024

Powvriina u prometu 943,00

Vrijednost nekretnine (KM 150.027,.29

wWrijednost nekretnine (EUR) 21.230, 27

Datum ugovora 20.10.2022

POREZI:

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cjeni prikazana je wvrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijefe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

=  PDV ukljufen u prikazanoj cjeni ME

= (Optiranje ME
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienowni blok BUZET, MALI MLUM, VELT MLUN - SumMaA
Pretefita namjena genovnog bloka £1S - SUMA GOSPODARSKE NAMIEMNE

3/ K.¢. 1203/6 k.o. Buzet - Stari Grad 5
Cjenovni blok: Buzet, Mali Mlun, Veli Mlun- Suma
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

BUZET-STARI GRAD 1203/6

'
UNAInija

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2030168
Datum pregleda 12.11.2025,
Wrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PM {PL) 3142721
“Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024
Povriina u prometu 4.330,00
Vrijednost nekretnine (KM) 735.416,70
Vrijednost nekretnine (EUR) o7.606,57
Datum ugovora 18.04.2023

POREZI:

MNAPOMEMA: 7za kupoprodaje svih vrsta zemlbjiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni ME

= (Optiranje MNE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenowvni blok BUZET, MALT MLUMN, VELT MLUMN - SUMA
Pretefita namjena genovnog bloka £15 - SUMA GOSPODARSKE NAMIEMNE

4/ K.¢. 1269/3 k.0. Buzet - Stari Grad 5
Cjenovni blok: Buzet, Mali Mlun, Veli Mlun- Suma
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/



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

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena S

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 2047768
Datum pregleda 12.11.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN {(PU) 5026754
“Wrsta ugovora KEP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024
Povrsina u prometu 713,00
wWrijednost nekretnineg {KMN) 121.235.45
Wvrijednost nekretnine (EUR) 15.090,71
Dratum ugovora 19.04.2023

POREZI:

MAPOMEMNA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost mnekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni MNE

= Optiranje MNE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienowni blok BUZET, MALI MLUN, VELI MLUN - SUumMa
PreteFita namjena genovnog bloka 515 - SUMA GOSPODARSKE MAMIEME

Pristup procjeni zemljista i nacin vrednovanja

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Trziste na podrucju Grada Buzeta ovakvim nekretninama je niske aktivnosti.

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

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

Godine 2015. godine pocinje gospodarski rast izmedu 2 i 3 % koji se nastavio i ubrzao tijekom proteklih godina
kao i tijekom 2025. godine ( izvor : www.dsz.hr )

Pozitivan gospodarski rast, sigurnost okruzenja i stabilnost gospodarskih aktivnosti rezultiralo je i povecanim
interesom za kupnju nekretnina na cijelom podruc¢je Republike Hrvatske a tako i na podrucju Grada Buzeta.

Indeks cijena stambenih objekta za drugo tromjesecje 2025. godine

AZurirano : 03.10.2025.

Izvor: https://podaci.dzs.hr/2023/hr/58331

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2025. u odnosu
na prvo tromjesec¢je 2025. u prosjeku su vise za 4,4%. U odnosu na drugo tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini)
u prosjeku su vise za 13,2%.



http://www.dsz.hr/
https://podaci.dzs.hr/2023/hr/58331
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Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 1,50%, a u odnosu na
drugo tromjesecje 2024. za 11,00 %. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u
prosjeku su vise za 5,20%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2024. za 13,70%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2025. u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za
Grad Zagreb, za 3,30%, za Jadran, za 5,10%, i za Ostalo, za 5,60%. Cijene stambenih objekata u odnosu na
drugo tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 12,20%, za Jadran za
12,30%, a za Ostalo za 18,20%

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izracunom kroz sljedece etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

Buduéi 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 cijena provodi 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 .. Pravilnika i to:
e Priloga 2. — Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti puta.

Prilog 3. — Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti vodova,

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

Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.

Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

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

trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista.

Priloga 12. — Arondacijske povrsine.

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

3) Ocjena kvalitativnih obiljeZja

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

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na temelju 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 istaci da se postupkom
izjednacenja cijena za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiste imaju isto obiljezje
cijena se ne mijenja odnosno obrnuto za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima losije obiljezje od
usporedive nekretnine.

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

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 17. studenog 2025. godine.
Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
Azurirano: 03.10. 2025. godine



https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
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Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima

Rezultat

<

<

<

<

0 tablici

PrikaZi rezultat kao...

Izmijeni i izraéunaj

Spremi rezultat kao...

Spremi svoj upit

Kz Puni zaslon
Za sortiranje klikni zaglavlje kolone. Pomocu tipke Shift i klika u zaglavlje kolone moguce je poredati po vise kolona.
Alternativno moZete spremiti tablicu kao Excel datoteku i sortirati tablicu tamo
2023Q1 $ 2023Q2 ¢ 2023Q3 % 2023Q4 $ 2024Q1 & 2024Q2 & 2024Q3 & 2024Q4 & 2025Q1 & 2025Q2 &
i 154,22 165,78 162.69 167.17 170.84 180.96 189.95 189.84 202.52 213.86

4 N

~ API upit za ovu tablicu

Redni Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan sklapanja ugovora
broj ( Ostalo )
A.
1. 07.11.2022. Q4/2022 146,19
2. 20.10.2022. Q4/2022 146,19
3. 18.04.2023. Q2/2023 165,78
4, 19.04.2023. Q2/2023 165,78
B/ Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja 16.09.2025.
( Ostalo )
Q2/2025 213,86
Korekcija za period.. Q2/2025 — Q4/2025 =213,86 +4,60 =218,48 218,48

Procjena gradevinskog zemljiSta

I/ Procjena k.¢. 1420 Kk.o. Buzet — Stari grad
K.¢. 1420 upisana u zk. ul. 3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ i kulturom pasnjak u povrsini od
4714 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu dolazi upisana kao i u zemlji$noj knjizi u BZP — a, u zk. ul.

3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ i kulturom pasnjak u povrsini od 4714 m?
4714 m? - infrastrukturni koridor — cesta u povrsini od 193 m?*i

Povrs$ina zemljista

Kategorija zemljista

kao javni park u povrsini od 4474 m?

I1. kategorija

Kig max = 0,00 - infrastrukturni koridor ceste IS — PUT
Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3. 4.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Grad Grad Grad Grad
Buzet Buzet Buzet Buzet
Grad Buzet Naselje Mala Naselje Mala Naselje Mala Naselje Mala
Naselje Goricica Huba Huba Huba Huba
k.¢. 1420 1166/3 1173/2 1203/6 1269/3
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari Buzet — Stari  Buzet— Stari  Buzet — Stari
grad grad grad grad
1. Datum zakljucenja ugovora 07.11.2022. 20.10.2022. 18.04.2023. 19.04.2023.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr
4. Povr§ina zemljista ....193 m? 1231 943 4330 713
5. Iznos — cijena €/m? Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
6. Kategorija zemljista 22,50 €/m? 22,52 €/m? 22,54 €/m? 22,57 €/m?
II. kategorija II kat. II kat. IT kat. IT kat.



https://nekretnine.mgipu.hr/

B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.
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Namjena - u gradevinskom IS - PUT IS - PUT IS - PUT IS - PUT

podru¢ju — infrastrukturni koridor  Infrastrukturni  Infrastrukturni Infrastrukturni Infrastrukturni

ceste IS —PUT koridor ceste koridor ceste  koridor ceste  koridor ceste

Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00

Rezultat cijene nakon korekcije

potraznje 22,50 €/m* 22,52 €/m* 22,54 €/m* 22,50 €/m”

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan sklapanja ugovora

( Ostalo )

izvor www.dzs.hr 146,19 146,19 165,78 165,78

B/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan 17. studenog

2025. g. 218,48 218,48 218,48 218,48

( Ostalo )

Korekcija za period Q2/2025 -

Q4/2025=213,86 +4,60 =218,48

Faktor korekcije B/A 1,49 1,49 1,32 1,32

Rezultat nakon medu vremenskog

izjednacenja

€/m> I 33,53 €/m’ | 33,55 €/m’ 29,75 €/m’ 29,79 €/m’ |

Interaktivno izjednacenje cijena

Mjera  gradevinskog  koriStenja

poredbenih nekretnina - Kis

( maksimalna iskoristivost) 0,00 0,00 0,00 0,00

Mjera gradevinskog koristenja —

koeficijent iskoristivosti Maksimalni Maksimalni Maksimalni Maksimalni

procjenjivane nekretnine - Prilog 0,00 0,00 0,00 0,00

11. Pravilnika ...

Koeficijent za preracunavanje 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 =
+ 0,00 % + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %

Arondacijska povr§ina — Prilog 12.

Pravilnika ..

NE NE NE NE NE

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

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Ne - nista Nista Nista Nista Nista

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

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ... Nista Nista Nista Nista

Ne - niSta po zk. stanju

Koeficijent za prera¢unavanje +0,00 +0,00 +0,00 +0,00

Utjecaj buke na  vrijednost

nekretnine — Prilog 6. Pravilnika ..

Ne - nista Nista Nista Nista Nista

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

Utjecaj zagadenja zraka na

vrijednost nekretnine — Prilog 6.

Pravilnika

Ne —nista Nista Nista Nista Nista

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

Kategorija zemljiSta — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

II. kategorija II. kategorija

II. kategorija

II. kategorija

II. kategorija



21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe

Prenamjena zemljista -

NE

Koeficijent za preracunavanje

Da +/-2,00 %
Ne +/-0,00 %

Ograni¢enja u koristenju

zbog utjecaja okolisa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...
-zasti¢enog dijela prirode/kulturnog
dobra...

Da — u obuhvatu zaSticenog
kulturnog odbra

Koeficijent za preracunavanje

Bez +/- 0,00 %

ogranicenja

OgraniCenje +/- 5,00 — 10,00
%

Kosina

Ocjena

Do 10%

Koeficijent za preracunavanje

Do 10% +/- 0,00 %

Vise od 10% +/-5,00 - 15,00 %

Kliziste

Ocjena

Ne

Koeficijent za preracunavanje
Ne
Da

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Ocjena

Nista

Koeficijent za prerac¢unavanje
Drvna masa

Rundo blago

Priprema za izgradnju

Ocjena

Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove

Koeficijent za preracunavanje

Da - pogodno za

izgradnju uz

prosjecne troSkove  +/- 0,00 %
Ne - pogodno za

izgradnju uz znatne +/- 10,00%
troskove

Kontrola

28

+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00

+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00

+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00

+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00
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Ukupna korekcija ( manje od +/-

40%) -10,00 % -10,00 % -10,00 % -10,00 %

¢l. 19. Pravilnika ..
28.  Ukupno korigirana cijena I 30,18 €/m’ | 30,20 €/m’ | 26,78€/m’ | 26,81 €/m’ |
29. Srednja vrijednost -

meduvremenski i interaktivno

izjednadena cijena za kupovine

(1+2+3+4 )4= 28,49 €/m’

( €/m?)

D/ Kontrola — statisticka obrada podataka

30. Prosjek 28,49 €/m’

Medijan - 28,495 -
31. Apsolutno odstupanje od

medijana 1,685 1,705 1,717 1,685
32. Relativno odstupanje od

medijana (%) 5,91 5,98 6,01 5,91
33. Kvadrat odstupanja

(‘apsolutnih) 2,8392 2,9070 2,9480 2,8392
34. Prosjecno apsolutno odstupanje

(Sum 33:4) 2,89235
35. Standardna devijacija

(' kvadratni korijen iz varijance) 1,7006
36. Dvostruka standardna devijacija 3,4012
37. Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
38. Pojedinacno odstupanje od prosjeka

Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo

Zakljucak :

Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da jedini¢na trzi$na vrijednost dijela k.¢. 1420 k.o. Buzet —
Stari grad u granicama infrastrukturnog koridora iznosi 28,49 €/m*
TrziSna vrijednost dijela k.C. 1420 k.o. Buzet — Stari grad u granicama infrastrukturnog koridora

193,00 m* x 28,49 €/m’ = 5.598,57 €

Procjena dijela zemljiSta prostorno planske namjene — javni park

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista temelje se takoder ne dostupnim kupovinama zemljista
koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina pojedinac¢no ne odstupaju za vise od
30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

U blizem okruzenju procjenjivane nekretnine odnosno na podrucju katastarske opcine Buzet — Stari grad na
portalu https://nekretnine.mgipu.hr ne prileze relevantni podaci ( ne stariji od 4. godine od dana vrednovanja
— Clanak. 57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina), istih prostorno planskih, gospodarskih i
drugih pokazatelja koji bastini i katastarska Cetica 1420 k.o. Buzet — Stari grad sa namjenom zelena povrSina
—javni park ( Z1) koje bi mogao koristiti za analizu dijela procjenjivane nekretnine.

Slijedom navedenog u analizu cijene procjenjivanog dijela k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad prostorno planske
namjene zelena povrsina ( Z1) uzeti ¢u gradevinsko zemljiste prve kategorije pri ¢emu ¢u u izracunu koristiti
orijentacije vrijednosti koeficijenta izgradenosti zelenih povrSina u odnosu prema koeficijentu izgradenosti
gradevinskog zemljista u granicama gradevinskih podrucja sa namjenom povrsine/podrucja za razvoj i uredenje
naselja.

Cijene poredbenih nekretnina za analizu cijene dijela k.C. 1420 k.o. Buzet — Stari grad unutar zelene povrSine.

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

1. 2921293 Buzet —
Stari grad 2404 422 GZ 1089  62.586,00 57,00 13.10.2025.


https://nekretnine.mgipu.hr/
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2. 2/4 Buzet -
Stari grad 2383799 GZ 1045 55.000,00 52,63 01.09.2025.
3. 862/18 Buzet —
Stari grad 2331251 GZ 740  35.000,00 47,30 23.05.2025.
Ukupno: 156,93
Prosjek: 52,31
+/-30%

36,61 — 68,01 €/m?

Kako navedene kupovine pojedinaéno ne odstupaju za vise od 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to su pogodne za daljnji izra¢un za izvodenje cijene dijela procjenjivanog zemljista.
Dakle u daljnji izracun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzimam:

1. 2921293 Buzet -

Stari grad 2 404 422 GZ 1089  62.586,00 57,00 13.10.2025.
2. 2/4 Buzet -

Stari grad 2383799 GZ 1045  55.000,00 52,63 01.09.2025.
3. 862/18 Buzet —

Stari grad 2 331251 GZ 740  35.000,00 47,30 23.05.2025.

Lokacija procjenjivanog zemljisSta

1/ K.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok: Buzet — gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Razmatranje usporedivoga gradevinskog zemljiSta unutar gradevinskog podrucja

1/ K.¢. 2921293 k.o. Buzet - Stari Grad
Cjenovni blok: Sveti Martin — Gradevinsko
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

ozmmnED o


https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

MNaziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2404422
Datum pregleda 12.11.2025.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5662319
Wrsta ugowvora EP - KUPOPRODATA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZK.C-u 29.10.2025
Povrsina u prometu 1.098,00
Vrijednost nekretnine (KN}
wWrijednost nekretnine (EUR) 62.586,00
Dratum ugovora 13.10.2025

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME

= Optiranje ME
Status podatka PREUZETO QD PU
Cijenowvni blok SWETI MARTIN - GRABEVIMNSKO
PreteZita namjena genovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

2/ K.¢. 2/4 Kk.o. Buzet - Stari Grad
Cjenovni blok: Buzet — Gradevinsko

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



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemlbjiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2383799
Datum pregleda 12.11.2025.
Vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PLY) 5636435
Wrsta ugovora KPP - KUPOPRODADA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.09.2025
Powvrsina u prometu 1.045,00
Wrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR) 55.000,00
Datum ugovora 01.09.2025
POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE
= Stopa PDV-a (3%) 25
= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni MNE
= Optiranje ME
Status podatka EvVAaLUACTIIA U TIIEKU
Cjenowni blok BUZET - GRABDEVINSKO
Pretefita namjena jenovnog bloka GP - GRADEVINSKCO PODRUCIE NASELIA

3/ K.¢. 862/18 k.o. Buzet - Stari Grad
Cjenovni blok: Buzet — Gradevinsko
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

BUZET-STARI GRAD 862/18

Gradevinsko zemljiste {(GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

MNaziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2331251
Datum pregleda 12.11.2025.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5577493
Vrsta ugovora KPP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24 06.2025
Powvrsina u prometu 740,00
Vrijednost nekretnine (KMN) 263.707,50
Vrijednost nekretnine {(EUR) 35.000,00
Datum ugovora 23.05.2025

POREZI:

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

= Promet podlijeie placanju PDV-a MNE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje MNE
Status podatka PROWVEDEMNA EVALUACIIA
Cienowni blok BUZET - GRABEVINSKO
PreteFita namjena genovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIA

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 17. studenog 2025. godine.
Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
Azurirano: 03.10. 2025. godine



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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33

Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima

Rezultat

0 tablici

<

Za sortiranje klikni zaglavlje kolone. Pomocu tipke Shift i klika u zaglavlje kolone moguce je poredati po vise kolona.

+ PrikaZi rezultat kao... Alternativno moZete spremiti tablicu kao Excel datoteku i sortirati tablicu tamo

<

Izmijeni i izraéunaj

Kz Puni zaslon

2023Q1 $ 2023Q2 ¢ 2023Q3 % 2023Q4 $ 2024Q1 & 2024Q2 & 2024Q3 & 2024Q4 & 2025Q1 & 2025Q2 &

i 154,22 165,78 162,69 167,17 170,84 180.96 189,95 189.84 202,52 213,86

<

Spremi rezultat kao...
4

<

Spremi svoj upit
~ API upit za ovu tablicu

Redni Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan sklapanja ugovora

broj ( Ostalo )

A.

1. 13.10.2025. Q4/2025

2. 01.09.2025. Q3/2025

3. 03.05.2025. Q2/2025

B/ Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja 16.09.2025.
( Ostalo )
Q2/2025

Korekcija za period.. Q2/2025 — Q4/2025 =213,86 +4,60 =218,48

218,48
216,16
213,68

213,86
218,48

Procjena dijela k.¢. 1420 Kk.o. Buzet — Stari grad sa namjenom zelena povrsina ( Z1)
K.¢. 1420 upisana u zk. ul. 3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ i kulturom pasnjak u povrsini od
4714 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu dolazi upisana kao i u zemlji$noj knjizi u BZP — a, u zk. ul.

3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ i kulturom pasnjak u povrsini od 4714 m?

Povrs$ina zemljista
javni park u povrsini od 4474 m?

Kategorija zemljista I1. kategorija

4714 m? - infrastrukturni koridor — cesta u povrsini od 193 m?i kao

Kig max = 1,20
Procjena kao gradevinskog zemljista sa manjenom - podrucju - povrsine za razvoj i uredenja naselja.
Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3.
A/ Op¢i podaci
2 Lokacija zemljista Grad Grad Grad
Buzet Buzet Buzet
Grad Buzet Naselje Naselje Naselje
Naselje Goricica Franecici Franecici Korenika
k.¢. 1420 2921293 2/4 862/18
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari  Buzet— Stari  Buzet — Stari
grad grad grad
1. Datum zakljuc¢enja ugovora 13.10.2025. 01.09.2025. 23.05.2025.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr
4. Povrsina zemljista ....4474 m? 1089 1045 740
5. Iznos — cijena €/m? Ugovor Ugovor Ugovor
6. Kategorija zemljista 57,00 €/m? 52,63 €/m? 47,30 €/m?
II. kategorija I kat. I kat. I kat.
2. Namjena - u gradevinskom U U U
podrucju — zelena javna povrSina gradevinskom gradevinskom gradevinskom
(Z1) podrucju - podrucju - podrucju -
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B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Korekcija ponude/ potraznja
Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje

Meduvremensko izjednacenje cijena

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

izvor www.dzs.hr

B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 17. studenog
2025. g.

( Ostalo )

Korekcija za period Q2/2025 -
Q4/2025=213,86 +4,60 =218,48
Faktor korekcije B/A

Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja

€/m?

Interaktivno izjednacenje cijena

Mjera  gradevinskog koriStenja
poredbenih nekretnina - Kis

( maksimalna iskoristivost)
Procjena kao grad. =zemljista
namjene podrucju - povrsine za
razvoj i uredenja naselja Mjera
gradevinskog koristenja -
koeficijent iskoristivosti
procjenjivane nekretnine - Prilog
11. Pravilnika ...

Koeficijent za preracunavanje

Arondacijska povr§ina — Prilog 12.
Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje
Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Ne - nista

Koeficijent za prera¢unavanje
Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Ne - niSta po zk. stanju

Koeficijent za preracunavanje
Utjecaj buke na  vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika ..
Ne - nista

Koeficijent za preracunavanje
Utjecaj zagadenja zraka na
vrijednost nekretnine — Prilog 6.
Pravilnika

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

34

povrsine za

povrsine za

povrsine za

razvoj i razvoj i razvoj i
uredenja uredenja uredenja
naselja naselja naselja
1,00 1,00 1,00
57,00 €/m* 52,63 €/m’ 47,30 €/m*
218,48 216,16 213,68
218,48 218,48 218,48
1,00 1,01 1,02
57,006/m* | 5316€/m* |  48,25€/m’ |
1,20 1,20 1,20
Maksimalni Maksimalni Maksimalni
1,20 1,20 1,20
1,00 = 1,00 = 1,00 =
+ 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
NE NE NE
+ 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista
+0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista
+ 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista
+0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista
+ 0,00 +0,00 + 0,00



20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

Kategorija zemljista — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

I. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe

Prenamjena zemljista -

NE

Koeficijent za preracunavanje

Da +/-2,00 %
Ne +/-0,00 %

Ograni¢enja u koriStenju

zbog utjecaja okolisa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podruéja ...
-zasti¢enog dijela prirode/kulturnog
dobra...

Da — u obuhvatu zastiCenog
kulturnog odbra

Koeficijent za preraCunavanje

Bez +/- 0,00 %

ogranicenja

OgraniCenje +/- 5,00 — 10,00
%

Kosina

Ocjena

Do 10%

Koeficijent za preracunavanje

Do 10% +/- 0,00 %

Vise od 10% +/-5,00 - 15,00 %

Kliziste

Ocjena

Ne

Koeficijent za preracunavanje
Ne
Da

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Ocjena

Nista

Koeficijent za prerac¢unavanje
Drvna masa

Rundo blago

Priprema za izgradnju

Ocjena

Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove

Koeficijent za preracunavanje

Da - pogodno za

izgradnju uz

prosjecne troSkove  +/- 0,00 %
Ne - pogodno za

35

I. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00

L. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00
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izgradnju uz znatne +/- 10,00%
troskove

27. Kontrola
Ukupna korekcija ( manje od +/-

40%) -10,00 % -10,00 % -10,00 %

¢l. 19. Pravilnika ..
28. Ukupno korigirana cijena | 51,30 €/m’ | 47,84 €/m’ | 43,43 €/m’ |
29. Srednja vrijednost -

meduvremenski i interaktivno

izjednadena cijena za kupovine

(1+2+3)3= 47,52 €/m’

( €/m?)

D/ Kontrola — statisticka obrada podataka

30. Prosjek 47,52 €/m’

Prosjek -47,52 -
31. Apsolutno odstupanje od

prosjeka 3,78 0,32 4,09
32. Relativno odstupanje od

prosjeka (%) 7,95 0,67 8,60
33. Kvadrat odstupanja

(‘apsolutnih) 14,2884 0,1024 16,7281
34. Prosjecno apsolutno odstupanje

(Sum 33:3) 10,3729
35. Standardna devijacija

( kvadratni korijen iz varijance) 3,22
36. Dvostruka standardna devijacija 6,44
37. Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
38. Pojedina¢no odstupanje od prosjeka

Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo

Zakljucak 1:
Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da jedini¢na trzi$na vrijednost dijela k.¢. 1420 k.o. Buzet —
Stari grad kao da je zemljiste sa namjenom podruéje - povrine za razvoj i uredenja naselja iznosi 47,52 €/m’

Izracun trZne vrijednosti dijela k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad u podrucju javnih parkova (Z1)

U sklopu javnih parkova (Z1) i zona igralista (Z2) smiju se graditi vrtne sjenice, nadstresnice, spremnici za
smjestaj tipskih kontejnera za komunalni otpad, pjeSacke staze, spomen obiljezja, kiosci i druge gradevine
gotove konstrukcije do 15 m? u skladu s tipskim projektom, djecja igralista i sanitarni ¢vor sa ili bez pro¢idéivad
visine do 3,5 m i bruto povrsine do 15 m? .. sve sa Kis = 0,15-0,30 - prosjek 0,225

Koeficijent za preracunavanje prema funkcionalnom obliku:

KP =0.6x% /k +0.2xk +02

Koeficijent preracunavanja Kijs=1,20 iznosi 1,0972

Koeficijent preracunavanja Kis=0,225 iznosi 0,5296

Trzna cijena zemljista za Kis = 1,20 iznosi TC'?° = 47,52 €/m>

Trzna cijena zemljista za Kis = 0,30

Prema izrazu:

TC 2030 = 58,08 €/m? x (0,5296/ 1,0972) = 47,52 x 0,48 = 22,81 €/m*

Zakljucak 2:
Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da trzi$na vrijednost dijela k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad u
podruéju javnih parkova (Z1) iznosi 4474 m*x 22,81 €/ m*>= 102.051,94 €

Trzis$na vrijednost k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad

1. Trzi$na vrijednost dijela k.¢. unutar infrastrukturnog koridora cestovnog
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prometa — ceste 5.598,57 €
2. Trzisna vrijednost dijela k.¢. u podrucju javnih parkova (Z1 102.051,94 €
3. UKUPNO: 107.650,51 €

Trzi$na vrijednost k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad sa zaokruzivanjem vrijednosti prema uputi Visokog
procjeniteljskog povjerenstva iznosi 108.000,00 €

Napomena:

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

Sukladno Uputi Viskog procjeniteljskog povjerenstva o nac¢inu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute u Republici Hrvatskoj, Klasa: 364-04721-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-22-23
od 21.12.2022. godine , procijenjene vrijednosti iskazuju se zaokruzivanjem na slijedeci nacin:

- vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice,

- vrijednosti od 20.000,00 € do 150.000,00 € na cijele tisucice,

- vrijednosti veée od 150.000,00 € na cijele deset tisucice.

IZJAVA VJESTAKA - PROCJENITELJA

Procjembeni elaborat je izraden sukladno vazeCem 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, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na imovini za koju se
radi ovaj nalaz, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine-a.

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

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABORATA

Dokumenti koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz narucitelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za narucitelja i njegovoj svrsi.

Aktivnostima narucitelja bilo koje vrste, vlasnika, trecih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivane nekretnine u odnosnu na zateCeno na dan ocevida moze se utjecati na misljenje o trzisSnoj
vrijednosti istih.

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

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

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pravne prirode procjenjivane nekretnine.

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

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

Procijenjena trzisSne vrijednost iskazna je bez troSkova prodaje i poreza kojima je reguliran promet nekretnina
odnosno prijenos vlasnistva.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija 1 valjanosti pretpostavki koje su navedene u ovom elaboratu jer svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na iskazanu trzis$nu vrijednost.

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

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni§tvo na nekretnini.

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

Predmeti procjene nalaze se na podru¢ju srednje trziSne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje
slijedom Cega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnina moze ocCekivati kroz relativno duze vremensko
razdoblje.
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Napomena

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

Prilozi:
- Foto elaborat zemljista
- Izvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 3549 za k.o. Buzet — Stari grad
- Kopija katastarskog plana za k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad
Skica povrsSina zemljista po prostorno planskoj namjeni
- Zadatak vjestaku

U Buzetu, 17. studenog 2025. godine
Elaborat izradio:
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4
52 420 Buzet
Mob: 098 652 918
E-mail: vj.abandic@gmail.com
Ovlastenje: Rjesenje
Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od 19. ozujka 2025. godine
Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

Narucitelj: GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje prostorom
II. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

Elaborat broj: 2025-11-17-01

FOTO ELABORAT
K.C. 1420 I 1421 K.O. BUZET - STARI GRAD

U Buzetu, 17. studenoga 2025. godine.. Buzet, 12. studenog 2025. godine.

Snimio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjesStak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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|1 Slika 1. Lice mjesta , Buzet

Pogled na sjeveroisto¢nu granicu k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 12. studenog 2025. godine

| List 40. (2)
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\ 3. Slika 2. Detalj - pogled na sjeverozapadni dio

k.. 14211 1420 k.o. Buzet — Stari grad

&

\ 4. Slika 2. Pogled na sjeverozapadnu granicu k.¢. 1420 1 1421 k.o. Buzet -

Stari grad

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 12. studenog 2025. godine l List41. (3)
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| 5. Slika 2. Sjeveroistocna granica k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad

Snimio i poslozio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 12. studenog 2025. godine l List 42. (4)

|
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ol NESLUZBENA KOPIJA

po:

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL BUZET

Stanje na dan: 12.11.2025. 08:29

Katastarska opéina: 302074, BUZET-STARI GRAD

Broj zadnjeq dnevnika'Upravneg rjeéenja: Z-16683/2025

Broj ZK uloska: 3543

Aklivne plombe:
lzvadak iz BZP-a: KAT. EESTICE: 1420 SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 9 (OSTALD KAD NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENDO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Rbr. Ka't:irt:irska H"I'_j D. uﬁﬁﬂﬁmﬁ’fﬁﬁ':gﬂﬁ“m P“:z'“” PPR
cestice - zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1420 10 |[KLANGIC AT14
PASNIAK 4714
UKUPMNO: 4714
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
(9. Viasnicki dio: 111
KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJENA ULICA 9, IZOLA, JAGODJE, SLOVENIJA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
Terata nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 12.11.2025.

=pis iz BZP-a (dalum | erjeme Zrade) 12.11 2028, 0B:34:28

Stranica: 1
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HEEEN
N NESLUZBENA KOPITA
_REPUBLIKA HRVATSKA F.o. BUZET-STARI GRAD
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA Eibr: 1420
PODRUCHNI URED Z4 KATASTAR PULA-POLA
ISPOSTAVA BUZET

Stanje ma dan: 12.11.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Imvomo mjenls 1:1000

L1¥571

[RE+T)]

LaEIfl

KLANCIC

112072

113448
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Povrsine zemljiSta po namjeni definiranoj UPU — om.

1420

ZELEHI PCuAS 4474 mz2

ZELEMI POWAS 4280 m2

1400,




Zadatak vjeStaku:
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IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4
52 420 Buzet
Mob: 098 652 918
E-mail: vj.abandic@gmail.com
Ovlastenje: Rjesenje
Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od 19. ozujka 2025. godine
Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

NARUCITELJ: GRAD BUZET
II. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

NEKRETNINA:  KATASTARSKA CESTICA 1421 K.O. BUZET — STARI GRAD
U OBUHVATU UPU-A GRADA BUZETA

LOKACIJA: BUZET, PREDIO NASELJA GORICICA ( KLANCIC)

ELABORAT BROJ: 2025-11-17 -02

SVRHA ELABORATA: FORMIRANJE KUPOPRODAJNE CIJENE ( OTKUPA )

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C. 1421 K.O. BUZET — STARI GRAD

U Buzetu, 17. studenog 2025. godine
Elaborat izradio:

Digitalno adio:
A NTE potpisao: ANTE ~ Ante Bandi¢, ing. grad.
, BANDIC stalni sudski vjeStak za podrucja

BA N D I C Datum: 2025.11.17 gradevinarstva iprocjene vrijednosti nekretnina
09:18:37 +01'00'
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11.
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14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44.

SADRZAJ

Naslovnica

Sadrzaj

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

Preslika ovlastenja Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906, Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od
19. ozujka 2025. godine

Uvod

Raspoloziva dokumentacija i zadatak

Dan vrednovanja

Dan kakvoce

Osnovica

Propisi i literatura za izradu nalaza

Svrha procjembenog elaborata

Osnova za vrednovanje

Podaci o naruditelju

Podaci o nekretnini — lokacija, povezanost i sl.

Razvojni potencijal

Upravno pravno stanje — planski status Cestice

Izvod iz prostorno-planske dokumentacije Grada Buzeta

Opis nekretnine

Opis k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad

Atributi - PoloZzaj, uéinci i topografija nekretnine

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljista

Porezno stanje nekretnine

Odredivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine - nekretnina

Na¢in izrade procjene vrijednosti kat. Cestica — odabir metode
Na¢in izrade procjene vrijednosti zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti zemljista

Razmatranje usporedivog gradevinskog zemljista

Pristup procjeni zemljista i na¢in vrednovanja

Opé¢i vrijednosni odnosi na trzi§tu

Indeks cijena stambenih objekta za drugo tromjesecje 2025. godine
Analiza — izvodenje cijene i etape razmatranja

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja
Procjena

Procjena k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad

Trzisna vrijednost k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad

Izjava vjesStaka - procjenitelja

Pretpostavke i ograniCena procjembenog elaborata

Prilozi

Foto elaborat zemljista

Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk. ul. 3512 za k.o. Buzet — Stari grad
Kopija katastarskog plana za k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad
Skica povrSina zemljista po prostorno planskoj namjeni
Zadatak vjestaku

str.
str.
str.
str.
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 91

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906,

Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od 19. ozujka 2025. godine
Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA I MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C. 1421 BUZET — STARI GRAD

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta broj: 25R0000109 od 11. studenog 2025. zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., izradio sam
PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine koja se definira kao:

1. k.C. 1421 upisana u zk. ul. 3512 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanc¢i¢ i kulturom livada u
povrsini od 6774 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu dolazi upisana kao i u zemlji$noj knjizi
uBZP —a, u zk. ul. 3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanci¢ i kulturom livada u povrsini
od 6774 m?

te iznosim misljenje o njenoj trziSnoj vrijednosti prema stanju i uporabnom svojstvu na dan ocevida i
vrijednostima na dan vrednovanja 17. studenog 2025. godine.

Izvrsio sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzisne vrijednosti nekretnine na dan 17.
studenog 2025. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove rekapitulacije, a
u skladu s:

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

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

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

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

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

Nekretnina se procjenjuje kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu.

Podrazumijeva se da se ova procjena moZe koristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu
rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama trgovackih drustava,
JLS — e itd., te zasnivanja zaloZnog prava.

Ova procjena sadrzi opis nacina i obujam provedenih istrazivanja, prezentaciju zakljucka i izraCun — analizu
trziSne vrijednosti, izvjes¢e o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto-dokumentaciju.
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Osobno sam obavio ocevid nekretnine 12. studenog 2025 godine u prisustvu zz narucitelja, proucio lokalne i
regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:

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

- zakonsku i urbanisti¢ku dopustivost lokacije,

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

- prevladavajuce trendove, opce stanje i relativinu potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trziSnoj vrijednosti procjenjivane nekretnine prema
njenom stanju i uporabnom svojstvu na dan ocevida i vrijednostima na dan vrednovanja 17. studenog 2025.
godine, procijenjeno za potrebe otkupa iznosi:

1. k.¢. 1421 upisana u zk. ul. 3512 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanci¢ i
kulturom livada u povrsini od 6774 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu
dolazi upisana kao i u zemlji$noj knjizi u BZP — a, u zk. ul. 3549 k.o. Buzet — 190.000,00 €
Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ i kulturom livada u povrsini od 6774 m?

Lokacija nekretnine
A. Zupanija Istarska
A.l. Grad/ Opcina Grad Buzet
A2, Naselje Buzet, Goricica
A3. Predmet procjene Katastarska Cestica 1421 k.o. Buzet — Stari grad
B. Kat. Op¢ina i zk. ul. Buzet - Stari grad, zk. ul. 3512
U prometu K.& 1421 — povrsine 6774 m?
B.1. Vlasnicik KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJCNA ULICA 9,
IZOLA, JAGODIJE, SLOVENIJA 5
B.2. Posjednik KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJCNA ULICA 9,

IZOLA, JAGODIJE, SLOVENIJA
B.3. Nekretnina/e
C. Pravni status Gradevinsko zemljiSte prostorno planske namjene —
cestai javni park
C.1. Cjelina sa -
UKUPNO - trzi$na vrijednost nekretnine k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad: 190.000,00 € |

190.000,00 €

Napomena

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije ukljuéen porez na promet nekretnina niti porez na dodanu
vrijednost.
S postovanjem.

U Buzetu, 17. studenog 2025. godine
Elaborat izradio:
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjesStak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENIJE

- Fiefemje Mmstarstva pravosuda, uprave 1 digitalne transformacie o
mencianje staltom sudskm vjeditakom  zz podmda graditeljstva 1
procjens yviyjednost nekreming
Elasa: UP/T"- 710-03/24-01/905
Urbrog: 514-03-04/02-2305
od 19. ozgka 2025, godine.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE,

KLASA: UP/-710-03/24-01/906
URBROIJ: 514-03-04/02-25-05

Zagreb, 19, ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda. uprave 1 digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju Clanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Ante Bandiéa, inZenjera
gradevinarstva iz Buzeta, Goritica 4, OIB: 66817810421, u postupku imenovanja stalnog
sudskog vjestaka, donosi

RIJESENIE

l. Ante Bandi¢, inZenjer gradevinarstva iz Buzeta, Gori¢ica 4, OIB: 66817810421
imenuje se¢ stalnim sudskim vjeStakom za podruéja gradevinarstva i procjene
vrijednosti nekretnina, s danom 19. ozujka 2025.

IL. Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ante Bandi¢, inZenjer gradevinarstva iz Buzeta, podnio je zahtjev za imenovanje
stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva. procjene nekretnina, diobe nekretnina i
etaziranje.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz
poslodavcea o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
zdravstvenoj sposobnosti, dokaz o skloplienom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjedtaka, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vje3taka propisani su u ¢lanku 126. stavku
1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana osoba
drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzawljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ili$ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveu¢ilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrucju viestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilidnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjesdtaka, uspjedno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavriila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo miljenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-
Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima stoga je u tocki I. izreke ovog riesenja u skladu s dostavljenim dokazima,
podnositelj zahtjeva imenovan stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, dok je trazeno podrudje vjeStatenja diobe nekretnina i
etaziranje sadrZano u prethodno navedenim podruéjima vjeStacenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog peéata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba. ali se mozZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjedenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom,. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava. /

DOSTAVITIL:
1. Ante Bandi¢, Buzet, Gori¢ica 4
2. Pismohrana-ovdje.

| A
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 65291

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: Rjesenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906,

Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od 19. ozujka 2025. godine
Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

Buzet, 17. studenog 2025. godine

GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11

52 420 Buzet
OIB: 7748996925

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta broj: 25R0000109 od 18.01.2024. zastupanog po Procelnici Upravnog
odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., prestupio  sam izradi
PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine koja se definira kao:

1. k.C. 1421 upisana u zk. ul. 3512 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanc¢i¢ i kulturom livada u
povrsini od 6774 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu dolazi upisana kao i u zemlji$noj knjizi
uBZP —a, u zk. ul. 3549 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanci¢ i kulturom livada u povrSini
od 6774 m?

prema njenom stanju i uporabnom svojstvu na dan ocevida i vrijednostima na dan vrednovanja.

Izasavsi na lice mjesta, u nazo¢nosti zz narucitelja, obisao sam nekretnine koje su predmetom procjene. [zvrsio
uvid, fotografskim aparatom snimio nekretnine, te notirao sve podatke koje sam smatrao bitnim za izradu
trazenog procjembenog elaborata i misljenja.

Opéenito

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

Zadatak

Zahtjevom narucitelja zatrazena je izrada procjembenog elaborata trzisne vrijednosti nekretnina prema njenom
stanju i uporabnom svojstvu na dan ocevida ( kakvoée) i vrijednostima na dan vrednovanja.

Procjenjivana nekretnina:

| R.b. | Prostorna identifikacija, dan vrednovanja i dan kakvoce | Napomena |
1. Opis Zemljiste -
2. Zupanija Istarska -
3. Grad/op¢ina Grad Buzet -
4. Cetvrt/naselje/ zaseok Buzet, Goricica ( Klanci¢) -
5. Ulica i kbr. Buzet -
6. Op¢inski sud Pazin -
7. Zemljisnoknjizni odjel Buzet -
8. Zk. ulozak 3512 -
9. Katastarska opc¢ina Buzet — Stari grad -
10. Identifikacija K.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad -
1. Dan vrednovanja 17.11.2025. godine -

12. Dan kakvoce 12.11.2005. godine -


mailto:vj.abandic@gmail.com

Dan vrednovanja: 17. studenog 2025. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina.
Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanja je dan izrade nalaza.

Dan kakvoce: 12. studenog 2025. godine
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvocéa) nekretnine/a koje je mjerodavno za procjenu njene-
njihove vrijednosti.

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje novcane vrijednosti procjenjivane nekretnine na dan vrednovanja
radi formiranja kupoprodajne cijene u predstoje¢em pokusaju Grada Buzeta da od vlasnika kupi katastarsku
Cesticu 1421 k.o. Buzet — Stari grada u cijelosti.

Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnina su odgovarajue odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi, odluke i normativi.

Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine — nekretnina radena je koristenjem slijece:
1. Regulative:
1) Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
2) Zakona o zemljisnim knjigama, NN 91/96,
3) Zakona o prostornom uredenju, NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19
4) Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19
5) Prostorni plan uredenja Grada Buzeta, S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 ,05/22 1 14/23
6) Urbanisticki plan uredenja grada Buzeta, S.n.G.B. broj 01/01, 02/13101/18
7) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Buzeta, Sn.G.B. broj 01/19.
8) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
9) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
10) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards),
11) Vazeci gradevinski propisi i normativi RH.
2. Koristena literatura:
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.
2) Urlih, Mjcica (Zagreb, 2016. godina) Prirucnik 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
Trzisna 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 naruditelju
1. Narucitelj: GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925
2. Ugovor/ narudzba: NarudZbenica broj: 25R0000109 od 11. studenog 2025. godine

Podaci o nekretnini


http://www.dzs.hr/
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Geodetska identifikacija

Geodetska identifikacija po vjeStaku geodetske ili mjeni¢ne struke nije izvrSena.

Identifikacija nekretnine izvrSena je od strane zz narulitelja i vjeStaka koriStenjem javno dostupnih podataka
DGU - a i www.arkod.hr odnosno www.geoportal.dgu.hr

Polozaj
Nekretnina k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad nalazi se u Buzetu na podru¢ju katastarske op¢ine Buzet - Stari
grad, na predjelu — potezu Osnovna Skola V. Grzalja — Goridica.

Lokacija
Nekretnina sa nalazi sa jugoistocne strane lokalne prometnice koja smjerom sjeveroistok — jugozapad prolazi
ovim podru¢jem kako se to moze iscitati iz priloZene ortofoto snimka sa preklopljenim/uklopljenim sluzbenim
katastarskim planom.

Makrolokacija

K.¢. 1421 k.o. Buzet - Stari grad

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

SSvetilMartin'\

Mikrolokacija
K.¢. 1421 k.o. Buzet - Stari grad

19962 e e
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Povezanost

Zadovoljavajuca

Zemljiste se nalazi uz neasfaltiranu prometnicu Sirine za odvijanje jednosmjernog prometa sa kojom granici
cijelom svojom sjeverozapadnog granicom.

Vrsta izgradnje u okruZenju
U neposrednom okruzenju k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad sa jugoisto¢ne strane samo na k.¢. 1418 k.o. Buzet
— Stari grad nalaze se djecji vrti¢ i stambena zgrada na udaljenosti od cca 10 — 30 m.

Infrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti
Vrsta ulice: Nerazvrstana cesta — put sa zemljanim zastorom.
Rubi uvjeti Cestice: Rubni uvjeti k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad nisu oznaceni niti vidljivi na terenu.

Sadasnje koriStenje
Nekretnina je zateCena kao neodrzavana livada.

Najamno stanje
Najamno stanje nekretnine u vrijeme o¢evida nije utvrdeno niti je zz naruditelja vjestaku obracao pozornost na
ovu ¢injenicu.

Razvojni potencijal

Ogranicen u pogledu prostorno planskih postavki trenutno vazecih prostorno - planskih dokumenata.

Izgradnja na prometnoj Cestici moguéa je u sjeverozapadnom dijelu povrsine cca 447 m? unutar infrastrukturnog
koridora planirane ceste te na jugoistocnom dijelu Cestice prostorno planske namjene D4  dok se na preostalom
srediSnjem dijelu Cestice prostorno - planske namjene Z1 smiju graditi vrtne sjenice, nadstre$nice, spremnici za
smjestaj tipskih kontejnera za komunalni otpad, pjesacke staze, spomen obiljezja, kiosci i druge gradevine
gotove konstrukcije do 15 m? u skladu s tipskim projektom, djecja igralista i sanitarni ¢vor sa ili bez pro¢iséivaca
visine do 3,5 m i bruto povrsine do 15 m?.

Upravno pravno stanje — planski status cestce
Urbanistickim planom uredenja grada Buzeta — II Izmjene i dopune ( ,,Sluzbene novine Grada Buzeta® , broj
01/01 1 02/08 ), katastarska Cestica 1421 k.o. Buzet — Stari grad definirana je kao javna prometna povrsina —
cesta u povr$ini od 477 m?*, kao javni park u povr$ini od 4280 m? i kao podrucje drustvene izgradnje
predskolskog odgoja D4 u povrsini od 2064 m?.

Izvod iz kartografskog prikaza 1.KoriStenje i namjena povr§ina — II Izmjene i dopune ( ,,Sluzbene novine
Grada Buzeta™ , broj 01/01 i 02/08 ).

Zupanfa: ZUPAMNIJA ISTARSKA
Optinalgrad: GRAD BUZET
Nzzlv prostarnog plana URBANISTICKI PLAN UREDBENJA GRADA BUZETA

[FMJENA | DOPUNA
el RareqraTRieg priaz KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Srof karogratskaog prikaza:; 1 Merliz karingrafskog prikaza: 1 - 2000
Program miera za unapredenje stanja u prostory za Odiuka predstavnitkag Hjela o doneden|u plana

razdobije 200472008 godine [sk2bend glaslio): [sluzteno glaslo)

"Slu¥bene novine™ Grada Buzeta bro] 10004 =Slutbens novine" Grada Buzeta bra|
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Legenda( izvod )

LEGENDA

GRANICA PODRUCJA OBUHVATA -
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA STANOVANJA

STAMBEMA MAMJEMA,

MJESOVITA NAMJENA
PRETEZITO STAMBENA

PRETEZITO POSLOVNA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
UPRAVNA

SOCIJALNA

ZDRAVSTVENA
PREDSKOLSKA

SKOLSKA

KULTURA

VJERSKA
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JAVNE ZELENE POVRSINE

JAVNI PARK
IGRALISTE

ZASTITNE ZELENE POVRSINE
oyt o+ F GROBLJE
JAVNE PROMETNE POVRSINE
GLAVNI GRADSKI TRG | PJESACKI MOST

GLAVNA PJESACKA VEZA ZA STARI GRAD - eskalator/uspinjaca

F JAVNI PARKING

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

| POTOK

Izvod iz Odluke o dnosenju II. izmjena i dopuna Urbanisti¢kog plana uredenja Grada Buzeta ( ,,Sluzbene novine
Grada Buzeta“ , broj 01/01 1 02/08 ).

1.11.

(1) Zone javne i drutvene namjene raiclanjuju se na zone upravne, socijalne, zdravstvene, predskolske,
skolske, kulturme i vierske namjens.

(2) Gradevine koje ¢e se u ovim zonama graditi mogu pered prostorija namijenjenih osnovnoj namjeni, u
manjem dijelu povréine, imati i prostorije druge javne i drudtvene namjene osim vjerske.

1.17.

(1) Zone javnih zelenih povriina rasélanjuju se na zone javnin parkova | zone igralidta.

(2) U zonama javnih parkova uredivat ¢e se parkovne povréine izgradnjom parkirali$ta, pjesackih staza,
opremanjem pofrebnim rekvizitima, te saniranjem postojedih | sadnjom odgovarajudih novih vrsta bilinog
materijala.

(3) U zonama igrali#ta uredivat ¢e se djeéja igralizta izgradnjom parkiraligta, pjegackih staza, opremanjem
potrebnim rekvizitima, te sadnjom odgovarajucih vrsta biljnog materjala. U ovim se zonama moZe graditi i
{:t'mreqo sporisko (rekreacijsko) igraliste, pod uvjetom da njegova ukupna povrdina ne bude veca od
1000m".

1.18.
Zone zastitnog zelenila uredivat ¢e se saniranjem postojeceg bilinog materijala | sadnjom odgovarajucih
novih vrsta, te uredivanjem pjeSackih staza.

1.18.

{1y Osim u zonama posebno oznacenim u grafickom dijelu Plana kao zone zelenih povrSina, parkovi,
igraligta, drvoredi i ostale hortikulturno obradene povréine mogu se graditi | u zonama drugih namjena.

(21 U svim Planom odredenim zonama zelenih povréina, kao | zelenim povriinama koje e se uredivati u
zonama drugih namjena, moguce je graditi sklonidta i druge objekie za zastilu stanowniStva, materijalnih i
drugih dobara.
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1.21.

{1y Zone javnih prometnih povrdina namijenjens su gradnji javnih kolnih, kolno-pjeackih, servisnih i
piedackih prometnica.

{(2) Prikazanom mreZom prometnica u grafickom dijelu Plana, koja se smatra shematskom, odreden je
planirani kerdor rezervacije prostora za gradnju prometnica. Oznaka tog koridora ujedno predstavija criu
razgranicenja i dodira zone namijenjene javnim prometnim povréinama i zona drugih namjena. U postupku
izdavanja dozvole za javnu prometnu povréinu utvrdit ¢e se konaéni oblik | veli¢ina gradevne Cestice za tu
javnu prometnu povrinu, pri éemu oni mogu i odstupiti od planiranog koridora rezervacije prostora
prikazanog u grafickom dijelu Plana.

(3) Do izdavanja dozvola za javne prometne povriing druge se (dodime) namjene mogu razvijati (i osnivati
gradevne cesfice) do crte koja cznafava planirani koridor rezervacije prostora za gradnju javne prometne
povrgine. Po izdavanju dozvola za javne prometne povriing, te na temelju njih i aZuriranog stanja
katastarske izmjere, druge se (dodirme) namjene mogu razvijati (i osnivati gradevne Cestice) do granica
gradevne (katastarske) Cestice javne prometne povriine.

31

(1) Odredbe o uvjetima smjestaja gradevina drustvenih djelatnosti odnose e na gradevine koje ¢e se graditi
u zonama javne i drutvens namjene.

{2) U zonama javne i drudtvens namjene (upravne, socijalne, zdravstvene, predskolske, Skolske, kultume i
vjerske) urbanistiCko tehnicki uvjeti smjestaja i gradnje gradevina utvrdivat ¢e se, odnosno svi elementi
dozvole crpiti, iz odredbi vaZeceg prostornog plana Sireg podrudja, te iz posebnih propisa odgovarajucih za
pojedini zahvat u prostoru.

(3) VeliCina gradevne Cestice odreduje se sukladno nadinu iz tocke 2.1. ovih odredbi.

6.1

(1) Javne zelene povriine ureduju se kao:
- javni parkovi,
- igrali3ta,

- uredene zatravljene povriine i drvoredi,
- dio vizualnog idenfiteta povijesne jezgre Buzeta kao registriranog spomenika kulturne bastine, te
kao protuerozijske i ekoloke u zonama zaétitnog zelenila,

- ostale hortikulturno obradene povrgine.
{2) U zonama javnih parkova uredivat ¢e se parkovne povriing izgradnjom parkiralidta, pjesackin staza,
opremanjem potrebnim rekvizitima, te saniranjem postojecih | sadnjom odgovarajucin novih vrsta biljnog
materijala.
[{3) U zonama igralidta uredivat ¢ée se djedja igralista izgradnjom parkiralista, pjedackih staza, opremanjem
potrebnim rekvizitima, te sadnjom odgovarajucih vrsta biljnog materijala. U ovim se zonama moZe graditi i
otvoreno sportsko (rekreacijsko) igraliste.
(4) Zone zaitiinog zelenila uredivat ¢e se saniranjem postojeceq biljnog materijala i sadnjom odgovarajucih
novih vrsta. te uredivaniem piesackih staza.

Izvod iz PPU Grada Buzeta ( S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18, 05/22 ,14/23 14/25)).
Prostorni plan uredenja Grada Buzeta ( S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 i 05/22), unutar granica gradevinskih
podrugja definira uvjete izgradnje na sljedeci nacin:

1. za slobodnostojecu gradevinu -
I. za Eesticu povrSine do 300 m*: Kg = 0,5
Il. za Eesticu povriine vede od 300 do 500 m= Kg = (zbroj 150 m® i 30% povriine gradevne
testice iznad 300 m3)/povriina gradevne Cestice
lll. za Zesticu povrsine vece od 500 do BOD m® Ky = (zbroj 210 m* i 25% povrdine gradevna
testice iznad 500 m3)/povriina gradevne Cestice
IV, za Zesticu povrding vece od 800 m* Ky = (zbroj 285 m* i 20% povriine gradevns Cestice
iznad 8O0 m3)/povrsina gradevne Sestice
2. za poluugradenu gradevinu -
I. za Eesficu povrSine do 240 m*: Kg = 0,55
Il. za Eesticu povrding vede od 240 do 400 m™ Ky = (zbroj 132 m? i 40% povriine gradevne
cestice iznad 240 m3)/povriina gradevne Cestice
Ill. za Eesticu povrdine vece od 400 m* Kig = (zbroj 196 m* i 30% povréine gradevne Eestice
iznad 400 m*)/povriina gradevne Sestice
3. za ugradenu gradevinu:
I.  za fesficu povrdine do 200 m*: Kg = 0,65
Il. za Zesticu povrsing vece od 200 do 350 m™ Kg = (zbroj 130 m* i 50% povriine gradevne
festice iznad 200 m3)/povriina gradevne festice
. za ¢esticu povrdine vece od 350 m: Kig = (zZbroj 205 m* i 30% povréine gradevne éestice
iznad 350 m*)}povrsina gradevne Cestice
IV, iznimno od navedenin vrijednosti, kod interpolacije ugradene gradevine na gradevnoj ces-
tici povrdine de 200m* maksimalni dozvoljeni Ky = 1.0
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(2) Majmanja dozvoljena izgradencst gradevne ¢estice stambene gradevine (osim visestambenih) iz-
nosi:
1. za slobodnostojedu gradevinu:
I. za cesficu povriine do 300 m* 50 m*
Il. za esticu povriine vede od 300 do 500 m® Ky = (zbroj 50 m® i 10% povréine gradevne
cestice iznad 300 m*)/povriina gradevne Cestice
ll. za Eesficu povriine vede od 500 do 800 m* Ky = (zbrof 60 m? i 5% povrdine gradevne de-
stice iznad 500 m*){povriina gradevne cestice
IV, za Zesticu povriine vece od 800 m: K, = (zbroj 60 m? | 3% povrdine gradevne Zestice iz-
nad 800 m?)povrdina gradevne destice
2. Za poluugradenu ili ugradenu gradevinu -
I. za cesticu povrdine do 240 m* 50 m*®
Il. za cesticu povrdine veds od 240 do 500 m* Ky = (zbroj 50 m* i 10% povrdine gradevne
cestice iznad 240 m*)/povriina gradevne Cestice
ll. za Eesticu povrdine vede od 500 m* Ky = (zbroj 60 m* i 5% povrdine gradevne Cestice iz-
nad 500 m)povrsina gradevne cestice.
(3) Dozvolena 1zgradenost gradevne cestice:.
1. visestambene, poslowvne, proizvodne, ugostiteljsko-turisticke (izvan turisticke zone TZ) ili
druitvene gradevine iznosi:
. najmanje Kg = 0,1, ali ne manje od 80 m® izuzev wrste kamp i vrste kamp odmoridte gdje
Kig iznosi 0,02
Il. najvide Kg = 0,65
Il.iznimno od navedene vrijgdnosti, kod interpolacije ugradene gradevine na gradevnoj testi-
ci do 500 m?, izgradenost moze iznositi do Kg = 0,9
2. ugostiteljsko-turisticke gradevine unutar dijela gradevinskog podrudja naselja ugesfiteljsko-
turistitke namjene - turistitke zone (TZ) znosi najvide Ky = 0,1

3. sportsko-rekreacijske gradevine iznosi najvide Ko = 0.3

(4) Majveca dozvoljena gradevinska bruto povréina stambene gradevine (GBP) (osim vigestambenih)
iznosi: 400 m2.
(5) Dozvoljena iskoristivost gradevne Cestice:
1. poskovne, proizvodne, ugostiteljsko-turistiéke (izvan turistiéke zone TZ) il drugtvene gradevine
iznosi:
I.  najvite Ks = 0.8 za ugostiteljsko-turistitke (izvan turistitke zone TZ) ili drustvene gradevine
Il. najvize K. = 1,2 za ostale gradevine
2. ugostiteljsko-turistitke gradevine unutar dijela gradevinskog podrudja naszelja ugostiteljsko-
turistitke namjene - turistitke zone (TZ) iznosi najvide Ke = 0,2
1. vigestambene gradevine iznosi najvise K. = 2,0
(6) Dozvoljena visina:

1. stambene gradesvine (osim videstambene), iznosi 10 m do vijenca, nad éime se smije zgraditi

krovna konstrukcija u visini 3,2 m, mjereno od vijenca do sljiemena krova

2. poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turistitke gradevine, iznosi 10 m de vijenca, iznimno je
dozvoljena veda visina iskljudivo prilikom rekonstrukcije postojece gradevine, pri cemu je
moguée zadrZati visinu postojece gradevine

2.a. vitestambens gradevine iznosi 17 m do vijenca

2 b. drudtvene gradevine iznosi 12 m do vijenca

3. poslovne odnosno proizvodne gradevine unutar dijela gradevinskog podruéja naselja
proizvodne namjene (12, 14) cdnosno poslovne namjene (K), iznimno od navedenog u todki 2.
ovog stavka iznosi najvige 12 m, a urbanistickim planom uredenja se mozZe odrediti visina do
20 m, odnosno i vise ako za to postoje opravdani tehnicki razlozi koji 52 odnose na tehnologiju
proizvodnog procesa.

4. ugostiteljsko-turistitke gradevine unutar dijela gradevinskog podrugja naselja ugostiteljsko.
turistitke namjene - turisticke zone (TZ), iznimno od navedenog u tofki 2. ovog stavka iznosi
najvige 9 m

5. sportsko-rekreacijske gradevine izmosi 10 m do vijenca

6. pomocne gradevine na gradevnoj cestici stambene namjene, iznosi ukupno najvise 3,5 m,
osim 5,0 m za one namjenjens uzgoju domadin Zivotinja kapaciteta stoénih jedinica manjeg od
10 uvjetnih gria.

[LTTIETH

(B) Postojeca gradevina cija veliina nije u skladu s uvjetima propisanima u prethodnim stavcima
ovog Elanka, smije pri rekonstrukciji zadrZati dijelove koji nisu uskladeni, ali se oni ne smiju

povecavati.

Izvod iz PPUG Buzeta (,,Sluzbene novine Grada Buzeta" br.: 02/05., 02/13., 01/18., 05/22., 6/23 i 4/25)
Graficki dio Plana

Pregledni kartografski prikaz 4.4.
Izvor: V. izmjene i dopune ("Sluzbene novine Grada Buzeta" br.: 02/05., 02/13., 01/18., 05/22., 6/23 1 4/24)
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Detalj za k.€. 1421 k.o. Buzet — Stari grad

Legenda ( dio):
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PROSTORI/ POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

DI0 GRASEVINSKOG PODRUCIA NASELJA PROIZVODMNE MAMJENE
12 - zanatska 14 - poljoprivesdna

EIO GRABEVINSKOG PODRUEJA NASELJA GOSPODARSKE - POSLOVKE NAMJENE

- opia poaloime

DI0 GRABEVINSKOG PODRUCIA NASELIA UGOSTITELISKO-TURISTICKE NAMJIENE

TZ - turisficks zoma

DI GRASEVINSKOG PODRUCIA NASELIA SPORTSKO-REKREACIISKE NAMIENE

BROBLJE

Opis nekretnine

K.&. 1421 k.o. Buzet — Stari grad - livada u povrsini od 6774 m?

Op¢i podaci

Grad / Opéina Grad Buzet

Katastarska op¢ina Buzet - Stari grad

Naselje Goricica

Cjelina sa K.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad

Ogradeno Ne

Oblik Cca nepravilan okvirne veli¢ine cca 170 x 60 m

Rubni uvjeti Cestice Nisu utvrdeni niti vidljivi na terenu.

Status Gradevinsko zemljiSte - infrastrukturni koridor — cesta u povrsini od
477 m?, kao javni park u povrsini od 4280 m? i druStvena namjena
u povrsini od 2064 m?

Izgradenost Nije utvrdena — neizgradeno zemljiSte

Lokalni polozaj nekretnine:

Vrsta izgradnje u okruzenju:

Infrastruktura:
Sadasnje koristenje:
Kategorija po Prav.
Tereti

Biljeska

Zadovoljavajuci

U neposrednom okruzenju — na granici ¢estice na k.¢. 1418 k.o.
Buzet — Stari grad nalazi se djecji vrti¢ a na k.¢.1416 k.o. Buzet —
Stari grad stambena zgrada.

Zemljiste je komunalno neopremljeno

Nekretnine se ne koristi — zate¢ene kao neodrzavana livada.
Zemljiste II kategorije.

Nista

Zemljiste cca nepravilnog oblika unutar pravokutnika okvirne veli¢ine cca 170 x 60 m, u blagom padu,
zateCeno kao neodrzavana livada.

Povrsinom i oblikom zemljiste je raspolozivo za gradnju samo planom UPU — a predvidenog sadrzaja — dijela
prometnice, javnog parka i dje¢jeg vrtica.

Cestica nije oblikovana parcelacijskim elaboratom na temelju prostornog ili urbanistickog plana kojim se
odreduje oblik i veliCina gradevinske Cestice.

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

Zemljisno - knjiZno stanje

Katastarska cCestica 1421 k.o. Buzet — Stari grad dolazi upisana u zk. ul. broj: 3512 k.o. Buzet — Stari grad koji
se vodi kod Op¢inskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasnistva na
ime 1 u korist:

KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJCNA ULICA 9, IZOLA, JAGODIJE, SLOVENIJA

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloSka na dan vrednovanja za k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad nije bilo
zabiljezenih sporova.

U teretovnici (C) zemljisno knjiznog uloska za ovu Cesticu na dan vrednovanja nije bilo upisanih tereta koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost ove nekretnine.



18

Katastarsko stanje

Katastarska Cestica 1421 k.o. Buzet — Stari grad u pisanom dijelu katastarskog oprata dolaze upisane kao i
uemlji$noj knjizi u BZP — a, u zk. ul. broj: 3512 k.o. Buzet — Stari grad koji se vodi kod Op¢inskog suda u
Pazinu, Zemlji$noknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasni$tva na ime i u korist:

KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJCNA ULICA 9, IZOLA, JAGODJE, SLOVENIJA

Polozaj, ucinci i topografija nekretnine
Nezeljeni ucinci: Drugi nespomenuti ovim elaboratom nisu utvrdeni.

Topografija nekretnine: ~ Blago kosa prema sjeveroistoku, prema vizualnoj ocjeni

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti

Vrsta ulice: Katastarska Cetica 1421 k.o. Buzet — Stari grad neposredno grani¢i sa javnim
putom.

Konstrukcija ulice: Nerazvrstana cesta — put sa zemljanim kolnikom.

Prikljuccei: Nekretnina je  komunalno neopremljena.

Rubi uvjeti Cestice: Nisu vidljivo oznacene na terenu.

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

Ogranicen odrednicama UPU — a grada Buzeta.

Namyjena Cestica kao javnog parka odnosno, dijela infrastrukturnog koridora buduée prometnice i podrucja
izgradnje drustvenih objekata predskolskog odgoja utjece na nacin njenog moguceg koriStena a pogotovo na
njenu trzi$nu vrijednost.

Odstupanja u kakvo¢i - uvjeti i ograni¢enja
Druga ograni¢enja u koritenju nekretnine, napomenuta ovim elaboratom, nisu utvrdena.

Vrsta i mjera gradevinskog KkoriStenja zemljista

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostornog plana uredenja Grada Buzeta odnosno UPU
grada Buzeta za k.¢. 1430 k.o. Buzet — Stari grad vrijede slijede¢i atributi izgradnje:

Kis = 0,00

Kis = 0,00 za IS — PUT

Kis=0,15-0,30za Z1

Kis = 0,80 za D4

TrziSna vrijednost povrSina infrastrukturnih koridora ( ceste) i javnih parkova

Cinjenicom da se za objekte cesta i javnih parkova mozZe utvrditi interes Republike Hrvatske , a time i moguci
postupak izvlastenja, trzi$na vrijednost ovih povriina utvrduje se temeljem Cl. 49. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina na temelju odredbi Zakona koji se odnosi na nain procjene naknade za izvlaStene
nekretnine.

Medutim nalogom naruditelja je zatrazena procjena uzimanjem u obzir uporabnog svojstva nekretnine na dan
ocevida i vrijednostima na dan vrednovanja.

Porezno stanje nekretnine
Na stjecanje vlasni$tva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV):
1. na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke (1. isporuka prije prvog koristenja),
2. na trznu vrijednost II. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troskovi rekonstrukcije vec¢i od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njenih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasniStva,
4. nazemljiste na kojemu se nalazi gradevina,
5. na gradevinsko zemljiSte prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne placa na:
1. isporuke (promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge
isporuke proslo vise od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredna zemljista.
Porezna osnovica:
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Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjecajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za stecenu — kupljenu nekretninu

Na dan procjene odnosno vrednovanja porezna stopa PDV — a iznosila je 25% a porez na promet nekretnina
iznosio je 3 %.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - NEKRETNINA

1/ Uvod
Trzisna vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine“, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod prisilom.
Za izradu pojedine procjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15, i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), preporuca koriStenje jedne od sljedecih
propisanih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode 1/ ili

e troskovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuéi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspolozive podatke.
Trzisna 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 trzi$ne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

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

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

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

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista a
koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuca, kuca u nizu, stanova, garaza, pomoc¢nih
gradevina, garaznih i parkirali$nih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi nekretnine za koje se
radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom vremenskom razdoblju
(maksimalno 4 godine), koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.
Poredbenom metodom se trzi$na 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 trziSne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili kapitalizira
pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrtu
nekretnine i1 predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjecno kapitalizira trzi$na vrijednost nekretnine
a dobiva se iz omjera trziSnih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina

uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine (Cl. 4. stavak 1. tocka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

Troskovna metoda

Troskovna 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 gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..

Troskovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troskovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost i
nedostatke, pripadaju¢e uzgredne (pratece) troskove i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje poredbenom
metodom.
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Ova metoda prvenstveno je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za
procjenu samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive i za
provjeru rezultata.

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

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

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

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

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

Procjenu trzisne vrijednosti zemljista izvrSiti cu poredbenom metodom sve u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 1 Pravilnikom metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) koji to
dopustaju ¢lankom 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15..

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

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

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

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

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

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

Arondacijske povrSine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske Cestice koje nisu javne
namjene 1 koje se zbog svoje velicine, oblika i polozaja te pogodnosti za gradnju: a/ ne mogu
samostalno koristiti, b/mogu koristiti za gradnju samo ako se spoje da drugim katastarskim
Cesticama ili njihovim dijelovima i ¢/ mogu se stvarno Koristiti samo od strane vlasnika susjedne
gradevne Cestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista

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

Ako na podrucju nekretnine za koju se radi procjene ne prileze podaci o kupovinama temeljem kojih bi se moglo
izvrsiti kvalitetno izvodenje poredbene cijene podatke o kupovinama sli¢nog zemljiSta moze se prikupiti sa
poredbenog podrucja koje sa procijenjenom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja (Clanak 57.
stava 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i ¢lanak 35. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina).

U blizem okruZenju procjenjivane nekretnine odnosno na podrucju katastarske op¢ine Buzet — Stari grad na
portalu https://nekretnine.mgipu.hr prileze relevantni podaci ( ne stariji od 4. godine od dana vrednovanja —
Clanak. 57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina), istih prostorno planskih, gospodarskih i drugih
pokazatelja koji bastini i katastarska cetica 1421 k.o. Buzet — Stari grad koje ¢u koristiti za analizu cijene
procjenjivane nekretnine.
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Cijene poredbenih nekretnina infrastrukturnog koridora za analizu cijene dijela k.¢. 1421 k.o. Buzet —
Stari grad unutar infrastrukturnog koridora.

Re. Broj Katastarska Namjena Kultura | Povrsina Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
m? €/m? ( datum)
1. 1166/3 Bugzet -Stari IS—PUT GZ 1231 22,50  07.11.2022.
grad
2. 117372 Buzet -Stari IS—PUT GZ 943 22,52 20.10.2022.
grad
3. 1203/6 Bugzet -Stari IS-PUT GZ 4330 22,54  18.04.2023.
grad
4. 1269/3 Bugzet -Stari IS-PUT GZ 713 22,57  19.04.2023.
grad
Ukupno: 90,13
Prosjek 22,53
+/-30%

15,77 €/m?* do 29,29 €/m?

Kako navedene kupovine pojedina¢no ne odstupaju za vise od 30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to su pogodne za daljnji izracun za izvodenje cijene dijela procjenjivanog zemljista.
Dakle u daljnji izracun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzimam:

Re. Broj Katastarska | ID ZKC | Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. | Kkatastar. op¢ina
Cestice
m’ € € /m* ( datum)

1. 1166/3 Buzet -Stari IS - GZ 1231 22,50 07.11.2022. 1166/3
grad PUT

2. 1173/2 Buzet -Stari IS - GZ 943 22,52 20.10.2022. 1173/2
grad PUT

3. 1203/6 Buzet -Stari IS - GZ 4330 22,54 18.04.2023. 1203/6
grad PUT

4. 1269/3 Buzet -Stari IS - GZ 713 22,57 19.04.2023. 1269/3
grad PUT

Lokacija procjenjivanog zemljista

1/ K.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok: Buzet — gradevinsko
Izvor: tt ps://mekretnine.mgip u.hr/Aut/

*

BUZET-STARI GRAD 1421

Is¥ssuzen
zup‘»mud


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

Razmatranje usporedivoga gradevinskog zemljiSta unutar infrastrukturnog koridora

1/ K.¢. 1166/3 k.o. Buzet - Stari Grad
Cjenovni blok: Buzet, Mali Mlun, Veli Mlun- Suma
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

1165/2

I5 =]
Zupanija

Gradevinsko zemljiste {(GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

MNaziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2045259
Datum pregleda 12.11.2025.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4888715
Vrsta ugovora KPP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024
Powvrsina u prometu 1.231,00
Vrijednost nekretnine (KMN) 208.708,58
Vrijednost nekretnine {(EUR) 27.700,39
Datum ugovora 07.11.2022

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME

= Optiranje ME
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienowvni blok BUZET, MALI MLUM, VELT MLUN - SUMA
PreteFita namjena genovnog bloka £1S - SUMA GOSPODARSKE NAMIENE

2/ K.¢. 1173/2 k.o. Buzet - Stari Grad
Cjenovni blok: Buzet, Mali Mlun, Veli Mlun- Suma
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/


https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =
Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 2045342

Datum pregleda 12.11.2025.

Vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

10 PMN (PU) 4806268

Wrsta ugovora KPP - KUPOPRODADA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024

Powvriina u prometu 943,00

Vrijednost nekretnine (KM 150.027,.29

wWrijednost nekretnine (EUR) 21.230, 27

Datum ugovora 20.10.2022

POREZI:

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cjeni prikazana je wvrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijefe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

=  PDV ukljufen u prikazanoj cjeni ME

= (Optiranje ME
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienowni blok BUZET, MALI MLUM, VELT MLUN - SumMaA
Pretefita namjena genovnog bloka £1S - SUMA GOSPODARSKE NAMIEMNE

3/ K.¢. 1203/6 k.o. Buzet - Stari Grad 5
Cjenovni blok: Buzet, Mali Mlun, Veli Mlun- Suma
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

BUZET-STARI GRAD 1203/6

'
UNAInija

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2030168
Datum pregleda 12.11.2025,
Wrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PM {PL) 3142721
“Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024
Povriina u prometu 4.330,00
Vrijednost nekretnine (KM) 735.416,70
Vrijednost nekretnine (EUR) o7.606,57
Datum ugovora 18.04.2023

POREZI:

MNAPOMEMA: 7za kupoprodaje svih vrsta zemlbjiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni ME

= (Optiranje MNE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenowvni blok BUZET, MALT MLUMN, VELT MLUMN - SUMA
Pretefita namjena genovnog bloka £15 - SUMA GOSPODARSKE NAMIEMNE

4/ K.¢. 1269/3 k.0. Buzet - Stari Grad 5
Cjenovni blok: Buzet, Mali Mlun, Veli Mlun- Suma
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/



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

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena S

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 2047768
Datum pregleda 12.11.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN {(PU) 5026754
“Wrsta ugovora KEP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024
Povrsina u prometu 713,00
wWrijednost nekretnineg {KMN) 121.235.45
Wvrijednost nekretnine (EUR) 15.090,71
Dratum ugovora 19.04.2023

POREZI:

MAPOMEMNA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost mnekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni MNE

= Optiranje MNE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienowni blok BUZET, MALI MLUN, VELI MLUN - SUumMa
PreteFita namjena genovnog bloka 515 - SUMA GOSPODARSKE MAMIEME

Pristup procjeni zemljista i nacin vrednovanja

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Trziste na podrucju Grada Buzeta ovakvim nekretninama je niske aktivnosti.

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

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

Godine 2015. godine pocinje gospodarski rast izmedu 2 i 3 % koji se nastavio i ubrzao tijekom proteklih godina
kao i tijekom 2025. godine ( izvor : www.dsz.hr )

Pozitivan gospodarski rast, sigurnost okruzenja i stabilnost gospodarskih aktivnosti rezultiralo je i povecanim
interesom za kupnju nekretnina na cijelom podruc¢je Republike Hrvatske a tako i na podrucju Grada Buzeta.

Indeks cijena stambenih objekta za drugo tromjesecje 2025. godine

AZurirano : 03.10.2025.

Izvor: https://podaci.dzs.hr/2023/hr/58331

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2025. u odnosu
na prvo tromjesec¢je 2025. u prosjeku su vise za 4,4%. U odnosu na drugo tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini)
u prosjeku su vise za 13,2%.



http://www.dsz.hr/
https://podaci.dzs.hr/2023/hr/58331
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Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 1,50%, a u odnosu na
drugo tromjesecje 2024. za 11,00 %. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u
prosjeku su vise za 5,20%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2024. za 13,70%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2025. u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za
Grad Zagreb, za 3,30%, za Jadran, za 5,10%, i za Ostalo, za 5,60%. Cijene stambenih objekata u odnosu na
drugo tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 12,20%, za Jadran za
12,30%, a za Ostalo za 18,20%

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izracunom kroz sljedece etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

Buduéi 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 cijena provodi 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 .. Pravilnika i to:
e Priloga 2. — Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti puta.

Prilog 3. — Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti vodova,

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

Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.

Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

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

trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista.

Priloga 12. — Arondacijske povrsine.

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

3) Ocjena kvalitativnih obiljeZja

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

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na temelju 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 istaci da se postupkom
izjednacenja cijena za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiste imaju isto obiljezje
cijena se ne mijenja odnosno obrnuto za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima losije obiljezje od
usporedive nekretnine.

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

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 17. studenog 2025. godine.
Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
Azurirano: 03.10. 2025. godine



https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
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Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima

Rezultat

0 tablici

<

Za sortiranje klikni zaglavlje kolone. Pomocu tipke Shift i klika u zaglavlje kolone moguce je poredati po vise kolona.

v PrikaZi rezultat kao...

<

Izmijeni i izraéunaj
) 154,22

<

Spremi rezultat kao...
4

<

Spremi svoj upit

165,78

162,69

~ API upit za ovu tablicu

Redni Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan sklapanja ugovora

broj ( Ostalo )

A.

1. 07.11.2022. Q4/2022

2. 20.10.2022. Q4/2022

3. 18.04.2023. Q2/2023

4, 19.04.2023. Q2/2023

B/ Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja 16.09.2025.
( Ostalo )
Q2/2025

167,17

170,84

Alternativno moZete spremiti tablicu kao Excel datoteku i sortirati tablicu tamo

180.96

Korekcija za period.. Q2/2025 — Q4/2025 =213,86 +4,60 =218,48

Procjena gradevinskog zemljiSta

I/ Procjena k.¢. 1421 Kk.o. Buzet — Stari grad
K.¢. 1421 upisana u zk. ul. 3512 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanci¢ i kulturom livada u povrsini od
6774 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu dolazi upisana kao i u zemljisnoj knjizi u BZP — a, u zk. ul.

3512 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ ikulturom livada u povrsini od 6774 m?
4714 m? - infrastrukturni koridor — cesta u povrsini od 477 m*i
kao javni park u povr§ini od 4280 m? i drustvena namjena D4 u

Povrs$ina zemljista

Kategorija zemljista

povrsini od 2064 m?

I1. kategorija

189,95

189.84

202,52

Kz Puni zaslon

2023Q1 $ 2023Q2 ¢ 2023Q3 % 2023Q4 $ 2024Q1 & 2024Q2 & 2024Q3 & 2024Q4 & 2025Q1 & 2025Q2 &

213,86

146,19
146,19
165,78
165,78

213,86
218,48

Kig max = 0,00 - IS - PUT
Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3. 4.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Grad Grad Grad Grad
Buzet Buzet Buzet Buzet
Grad Buzet Naselje Mala Naselje Mala Naselje Mala  Naselje Mala
Naselje Goricica Huba Huba Huba Huba
k.¢. 1420 1166/3 1173/2 1203/6 1269/3
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari Buzet — Stari  Buzet— Stari ~ Buzet — Stari
grad grad grad grad
1. Datum zaklju€enja ugovora 07.11.2022. 20.10.2022. 18.04.2023. 19.04.2023.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr
4. Povr§ina zemljista ....447 m? 1231 943 4330 713
5. Iznos — cijena €/m? Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor



https://nekretnine.mgipu.hr/

B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

27

Kategorija zemljista 22,50 €/m? 22,52 €/m? 22,54 €/m? 22,57 €/m?

II. kategorija II kat. II kat. II kat. II kat.

Namjena - u gradevinskom IS - PUT IS - PUT IS - PUT IS -PUT

podru¢ju — infrastrukturni koridor  Infrastrukturni  Infrastrukturni Infrastrukturni Infrastrukturni

ceste IS —PUT koridor ceste koridor ceste  koridor ceste  koridor ceste

Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00

Rezultat cijene nakon korekcije

potraznje 22,50 €/m* 22,52 €/m* 22,54 €/m* 22,50 €/m”

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan sklapanja ugovora

( Ostalo )

izvor www.dzs.hr 146,19 146,19 165,78 165,78

B/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan 17. studenog

2025. g. 218,48 218,48 218,48 218,48

( Ostalo )

Korekcija za period Q2/2025 -

Q4/2025=213,86 +4,60 =218,48

Faktor korekcije B/A 1,49 1,49 1,32 1,32

Rezultat nakon medu vremenskog

izjednacenja

€/m> I 33,53 €/m’ | 33,55 €/m’ 29,75 €/m’ 29,79 €/m’ |

Interaktivno izjednacenje cijena

Mjera gradevinskog  koristenja

poredbenih nekretnina - Kis

( maksimalna iskoristivost) 0,00 0,00 0,00 0,00

Mjera gradevinskog koristenja —

koeficijent iskoristivosti Maksimalni Maksimalni Maksimalni Maksimalni

procjenjivane nekretnine - Prilog 0,00 0,00 0,00 0,00

11. Pravilnika ...

Koeficijent za preracunavanje 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 =
+ 0,00 % + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %

Arondacijska povr§ina — Prilog 12.

Pravilnika ..

NE NE NE NE NE

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

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Ne - nista Nista Nista Nista Nista

Koeficijent za prerac¢unavanje +0,00 +0,00 +0,00 +0,00

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ... Nista Nista Nista Nista

Ne - niSta po zk. stanju

Koeficijent za prerac¢unavanje +0,00 +0,00 +0,00 +0,00

Utjecaj buke na  vrijednost

nekretnine — Prilog 6. Pravilnika ..

Ne - nista Nista Nista Nista Nista

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

Utjecaj zagadenja zraka na

vrijednost nekretnine — Prilog 6.

Pravilnika

Ne —nista Nista Nista Nista Nista

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

Kategorija zemljista — spremnost za



21.

22.

23.

24.

25.

26.

gradnju - Prilog 4. Pravilnika
II. kategorija
Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe

Prenamjena zemljista -

NE

Koeficijent za preracunavanje

Da +/-2,00 %
Ne +/-0,00 %

Ograni¢enja u koristenju

zbog utjecaja okolisa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podruéja ...
-zasti¢enog dijela prirode/kulturnog
dobra...

Da - u obuhvatu
kulturnog odbra
Koeficijent za preraCunavanje

zasticenog

Bez +/- 0,00 %

ogranicenja

OgraniCenje +/- 5,00 — 10,00
%

Kosina

Ocjena

Do 10%

Koeficijent za preracunavanje

Do 10% +/- 0,00 %

Vise od 10% +/-5,00 - 15,00 %

Kliziste

Ocjena

Ne

Koeficijent za preracunavanje
Ne
Da

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Ocjena

Nista

Koeficijent za prera¢unavanje
Drvna masa

Rundo blago

Priprema za izgradnju

Ocjena

Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove

Koeficijent za preracunavanje

Da - pogodno za

izgradnju uz

prosjecne troSkove  +/- 0,00 %
Ne - pogodno za
izgradnju uz znatne +/- 10,00%

troSkove
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II. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+0,00

II. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00

II. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00

II. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

DA
+ 0,00
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27. Kontrola
Ukupna korekcija ( manje od +/-

40%) -10,00 % -10,00 % -10,00 % -10,00 %

¢l. 19. Pravilnika ..
28. Ukupno korigirana cijena I 30,18 €/m’ | 30,20 €/m’ | 26,78 €/m’ | 26,81 €/m” |
29. Srednja vrijednost -

meduvremenski i interaktivno

izjednadena cijena za kupovine

(1+2+3+4 )4= 28,49 €/m’

( €/m?)

D/ Kontrola — statisticka obrada podataka

30. Prosjek 28,49 €/m’

Medijan - 28,495 -
31. Apsolutno odstupanje od

medijana 1,685 1,705 1,717 1,685
32. Relativno odstupanje od

medijana (%) 5,91 5,98 6,01 5,91
33. Kvadrat odstupanja

(‘apsolutnih) 2,8392 2,9070 2,9480 2,8392
34. Prosjecno apsolutno odstupanje

(Sum 33:4) 2,89235
35. Standardna devijacija

( kvadratni korijen iz varijance) 1,7006
36. Dvostruka standardna devijacija 3,4012
37. Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
38. Pojedina¢no odstupanje od prosjeka

Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo

Zakljucak :

Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da jedini¢na trziSna vrijednost dijela k.C. 1421 k.o. Buzet —
Stari grad u granicama infrastrukturnog koridora iznosi 28,49 €/m>
TrziSna vrijednost dijela k.C. 1421 k.o. Buzet — Stari grad u granicama infrastrukturnog koridora

. 447,00 m’ x 28,49 €/m*=12.735,03 €

Procjena dijela zemljiSta prostorno plaske namjene — javni park

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista temelje se takoder ne dostupnim kupovinama zemljista
koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina pojedinac¢no ne odstupaju za vise od
30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

U blizem okruzenju procjenjivane nekretnine odnosno na podrucju katastarske opcine Buzet — Stari grad na
portalu https:/nekretnine.mgipu.hr ne prileze relevantni podaci ( ne stariji od 4. godine od dana vrednovanja
— Clanak. 57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina), istih prostorno planskih, gospodarskih i
drugih pokazatelja koji bastini i katastarska Cetica 1421 k.o. Buzet — Stari grad sa namjenom zelena povrSina
—javni park ( Z1) koje bi mogao koristiti za analizu dijela procjenjivane nekretnine.

Slijedom navedenog u analizu cijene procjenjivanog dijela k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad prostorno planske
namjene zelena povrsina ( Z1) uzeti ¢u gradevinsko zemljiste prve kategorije pri ¢emu ¢u u izracunu Kkoristiti
orijentacije vrijednosti koeficijenta izgradenosti zelenih povrSina u odnosu prema koeficijentu izgradenosti
gradevinskog zemljista u granicama gradevinskih podrucja sa namjenom povrSine/podrucja za razvoj i uredenje
naselja.

Cijene poredbenih nekretnina za analizu cijene dijela k.C. 1421 k.o. Buzet — Stari grad unutar zelene povrSine.

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



https://nekretnine.mgipu.hr/
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1. 2921293 Buzet -

Stari grad 2 404 422 GZ 1089  62.586,00 57,00 13.10.2025.
2. 2/4 Buzet -
Stari grad 2383799 GZ 1045  55.000,00 52,63 01.09.2025.
3. 862/18 Buzet —
Stari grad 2331251 GZ 740  35.000,00 47,30 23.05.2025.
Ukupno: 156,93
Prosjek: 52,31
+/-30%

36,61 — 68,01 €/m?

Kako navedene kupovine pojedinaéno ne odstupaju za vise od 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to su pogodne za daljnji izracun za izvodenje cijene dijela procjenjivanog zemljista.
Dakle u daljnji izracun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzimam:

1. 2921293 Buzet -

Stari grad 2 404 422 GZ 1089  62.586,00 57,00 13.10.2025.
2. 2/4 Buzet -

Stari grad 2383799 GZ 1045  55.000,00 52,63 01.09.2025.
3. 862/18 Buzet —

Stari grad 2331251 GZ 740  35.000,00 47,30 23.05.2025.

Lokacija procjenjivanog zemljista

1/ K.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok: Buzet — gradevinsko

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

BUZET-STARI GRAD 1421 b £ ks
: Is$is ;
2[._'&'”]!)(1

Razmatranje usporedivoga gradevinskog zemljiSta unutar gradevinskog podrucja

1/ K.¢. 2921293 k.o. Buzet - Stari Grad
Cjenovni blok: Sveti Martin — Gradevinsko
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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BUZET-STARI GRAD 292
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Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

MNaziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2404422
Datum pregleda 12.11.2025.
Wrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5662319
Wrsta ugowvora EP - KUPOPRODATA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 29.10.2025
Povrsina u prometu 1.098,00
Vrijednost nekretnine (KN}
wWrijednost nekretnine (EUR) 62.586,00
Dratum ugovora 13.10.2025

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME

= Optiranje ME
Status podatka PREUZETO QD PU
Cijenowvni blok SWETI MARTIN - GRABEVIMNSKO
PreteZita namjena genovnog bloka GP - GRADPEVINSKO PODRUCIE NASELIA

2/ K.¢. 2/4 Kk.o. Buzet - Stari Grad
Cjenovni blok: Buzet — Gradevinsko
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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BUZET-STARI GRAD 2/4
1

L - A

va

Zupaniya

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2383799
Datum pregleda 12.11.2025.
Vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PLY) 5636435
Wrsta ugovora KPP - KUPOPRODADA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.09.2025
Powvrsina u prometu 1.045,00
Wrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR) 55.000,00
Datum ugovora 01.09.2025
POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE
= Stopa PDV-a (9%) 25
= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje ME
Status podatka EvVAaLUACTIIA U TIIEKU
Cjenowni blok BUZET - GRABDEVINSKO
PreteZita namjena genovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

3/ K.¢. 862/18 k.o. Buzet - Stari Grad
Cjenovni blok: Buzet — Gradevinsko
Izvor: Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zembjiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena S
MNaziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 2331251

Datum pregleda 12.11.2025.

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 5577493

Vrsta ugovora KPP - KUPOPRODAIA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.06.2025

Powvrsina u prometu 740,00

Vrijednost nekretnine (KMN) 263.707,50

Vrijednost nekretnine {(EUR) 35.000,00

Datum ugovora 23.05.2025

POREZI:

MAPOMEMNA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazano] cijeni prikazana je vrjednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje ME
Status podatka PROWVEDEMNA EVALUACIIA
Cienowvni blok BUZET - GRABEVINSKO
PreteFita namjena genovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIA

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 17. studenog 2025. godine.

Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
Azurirano: 03.10. 2025. godine

Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima

Rezultat

Za sortiranje klikni zaglavlje kolone. Pomocu tipke Shift i klika u zaglavije kolone moguce je poredati po vise kolona.
+ PrikaZi rezultat kao... Alternativno moZete spremiti tablicu kao Excel datoteku i sortirati tablicu tamo

2023Q1 $ 2023Q2 ¢ 2023Q3 % 2023Q4 $ 2024Q1 & 2024Q2 & 2024Q3 & 2024Q4 & 2025Q1 & 2025Q2 &
) 154,22 165.78 162,69 167.17 170.84 180,96 189,95 189.84 202,52 213.86

<

Izmijeni i izraéunaj

<

Spremi rezultat kao...

4 N

<

Spremi svoj upit
~ API upit za ovu tablicu

Redni Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan sklapanja ugovora
broj ( Ostalo )

A.
1. 13.10.2025. Q4/2025 218,48
2. 01.09.2025. Q3/2025 216,16
3. 03.05.2025. Q2/2025 213,68
B/ Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja 16.09.2025.
( Ostalo )
Q2/2025 213,86
Korekeija za period.. Q2/2025 — Q4/2025 =213,86 +4,60 =218,48 218,48

Procjena dijela k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad sa namjenom zelena povrsina ( Z1)

K.¢. 1421 upisana u zk. ul. 3512 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klanci¢ i kulturom livada u povrSini od
6774 m?, u pisanom dijelu katastarskom operatu dolazi upisana kao i u zemljisnoj knjizi u BZP — a, u zk. ul.
3512 k.o. Buzet — Stari grad sa nazivom Klan¢i¢ ikulturom livada u povriini od 6774 m?

PovrSina zemljista 6774 m’ - infrastrukturni koridor — cesta u povrsini od 477 m?,
javni park u povrsini od 4280 m’i drustvena namjena u povrsini
od 2064 m?

Kategorija zemljista I. kategorija

Kig max = 1,20


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

Procjena kao gradevinskog zemljista sa manjenom - podrucju - povrsine za razvoj i uredenja naselja.

Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3.
A/ Op¢i podaci
2 Lokacija zemljista Grad Grad Grad
Buzet Buzet Buzet
Grad Buzet Naselje Naselje Naselje
Naselje Goricica Franecici Franecici Korenika
k.¢. 1421 2921293 2/4 862/18
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari  Buzet— Stari  Buzet — Stari
grad grad grad
1. Datum zakljucenja ugovora 13.10.2025. 01.09.2025. 23.05.2025.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr
4. Povrsina zemljista ....4280 m? 1089 1045 740
5. Iznos — cijena  €/m? Ugovor Ugovor Ugovor
6. Kategorija zemljista 57,00 €/m? 52,63 €/m> 47,30 €/m?
II. kategorija I kat. I kat. I kat.
2. Namjena - u gradevinskom U U U
podrucju — zelena javna povrsina gradevinskom gradevinskom gradevinskom
(Z1) podrucju - podrudju - podrudju -
povrsine za povrsine za povrsine za
razvoj i razvoj i razvoj i
uredenja uredenja uredenja
naselja naselja naselja
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje 57,00 €/m> 52,63 €/m> 47,30 €/m>
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
( Ostalo )
izvor www.dzs.hr 218,48 216,16 213,68
10. B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 17. studenog
2025. g. 218,48 218,48 218,48
( Ostalo )
Korekcija za period Q2/2025 -
Q4/2025=213,86 +4,60 =218,48
11. Faktor korekcije B/A 1,00 1,01 1,02
12. Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja
€/m? 57,00€/m* | 53,16€/m* |  4825€/m* |
C/ Interaktivno izjednacenje cijena
13. Mjera  gradevinskog  koriStenja
poredbenih nekretnina - Kis
( maksimalna iskoristivost) 1,20 1,20 1,20
14. Procjena kao grad. zemljista
namjene podrucju - povrSine za
razvoj i uredenja naselja Mjera
gradevinskog koriStenja -
koeficijent iskoristivosti Maksimalni Maksimalni Maksimalni
procjenjivane nekretnine - Prilog 1,20 1,20 1,20

11. Pravilnika ...


https://nekretnine.mgipu.hr/

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Koeficijent za preracunavanje

Arondacijska povrSina — Prilog 12.
Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje
Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Ne - nista

Koeficijent za preracunavanje
Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Ne - nista po zk. stanju

Koeficijent za preracunavanje
Utjecaj buke na  vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika ..
Ne - nista

Koeficijent za preracunavanje
Utjecaj zagadenja zraka na
vrijednost nekretnine — Prilog 6.
Pravilnika

Ne — nista

Koeficijent za preraCunavanje

Kategorija zemljista — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

I. kategorija

Koeficijent za preraCunavanje

Druge prilagodbe

Prenamjena zemljista -

NE

Koeficijent za preracunavanje

Da +/-2,00 %
Ne +/-0,00 %

Ograni¢enja u koriStenju

zbog utjecaja okolisa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podruéja ...
-zasticenog dijela prirode/kulturnog
dobra...

Da - u obuhvatu zasticenog

kulturnog odbra

Koeficijent za prerac¢unavanje

Bez +/- 0,00 %

ogranic¢enja

Ogranicenje +/- 5,00 — 10,00
%

Kosina

Ocjena

Do 10%

Koeficijent za preracunavanje

Do 10 % +/- 0,00 %

Vise od 10% +/- 5,00 — 15,00 %

Kliziste

35

1,00 =
+ 0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+0,00
Nista
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+ 0,00

1,00 =
+ 0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00
Nista
+0,00

Nista
+0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10 %
+ 0,00

1,00 =
+ 0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00
Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

NE
+ 0,00

Ne
-10,00

Do 10%
+ 0,00



25.

26.

27.

28.

29.

D/

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.
38.

Ocjena

Ne

Koeficijent za preracunavanje
Ne

Da

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Ocjena

Nista

Koeficijent za preracunavanje
Drvna masa

Rundo blago

Priprema za izgradnju

Ocjena

Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove

Koeficijent za preracunavanje

Da - pogodno za

izgradnju uz

prosjecne troskove  +/- 0,00 %
Ne - pogodno za

izgradnju uz znatne +/- 10,00%
troskove

Kontrola

Ukupna korekcija ( manje od +/-
40%)

¢l. 19. Pravilnika ..

Ukupno korigirana cijena

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

( €/m?)

Kontrola — statisticka obrada podataka

Prosjek

Prosjek

Apsolutno odstupanje od
prosjeka

Relativno odstupanje od
prosjeka (%)

Kvadrat odstupanja

( apsolutnih)

Prosjecno apsolutno odstupanje
(Sum33:3)

Standardna devijacija

( kvadratni korijen iz varijance)
Dvostruka standardna devijacija
Pravilo 2- sigma

Pojedinacno odstupanje od prosjeka

Zakljucak 1 :

36

Nista Nista Nista
+ 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista
+0,00 +0,00 +0,00
DA DA DA
+ 0,00 + 0,00 + 0,00
-10,00 % -10,00 % -10,00 %
| 51,30 €/m” | 47,84 €/m’ | 43,43 €/m’ |
47,52 €/m?
47,52 €/m?
-47,52 -
3,78 0,32 4,09
7,95 0,67 8,60
14,2884 0,1024 16,7281
10,3729
3,22
6,44
Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
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Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da jedinicna trziSna vrijednost dijela k.. 1420 k.o. Buzet —
Stari grad kao da je zemljiSte sa namjenom podrucje - povrSine za razvoj i uredenja naselja iznosi 47,52
€/m*

Izracun trziSne vrijednosti dijela k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad u podrucju javnih parkova (Z1)
U sklopu javnih parkova (Z1) i zona igralista (Z2) smiju se graditi vrtne sjenice, nadstre$nice, spremnici za
smjestaj tipskih kontejnera za komunalni otpad, pjesacke staze, spomen obiljezja, kiosci i druge gradevine
visine do 3,5 m i bruto povrsine do 15 m? .. sve sa Kis = 0,15-0,30 - prosjek 0,225

Koeficijent za preracunavanje prema funkcionalnom obliku:

KP=0.6x /k +0.2xk +02

Koeficijent preracunavanja Kijs=1,20 iznosi 1,0972

Koeficijent preracunavanja Kis= 0,225 iznosi 0,5296

Trzna cijena zemljista za Kis = 1,20 iznosi TC'?° = 47,52 €/m*

Trzna cijena zemljista za Kis = 0,30

Prema izrazu:

TC 2030 = 58,08 €/m? x ( 0,5296/ 1,0972) = 47,52 x 0,48 = 22,81 €/m*

Zakljucak 2:

Nakon provedene analize mogucée je zakljuciti da trziSna vrijednost dijela k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad u
podruéju javnih parkova (Z1) iznosi 4280 m*x 22,81 €/ m’> = 97.626,80 €

Izracun trzne vrijednosti dijela k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad u podrudju drustvene namjene D4
Podrucje drustvene namjene predskolskog odgoja D4 namijenjeno je izgradnji objekata predskolskog odgoja za
koji Kis max iznosi 0,80.

I ovdje u analizu cijene procjenjivanog dijela k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad prostorno planske namjene (D4)
drustvena izgradnja, uzeti ¢u gradevinsko zemljiSte prve kategorije u granicama gradevinskih podrucja sa
namjenom povrsine/podrucja za razvoj i uredenje naselja pri ¢emu ¢u u izraCunu zanjista drustvene namjene
koristiti orijentacije vrijednosti koeficijenta izgradenosti ovih povrSina u odnosu prema koeficijentu izgradenosti
ranije navedenog gradevinskog zemljista.

Koeficijent za preracunavanje prema funkcionalnom obliku:

KP =0.6x% /k +0.2xk +02

Koeficijent preracunavanja Kis=1,20 iznosi 1,0972

Koeficijent preracunavanja Kis=0,80 iznosi 0,8966

Trzi$na cijena zemljista za Kis = 1,20 iznosi TC'* = 47,52 €/m*

Trzisna cijena zemljista za Kis = 0,80

Prema izrazu:

TC 2030 = 47,52 €/m? x ( 0,8966/ 1,0972) = 47,72 x 0,817 = 38,82 €/m’

Zakljucak 3:

Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da trzi$na vrijednost dijela k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad u
podrudju dru$tvene namjene (D4) iznosi 2064 m*x 38,82 €/ m*> = 80.124,48 €

Trzisna vrijednost k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad

1. TrZisna vrijednost dijela k.¢. unutar infrastrukturnog koridora cestovnog

prometa — ceste 12.735,03 €
2. Trzi$na vrijednost dijela k.¢. u podru¢ju javnih parkova (Z1) 97.626,80 €
3. Trzisna vrijednost dijela k.¢. u podruéju drustvene namjene ( D4) 80.124,48 €
4. UKUPNO: 190.486,31 €

Trzisna vrijednost k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad sa zaokruzivanjem vrijednosti prema uputi Visokog
procjeniteljskog povjerenstva iznosi 190.000,00 €

Napomena:
Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika).
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Sukladno Uputi Viskog procjeniteljskog povjerenstva o nac¢inu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute u Republici Hrvatskoj, Klasa: 364-04721-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-22-23
od 21.12.2022. godine , procijenjene vrijednosti iskazuju se zaokruzivanjem na slijedeci nacin:

- vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice,

- vrijednosti od 20.000,00 € do 150.000,00 € na cijele tisucice,

- vrijednosti veée od 150.000,00 € na cijele 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 elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

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

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

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABORATA

Dokumenti koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz narucitelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za narucitelja i njegovoj svrsi.

Aktivnostima narucitelja bilo koje vrste, vlasnika, trecih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivane nekretnine u odnosnu na zateCeno na dan ocevida moze se utjecati na misljenje o trzisSnoj
vrijednosti istih.

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

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

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pravne prirode procjenjivane nekretnine.

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

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

Procijenjena trziSne vrijednost iskazna je bez troSkova prodaje i poreza kojima je reguliran promet nekretnina
odnosno prijenos vlasnistva.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija 1 valjanosti pretpostavki koje su navedene u ovom elaboratu jer svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na iskazanu trzis$nu vrijednost.

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

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni§tvo na nekretnini.

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

Predmeti procjene nalaze se na podrudju srednje trzisne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje
slijedom Cega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati kroz relativno duze vremensko
razdoblje.

Napomena

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

Prilozi:
- Foto elaborat zemljista
- Izvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 3512 za k.o. Buzet — Stari grad
- Kopija katastarskog plana za k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad
Skica povrsina zemljista po prostorno planskoj namjeni
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- Zadatak vjestaku

U Buzetu, 17. studenog 2025. godine
Elaborat izradio:
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4
52 420 Buzet
Mob: 098 652 918
E-mail: vj.abandic@gmail.com
Ovlastenje: Rjesenje
Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

Urbroj: 514-03-04/02-25-05 od 19. ozujka 2025. godine
Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

Narucitelj: GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje prostorom
II. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

Elaborat broj: 2025-11-17-01

FOTO ELABORAT
K.C. 1420 I 1421 K.O. BUZET - STARI GRAD

U Buzetu, 17. studenoga 2025. godine.. Buzet, 12. studenog 2025. godine.

Snimio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjesStak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina


mailto:vj.abandic@gmail.com
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|1 Slika 1. Lice mjesta , Buzet

Pogled na sjeveroisto¢nu granicu k.¢. 1421 k.o. Buzet — Stari grad

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 12. studenog 2025. godine

| List41. (2)
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\ 3. Slika 2. Detalj - pogled na sjeverozapadni dio

k.. 14211 1420 k.o. Buzet — Stari grad

&

\ 4. Slika 2. Pogled na sjeverozapadnu granicu k.¢. 1420 1 1421 k.o. Buzet -

Stari grad

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 12. studenog 2025. godine l List 42. (3)
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| 5. Slika 2. Sjeveroistocna granica k.¢. 1420 k.o. Buzet — Stari grad

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 12. studenog 2025. godine l List 43. (4) l
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iy NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHKA

Opcinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKMNJIZMI ODJEL BUZET

Stanje na dan: 12.11.2025. 08:29

Katastarska opcéina: 302074, BUZET-STARI GRAD

Broj zadnjeq dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-16883/2025

Broj ZK uloska: 3512

Akftivme plombe:
lzvadak iz BZP-a: KAT. CESTICE: 1421 SUVLASNICKI UDIO REDNI BEROJ: 9 (OSTALO KAD NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Rbr. kat;l::irska B":'_j D. uﬁﬁiﬂﬂmﬁfﬁﬁlﬂnﬁﬁh P“n":‘z'"” PPR
cestice g zgrade, kutni broj zgrade
1. 1421 10  [KLANEIC 6774
LIVADA BT74
UKUPNO: 6774
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
|9. Viasnigki dio: 1/1
KAJIN ADRIANO, OIB: 49285819139, OLJENA ULICA 9, IZOLA, JAGODJE, SLOVENIIA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 12.11.2025.

I=nis iz BZP-a [datum i vrijame izrads) 12.11 2028, 0&:35-08

Shranicac 1
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HEEE
nr NESLUZBENA KOPITA
_REPUBLIKA HRVATSKA Ko, BUZET-5TARI GRAD
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA Eibe: 1421
PODRUCNI URED Z4 KATASTAR PULA-POLA
ISPOSTAVA BUZET

Stanje ma dan: 12.11.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvemo mjenilo 1:1000

ard,
1125{1

11321
142543
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Povrsine zemljiSta po namjeni definiranoj UPU — om.

1420

ZELEHI PCUAS 4474 m2

ZELENI POJAS 4280 m2

14001




Zadatak vjeStaku
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