GRAD BUZET
GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA

Razmatranje Prijedloga 1 donosenje Odluke o
prodaji nekretnina k.c. 1124/3 i k.c. 1125/2
u k.o. Buzet - Stari grad

Izvjestitelji:

Anica Milkovi¢ Grbac, procelnica Upravnog odjela
za gospodarenje prostorom
i
Denis Jerman, Visi savjetnik za imovinsko — pravne poslove u
Upravnom odjelu za gospodarenje prostorom
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje
prostorom

KLASA: 940-01/24-01/34
URBROJ: 2163-3-04/01-24-7
Buzet, 19. studenog 2024.

GRADONAGCELNIKU GRADA BUZETA
- ovdje-

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

Molimo Naslov da razmotri i proslijedi Gradskom Vijeéu na donoSenje
Odluku o prodaji nekretnina s obzirom da procjena istih dobivena od stalnog
sudskog vjestaka gradevinske struke Ante Bandica inz. grad., prelazi vrijednost
0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u prethodnoj godini.

Ovaj Odjel iz tog razloga predlaze da se donese Odluka o prodaji
nekretnine kako bi se realizirala prodaja iste, a po donoSenju Odluke sastauviti
¢e se Ugovor o kupoprodaji nekretnina.

Sa Odlukom je upoznato i Povjerenstvo za raspolaganje nekretninama u
vlasnistvu Grada Buzeta.

Upravni odjel za gospodarenje prostorom sukladno gore iznesenom
trazi od Gradskog vijeCa 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 prodaji nekretnina,

- Obrazlozenje Odluke,

- Elaborati procjene vrijednosti nekretnina

- Zahtjev BMP Asset d.0.0. za kupnju zemljista i

- Potvrda UO za financije i gospodarstvo o prihodima i primicima u 2023.
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Gradonacelnik

KLASA: 940-01/24-01/34
URBROJ: 2163-3-03/01-24-8
Buzet, 19. studenog 2024.

GRADSKOM VIJECU GRADA BUZETA
- ovdje -

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

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

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

GRADONACELNIK
Damir Kajin

Privitak:

- Prijedlog Odluke o prodaji nekretnina,

- Obrazlozenje Odluke,

- Elaborati procjene vrijednosti nekretnina,

- Zahtjev BMP Asset d.0.0. za kupnju zemljista

- Potvrda UO za financije i gospodarstvo o prihodima i primicima u 2023.



Na temelju Clanka 391. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(,Narodne Novine“, broj: 91/96, 68/98, 13/99, 22/00, 73/00,114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14), &lanka 176. Zakona o
prostornom planiranju (,Narodne Novine“, broj: 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19 i 67/23), Clanka 19. Statuta Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada
Buzeta®, broj: 2/21 i 10/21) i ¢lanka 6. i 7. Odluke o gospodarenja
nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta", broj 8/09 , 5/12
i 4/20), Gradsko vije¢e Grada Buzeta, donosi slijede¢u

ODLUKU
O PRODAJI NEKRETNINA

Clanak 1.

Grad Buzet kao vlasnik nekretnina, prodaje trgovackom drustvu BMP
ASSET d.o.o. Zagreb, Radnicka cesta 180, 10000 ZAGREB, OIB:
61359580738, nekretnine oznacene kao k.C. 1124/3, nerazvrstana cesta,
ukupne povr$ine 295 m?, upisanu u z.k.ul. br. 2094 i k.¢. 1125/2, oranica,
ukupne povrSine 776 m?, upisanu u z.k.ul. br. 2096, obje k.0. Buzet — Stari
Grad.

Navedene nekretnine prodaju se sukladno II. izmjenama i dopunama
Urbanistickog plana uredenja Grada Buzeta (Sluzbene novine Grada Buzeta
broj: 6/23) kojim je utvrdeno da gradevnu cCesticu odnosno zemljiSte
obuhvaceno namjenom K2 — pretezito trgovacka &ine k.C. 1122/1, 1123/1,
1123/3, 1124/3, 1119/20, 1125/2, 1126/2, 1127/2, 1128/2, 1129/2, 1130/2,
1115/2,111611118/2, sve k.o. Buzet — Stari Grad u naselju Baraka u Buzetu.

Clanak 2.

Vrijednost predmetnih nekretnine, opisanih u ¢lanku 1. ove Odluke,
utvrdena je od strane stalnog sudskog vjeStaka gradevinske struke Ante
Bandica inz.grad. od 14. studenog 2024. godine te iznosi:

- za k.C. 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad 54,24 € po m2, $to ukupno iznosi

16.000,00 €, odnosno

- za k.¢. 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad 54,12 € po m?, $§to ukupno iznosi

42.000,00 €.

Clanak 3.

Grad Buzet sklopit ¢e sa trgovackim drustvom BMP ASSET d.o.o.
Zagreb, Radni¢ka cesta 180, 10000 ZAGREB, OIB: 61359580738, Ugovor o
kupoprodaji nekretnina opisanih u ¢lanku 1. ove Odluke te se ovlaséuje
Upravni odjel za gospodarenje prostorom da ga sastavi kako bi se Odluka
provela.



Clanak 4.

Grad Buzet utvrduje da ¢e nekretnine navedene u ¢lanku 1. stavku (1)
prodati sukladno zakonskim i podzakonskim aktima, bez provedbe javnog
nadmetanja obzirom da se u prethodnom postupku ustanovilo da povrsina
navedenih k.C. ne prelazi 20% povrsine planirane gradevne Cestice. Nekretnine
opisane u ¢lanku 1. stavku (1) ove Odluke su dio neizgradenog zemljiSta
potrebnog za formiranje neizgradene gradevne Cestice u skladu i sukladno II.
Izmjenama i dopunama Urbanisti¢kog plana uredenja Grada Buzeta (Sluzbene
novine Grada Buzeta broj: 6/23). Utvrduje se da su nekretnine opisane u
Clanku 1. stavku (1) ove Odluke obuhvacene namjenom K2 - pretezito
trgovacka i da iste ne prelaze 20% povrsine planirane gradevne Cestice, te da
kupac ima obvezu u roku od jedne godine od dana sklapanja kupoprodajnog
ugovora ishoditi gradevinsku dozvolu za zahvat u prostoru gospodarske
namjene - trgovacke.

Clanak 5.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana donoS$enja i objaviti
¢e se u Sluzbenim novinama Grada Buzeta.

KLASA: 943-01/24-01/34
URBROJ: 2163-3-04/02-24-9
Buzet, . studenog 2024.

GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA

PREDSJEDNIK
Davor Prodan



OBRAZLOZENJE

PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE OVOG AKTA

Temeljem ¢lanka 391. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(,Narodne Novine“, broj: 91/96, 68/98, 13/99, 22/00, 73/00,114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14), Clanka 176. Zakona o
prostornom planiranju (,Narodne Novine®, broj: 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19 i 67/23), Clanka 19. Statuta Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada
Buzeta®, broj: 2/21 i 10/21) i Clanka 6. i 7. Odluke o gospodarenju
nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine Grada Buzeta", broj 8/09 , 5/12
i 4/20).

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

Temeljem zahtjeva trgovackog drustva BMP ASSET d.o.o. Zagreb, Radnicka
cesta 180, 10000 ZAGREB, od 7. studenog 2024. godine, zatrazena je
procjena od stalnog sudskog vjeStaka gradevinske struke Ante Bandica inZ.
grad. i dobiven procjembeni elaborat od 14. studenog 2024. godine.

Upravni odjel za gospodarenje prostorom postupa sukladno odredbama ¢lanka
6. i 7. Odluke o gospodarenju nekretninama Grada Buzeta (,Sluzbene novine
Grada Buzeta", broj 8/09 , 5/12 i 4/20), koje glase:

Clanak 6.

,Odluku o prodaji nekretnina Cija procijenjena vrijednost prelazi 0,5% iznosa
prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se
odluc€uje o otudivanju nekretnina donosi Gradsko vijeé¢e“, upuéuje predmetnu
odluku na donoSenje Gradskom Vijeéu. S obzirom da iznos na koji su
nekretnine procijenjene prelazi iznos od 39.402,78 € koliko iznosi vrijednost
0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u prethodnoj godini valjalo je
uciniti navedeno, te

Clanak 7.:

,LZemljiste u vlasnistvu Grada Buzeta moZe se prodati po utvrdenoj trzisnoj
cijeni bez provedbe javnog natjeCaja:

- osobi kojoj je dio tog zemljiSta potreban za formiranje neizgradene
gradevne Cestice u skladu s lokacijskom dozvolom ili detaljnim planom
uredenja, ako taj dio ne prelazi 20 % povrSine planirane gradevne
Cestice i

- osobi koja je na zemljistu u svom vlasnistvu, bez gradevinske dozvole ili
drugog odgovarajuceg akta nadleznog tijela drzavne uprave, izgradila
gradevinu u skladu s detaljnim planom uredenja ili lokacijskom
dozvolom, a nedostaje joj do 20% povrsine planirane gradevne Cestice
(nuzne za formiranje gradevinske Cestice sukladno planu) pod uvjetom



da se obveze da ¢e u roku od jedne godine od dana sklapanja
kupoprodajnog ugovora ishoditi gradevinsku dozvolu.
TrziSna cijena iz stavka 1. ovog €lanka je vrijednost izrazena u cijeni koja se za
odredenu nekretninu moze posti¢i na trziStu i koja ovisi 0 odnosu ponude i
potraznje u vrijeme njezinog utvrdivanja na podrucju Grada Buzeta.”
U slu€aju predmetnih nekretnina primjenjuju se oba navedena Clanka, a temel;
za ovaj pravni posao nalazi se u odredbama donesenih Il. lzmjenama i
dopunama UrbanisticCkog plana uredenja Grada Buzeta (Sluzbene novine
Grada Buzeta broj: 6/23), kojim je utvrdeno zemljiSte obuhvaceno namjenom
K2 — pretezito trgovacka i istog Cine k.¢C. 1122/1, 1123/1, 1123/3, 1124/3,
1119/20, 1125/2, 1126/2, 1127/2, 1128/2, 1129/2, 1130/2, 1115/2, 1116 i
1118/2, sve k.o. Buzet — Stari Grad u naselju Baraka u Buzetu.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKUH SREDSTAVA ZA PROVEDBU
AKTA

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



IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucje
graditeljstvai procjenu nekretnina
GoriCica 4
52 420 Buzet
Mob: 098 652 918
E-mail: vj.abandic@gmail.com
Ovlastenje: 4 - Su- 21/09
Zupanijski sud u Puli
Ovlastenje: 4 - Su- 184/20
Trgovacki sud u Pazinu

NARUCITELJ: GRAD BUZET
Il. Istarskebrigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

NEKRETNINA: K.C. 1124/3K.0. BUZET — STARI GRAD
LOKACIJA: BUZET, PREDIO BARAKA — GORICICA (RETAIL PARK)
ELABORAT BROJ: 2024-11-25-02

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

PROCJEMBENI ELABOT
TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C. 1124/3K.0. BUZET - STARI GRAD

U Buzetu, 14. studenog 2024. godine

Digitalno Procjenu izradio
A NTE potpisao: ANTE Ante Bandi¢, ing. grad.
BANDIC stalni sudski vjeStak za podrucje

graditeljstvai procjenu nekretnina
BAN D | C Datum: 2024.11.15

09:22:06 +01'00'
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Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucje

graditeljstvai procjenu nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Maob: 098 652 918

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

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-184/20

Trgovadki sud u Pazinu

GRAD BUZET
Il. Istarskebrigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA | MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI K.C. 1124/3 K.O. BUZET —
STARI GRAD

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta broj: 24R0000118 od 29.10.2024. godine 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 definirakao:

1. k.. 1124/3 upisanau zk. ul. 2094 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom NERAZVRSTANA CESTA u
povrsini od 295 m?, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 2700 k.o. Buzet — Stari
grada kao i u zemlji$noj knjizi sa kulturom NERAZVRSTANA CESTA u povr$ini od 295 m?,

te iznosim misljenje o Njenoj trzisnoj vrijednosti prema stanju na dan odevida i vrijednostimana dan izrade ovog
elaborata.

Izvr§io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzi$ne procjenjivanih nekretnine na dan
14. studenog  2024. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove
rekapitulacije, au skladu s

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

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

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

Trzi$na vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 3., stavak 1., podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®“, broj 78/15) kao pretpostavijeni iznos za koji se moze oCekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca (posednika) 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 0 svim relevantnim ¢imbenicima u svezi procjenjivane nekretnine — stanja, izgradenosti, urbanisticke
dopustivosti, zakonitosti i dl.

Nekretnina se procjenjuje kao dase nudi  naprodaju na otvorenom trzistu.

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

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

Osobno sam obavio o¢evid nekretnina 11. studenog 2024. godine u prisustvu zz naruditelja, proucio lokalne i
regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:


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

lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista,

zakonsku i urbanisti¢ku dopustivost lokacije,

vrijednost zemlji$ta kao da je dostupno zaizgradnju 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 nekretnine prema njenom stanju
na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade ovog elaborata - procjene 14. studenog 2024. godine,
procijenjeno za potrebe prodaje na otvorenom trzistu, iznosi za:

1. k& 1124/3 wupisana u zk. ul. 2094 Kk.o. Buzet — Stari grad sa kulturom
NERAZVRSTANA CESTA u povrsini od 295 m?, u katastarskom operatu upisana
u posiedovnom listu broj 2700 k.o. Buzet — Stari grada kao i u zemlji$noj knjizi sa 16.000,00 €
kulturom NERAZVRSTANA CESTA u povrsini od 295 m?
L okacija nekretnine
A. Zupanija Istarska
A.l Grad/ Op¢ina Grad Buzet
A.2. Naselje Buzet, Goridica
B. Predmet procjene Katastarska Cestica 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad
C. Kat. Op¢ina Buzet - Stari grad
- Zemljisnoknjizni ulozak 2094 3 k.o0. Buzet — Stari grad
- Povrsina prema zk. 295 m?
D.1 Posiedovni list 2700 k.o. Buzet — Stari grad
- Povrsina prema PL 776 m?
E. Povriina u prometu 776 m?
F.1. Vlasnici/suvlasnici GRAD BUZET
F.2. Posjednik/suposjednici GRAD BUZET
G.3. Nekretnina Gradevinsko zemljiste
H. Pravni status Gradevinsko zemljiste gospodarske namjene -—
poslovne, pretezito trgovacke — oznake K2
H.1. Cjelinasa Sa k.¢. 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad zakoju se
takoder radi elaborat u ovom postupku
| TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE : 16.000,00 € |
16.000,00 € i/ili 54,24 €/m?
Napomena

U gore izraZzenoj vrijednosti nekretnina nije ukljuen porez na promet nekretnina niti porez na dodanu
vrijednost.
S postovanjem.

Buzet: 14. studenog 2024. godine

| zradio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za podrudje
graditeljstvai procjenu nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

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

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



REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

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

Temeljem odredbe ¢lanka 126. Zakona o sudovima (. Narodne novine®, br. 28/13, 33/15, 82/15. 82/16.
67/18, 126/19). a u svezi s odredbom ¢lanka 12 Pravilnika o stalmim sudskim viestacima (, Narodne nowine™, br,
3R/14, 123/15129/16., 61/19). predsjednica Trgovackog suda u Pazinu donijela je

RIESENIJE

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

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

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

ObrazloZenje

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

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

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

Temeljem navedenog. a s obzirom da ne PSR ZARrehE. 42, HPSROY NS, 1ii
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Uputa o pravnom lijeku: y

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

Dna: /
1. Ante Bandi¢, Naselje Gondica 4, Buzet
2. Ministarstvo pravosuda
3. Popis stalnih sudskih vjestaka Trgovackog suda u Pazing
4. Arluva. ovdje
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Broj zapisa: eb2f5-3ea41
Kontrolni broj: 00969-3313a-495ea

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

Vierodostojnost dokumenta moZete provieriti na sljedecoj web adresi:

https:/{usluge. pravosudjehe/proviera-vierodostiojnosti-dokumenta/
OF Fx: e [®] unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta

Provjeru mogete napraviti | skeniranjem QR koda. Sustav ée u oba slutaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identiéan prikazanom izvormku u digitalnom obliku,
Trgovadki sud u Pazinu potvrduje vijerodostojnost dokumenta,
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8. 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-21/09
Datum: 11. oZzujka 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENIE

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

rijesSio je

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

Il Mandat imenovanog sudskog vjeStaka traje 4 (Cetiri) godine racunajuci od 11, oZujka
2021.. nakon ega moZe biti ponovno imenovan,

ObrazloZenje

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

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢1.4. Pravilnika i €1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

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

Predyje

ok



Uputa o pravnom lijeku:

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

DNA:

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

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

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

N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mab: 098 652 918

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

Buzet, 14. studenog 2024. godine

GRAD BUZET
Il. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta broj: 24R0000118 od 29.10.2024. godine zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., prestupio sam
izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine kojase definirakao:

1. k.. 1124/3 upisanau zk. ul. 2094 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom NERAZVRSTANA CESTA u
povrsini od 295 m?, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 2700 k.o. Buzet — Stari
grada kao i u zemlji¥noj knjizi sa kulturom NERAZVRSTANA CESTA u povrsini od 295 m?,

prema njenom stanju na dan oéevida i vrijednostima na dan izrade ovog elaborata.

IzaSavsi na lice mjesta, u nazo¢nosti zz naruditelja, obiSao sam nekretninu kojaje predmetom procjene, izvrsio
uvid, fotografskim aparatom snimio nekretninu te notirao sve podatke koje sam smatrao bitnim za izradu
trazenog procjembenog elaborata i misljenja.

Opéenito

RaspolozZiva dokumentacija
Svi prikupljeni podaci temelje se na ¢injenicama utvrdenim tijekom ofevida, izjava zz narucitelja tijekom
oc¢evida, narudZbe, vazeéih propisa lokalne samouprave tj. Grada Buzetai pozitivne zakonske regulative RH.

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

Dan vrednovanja: 14. studenog 2024. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina.
Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanja je dan izrade nalaza.

Dan kakvoce: 11. studenog 2024. godine odnosno dan izrade ovog elaborata 14. studenog 2024. godine
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine/koje je mjerodavno za procjenu njene-
njihove vrijednosti.

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje nov€ane vrijednosti procjenjivane nekretnine na dan vrednovanja
radi formiranja pocetne prodajne cijene u predstojec¢em natjecaju kojim Grad Buzet namjerava izloziti prodaji
nekretninu za koju se radi ovg elaborat.

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

Propisi i literatura zaizradu nalaza
|zrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine — nekretninaradena je koristenjem slijece:
1. Regulative:
1) Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
2) 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 i 14/23
6) Urbanisti¢ki plan uredenja grada Buzeta, S.n.G.B. broj 01/01, 02/13, 01/18i 6/23,
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 (EV'S — European Valuation Standards),
11) Vazeéi gradevinski propisi i normativi RH.
2. Koristena literatura:
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.
2) Urlih, Mjc¢ica (Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Berislaviceva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

Osnova za vrednovanje
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 zemljisno — knjizenog i katastarskog operata.

Podaci o naruéitelju

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

2. Ugovor/ narudzba: Narudzbenica broj: 24R0000118 od 29. listopada 2024. godine
Podaci o nekretnini

Geodetska identifikacija

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

Identifikacija nekretnine izvrSena je od strane naruditelja 1 vjeStaka  koriStenjem podataka DGU — a
https://oss.uredjenazemlja.hr/map , https.//oss.uredjenazemlja.hr/map odnosno www.geoportal.dgu.hr

Polozaj
Nekretnine za koje seradi ovaj elaborat nalaze se u Buzetu na podrudju katastarske opéine Buzet - Stari grad, na
predjelu — potezu Osnovna Skola V. Grzalja — Gori€ica.

Makrolokacija nekretnine
Katastarska Cestica 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad nalazi se u okruzenju gradevinskog neizgradenog zemljista,
uz javnu prometnicu Il. Istarske brigade — Gori¢ica koja prolazi ovom dijelom naselja.
Katastarska Cestica granici sa:
e sjeverozapadne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 1119/2 k.o. Buzet — Stari grad i
k.¢. 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad za koju se takoder radi elaborat u ovom postupku, ,


http://www.dzs.hr/
https://oss.uredjenazemlja.hr/map
https://oss.uredjenazemlja.hr/map
http://www.geoportal.dgu.hr/
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e sjeveroistoéne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljiStem — nerazvrstanom cestom k.¢. 1124/1
k.o. Buzet — Stari grad,
e jugoistoéne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljistima k.¢. 1123/1i 1122/1 k.o. Buzet — Stari
grad,
e sajugozapadne strane sa javnim putom k.¢. 1120/2 k.o. Buzet — Stari grad,
kako se to moze isCitati iz priloZzene ortofoto snimka sa preklopljenim/uklopljenim sluzbenim katastarskim
planom.

Nekretnina sa nalazi na relativno atraktivnom podrucju za rad, odmor i stanovanje.

Povezanost

Dobra

Katastarska Cestica neposredno grani¢i javnim putovima k.¢. 1124/1i k.¢. 1120/2 k.o. Buzet — Stari grad.
K.¢. 1124/1 k.o. Buzet — Stari grad je neprohodan put obrastao zelenilom dok je k.¢. 1120/2 k.o. Buzet — Stari
grad ureden sa tucanickim kolnikom.

Vrsta izgradnje u okruZenju

U neposrednom okruZenju k.¢. 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad nama izgradenih objekata visokogradnje, medutim
prvi objekti visokogradnje na k.¢. 1034, 1415 1427 k.o. Buzet — Stari grad nalazi se juzno , sjeveroistoéno i
isto¢no od cetice na udaljenosti od cca 70 - 200 m zracne linije.

Infrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Vrstaulice: K.¢. 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad neposredno grani¢i sa javno prometnim
povrSinama - sa k.¢. 1124/1 k.o. Buzet — Stari grad u duzini od cca 4 m a sa k.¢.
1120/2 k.o0. Buzet — Stari grad u duzini od cca 5,00 m .

Rubi uvijeti Gestice: Robni uvjeti k.¢. 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad nisu oznadeni niti vidljivi na terenu.

Sada$nje koriStenje
Cestica za koju se radi ovaj elaborat na dan oCevida zate¢eno je kao zapuSten neprohodan put, obrastao u
makiju i nisko radinje.

Najamno stanje
Najamno stanje nekretnina u vrijeme ocevida nije utvrdeno niti je zz naruditelja vjeStaku obra¢ao pozornost na
ovu ¢injenicu.

Razvojni potencijal

Ograni¢en u pogledu prostorno planskih postavki trenutno vazec¢ih prostorno - planskih dokumenata.

Na predmetnoj k.¢. po uvjetom ukidanja svojstva javnog dobra moguca je izgradnja gospodarnih objekata -
poslovne namjene ukoliko se spoji sa k.¢. 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad sa kojom ¢ini svojevrstan kompleks.
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U zonama gospodarske - poslovne namjene moguée je graditi gradevine koje pored prostorija za osnovnu
namjenu, u manjem dijelu povrS§ine mogu imati i sadrzaje drugih poslovnih namjena.

Upravno pravno stanje — planski status

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostornog plana uredenja Grada Buzeta (,,Sluzbene novine
Grada Buzeta“, broj 02/05, 02/13, 01/18 , 05/22 i 14/23), katastarska estica 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad
definiranaje kao gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povr$ine za razvoj i uredenja -
gradevinsko podrucje naselja, neizgradeni neuredeni dio pod obavezom izrade UPU — A.

Prema Urbanistickom planu uredenja grada Buzeta — |1 Izmjene i dopune ( ,,Sluzbene novine Grada Buzeta“ ,
broj 01/01 i 02/08 i 06/23 ), katastarska Cestica 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad nalazi se u zoni gospodarske
namjene — poslovne, pretezito trgovacke - oznake (K 2)

Izvod iz PPU Grada Buzeta—V Izmjenei dopune ( S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18, 05/22i 14/23).
Prostorni plan uredenja Grada Buzeta ( S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 i 05/22), unutar granica gradevinskih
podrucja definira uvjete izgradnje na sljedeéi nacin:
Najveca dozvoljena izgradenost gradevne Cestice stambene gradevine (osim viSestambenih) iznosi:
1. zaslobodnostojecu gradevinu:
I. za Cesticu povrsine do 300 m*: Kig = 0,5
[l1. za Cesticu povrSine vece od 300 do 500 m?: zbroj 150 m? i 30% povrsine gradevne Cestice iznad
300 m?
[11. za Cesticu povrSine veée od 500 do 800 m?: zbroj 210 m? i 25% povrSine gradevne Cestice iznad
500 m?
IV. za ¢esticu povrsine ve¢e od 800 m?: zbroj 285 m? i 20% povrsine gradevne ¢estice iznad 800 m?
2. zapoluugradenu gradevinu:
I. za Cesticu povrsine do 240 m* Kig = 0,55
Il. za Cesticu povrsine vece od 240 do 400 m?: zbroj 132 m? i 40% povrsine gradevne Cestice iznad
240 m?
[11. za Cesticu povrsine vece od 400 m?: zbroj 196 m? i 30% povrsine gradevne Cestice iznad 400 m?
3. zaugradenu gradevinu:
I.  za Cesticu povrsine do 200 m?: Kjg = 0,65
[l1. za Cesticu povrsine veée od 200 do 350 m*: zbroj 130 m? i 50% povrsine gradevne Cestice iznad
200 m?
I11. za ¢esticu povrsine vece od 350 m?: zbroj 205 m? i 30% povrsine gradevne Cestice iznad 350 m?
IV. iznimno od navedenih vrijednosti, kod interpolacije ugradene gradevine na gradevnoj Cestici
povrsine do 200m? maksimalni dozvoljeni Kig = 1,0

Dozvoljena iskoristivost gradevne Cestice (iskoristivost je umnozak dozvoljenog koeficijenta izgradenosti i
dozvoljenog najveceg broja etaza) odredene je na nacin:
1. viSestambene, poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turisticke (izvan turistiCke zone Tz) ili drustvene
gradevine iznosi:
najvise Kis = 0,8 za ugostiteljsko-turisticke (izvan turisticke zone T2z) ili drustvene gradevine
najviSe Kis= 1,2 za ostale gradevine
2. ugodtiteljsko-turisticke gradevine unutar dijela gradevinskog podrudja naselja ugostiteljsko-
turistiCke namjene - turisticke zone (Tz) iznosi najvise Kis = 0,3

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

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

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

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

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

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

6. pomocne gradevine koja se gradi na Cestici stambene namjene iznosi 1 nadzemnu i 1 podzemnu.
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Postoje¢e gradevine ¢ija veli¢ina nije u skladu s uvjetima propisanima u prethodnim stavcima smije pri
rekonstrukciji zadrzati dijelove koji nisu uskladeni, ali se oni ne smiju povecavati.

Izvod iz PPUG Buzeta - V. izmjene i dopune (,,Sluzbene novine Grada Buzeta" br.: 02/05., 02/13., 01/18.,
05/22.1 6/23.)

Graficki dio Plana )
Pregledni kartografski prikaz 4.4. Gradevinsko podruc¢je — Buzet, Perci, Pocekaji, Strana, Sveti Martin, Strped
Izvor: V. izmjene i dopune ("Sluzbene novine Grada Buzeta" br.: 02/05., 02/13., 01/18., 05/22. 1 6/23)

T A, o
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PROSTORI / POVRSINE ZA RAZYOWY | IREBENIE
GCEABEVINSKD PODRUCIE MASELJA

<1 GRADENTNERD POORULIE MASELIA

G [H O GRARIEY INSHOG PODRLE M MASEL L PROZVOOME MaMIENE
L 1F - movetsia, B - b

(% )= I!.EIF}E-"; [N GRADEVINSHOG PODALC 38 NASEL 1A GOSPODARSKE - POSLOVNE RAMJENE

@ Oi 01 - RAREVINEKDS PODALIC A8 MASEL A LeOSTITELISKD- TURISTICKE MARLENE
Td - brallks oons

@ Di0 GRADEVINGE DG PODRUC S MaSEL L SPORTSR.REKREACIIZEE MAMIENE
cron.e

DSTALE GRAMNICE

—— GRAMICA DBUHVATA PLAMNA

e GRANICA GRADEVINGKDE PODRUCIA MASELIA

S— GRANICA IZOVOJENOG GRADEVINSKOG PODRLICIA [ZVAN NASELIS
_— GRABEVINSKD PODRUCJE - IZGRABEN D10

_—_ - GRABEVINSKD PODRUCIE - NEIZGRABEN! DA
- GRANICA DBVEZHNE [FRADE URBANISTICHOG PLANA LREBENIA

- - GRANICA POSTOJECES URBAMIETICKDS PLANA LIREDEN.IA

Izvod iz Urbanistickog plana uredenja Grada Buzeta ( ,,Sluzbene novine Grada Buzeta“ , broj 01/01, 02/08 i
06/23).

Kartografski prikaz 1.Koristenje i namjena povrsina — II Izmjene i dopune (,,Sluzbene novine Grada Buzeta“™,
broj 01/01, 02/08 i 06/23 ).

2 : Grad:
o ISTARSKA BUZET

Maziv prostornag plana:

URBANISTICKI PLAN UREDENJA
GRADA BUZETA -II. ZMJENE | DOPUNE

Naziv kartografskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografsk Ikaza; : kartograls Ikaza:
rotariogIFsog prie 1. AR 1:2000

Odluka o tzradi plana: Odhika predstavnickog tijela o donogenju plana:
SluZbene novine Grada Buzeta 1/21. SluZbene novine Grada Buzeta 6/23.
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Legenda( izvod)
®
GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
K1 - preteZito usluZna
K2 - preteZito trgovatka
K3 - komunalno servisna
= 1 = MO
{ R}
| el ] EPORTSEO-FERRELCLISK.A KAMIERNA
1 - Do &S La
".I_‘I"" R - cona rekkresci
| ot | JAVHNE FELEME POVRSINE
F1 -« Jawn| park
Z2 - igralifite
L
| | ZABTITHE ZELEHE FOWRESINE
o
| 151k |

SUMA GOEPODARSKE MAKM.JENE [PREM& PFL G-L1)

Izvod iz Odluke o donoSenju II. izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja Grada Buzeta ( ,,Sluzbene
novine Grada Buzeta®, broj 01/01, 02/08 i 06/23 ).

Cianak 19,

M Zone gospodaske namjens radclanuju 5= na zone opie poslowne namjers (K), zone prebedio
ushidne namgane (K1) Zors prelediie Irgoesdie namjens (B2 | Tone Bomiraing senians namjens [K3) s
z:r:-nu goepodarske - proszvodng — pressii zanaske ramjens (12} | ugosieleko-furatiis namgne — kaolel
LT}

ey I} Zoraims goepodarske - poshoene namjens gradt 4e e gradeving hop G, pored prasiona za
DENWTL FEMjend, U manjem digghl pesrtine mod imall | eadn2aje drugin pesiovnin namjers, U owm
zTonama, unirtar F20-a ¥l Ajedka®, mogu se rekenstruiratl, odrEavatl i uklanjah posigjese gradayna.

ar Unigar goepedanke peoirvpdre — peabaditn Zanaiske nampane (17), dorsofena @ @oradnja
freddening 25 peoizvodril korddonshin | pekarskih proizvada D wowins | ugosiied skon saoeajs 2 procag)
viashibh procruooa | prazanje Lgestdalzkih usluga

Clanak 24.

fomn zedsirh rofendin powsina (£) uedival oo e sarranjem posinjece] bédjnog matorijala o sadnjom
oogoverajudih novih wreka, e uredivangen pjedatkih staza.
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Clanas 1

Mf Bmiediaj gradesira gospodarskih dietatnest, na podrodju oburvala Pana, planier jo u skiopu
slipdecih podrufa:
+ FProevodre nampene {prelegilo zanaiske — 12];
«  Posiowne namjane (prolefio ushefne - K1, pretedito ingovations — K. | komunaino- serusne — K2 e
aphn pasioyT RerEne - K
v Ugoeitsfaio-tisidae narans (hokal = T1)
«  Mjebovie namjene (gradske eraditie — MO, praledie poshosng - M2).
2 Dorvajena ingradenas! gradesme= fesbce za poskvne, proevodne i ugostiesko-lursgdke
gradnvna:
« najmarje kig= 0.1, ali ne marje od &4 m'
+  napibe kg = 0,65
& fEnimrd ad nevedens vrjsdnosh, ko inlerpolaos sgratens gradesna na gradeewna) Sesicn do 500
ar, iFgradencal moefe [2nogill do kg = DA

o Dareofienn iskonsifeos? gradesns Eesbce ra poskovne. progvodne.  ugostisl|sko-lursst ke
gradaving iznoel

i napvide kis = 0,8 za ugosiiel|jsho-turistioe
«  nafase b = 1,220 astale gradouirs

i Doragfens wsing poshonre, promodne il ugostieljsko-unislizoe gradavine, jznesl 10 m oo
wilanca LRelko riie eir0le prosiased U oot T

151 Dozvolmni broj alada iZnes: 7a

« praizeodng | ugostteljsks-tmstifhe gradevine - pasiojed! broj nadzemnih etada, o bl padzamnin
5E ne ogranicava
»  polovne, Orod 3 nacrenne alade, b broj podrempii 22 ne ograndava
s pmimne od navedsncg broj etafa mor bei | mang ukolko je siroée popseno u poglaviu 7
i Fostojeta gradeving dja veliéina nije u sklaou s uvelima propsanma © prethodnim sEvcima
avog Harsa, s i rekoretukell zedat cijelnsn kojl nisu uskladeni, ali o oni rasmi poretewal

5.1.1. PARKIRALIETA | GARAZE

Clanak 43,
n L podruciu obahvats Fang plares 5@ gragngs [amih paroraiista asaitomn, beianskim alemantma,
hcan&om il siEnim matenjalom.
I Parkialifna mjesta tu dmanzia minmalno & « 2.8 m

i3 Jdavna parkinabita b dogveliero gradi | o profile reraevslang promeinico u akiadu 5 prethadng
ishadanim Uvetima bela koj njome upravijs e unutar postiing dregih namiana

1 Livedan|e mwih parkiraidta moguce @ na powiinama infestrusumin sustava | seenh povrsna
{jmare relers § FAEIERE relene povrdine | koje =52 nalaze ivan mone raffle dullumog dobes pn Eemu e isio
ponrehino proseiclioati §gradiil kan o " rekens parkaralifie”, i2vod 8e na nadin dh 88 kol dio satafia, & do
za parkirane se mode peekriti sioinom il iravnim refsikema. lzmede parkinlifnih mjeste obavezna je
gacria divesa na zelenim olocima, kod LEsuRnog parkiralisla nakon svakog dnigod miesta, a bod chomig
Bl ke naion najmanie syake Cedil miesta

Opisnekretnine

K.& 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad - nerazvrstana cesta u povrsini od 295 m?

Opéi podaci

Grad / Op¢ina Grad Buzet

Katastarska opc¢ina Buzet - Stari grad

Naselje Predio Baraka— Goric¢ica

Cjelinasa Cestica ¢ini svojevrstan kompleks sa k.¢. 1125/2 k.0. Buzet — Stari
grad za koju se takoder radi elaborat u ovom postupku.

Ogradeno Ne

Oblik Izduzen okvirne velic¢ine cca 90 x 4 m

Rubni uvjeti Cestice Nisu utvrdeni niti vidljivi na terenu.

Status Gradevinsko zemljiste

Izgradenost Nije utvrdena — neizgradeno zemljiste

Lokalni poloZaj nekretnine: Dobar

Vrsta izgradnje u okruZenju: U neposrednom okruzenju — na granici ¢estice nama izgradenih
objekata visokogradnje.

Infrastruktura: Zemljiste je komunalno neopremljeno
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Sadasnje koristenje: Nekretnine se ne koristi — zate¢ene kao neodrzavan, neprohodan put,
obrastao u makiju i nisko raslinje.
Kategorija po Prav. Zemljiste |1 kategorije, medutim iako sama ne ispunjava uvjete za

izgradnju u kompleksu sa k.¢. 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad za
koju se takoder radi elaborat u ovom postupku ispunjava sve uvjete
slijedom Gega se procjenjuje prema atributimakompleksajer nataj
nacin ostvaruje najbolju iskoristivost i donosi najveéu dobit.

Tereti Nista

Biljeska

Zemljiste cca pravilnog izduzenog oblika okvirne veli¢ine cca 90,00 x 4,00 m, u blagom padu, zate¢eno kao
neodrzavan, neprohodan put obrastao u makiju i nisko raslinje.

PovrSinom i oblikom zemlji§te nije raspolozivo za gradnju UPU — a grada Buzeta predvidenih sadrzaja —
gospodarskih gradevina pretezito trgovacke namjene, medutim u kompleksu sa k.¢. 1125/2 k.0. Buzet — Stari
grad za koju se takoder radi elaborat u ovom postupku ispunjava sve uvjete izgradnje.

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

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

Zemlji$no - knjiZno stanje

K.¢. 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad

Katastarska ¢estica 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad dolazi upisana u zk. ul. broj 2094 za k.o. Buzet — Stari grad
koji se vodi kod Op¢inskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasnistva
naimei u korist GRADA BUZETA u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemlji$no knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 1124/3 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 natrzisnu vrijednost ove nekretnine.

Katastarsko stanje

K.¢. 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad

Katastarska ¢estic 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad dolaze upisane u posgedovnom listu broj 2700 za k.o. Buzet —
Stari grad koji se vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula - Pola, |spostava Buzet, sa upisom posedanaimei
u korist GRADA BUZETA u cijelosti.

Polozaj, udinci i topografija nekretnine
NeZeljeni uéinci: Drugi nespomenuti ovim elaboratom nisu utvrdeni.
Topografija nekretnine/a: Blago kosa, prema vizualnoj ocjeni

Infrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Vrstaulice: Katastarska cetica 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad granici sajavnim putom.

Konstrukcija ulice: Sa sjeveroisto¢ne strane nekretnine nalazi se neophodan put sa zemljanim zastorom
a sajugozapadne put sakolnikom od tucanika.

Prikljuéci: Nekretninaje komunalno neopremljena.

Rubi uvjeti gestice/a Nisu vidljivo oznacene naterenu.

Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni prirodno tlo

Zagadenja tla: Nije testirano niti je zabiljeZeno

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

Razvojni potencijal

Ogranicen odrednicama UPU — a grada Buzeta.

Namjena cestica ka0  zone gospodarske — poslovne, pretezito trgovacke namjene U manjem dijelu
ogranicavajuce utjece na nacin moguceg koriStena i njenu trzisnu vrijednost.

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

Vrsta i mjeragradevinskog koriStenja zemljista
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Prema provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostornog plana uredenja Grada Buzeta, odnosno
UPU grada Buzeta k.¢. 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad nalazi se u Zoni zastite prirodnih i kulturno — povijesnih
cjelina i gradevina i ambijentalnih vrijednosti, za koju uz opée uvjete izgradnje  vrijede slijedeci atributi
izgradnje:

1. PZO ,kontaktna zona — planirana izgradnja“ nalazi se izvan zasti¢ene kulturno povijesne cjeline Grada
Buzeta.

2. Podruéje obuhvaca dio naselja za koji je planirana sanacija gradevina i dijelova naselja (odrzavanje,
rekonstrukcija ili uklanjanje postoje¢ih gradevina s moguénoséu gradnje novih gradevina) te nova
izgradnja.

3. Nova gradnja planirana je kao samostojeca.

4. Nisu dozvoljena veéa nasipavanja terena vise od 1 m u bilo kojoj tocki terena.

5. Iznimno od navedenog u prethodnoj tocki za poslovnu, pretezito trgovacku namjenu (K2) uz Rijec¢ku
ulicu definirana kota prizemljaiznos 71 m.n.v.

6. Zapodovnu namjenu — pretezito trgovacku visina se odreduje na najvise 7,5 m, a broj nadzemnih etaza
na najvise 1 (Po+P). Gradevinski pravac nije odreden.

7. Gradevinu poslovne namjene — pretezito trgovacke u sjeverozapadnom dijelu planirati na na¢in da ne
zatvara vizure prema Starom gradu i to na sljedec¢i nacin:

- tlocrtni oblik zgrade treba biti pravokutan, odnosa stranica najmanje 1:2 pri ¢emu se dulja stranica
obavezno postavlja u smjeru §everozapad-jugoistok,

- prema drzavnoj cesti okrenuti reprezentativno procelje,

- nije dozvoljeno otvaranje kolnog ulaza s drzavne ceste izmedu dva planirana krizanja, - ulaze za dostavu
planirati isklju¢ivo sa sabirne ulice uz zapadnu granicu,

- ulaze za pogjetitelje planirati sa sabirne ili glavne ulice i/ili kruznog raskriZja uz suglasnost nadlezne
uprave za ceste.

8. Skladi$nim prostorima poslovne namjene — pretezito trgovacke potrebno je pristupati sa zapadnih strana.

9. Za stambenu i mjeSovitu namjenu obvezno je formiranje gradevinskog pravca prema ulici na udaljenosti
od5m.

10. Tlorisni i visinski gabariti gradevina, oblikovanje procelja, pokrovi i nagibi krovista, gradevni materijali
te boja procelja, moraju biti u skladu s okolnim gradevinama, krajobrazom i na¢inom gradenja.

11. Ne dozvoljava se izgradnja otvorenih bazena na Cestici.

Kig = 0,10 do najvise 0,65
Kis=1,20

Porezno stanje nekretnine:
Na stjecanje vlasnistva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV):
1. na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke (I. isporuka prije prvog koristenja),
2. na trznu vrijednost II. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine plac¢a se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veci od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njenih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
4. na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,
5. nagradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne placa na:
1. isporuke (promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge
isporuke proslo vise od dvije godine,
2. nanegradevinka i poljoprivredna zemljista.
Porezna osnovica:
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 — aiznosila je 25% a porez na promet nekretnina
iznosio je 3 %.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - NEKRETNINA

1/ Uvod

Trzi$na 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 ée 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.
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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 dljedeéih
propisanih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troskovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuéi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i 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
metodaili metode.

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

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

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

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

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

Poredbena metoda

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

Prihodovan metoda

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

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti umanjuje se za troSkove gospodarenjaili kapitaizira
pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrtu
nekretninei predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjec¢no kapitalizira trzna vrijednost nekretnine a
dobiva seiz omjeratrznih podataka 0 kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina

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

Troskovna metoda

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

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

Ova metoda prvenstveno je primjerena za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih ¢estica nakojima
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 tro§kova rekonstrukcije i modernizacije.

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



21

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

Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

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

Nacéin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

Procjenu trziSne vrijednosti zemlji§ta izvrSiti ¢u poredbenom metodom sve u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) koji to
dopustaju clankom 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15..

Trzisna vrijednost povrSina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog dobra

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/2015), u ¢lanku 48. navodi kako se trzi$na
vrijednost povr§ina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog dobra odreduje na nacin:

(1) Trzisna vrijednost povrSina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog dobra utvrdit ¢e se uzimanjem u
obzir novoodredene kakvoce i vremena ¢ekanja, a pri tome se moze koristiti trziSna vrijednost okolnog zemljista.
(2) Ako postoje okolnosti koje utjecu na umanjenje vrijednosti u odnosu na okolno zemljiSte (primjerice troSkovi
uklanjanja trupa ceste, ponovnog ozelenjivanja i sl.), one ¢e se uzeti u obzir.

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

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

poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala Drzavnog zavoda za statistiku koji ima specijalizirani
portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine, i
2. interaktivnog izjednacenja cijena — kojim se vrednuju 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 i koje se zbog svoje veli¢ine, oblika i polozaja te pogodnosti za gradnju: & ne mogu
samostalno koristiti, b/mogu korititi 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

Uzimaju¢i u obzir odrednicu ¢lanka 48. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj
78/2015) i novoodredenu kakvocu nekretnine za procjenu njene vrijednosti uzeti ¢u u obzir podatke o trzi$nim
vrijednostima  dostupnih  kupovina okolnog zemljista istih prostorno planskih, gospodarskih i drugih
pokazatelja.

Dakle za procjenu k.¢. 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad podaci za procjenu vrijednosti temelje se na dostupnim
kupovinama 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 (¢lanak 57.
stava 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i clanak 35. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina).


https://nekretnine.mgipu.hr/

U blizem okruzenju procjenjivanog zemljista na portalu https:.//nekretnine.mgipu.hr.
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postoji dovoljan broj

relevantnih podataka o kupovinama zemljista ( ne stariji od 4. godine od dana vrednovanja — ¢lanak. 57. stavak
7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina) istih prostorno planskih, gospodarskih i drugih pokazatelja koje ¢u
koristiti u analizi cijene procjenjivanog zemljista.
Cijene poredbenih nekretnina (1zvor: portal _https://nekretnine.mgipu.hr ) :

Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
n? € €/m? ( datum)
1. 1116 Buzet - 2204821 GZ 2013 125.890,41 43,21 04.09.2024.
Stari grad
2. 1118 Buzet - 2189891 GZ 4974  305.000,00 61,65 04.09.2023.
Stari grad
3. 1119. Buzet — 2189 890 Gz 3206 144.588,00 45,10 04.09.2024..
Stari grad
Ukupno: 149,96
Progek: 49,99
+/- 30%

34,99 - 64,99 €/m?

Kako navedene kupovine pojedinacno ne odstupaju za viSe od 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to ¢u ih uzeti u daljnjeg postupka za izvodenje cijene procjenjivane nekretnine.

Tri kupovine su dovoljne za izvodenje — analizu cijene procjenjivane nekretnine ( zemljista) — clanak 24.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.
Dakle u daljnje razmatranje za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzimam :

Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura PovrS§ina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
n? kn kn /m? ( datum)

1. 1116 Buzet -

Stari grad 2204 821 Gz 2913 125.890,41 43,21 04.09.2024.
2. 1118 Buzet -

Stari grad 2189 891 Gz 4974 305.000,00 61,65 04.09.2023.
3. 11109. Buzet —

Stari grad 2189890 Gz 3206 144.588,00 45,10 04.09.2024..

Lokacija procjenjivane nekretnine — zemljista ( okuénice )

K.¢. 1124/3 Buzet — Stari grad ( prijecijepanja 1124/1 k.o. Buzet — Stari grad)
Cjenovni i blok: Buzet — Gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/



https://nekretnine.mgipu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Razmatranje usporedivog gradevinskog zemljiSta :

1/ K.¢. 1116 Buzet — Stari grad
Cjenovni i blok: Buzet — Gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.magipu.hr/Auth/

rpellewineha sesmljEite (GE) - Ehiiky bpoo pecdajail cajesa I#|
Mavring abribaska Wi s nast b basks
I ZKC 22049821
Cobwm presgleda 14, 11, 200,
rets reskretmine GROPEVIMNSKD ZEMLIISTE (=T
IM PR {FLL SOTHITA
Vreta ugavers KR - KLIPOPRODAT A
Daatm prvop evidentiranis ugesora o ZKC-w 03.11.2024
Powr®ing u prometu 2.913,00
Wrijenast nekretmine (KN
Yrijepnost nekeetmire (EUR) 125,890, 81
Deabumm Lo 0%, 09, 202F
| POREZI:

MAPDMEMA: 78 hupoprocaje seih vrata sembiEta o iskagzanal cipsnd prikszans jo wrijednost pekretmine beg POO-a,
macni =N o tormee poisheds B promet ndegova) naplati

= Promet podipefs plafanju POY-2 ME

= Stopa PCW-a %) 5

= POV ukBuden u prikaz smeod cxjeni ME

= COptiranj= HE
Status podatkn PREUZETD QR PU
Cpemavml baok BLUTET - GRADEVIMSED

Fretefita namjens genpwnog bicks GP - GRADEVINSES PODRIBIIE HASELIA


https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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2/ K.¢. 1118 Buzet — Stari grad
Cjenovni i blok: Buzet — Gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

radevinako gemijiste (GX) - Jbhirka bepeprodajnils cjena =

Maziv atribts Wrijadmost atribita
1D ZHC 2180891
Dsbum pragleds 1.0 B0,
WFaban Pty s SRABEVINSKD ZEMLIISTE (G2}
10 Pel {EUD 5078341
Wt UQOVOrE B - ROLEO P RO LA,
Dafum prved evidantivanja ugowvora o ZEC-u 1. 100200
Poyvirine W ginomie b o Ok 7000
Wripedmost nekratninm (KR}
Yripndsast nakretning (ELR ] 305 000,00
DSt Tl g e .00 202
PORLE F1:

MAPOMENA: @ maprodaje svilvista zembiEta u skazano clan prikezana pa vnjednoest nekratning bae POV-a,
naovisno ¢ ome pedlipe i promet njepovo) naplati.

= Promet podipea pladanje POV-2 HE
= Stopa POY-E (%) 25
= PO ukliuden o prikazanoe] den HE
= Diptirnia HE
Status podatks CREUZETO 0 PU
Canoend blok BUZET - GRASEVIFSKD
Protalditas nampana clenovnog bioks GP - GRADEVINSHKO POORUCIE MASELLS

Izvor: https://geoportal .dgu.hr/ .. 29.05.2023.

3/ K.¢. 1119 Buzet — Stari grad
Cjenovni i blok: Buzet — Gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.magipu.hr/Auth/



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
https://geoportal.dgu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsha semljifte (GF) - fhirka kupoprodapsb Cipena

Maxiv air bt
I TKEC
AT I ]
Wrsta nekratning
D PM (PLE)
WIrETS povgTa

Wrijmdnosr abrbnics
Z183E50
SRADBEVINSHD ZEMLITSTE (I5Z)
078235
K - RUPORRIOD AL

Datum prvag evidenkirania wugovara u ZEC-u 14.10. 3024
FProersina u promeky 2, 206,00
Wedednost R atrine (K]

Wrjednoet nekretnme (ELR) 144, 308 0
Craliim UQasara 04,059, 2024

MOREZXD:
MNAPOMEMA; za poprodage mah vrsts zemipsta w iskarano) onen prikazsna pe vrnjednost nekrebnine bes POA-a,
nasviano o tomae podlijaie b promet niegeyvol naplat

= Proamat podijede pladanis POY-a MNE
&+ Shopa PONSa (9G] 25
= PV ukdjucen u prikzranng dhani HE
= Optirargs HE

PRELEZETC 00D P
BUZET - GRASEVIMNSKD
GA - GRAEBEVINSED PODRIMIE HASEL M,

SEaus padatka
Clenovnl Blok
Fratefita namisna cenovnog bioka

Pristup procjeni zemljiSta i nacin vrednovanja

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Za procjenu trzne vrijednosti predmetne nekretnine potrebno je poci od opéih odnos na trzZistu uz primjenu
koeficijenata za prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im
troSkovnim vrijednostima.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu

TrziSta na podrucju Grada Buzeta ovakvim nekretninama je niske do zadovoljavajuce aktivnosti.

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

Od pocetka 2016. godine pocinje se ponovno biljeZiti njihov rast na $to utjeGe stanje gospodarstva opcenito,
stabilnost i sigurnost te opcenito ukljuéenje 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 2024. godine (izvor : www.dsz.hr )

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

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

Kako se predmet procjene nalazi se na podrucju niska do zadovoljavajuée trzisne aktivnosti ovakvih objekata -
nekretning, ipak se moze odekivati da se utrZivost nekretnine uz prigodno oglasavanje moze ocekivati kroz
relativno krace vremensko razdoblje.

Indeks cijena stambenih objekta u drugom tromjeseéju 2024. godine

AZurirano : 03.10.2024.

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

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2024. u odnosu
na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,3%. U odnosu na drugo tromjesecje 2023. (na godi$njoj razini)
u prosjeku su vise za 10,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjeseéje 2024. u prosjeku su vise za 4,5%, a u odnosu na
drugo tromjesecje 2023. za 5,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u
prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2023. za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za
Grad Zagreb, za 3,9%, za Jadran, za4,1%, i za Ostalo, za 5,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo
tromjesecje 2023. (na godiSnjoj razini) za Grad Zagreb vise su za 9,4%, za Jadran za 10,6%, a za Ostalo za 9,2%

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


http://www.dsz.hr/
https://podaci.dzs.hr/2023/hr/58331
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3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

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

2) Interaktivno izjednaéenje cijena
Interaktivno izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvoci, mjeri gradevinskog koriStenja sukladno ¢l1.
4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona i ¢l. 8., 9., 10., 11., 14., 19., 20. 1 22. Pravilnika...
koriStenjem koeficijenta iz Priloga.. Pravilnikai to:

e Priloga2. — Koeficijenti za prera¢unavanje vrijednosti sluznosti puta.
Prilog 3. — Koeficijenti za preraéunavanje vrijednosti sluznosti vodova,
Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljista ovisno o spremnosti za gradnju.
Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.
Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.
Priloga 11 — Odstupanja zbog razli¢ite mjere gradevinskog koritenja predmeta ( zemljista). utvrdivanja
trzne vrijednosti i koeficijentaiskoristivosti poredbenih zemljista.
Priloga 12. — Arondacijske povrsine.
Koeficijente obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko —
fizikalnih vrijednosti u relacijamai vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nacelu dobrog gospodara ( ¢lanak 8. stavak 1. Pravilnika ).

3) Ocjena kvalitativnih obiljezja

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

Obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine 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 zna¢i da je procjenjivana nekretnina zbog promatranog obiljeZja
,vrjednija““ i obrnuto za slucaj da koeficijenata za preraGunavanje ima negativan predznak.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 14. studenog 2024. godine.
Izvor: https://www.hnb.hr/stati stika/statisti cki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
Azurirano: 03.10.2024. godine

A B c | o | E | E | 66 | H |
11314 I
2 |INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
3 HOUSE PRICE INDICES"
4 |Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
5 |Users are kindly requested to state the source.
M i DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100y
7 I.l ﬁxﬁgﬁ " Indices (@ 2015 = 100)¥

CROATIAN EUREAL naovi postojed

ukupno stambeni  [stambeni
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Procjena gradevinskog zemljiSta gospodar ske namjene — poslovne, pretezito trgovacke

I/ Procjena k.€¢. 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad
K.¢. 1124/3 upisanau zKk. ul. 2094 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom NERAZVRSTANA CESTA u povrsini
od 295 m?, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 2700 k.o. Buzet — Stari grada kaoi u

zemlji$noj knjizi sa kulturom NERAZVRSTANA CESTA u povrsini od 295 m?

Povrsina zemljista 295 m?
Kategorija zemljista |. kategorija
Kigmax = 1,20
Napomena: Cestica ¢ini svojevrstan kompleks sa k.¢. 1125/2 k.0. Buzet — Stari
grad za koju se takoder radi elaborat u ovom postupku te iako
sama he ispunjava uvjete za izgradnju procjenjuje se prema
atributima kompleksa kao zemljiste I. KATEGORIJE jer na tg
nacin ostvaruje najbolju iskoristivost i dobit.
Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3.
Al Op¢i podaci
2. Lokacija zemljista Grad Grad Grad
Buzet Buzet Buzet
Baraka - Goricica Baraka - Baraka - Baraka -
Goricica Goricica Goricica
K.¢. 1124/3 1116 1118 1119
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari Buzet — Stari Buzet — Stari
grad grad grad
1. Datum zakljucenja ugovora 04.09.2024. 04.09.2024. 04.09.2024.
3. |zvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor



https://nekretnine.mgipu.hr/

o vk

B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Povr$ina zemljista .. 295 m?
Iznos — cijena €/m?

Kategorija zemljista

|. kategorija

Namjena — Gospodarska - poslovna,
pretezito trgovacka ( K2)

Korekcija ponude/ potraznja
Rezultat cijene  nakon
potraznje

korekcije

Meduvremensko izjednacenje cijena

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

izvor www.dzs.hr

B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretninanadan 14. studenog 2024.
(Ostalo)

Procjena kretanja - korekcija za period
Q2/2024 — Q4/2024= 180,96 + 4,00 =
184,96

Faktor korekcije B/A

Rezultat nakon medu vremenskog
izjednaCenja

€/m?

Interaktivno izjednacenje cijena

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

koriStenja

Arondacijska povrSina — Prilog 12.
Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

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

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

Koeficijent za preracunavanje
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2913 4974 3206
43,21 €/m? 61,65 €/m? 45,10 €/m?
|. kategorija |. kategorija |. kategorija
Gospodarska-  Gospodarska-  Gospodarska -
poslovna, poslovna, poslovna,
pretezito pretezito pretezito
trgovacka trgovacka trgovacka
(K2 (K2) (K2)

1,00 1,00 1,00

43,21 €/m? 61,65 €/m? 45,10 €/m?
170,84 170,84 170,84
186,96 186,96 186,96
1,09 1,09 1,09

47,10 €/m? 67,20 €/m? 49,16 €/m?
1,20 1,20 1,20

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.

27.

28.

29.

Kategorija zemljista — sSpremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika
|. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

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

Dobra

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - NE
Koeficijent za preracunavanje

Ogranicenja u koriStenju
zbog utjecaja okolisa odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zasticenog dijela prirode...
Ne

Koeficijent za preracunavanje

Kosina

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

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

Koeficijent za preracunavanje

Kliziste

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

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Drvnamasa

Rundo blago

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Oblik zemljista

Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv

Pravilan

Koeficijent za preracunavanje

Prometna povezanost

Ureden pristup... ... +/-10,00 %
Pristup..........ccoooovovi +/-0,00 %
Bez pristupa.................. +/-10,00 %
Pristup

Koeficijent za preracunavanje

Priprema zaizgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjecne
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|. kategorija

+0,00

Dobra
+ 0,00

NE
+0,00

Nista

+ 0,00

Vise od 10 %
+ 10,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan
+0,00

Pristup
+0,00

|. kategorija

+0,00

Dobra
+ 0,00

NE
+0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan
+0,00

Pristup
+0,00

|. kategorija

+0,00

Dobra
+ 0,00

NE
+0,00

Nista

+ 0,00

Do 10%
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan
+0,00

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

30. Kontrola
Ukupnakorekcija ( manje od +/- 40%) +0,00 % +0,00 % +0,00 %
¢l. 19. Pravilnika ..
31.  Ukupno korigirana cijena
47,10 €/m? 67,20 €/m? 49,16 €/m?

32.  Srednjavrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednacena cijena za
kupovine( 1+2+3)/3= 54,49 €/m?
( €/m?)

D/ Kontrola - statisticka obrada podataka

33.  Progek 54,40 €/m?

Prosjek - 54,49 -
34.  Apsolutno odstupanje od

proseka 7,39 12,71 533
35. Reéativno odstupanje od prosieka

(%) 13,56 23,32 9,78
36. Kvadrat odstupanja

(‘apsolutnih) 54,61 161,54 28,40
37.  Prosjec¢no apsolutno odstupanje ( Sum

36:4) 81,52

38. Standardna devijacija
( kvadratni korijen iz varijance)

9,02
39. Dvostruka standardna devijacija
18,04
40. Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
41.  Pojedina¢no odstupanje od proseka
Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo

Zakljucak :

Nakon provedene analize mogucée je zakljuciti :

- da jedini¢na trzi$na vrijednost zemljiSta k.¢. 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad zaKis = 1,20 iznos 54,40
€/m?

Trzisna vrijednost cijele nekretnine .... 295,00 m2x 54,40 €/m? = 16.048,00 €

Trzi$na vrijednost nekretnine (zaokruZena vrijednost)= 16.000,00 €

Napomena:

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

Sukladno Uputi Viskog procjeniteljskog povjerenstva o nacinu 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 slijede¢i nacin:

- vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice,

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

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

IZJAVA VIJESTAKA - PROCJENITELJA

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

Prilikom izrade procjembenog elaborata djel ovao sam kao neovisna stranka.

Naknada za izradu izvjeStaja o procjeni ni na koji nacin ne ovisi o0 mojem zakljuc¢ku o procijenjenoj vrijednosti.
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Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na imovini za koju se
radi ovg] 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¢avajuéih 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/vlasnice, tre¢ih osoba ili visom silom kojima bi se izmijenilo
stanje procjenjivane nekretnine u odnosnu na zateeno na dan o¢evida moze se utjecati na misljenje o trzi§noj
vrijednosti iste.

Utjecaj na iznesenu trzi§nu vrijednost nekretnine moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne revizije uzroka po istim ili slicnim kriterijima.

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

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pravne prirode procjenjivane nekretnine.

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

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

Procijenjena trzi$ne vrijednost nekretnina iskazna je bez tro§kova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasnistva.

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

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

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nekretnine.

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

Predmet procjene nalaze se na podrucju srednje trzisne aktivnosti sa ponudom koja je veéa od potraznje
slijedom ¢ega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnina moze ocekivati kroz relativno duze vremensko
razdoblje.

Napomena

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

Prilozi:
- Prilozi
- Foto elaborat zemljista
- Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk. ul. 2094 zak.o. Buzet — Stari grad
Pogiedovni list broj 2700 za k.o. Buzet — Stari grad
- Kopija katastarskog plana za k.¢. 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad
- Zadatak vjeStaku

U Buzetu, 14. studenog 2024. godine.

lzradio

Ante Bandi¢, ing. grad.

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

Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Narucitelj: GRAD BUZET

Upravni odjel za gospodarenje prostorom
[1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

Elaborat broj: 2024-11-11-02

FOTO ELABORAT
K.C. 1124/3 K.O. BUZET - STARI GRAD

Buzet, 11. studenog 2024. godine

Snimio:

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


mailto:vj.abandic@gmail.com
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| 1. Slika 1. Lice mjesta, Buzet
Pogled na k.¢. 1125/2i 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad

| 2. Slika 2. Detalj - pogled nak.¢. 1125/2 i 1124/3 k.0. Buzet — Stari grad

Snimio i posloZio. Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 20. veljace 2024. godine ‘ List33. (2 ‘




34

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 14.11.2024. 18:11

Katastarska opéina: 302074, BUZET-STARI GRAD

Braj zadnjeg dnevnika: 7-19933/2024
Aktivie plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloXak

Broj ZK uloka: 2084

Broj
Rbr. zemljista Oznaka zemljista
cestice)
RO e

jutra

thy

Primjedba

1. 11241 MASELJE GORICICA -ll. ISTARSKE BRIGADE
MERAZVRSTAMNA CESTA

MERAZVRSTANA CESTA

3]

B

2. 112413 MASELJE GORICICA -ll. ISTARSKE BRIGADE
MERAZVRSTANA CESTA

MERAZVRSTAMNA CESTA

295

295

UKUPNO:

aTe

B
Viastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa

|Primjedba

2. Viasnicki dio: 11

GRAD BUZET, OIB: 77489969256, II. ISTARSKE BRIGADE 11, 52420 BUZET

c
Teretovnica

Rbr. | Sadr#aj upisa

|Primjedba

Tarata nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 14.11.2024.

Zemijinoknjitni Zvadak (dabum | wijeme drade) 14.11.2024. 18:23-33

Stranicac 1
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pove NESLUZBENA KOPLJA

B

REFUBLIKA HEVATSKA
DRIAVNA GEODE TSEA UPRAVA
PODRUCKE URED #A KATASTAR FULA-POLA
ISPOSTAVA BUZET

Stanje na dan: 14112024, [R:2]

PRUJEPIS POSJEDMOWNOG LISTA

Katastarska oplina: BUZET-STARI GRAD (Mbr. 302074)
Posjedovmi listz 2700

Udia Prezime i ime odnosno tvrika i naziv, prebivalBte sdnosno sjedBte upisane osobe olB

11 GRAD BUZET, 2. ISTARSKE BRIGADE 11, 32420 BUZET, HRVATSEKA (VLASNIK) TT4899G8256

Podaci o katastarskim Cesticama

4 Broj Adresa katastarske festice/™Malin uporabe katastarshe PoveEing Broj Posehni
_.,'ff g katastarske |festice™alin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 1 DL praval Primjedba
destice zgrade o ¥ redimi
11241 NASELJE GORICICA -IL ISTARSKE BRIGADE 1] 10
NERAFVRETANA CESTA 81
112453 NASELJE GORICICA -IL ISTARSKE BRIGADE 1950 10
NERAFVRETANA CESTA 295
Ukupna povriing katastarskib festica e

MNAPOMENA: Ova) prijepis pospedovnog lista nije dokaz o viasnidive na katastarskim desticama upisanim u pospedovaom lism.
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i E g NESLUZBENA KOFLIA

REPUBLIKA HRVATSKA Ko BUZET.STARI GRAD
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA "
PODRUCN] URED ZA KEATASTAR PULA-POLA
ISFOSTAVA BUZET

Stunje mn dun: 14102024,

[EVOD 1 KATASTARSKOG PLANA

Myenbe 1210043
Lzvomo myenlo 1:1
111
1ila
1
11
(RFIT
112611
112741
1k26/1
112571




Zadatak vjestaku
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IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucje
graditeljstvai procjenu nekretnina
GoriCica 4
52 420 Buzet
Mob: 098 652 918
E-mail: vj.abandic@gmail.com
Ovlastenje: 4 - Su- 21/09
Zupanijski sud u Puli
Ovlastenje: 4 - Su- 184/20
Trgovacki sud u Pazinu

NARUCITELJ: GRAD BUZET
Il. Istarskebrigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

NEKRETNINA: K.C. 1125/2 K.O.BUZET - STARI GRAD
LOKACIJA: BUZET, PREDIO BARAKA — GORICICA (RETAIL PARK)
ELABORAT BROJ: 2024-11-25-01

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

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI
K.C. 1125/2 K.O. BUZET - STARI GRAD

U Buzetu, 14. studenog 2024. godine

Diqital . Procjenuizradio
A NTE Igitaino potplsao. Ante Bandi¢, ing. grad.
ANTE BANDIC stalni sudski vjestak za podrucje

BA N D I C, (?3:?2?6223?;(1)(1): 15 graditdjsivai progenu nekretnina
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Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucje

graditeljstvai procjenu nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Maob: 098 652 918

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

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-184/20

Trgovadki sud u Pazinu

GRAD BUZET
Il. Istarskebrigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA | MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI K.C. 1125/2 K.O. BUZET —
STARI GRAD

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta broj: 24R0000118 od 29.10.2024. godine 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 definirakao:

1. k.¢ 1125/2 upisanau zk. ul. 2096 zak.o. Buzet — Stari grad sa kulturom oranica u povr$ini od 776
m?, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 1180 za k.o. Buzet — Stari grada kao i u
zemlji$noj knjizi sa kulturom oranica u povrsini od 776 m?,

te iznosim misljenje o Njenoj trzisnoj vrijednosti prema stanju na dan odevida i vrijednostimana dan izrade ovog
elaborata.

Izvr§io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzi$ne procjenjivanih nekretnine na dan
14. studenog  2024. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove
rekapitulacije, au skladu s

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

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

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

Trzi$na vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 3., stavak 1., podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®“, broj 78/15) kao pretpostavijeni iznos za koji se moze oCekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca (posednika) 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 0 svim relevantnim ¢imbenicima u svezi procjenjivane nekretnine — stanja, izgradenosti, urbanisticke
dopustivosti, zakonitosti i dl.

Nekretnina se procjenjuje kao dase nudi  naprodaju na otvorenom trzistu.

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

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

Osobno sam obavio o¢evid nekretnina 11. studenog 2024. godine u prisustvu zz naruditelja, proucio lokalne i
regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:
- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista,
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- zakonsku i urbanisti¢ku dopustivost lokacije,
- vrijednost zemljista kao da je dostupno zaizgradnju odnosno obradu sukladno najboljoj iskoristivosti,
- prevladavajuée trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trzi$noj vrijednosti nekretnine prema njenom stanju

na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade ovog elaborata - procjene 14. studenog 2024. godine,
procijenjeno za potrebe prodaje na otvorenom trzistu, iznosi za:
1. k.. 1125/2 upisanau zk. ul. 2096 zak.o. Buzet — Stari grad sa kulturom oranica
u povrsini od 776 m?, u katastarskom operatu upisana u posedovnom listu broj
1180 za k.0. Buzet — Stari grada kao i u zemlji$noj knjizi sa kulturom oranica u 42.000,00 €
povrsini od 776 m?
L okacija nekretnine
A. Zupanija Istarska
A.lL Grad/ Op¢ina Grad Buzet
A.2. Naselje Buzet, Goridica
B. Predmet procjene Katastarska Cestica 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad
C. Kat. Opcina Buzet - Stari grad
- Zemlji$noknjizni ulozak 2096 k.0. Buzet — Stari grad
- Povrsina prema zk. 776 m?
D. Posiedovni list 1180 k.0. Buzet — Stari grad
- Povrsina prema PL 776 m?
E. Povriina u prometu 776 m?
F.1. Vlasnici/suvlasnici GRAD BUZET
F.2. Posjednik/suposjednici GRAD BUZET
G. Nekretnina Gradevinsko zemljiste
H. Pravni status Gradevinsko zemljiste gospodarske namjene —
poslovne, pretezito trgovacke — oznake K2
H.1. Cjelinasa Sa k.¢. 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad zakoju se
takoder radi elaborat u ovom postupku
| TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE : 42.000,00 € |
42.000,00 € i/ili 54,12 €/m?
Napomena

U gore izraZzenoj vrijednosti nekretnina nije ukljuen porez na promet nekretnina niti

vrijednost.
S postovanjem.

porez na dodanu

Buzet: 14. studenog 2024. godine

| zradio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za podrudje
graditeljstvai procjenu nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

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

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



REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

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

Temeljem odredbe ¢lanka 126. Zakona o sudovima (. Narodne novine®, br. 28/13, 33/15, 82/15. 82/16.
67/18, 126/19). a u svezi s odredbom ¢lanka 12 Pravilnika o stalmim sudskim viestacima (, Narodne nowine™, br,
3R/14, 123/15129/16., 61/19). predsjednica Trgovackog suda u Pazinu donijela je

RIESENIJE

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

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

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

ObrazloZenje

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

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

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

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

ADRIJANA LABINIAN
BKOK

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

120008 Adn it Xibinjan Skok

Uputa o pravnom lijeku: y

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

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

7573526

om0ty



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

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

Vierodostojnost dokumenta moZete provieriti na sljedecoj web adresi:

https:/{usluge. pravosudjehe/proviera-vierodostiojnosti-dokumenta/
OF Fx: e [®] unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta

Provjeru mogete napraviti | skeniranjem QR koda. Sustav ée u oba slutaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identiéan prikazanom izvormku u digitalnom obliku,
Trgovadki sud u Pazinu potvrduje vijerodostojnost dokumenta,
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8. 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-21/09
Datum: 11. oZzujka 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENIE

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

rijesSio je

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

Il Mandat imenovanog sudskog vjeStaka traje 4 (Cetiri) godine racunajuci od 11, oZujka
2021.. nakon ega moZe biti ponovno imenovan,

ObrazloZenje

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

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢1.4. Pravilnika i €1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

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

Predyje

ok



Uputa o pravnom lijeku:

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

DNA:

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

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

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

N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mab: 098 652 918

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

Buzet, 14. studenog 2024. godine

GRAD BUZET
Il. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

Temeljem narudzbenice Grada Buzeta broj: 24R0000118 od 29.10.2024. godine zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., prestupio sam
izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine kojase definirakao:

1. k.¢ 1125/2 upisanau zKk. ul. 2096 zak.o. Buzet — Stari grad sa kulturom oranica u povrsini od 776
m?, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 1180 za k.o. Buzet — Stari grada kao i u
zemlji$noj knjizi sa kulturom oranica u povrsini od 776 m?,

prema njenom stanju na dan oéevida i vrijednostima na dan izrade ovog elaborata.

IzaSavsi na lice mjesta, u nazo¢nosti zz naruditelja, obiSao sam nekretninu kojaje predmetom procjene, izvrsio
uvid, fotografskim aparatom snimio nekretninu te notirao sve podatke koje sam smatrao bitnim za izradu
trazenog procjembenog elaborata i misljenja.

Opéenito

RaspolozZiva dokumentacija
Svi prikupljeni podaci temelje se na ¢injenicama utvrdenim tijekom ofevida, izjava zz narucitelja tijekom
oc¢evida, narudZbe, vazeéih propisa lokalne samouprave tj. Grada Buzetai pozitivne zakonske regulative RH.

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

Dan vrednovanja: 14. studenog 2024. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina.
Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanja je dan izrade nalaza.

Dan kakvoce: 11. studenog 2024. godine odnosno dan izrade ovog elaborata 14. studenog 2024. godine
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine/koje je mjerodavno za procjenu njene-
njihove vrijednosti.

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje nov€ane vrijednosti procjenjivane nekretnine na dan vrednovanja
radi formiranja pocetne prodajne cijene u predstojec¢em natjecaju kojim Grad Buzet namjerava izloziti prodaji
nekretninu za koju se radi ovg elaborat.

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

Propisi i literatura za izradu nalaza
|zrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine — nekretninaradena je koristenjem slijece:
1. Regulative:
1) Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
2) 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 i 14/23
6) Urbanisti¢ki plan uredenja grada Buzeta, S.n.G.B. broj 01/01, 02/13, 01/18i 6/23,
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 (EV S — European Vauation Standards),
11) Vazeéi gradevinski propisi i normativi RH.
2. Koristena literatura:
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.
2) Urlih, Mjc¢ica (Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Berislaviceva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

Osnova za vrednovanje
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 zemljisno — knjizenog i katastarskog operata.

Podaci o naruéitelju

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

2. Ugovor/ narudzba: Narudzbenica broj: 24R0000118 od 29. listopada 2024. godine
Podaci o nekretnini

Geodetska identifikacija

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

Geodetska identifikacija nije vrSena.

Identifikacija nekretnine izvrSena je od strane narulitelja 1 vjeStaka  koriStenjem podataka DGU - a
https://oss.uredjenazemlja.hr/map , https.//oss.uredjenazemlja.hr/map odnosno www.geoportal.dgu.hr

Polozaj
Nekretnine za koje se radi ovaj elaborat nalaze se u Buzetu na podrudju katastarske opéine Buzet - Stari grad, na
predjelu — potezu Osnovna Skola V. Grzalja — Goriéica.

Makrolokacija nekretnine
Katastarska cestica 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad nalazi se u okruzenju gradevinskog neizgradenog zemljista,
uz javnu prometnicu Il. Istarske brigade — Goricica koja prolazi ovom dijelom naselja.
Katastarska Cestica granici sa:
e sjeverozapadne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljiStem k.¢. 1126/2 k.o. Buzet — Stari grad,


http://www.dzs.hr/
https://oss.uredjenazemlja.hr/map
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sjeveroistocne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 1119/2 k.o. Buzet — Stari grad,
jugoistoéne strane sa javnim putom k.¢. 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad,

sa juzne stane sa javnim putom k.¢. 1120/2 k.o. Buzet — Stari grad,

sa jugozapadne strane sa neizgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 1125/1 k.0. Buzet — Stari grad,
kako se to moze isCitati iz priloZzene ortofoto snimka sa preklopljenim/uklopljenim sluzbenim katastarskim
planom.

Nekretnina sa nalazi na relativno atraktivnom podruéju za rad, odmor i stanovanje.

Povezanost

Dobra

Katastarska Cestica neposredno grani¢i javnim putovima k.¢. 1120/2 k.¢. 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad.
K.¢. 1124/3 k.o. Buzet — Stari grad je neprohodan put obrastao zelenilom dok je k.¢. 1120/2 k.o. Buzet — Stari
grad ureden sa tucanickim kolnikom.

Vrsta izgradnje u okruZenju

U neposrednom okruzenju k.¢. 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad nama izgradenih objekata visokogradnje, medutim
prvi objekti visokogradnje na k.¢. 1034, 1415 1427 k.o. Buzet — Stari grad nalazi se juzno , sjeveroistoéno i
isto¢no od Cetice na udaljenosti od cca 70 - 200 m zra¢ne linije.

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti

Vrstaulice: K.¢. 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad neposredno grani¢i sa javno prometnim
povrSinama u duzini od cca 60 m .
Rubi uvjeti Cestice: Robni uvjeti k.¢. 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad nisu oznadeni niti vidljivi na terenu.

Sadasnje koriStenje
Cestica zakoju se radi ovaj elaborat na dan o¢evida zate¢eno je kao neodrzavana livada.

Najamno stanje
Najamno stanje nekretnina u vrijeme océevida nije utvrdeno niti je zz naruditelja vjeStaku obra¢ao pozornost na
ovu ¢injenicu.

Razvojni potencijal

Ogranicen u pogledu prostorno planskih postavki trenutno vazec¢ih prostorno - planskih dokumenata.

Na predmetnoj k.¢. moguca je izgradnja gospodarnih objekata - poslovne namjene.

U zonama gospodarske - poslovne namjene mogucée je gradit gradevine koje pored prostorija za osnovnu
namjenu, u manjem dijelu povrSine mogu imati i sadrzaje drugih poslovnih namjena.
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Upravno pravno stanje — planski status

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostornog plana uredenja Grada Buzeta (,,SluZzbene novine
Grada Buzeta“, broj 02/05, 02/13, 01/18 , 05/22 i 14/23), katastarska Cestica 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad
definiranaje kao gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povrsine za razvoj i uredenja -
gradevinsko podruéje naselja, neizgradeni neuredeni dio pod obavezom izrade UPU — A.

Prema Urbanistickom planu uredenja grada Buzeta — |1 Izmjene i dopune ( ,,Sluzbene novine Grada Buzeta“ ,
broj 01/01 i 02/08 i 06/23 ), katastarska Cestica 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad nalazi se u zoni gospodarske
namjene — poslovne, pretezito trgovacke - oznake (K 2)

Izvod iz PPU Grada Buzeta -V Izmjenei dopune ( S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18, 05/22i 14/23).
Prostorni plan uredenja Grada Buzeta ( S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 i 05/22), unutar granica gradevinskih
podrucja definira uvjete izgradnje na sljedeci nacin:
Najvecéa dozvoljena izgradenost gradevne Cestice stambene gradevine (osim viSestambenih) iznosi:
1. zaslobodnostojecu gradevinu:
I. za Cesticu povrsine do 300 m* Kig=0,5
[l1. za Cesticu povrSine ve¢e od 300 do 500 m?: zbroj 150 m? i 30% povrSine gradevne Cestice iznad
300 m?
[11. za Cesticu povrSine veée od 500 do 800 m?: zbroj 210 m? i 25% povrSine gradevne Cestice iznad
500 m?
IV. za Cesticu povrsine vece od 800 m?: zbroj 285 m? i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 800 m?
2. zapoluugradenu gradevinu:
I. za Cesticu povrsine do 240 m* Kig = 0,55
Il. za Cesticu povrsine vece od 240 do 400 m?: zbroj 132 m? i 40% povrsine gradevne Cestice iznad
240 m?
I11. za Eesticu povrsine ve¢e od 400 m?: zbroj 196 m? i 30% povrSine gradevne Cestice iznad 400 m?
3. zaugradenu gradevinu:
I. za Cesticu povrsine do 200 m* Kig = 0,65
[l1. za Cesticu povrsine veée od 200 do 350 m?: zbroj 130 m? i 50% povrsine gradevne Cestice iznad
200 m?
[11. za Cesticu povrsine vece od 350 m?: zbroj 205 m? i 30% povrsine gradevne Cestice iznad 350 m?
IV. iznimno od navedenih vrijednosti, kod interpolacije ugradene gradevine na gradevnoj Cestici
povrsine do 200m? maksimalni dozvoljeni Kig = 1,0

Dozvoljena iskoristivost gradevne Cestice (iskoristivost je umnozak dozvoljenog koeficijenta izgradenosti i
dozvoljenog najveceg broja etaza) odredene je na nacin:
1. viSestambene, poslovne, proizvodne, ugostiteljsko-turisticke (izvan turistiCke zone Tz) ili drustvene
gradevine iznosi:
najvise Kis = 0,8 za ugostiteljsko-turisti¢ke (izvan turisticke zone Tz) ili druStvene gradevine
najviSe Kis= 1,2 za ostale gradevine
2. ugodtiteljsko-turisticke gradevine unutar dijela gradevinskog podrudja naselja ugostiteljsko-
turisticke namjene - turisticke zone (TZ) iznosi najvise Kijs = 0,3

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

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

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

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

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

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

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

Postoje¢e gradevine ¢ija veli¢ina nije u skladu s uvjetima propisanima u prethodnim stavcima smije pri
rekonstrukeiji zadrzati dijelove koji nisu uskladeni, ali se oni ne smiju povecavati.
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Izvod iz PPUG Buzeta - V. izmjene i dopune (,,Sluzbene novine Grada Buzeta" br.: 02/05., 02/13., 01/18.,
05/22.1 6/23.)

Graficki dio Plana )
Pregledni kartografski prikaz 4.4. Gradevinko podruéje — Buzet, Perci, Pocekaji, Strana, Sveti Martin, Strped
Izvor: V. izmjene i dopune ("Sluzbene novine Grada Buzeta" br.: 02/05., 02/13., 01/18., 05/22. i 6/23)

e e e o n

b
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PROSTORI / POVRSINE ZA RAZYOWY | IREBENIE
GCEABEVINSKD PODRUCIE MASELJA

<1 GRADENTNERD POORULIE MASELIA

G [H O GRARIEY INSHOG PODRLE M MASEL L PROZVOOME MaMIENE
L 1F - movetsia, B - b

(% )= I!.EIF}E-"; [N GRADEVINSHOG PODALC 38 NASEL 1A GOSPODARSKE - POSLOVNE RAMJENE

@ Oi 01 - RAREVINEKDS PODALIC A8 MASEL A LeOSTITELISKD- TURISTICKE MARLENE
Td - brallks oons

@ Di0 GRADEVINGE DG PODRUC S MaSEL L SPORTSR.REKREACIIZEE MAMIENE
cron.e

DSTALE GRAMNICE

—— GRAMICA DBUHVATA PLAMNA

e GRANICA GRADEVINGKDE PODRUCIA MASELIA

S— GRANICA IZOVOJENOG GRADEVINSKOG PODRLICIA [ZVAN NASELIS
_— GRABEVINSKD PODRUCJE - IZGRABEN D10

_—_ - GRABEVINSKD PODRUCIE - NEIZGRABEN! DA
- GRANICA DBVEZHNE [FRADE URBANISTICHOG PLANA LREBENIA

- - GRANICA POSTOJECES URBAMIETICKDS PLANA LIREDEN.IA

Izvod iz Urbanistickog plana uredenja Grada Buzeta ( ,,Sluzbene novine Grada Buzeta“ , broj 01/01, 02/08 i
06/23).

Kartografski prikaz 1.Koristenje i namjena povrsina — II Izmjene i dopune (,,Sluzbene novine Grada Buzeta“™,
broj 01/01, 02/08 i 06/23 ).

2 : Grad:
o ISTARSKA BUZET

Maziv prostornag plana:

URBANISTICKI PLAN UREDENJA
GRADA BUZETA -II. ZMJENE | DOPUNE

Naziv kartografskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografsk Ikaza; : kartograls Ikaza:
rotariogIFsog prie 1. AR 1:2000

Odluka o tzradi plana: Odhika predstavnickog tijela o donogenju plana:
SluZbene novine Grada Buzeta 1/21. SluZbene novine Grada Buzeta 6/23.
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Legenda( izvod)
®
GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
K1 - preteZito usluZna
K2 - preteZito trgovatka
K3 - komunalno servisna
= 1 = MO
{ R}
| el ] EPORTSEO-FERRELCLISK.A KAMIERNA
1 - Do &S La
".I_‘I"" R - cona rekkresci
| ot | JAVHNE FELEME POVRSINE
F1 -« Jawn| park
Z2 - igralifite
L
| | ZABTITHE ZELEHE FOWRESINE
o
| 151k |

SUMA GOEPODARSKE MAKM.JENE [PREM& PFL G-L1)

Izvod iz Odluke o donoSenju II. izmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja Grada Buzeta ( ,,Sluzbene
novine Grada Buzeta®, broj 01/01, 02/08 i 06/23 ).

Cianak 19,

M Zone gospodaske namjens radclanuju 5= na zone opie poslowne namjers (K), zone prebedio
ushidne namgane (K1) Zors prelediie Irgoesdie namjens (B2 | Tone Bomiraing senians namjens [K3) s
z:r:-nu goepodarske - proszvodng — pressii zanaske ramjens (12} | ugosieleko-furatiis namgne — kaolel
LT}

ey I} Zoraims goepodarske - poshoene namjens gradt 4e e gradeving hop G, pored prasiona za
DENWTL FEMjend, U manjem digghl pesrtine mod imall | eadn2aje drugin pesiovnin namjers, U owm
zTonama, unirtar F20-a ¥l Ajedka®, mogu se rekenstruiratl, odrEavatl i uklanjah posigjese gradayna.

ar Unigar goepedanke peoirvpdre — peabaditn Zanaiske nampane (17), dorsofena @ @oradnja
freddening 25 peoizvodril korddonshin | pekarskih proizvada D wowins | ugosiied skon saoeajs 2 procag)
viashibh procruooa | prazanje Lgestdalzkih usluga

Clanak 24.

fomn zedsirh rofendin powsina (£) uedival oo e sarranjem posinjece] bédjnog matorijala o sadnjom
oogoverajudih novih wreka, e uredivangen pjedatkih staza.
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Clanas 1

Mf Bmiediaj gradesira gospodarskih dietatnest, na podrodju oburvala Pana, planier jo u skiopu
slipdecih podrufa:
+ FProevodre nampene {prelegilo zanaiske — 12];
«  Posiowne namjane (prolefio ushefne - K1, pretedito ingovations — K. | komunaino- serusne — K2 e
aphn pasioyT RerEne - K
v Ugoeitsfaio-tisidae narans (hokal = T1)
«  Mjebovie namjene (gradske eraditie — MO, praledie poshosng - M2).
2 Dorvajena ingradenas! gradesme= fesbce za poskvne, proevodne i ugostiesko-lursgdke
gradnvna:
« najmarje kig= 0.1, ali ne marje od &4 m'
+  napibe kg = 0,65
& fEnimrd ad nevedens vrjsdnosh, ko inlerpolaos sgratens gradesna na gradeewna) Sesicn do 500
ar, iFgradencal moefe [2nogill do kg = DA

o Dareofienn iskonsifeos? gradesns Eesbce ra poskovne. progvodne.  ugostisl|sko-lursst ke
gradaving iznoel

i napvide kis = 0,8 za ugosiiel|jsho-turistioe
«  nafase b = 1,220 astale gradouirs

i Doragfens wsing poshonre, promodne il ugostieljsko-unislizoe gradavine, jznesl 10 m oo
wilanca LRelko riie eir0le prosiased U oot T

151 Dozvolmni broj alada iZnes: 7a

« praizeodng | ugostteljsks-tmstifhe gradevine - pasiojed! broj nadzemnih etada, o bl padzamnin
5E ne ogranicava
»  polovne, Orod 3 nacrenne alade, b broj podrempii 22 ne ograndava
s pmimne od navedsncg broj etafa mor bei | mang ukolko je siroée popseno u poglaviu 7
i Fostojeta gradeving dja veliéina nije u sklaou s uvelima propsanma © prethodnim sEvcima
avog Harsa, s i rekoretukell zedat cijelnsn kojl nisu uskladeni, ali o oni rasmi poretewal

5.1.1. PARKIRALIETA | GARAZE

Clanak 43,
n L podruciu obahvats Fang plares 5@ gragngs [amih paroraiista asaitomn, beianskim alemantma,
hcan&om il siEnim matenjalom.
I Parkialifna mjesta tu dmanzia minmalno & « 2.8 m

i3 Javna parkirabita te degveliero gract | u profly reraevslans prometnise o skiadu 5 prathodno
ishadanim Lngstma bjela kof njome upraljz e unutar poumfing drugih namiana

1 Livedan|e mwih parkiraidta moguce @ na powiinama infestrusumin sustava | seenh povrsna
{jmare relers § FAEIERE relene povrdine | koje =52 nalaze ivan mone raffle dullumog dobes pn Eemu e isio
ponrehino proseiclioati §gradiil kan o " rekens parkaralifie”, i2vod 8e na nadin dh 88 kol dio satafia, & do
za parkirane se mode peekriti sioinom il iravnim refsikema. lzmede parkinlifnih mjeste obavezna je
gacria divesa na zelenim olocima, kod LEsuRnog parkiralisla nakon svakog dnigod miesta, a bod chomig
Bl ke naion najmanie syake Cedil miesta

Opisnekretnine

K.& 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad - oranica u povrsini od 776 m?

Opéi podaci

Grad / Op¢ina Grad Buzet

Katastarska opc¢ina Buzet - Stari grad

Naselje Predio Baraka— Goric¢ica

Cjelinasa Cestica ¢ini svojevrstan kompleks sa k.¢. 1424/3 k.o. Buzet — Stari
grad za koju se takoder radi elaborat u ovom postupku.

Ogradeno Ne

Oblik Cca pravilan okvirne veli¢ine cca 60X 14 m

Rubni uvjeti Cestice Nisu utvrdeni niti vidljivi na terenu.

Status Gradevinsko zemljiste

Izgradenost Nije utvrdena — neizgradeno zemljiste

Lokalni poloZaj nekretnine:

Vrsta izgradnje u okruZenju:

Infrastruktura:

Dobar

U neposrednom okruzenju — na granici ¢estice nama izgradenih
objekata visokogradnje.

Zemljiste je komunalno neopremljeno
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Sadasnje koristenje: Nekretnine se ne koristi — zate¢ene kao neodrzavani pasnjak.
Kategorija po Prav. Zemljiste | kategorije.

Tereti Nista

Biljeska

Zemljiste cca pravilnog oblika okvirne veli¢ine cca 60 x 45 m, u blagom padu, zateéeno kao nepokosena livada
PovrSinom i oblikom zemljiste je raspoloZivo za gradnju UPU — a grada Buzeta predvidenih sadrzaja —
gospodarskih gradevina pretezito trgovacke namjene.

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

Vanjsko uredenje nekretnina
Na zemljiStu ne postoje izgradeni objekti ili izvedeni radovi koji bi povec¢avali trznu vrijednost ove nekretnine.

Zemljisno - knjiZno stanje

K.¢. 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad

Katastarska Cestica 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad dolazi upisana u zk. ul. broj 2096 za Kk.o. Buzet — Stari grad
koji se vodi kod Op¢inskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buzet, sa u vlastovnici (B) upisom vlasnistva
naimei u korist GRADA BUZETA u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 1125/2 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 natrzisnu vrijednost ove nekretnine.

K atastarsko stanje

K.¢. 1125/2 k.o0. Buzet — Stari grad

Katastarska ¢estic 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad dolaze upisane u pogedovnom listu broj 1180 za k.o. Buzet —
Stari grad koji se vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula - Pola, |spostava Buzet, sa upisom posedanaimei
u korist GRADA BUZETA u cijelosti.

Polozaj, u€inci i topografija nekretnine
Nezeljeni uéinci: Drugi nespomenuti ovim elaboratom nisu utvrdeni.
Topografija nekretnine/a: Blago kosa, prema vizualnoj ocjeni

I nfrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Vrstaulice: Katastarska ¢etica 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad grani¢i sajavnim putom.

Konstrukcija ulice: Uz nekretninu prolazi put sa zemljanim zastorom a u manjim dijelu i put sa
kolnikom od tucanika.

Prikljudci: Nekretninaje komunalno neopremljena

Rubi uvjeti Cestice/a Nisu vidljivo oznacene naterenu.

Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni prirodno tlo

Zagadenja tla: Nije testirano niti je zabiljezeno

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

Razvojni potencijal

Ograni¢en odrednicama UPU — a grada Buzeta.

Namjena Cestica ka0 zone gospodarske — poslovne, pretezito trgovacke namjene U manjem dijelu
ogranicavajuce utjece na na¢in moguceg koriStena i njenu trzisnu vrijednost.

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

Vrstai mjeragradevinskog Koristenja zemljista
Prema provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostornog plana uredenja Grada Buzeta, odnosno
UPU grada Buzeta k.¢. 1125/2 k.0. Buzet — Stari grad nalazi se u Zoni zastite prirodnih i kulturno — povijesnih
cjelina i gradevina i ambijentalnih vrijednosti, za koju uz opée uvjete izgradnje  vrijede slijedeci atributi
izgradnje:
1. PZO ,kontaktna zona — planirana izgradnja“ nalazi se izvan zastiCene kulturno povijesne cjeline Grada
Buzeta.
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2. Podrucje obuhvaca dio naselja za koji je planirana sanacija gradevina i dijelova naselja (odrzavanje,
rekonstrukcija ili uklanjanje postoje¢ih gradevina s moguénoséu gradnje novih gradevina) te nova
izgradnja.

3. Nova gradnja planirana je kao samostojeca.

4. Nisu dozvoljena veéa nasipavanja terena vise od 1 m u bilo kojoj tocki terena.

5. Iznimno od navedenog u prethodnoj tocki za poslovnu, pretezito trgovacku namjenu (K2) uz Rijecku
ulicu definirana kota prizemljaiznosi 71 m.n.v.

6. Za poslovnu namjenu — pretezito trgovacku visina se odreduje na najvise 7,5 m, a broj nadzemnih etaza
na najvise 1 (Po+P). Gradevinski pravac nije odreden.

7. Gradevinu poslovne namjene — pretezito trgovacke u sjeverozapadnom dijelu planirati na nacin da ne
zatvara vizure prema Starom gradu i to na sljedeci nacin:

- tlocrtni oblik zgrade treba biti pravokutan, odnosa stranica najmanje 1:2 pri ¢emu se dulja stranica
obavezno postavlja u smjeru §everozapad-jugoistok,

- prema drzavnoj cesti okrenuti reprezentativno procelje,

- nije dozvoljeno otvaranje kolnog ulaza s drzavne ceste izmedu dva planirana krizanja, - ulaze za dostavu
planirati iskljucivo sa sabirne ulice uz zapadnu granicu,

- ulaze za posjetitelje planirati sa sabirne ili glavne ulice i/ili kruznog raskrizja uz suglasnost nadlezne
uprave za ceste.

8. Skladisnim prostorima poslovne namjene — pretezito trgovacke potrebno je pristupati sa zapadnih strana.

9. Za stambenu i mjeSovitu namjenu obvezno je formiranje gradevinskog pravca prema ulici na udaljenosti
od5m.

10. Tlorisni i visinski gabariti gradevina, oblikovanje procelja, pokrovi i nagibi krovista, gradevni materijali
te boja procelja, moraju biti u skladu s okolnim gradevinama, krajobrazom i na¢inom gradenja.

11. Ne dozvoljava se izgradnja otvorenih bazena na Cestici.

Kig = 0,10 do najvise 0,65
Kis=1,20

Porezno stanje nekretnine:
Na stjecanje vlasnistva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV):
1. na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke (I. isporuka prije prvog koristenja),
2. na trznu vrijednost II. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine 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. nagradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne placa na:
1. isporuke (promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenjaili koristenja do druge
isporuke proslo vise od dvije godine,
2. nanegradevinka i poljoprivredna zemljista.
Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjecajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za ste¢enu — kupljenu nekretninu
Na dan procjene odnosno vrednovanja porezna stopa PDV — aiznosila je 25% a porez na promet nekretnina
iznosio je 3 %.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - NEKRETNINA

1/ Uvod

Trzi$na vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona 0O procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine“, broj 78/15) kao pretpostavijeni iznos za koji se moze olekivati 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), preporu¢a koriStenje jedne od dljedeéih
propisanih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metodei/ ili

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

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena
metoda ili metode.

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

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

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

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

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

Poredbena metoda

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

Prihodovan metoda

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

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

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

uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine (¢l. 4. stavak 1. toc¢ka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretning).

Troskovna metoda

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

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

Ova metoda prvenstveno je primjerena za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih ¢estica ha 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
zahtijevagju 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
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Sukladno ¢l. 34. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj
105/15). za zgradu koja se moze — mora odmah ukloniti trzi$na vrijednost utvrduje se kao trzi$na vrijednost
zemljista umanjena za tro§kove ruSenja, odvoza i ¢i§¢enja terena i uvecana za placene doprinose.

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

Procjenu trziSne vrijednosti zemljiSta izvrSiti ¢u poredbenom metodom sve u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) koji to
dopustaju clankom 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 izraGun
trzne vrijednosti zemljiSta procjenjivane nekretnine koristiti ¢e se postupci:

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

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

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

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

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

Arondacijske povrSine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske Cestice koje nisu javne
namjene i koje se zbog svoje veliCine, oblika i polozaja te pogodnosti za gradnju: & 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 sugedne
gradevne Cestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina 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 (¢lanak 57.
stava 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i ¢lanak 35. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretning).

U blizem okruzenju procjenjivanog zemljista na portalu https.//nekretnine.mgipu.hr.  postoji dovoljan broj
relevantnih podataka o kupovinama zemljista ( ne stariji od 4. godine od danavrednovanja— ¢lanak. 57. stavak
7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina) istih prostorno planskih, gospodarskih i drugih pokazatelja koje ¢u
koristiti u analizi cijene procjenjivanog zemljista.

Cijene poredbenih nekretnina (1zvor: portal https://nekretnine.mgipu.hr ) :

Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opcéina
Cestice
n? € €/m? ( datum)

1. 1116 Buzet - 2204821 GZ 2913 125.890,41 43,21 04.09.2024.
Stari grad

2. 1118 Buzet - 2189891 GZ 4974 305.000,00 61,65 04.09.2023.
Stari grad

3. 1119. Buzet — 2189 890 GZ 3206 144.588,00 45,10 04.09.2024..
Stari grad

Ukupno: 149,96


https://nekretnine.mgipu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/
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Progjek:

49,99

+/- 30%

34,99 — 64,99 €/m?

Kako navedene kupovine pojedinacno ne odstupaju za vise od 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to ¢u ih uzeti u daljnjeg postupka za izvodenje cijene procjenjivane nekretnine.

Tri kupovine su dovoljne za izvodenje — analizu cijene procjenjivane nekretnine ( zemljiSta) — clanak 24.
Zakonao procjeni vrijednosti nekretnina.
Dakle u daljnje razmatranje za izvodenje cijene procjenjivanog zemljiSta uzimam :

Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opéina
Cestice
n? kn kn /m? ( datum)

1. 1116 Buzet -

Stari grad 2204 821 Gz 2913 125.890,41 43,21 04.09.2024.
2. 1118 Buzet -

Stari grad 2189 891 Gz 4974  305.000,00 61,65 04.09.2023.
3. 1119. Buzet —

Stari grad 2189890 GZ 3206 144.588,00 45,10 04.09.2024..

L okacija procjenjivane nekretnine — zemljista ( okuénice )

K.¢. 1225/2 Buzet — Stari grad ( prije cijepanja k.¢. 1125 k.o. Buzet — Stari grad )
Cjenovni i blok: Buzet — Gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Razmatranje usporedivog gradevinskog zemljista :

1/ K.¢. 1116 Buzet — Stari grad
Cjenovni i blok: Buzet — Gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/



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

23

rpellewineha sesmljEite (GE) - Ehiiky bpoo pecdajail cajesa £
Mavring abribaska Wi s nast b basks

[0 ST T2MBEZ 1L

Caobwms presgleda 14, L1 202,

rets reskretmine GROPEVIMNGKD ZEMLIISTE (=T

IM PR {FLL SOTHITA

Vreta ugavers KR - KLIPOPRODAT A

Datum oryog evidentiranis ugevors o -y 03.11.2024

Powr®ing u prometu 2.913,00

Wrijednast nekretmine {KND

Wrijednost nekeetnine {EUR) 125,890,851

Deabumm Lo 0%, 09, 202F

POREZXT:

MAPDMEMA: 73 kupoprocaje seih vrata sembiEta o iskazanal cipsnd prikazans je wrijednost pekretmine bez PO -3,
macni =N o tormee poisheds B promet ndegova) naplati

= Promet podijefs plafanju POY-2 ME
= Stopa PCW-a %) 5
= POV ukBufen u prikaz smed oeni ME
= COptiranj= HE
Status podatks PREUZETD 0D PU
Cpemavml baok BLUTET - GRADEVIMSED
Fretefita namjens cenpemong bicks GP - GRADEVIMNSED PODRIBLIE NASEL 8,

2/ K.¢. 1118 Buzet — Stari grad
Cjenovni i blok: Buzet — Gradevinsko
lzvor: https:.//nekretnine.mgipu.hr/Auth/



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

24

radevinako gemijiste (GX) - Jbhirka bepeprodajnils cjena =
Maziv atribts Wrijadmost atribita

10 ZRC 2186891

Dsbum pragleds 1.0 B0,

WFaban Pty s SRABEVINSKD ZEMLIISTE (G2}

10 Pel {EUD 5078341

Wt Ugawora B - LB PR O A,

Crafuen prvog svidaniiranias ugoavars u ZEC-u id, 10200

Poyvirine W ginomie b o Ok 7000

Wripedmost nekratnin (KRN}

Yrisadisast nakretning (ELR} 305 0a0, 00

DSt Tl g e .00 202

PORLE F1:

MAPOMENA: @ maprodaje svilvista zembiEta u skazano clan prikezana pa vnjednoest nekratning bae POV-a,
naovisno ¢ e pedlippe i promet njepova) naplati.

= Promet podipea pladanje POV-2 HE
= Stopa POY-E (%) 25
= PO ukliuden o prikazanoe] den HE
= Diptirsnjo ME
Status podatks CREUZETO 0 PU
Canoend blok BUZET - GRASEVIFSKD
Protalditas nampana clenovnog beoks GP - GRADPEVINSKO POORUCIE MASELLS

Izvor: https://geoportal .dgu.hr/ .. 29.05.2023.

3/ K.¢. 1119 Buzet — Stari grad
Cjenovni i blok: Buzet — Gradevinsko
| zvor: https.//nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Gradeviimeha semljiite (GF]) - fhirka kupoprodapsib oipena i
Mariv airbiitos Wrijmdnost abribnits

1o TEC Z189E50

DanEm prialads 1401 FE

Wrsta nekretming GRADEVINSKO ZEMLITETE {EZ)

D PR (PLL) SFEZEIS

WSS WQoNDTa P - KUPORROD A

Datum prvag svidentirania wgavara u ZKC-u 14.10. 3024

Prorersing u promety 3, A0,

wWrijednost ek atnine (KR

Wrtjednost nekretnine (ELIR)} 143, 508 W

Dl U 04,09, 2024

MOREFL:

MAPOMEMA; 2o ppoprodee meoh vrstp zemipsts u iskarano) ojen prikagsng pe vrjednost nekrefnins bee POA-a,
nasytsno o tome podibeds B promet niegovn] naplet.

= Promaet godijela pladanis FOV-a ME

= Stopa PDA-a [9%) 25

= P ukliufen u prikazannd cdenl HE

= DpTirare HE
Status padatka PRELIZETS 00 PuU
Cienavnl Blok BUZET - GRASBEYTIHMSED

Pretefita namiena cenovnog bioka GP - GRABEVIHNSED PODRALMEIE HASELMA,


https://geoportal.dgu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

25

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

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

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

Od pocetka 2016. godine pocinje se ponovno biljeziti njihov rast na §to utjeée stanje gospodarstva opéenito,
stabilnost i sigurnost te opcenito ukljué¢enje 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 2024. godine (izvor : www.dsz.hr )

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

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

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

Indeks cijena stambenih objekta u drugom tromjeseéju 2024. godine

AZurirano : 03.10.2024.

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

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2024. u odnosu
na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,3%. U odnosu na drugo tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini)
u prosjeku su vise za 10,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,5%, a u odnosu na
drugo tromjesecje 2023. za 5,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u
prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2023. za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za
Grad Zagreb, za 3,9%, za Jadran, za4,1%, i za Ostalo, za 5,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo
tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) za Grad Zagreb vise su za 9,4%, za Jadran za 10,6%, a za Ostalo za 9,2%

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

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

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

2) Interaktivno izjednacenje cijena
Interaktivno izjednacenje cijenaprovodi se za odstupanja u kakvoci, mjeri gradevinskog kori$tenja sukladno ¢l.
4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona i ¢l. 8., 9., 10., 11., 14., 19., 20. 1 22. Pravilnika...
kori$tenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnikai to:
e Priloga2. — Koeficijenti za prera¢unavanje 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 koeficijentaiskoristivosti poredbenih zemljista.


http://www.dsz.hr/
https://podaci.dzs.hr/2023/hr/58331
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e Priloga12. — Arondacijske povrsine.

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

3) Ocjena kvalitativnih obiljezja

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

ObiljeZja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljeZja, pri ¢emu je potrebno ista¢i da se postupkom
izjednacenja cijena za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemlji$te imaju isto obiljeZje
cijena se ne mijenja odnosno 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 preraéunavanje ima negativan predznak.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 14. studenog 2024. godine.
I zvor: https.//www.hnb.hr/stati stika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
Azurirano: 03.10.2024. godine

A B . c D E F G H
13.1.4. |
 INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
|HOUSE PRICE INDICES "

1
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4 |Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
5
&
7

Users are kindly requested to state the source.
Il DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100/
b STATisTiky Indices (82015 = 100)”

CROATIAN BUREAL i stojed
HOKTIAH novi postojed

ukupno stambeni |stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekti
New Existing
Quarter dwellings |dwellings

Total

o7 a3 12136 10007 12390 133456 11805 10398
og Q4 12490 10840 12808 137,38 12035 10064
09
100 2020, Q1 12825 107,69 13242 14079 12539 109,31
101 a2 13057 11134 13423 14254 12630 115,90
102 a3 12075 11083 13335 14100 12601 11335
103 Q4 13205 108,65 13745 14545 127561 119,45
104/
105 2021, a1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
106 az 13003 11877 14300 15255 13434 12217
107 Q2 14144 12030 14556 15460 13818 122,62
108| 04 14490 12498 14897 15832 14251 12437
109



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

110
111
112
113
114
115
116
17
118
119
120
121
122

2022. (o}

a3
Q4
2023 (o}

a3
Q4

2024, (o}

152,25
157,94
162,44
170,11

173,56
179,63
180,08
186,24

189,41
197,53

27

136,43
137,66
141,23
145,65

146,93
154,70
158,63
151,00

156,03
163,11

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,53
184,39
193,11

195,82
204,12

168,63
175,12
182,31
193,94

19334
199,62
204,40
206,63

210,30
218,40

147,28
151,52
155,80
160,87

166,65
170,86
168,50
179,04

181,47
188,08

132,32
140,280
139,65
146,19

154,22
165,78
162,68
167,17

170,34
180,96

Procjena gradevinskog zemljiSta gospodar ske namjene — poslovne, preteZito trgovacke

I/ Procjenak.€. 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad
K.¢. 1125/2 upisanau zk. ul. 2096 zak.o. Buzet — Stari grad sa kulturom oranica u povrsini od 776 m?, u

katastarskom operatu upisana u posedovnom listu broj 1180 za k.o. Buzet — Stari grada kao i u zemlji$noj knjizi
sa kulturom oranica u povrsini od 776 m?

Povrsina zemljista 776 m?
Kategorija zemljista |. kategorija
Kigmax = 1,20
Usporedba Usporedba Usporedba
1 2. 3.
Al Op¢i podaci
2. Lokacija zemljista Grad Grad Grad
Buzet Buzet Buzet
Baraka - Goricica Baraka - Baraka - Baraka -
Goricica Goricica Goricica
K.¢. 1125/5 1116 1118 1119
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari Buzet— Stari  Buzet — Stari
grad grad grad
1. Datum zakljucenja ugovora 04.09.2024. 04.09.2024. 04.09.2024.
3. |zvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor
4, Povrsina zemljista .. 776 m? 2913 4974 3206
5. Iznos — cijena €/m? 43,21 €/m? 61,65 €/m? 45,10 €/m?
6. Kategorija zemljiSta
|. kategorija |. kategorija |. kategorija I. kategorija
Namjena — Gospodarska - poslovna, Gospodarska-  Gospodarska-  Gospodarska -
pretezito trgovacka ( K2) poslovna, poslovna, poslovna,
pretezito pretezito pretezito
trgovacka trgovacka trgovacka
(K2) (K2) (K2
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje 43,21 €/m? 61,65 €/m? 45,10 €/m?
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan sklapanja ugovora



https://nekretnine.mgipu.hr/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21

22,

23.

(Ostalo )

izvor www.dzs.hr

B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretninanadan 14. studenog 2024.
(Ostalo)

Procjena kretanja - korekcija za period
Q2/2024 — Q4/2024= 180,96 + 4,00 =
184,96

Faktor korekcije B/A

Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja

€/m?

Interaktivno izjednacenje cijena

Mjera gradevinskog koristenja
poredbenih nekretnina - Kis

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

Arondacijska povrSina — Prilog 12.
Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

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

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

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

|. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

Lokacija — LosSa, dobra, vrlo dobra,
izvrsnai lijepi krajolik

Dobra

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - NE
Koeficijent za preracunavanje

Ogranicenja u koristenju
zbog utjecaja okolisa odnosno

28

170,84 170,84 170,84
186,96 186,96 186,96
1,09 1,09 1,09
47,10 €/m? 67,20 €/m? 49,16 €/m?
1,20 1,20 1,20

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

|. kategorija |. kategorija |. kategorija
+ 0,00 + 0,00 + 0,00
Dobra Dobra Dobra

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

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




24,

25,

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

D/

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrudja ...

- zasti¢enog dijela prirode...
Ne

Koeficijent za preracunavanje

Kosina

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

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

Koeficijent za preracunavanje

Kliziste

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

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Drvna masa

Rundo blago

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Oblik zemljista

Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv

Pravilan

Koeficijent za preracunavanje

Prometna povezanost

Ureden pristup............... +/-10,00 %
Pristup...........cccccoooovve. +/-0,00 %
Bezpristupa......... +/-10,00 %
Pristup

Koeficijent za preracunavanje

Priprema za izgradnju

Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove

DA

Koeficijent za preracunavanje

Kontrola

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

Ukupno korigirana cijena

Srednja vrijednost — meduvremenski i

interaktivno  izjednacCena cijena  za
kupovine( 1+2+3)/3=
( €/m?)

Kontrola — statisticka obrada podataka
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Nista Nista

+ 0,00 + 0,00

Vise od 10 % Do 10 %

+ 10,00 + 0,00

Nista Nista

+ 0,00 + 0,00

Nista Nista

+ 0,00 + 0,00

Pravilan Pravilan

+0,00 +0,00

Pristup Pristup

+0,00 +0,00

DA DA

+ 0,00 + 0,00

+0,00 % +0,00 %

47,10 €/m? 67,20 €/m?
54,49 €/m?

Nista
+ 0,00

Do 10%
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan
+0,00

Pristup
+0,00

DA

+ 0,00

+0,00 %

49,16 €/m?
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33.  Prosek 54,40 €/m?

Prosjek - 54,49 -
34.  Apsolutno odstupanje od

progeka 7,39 12,71 533
35. Relativno odstupanje od progeka

(%) 13,56 23,32 9,78
36. Kvadrat odstupanja

(‘apsolutnih) 54,61 161,54 28,40
37.  Prosjecno apsolutno odstupanje ( Sum

36:4) 81,52

38.  Standardna devijacija
( kvedratni korijen iz varijance)

9,02
39. Dvostruka standardna devijacija
18,04
40. Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
41.  Pojedina¢no odstupanje od progeka
Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo

Zakljucak :

Nakon provedene analize moguce je zakljuciti :

- da jedini¢na trziSna vrijednost zemljista k.¢. 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad za Kis = 1,20 iznosi 54,40
€/m?

Trzisna vrijednost cijele nekretnine .... 776,00 m?x 54,40 €/m? = 42.214,40 €

Trzisna vrijednost nekretnine (zaokruZzena vrijednost)=42.000,00 €

Napomena:

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

Sukladno Uputi Viskog procjeniteljskog povjerenstva o nacinu 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 slijede¢i 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 vazeéem Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilniku o
metodama procjene nekretnina i medunarodnim standardom.

Prilikom izrade procjembenog elaborata djel ovao sam kao neovisna stranka.

Naknada za izradu izvjeStaja o procjeni ni na koji nacin ne ovisi o0 mojem zakljuc¢ku o procijenjenoj vrijednosti.
Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na imovini za koju se
radi ova nalaz, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine-a.

Vjestak u postupku izrade procjembenog elaborata nije utvrdio, niti od stranke — narucitelja dobio podatke o
postojanju neupisanih prava (koji nisu spomenuti ovim elaboratom), tereta, niti drugih ogranic¢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/vlasnice, tre¢ih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo
stanje procjenjivane nekretnine u odnosnu na zate¢eno na dan o¢evida moze se utjecati na misljenje o trzi$noj
vrijednosti iste.

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

Vrijednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvjeséu su temeljene na ¢injenicama utvrdenim tijekom ocevida i
vaze samo u svrhu ove procjene.
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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 elaborataili uzeti za drugu upotrebu. Ako se elaborat objavi na Internetu, upozorava se da
objavljivanje nije namijenjeno za komercijalne svrhe.

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

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

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

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

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nekretnine.

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

Predmet procjene nalaze se na podrucju srednje trzisSne aktivnosti sa ponudom koja je veéa od potraznje
slijedom ¢ega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnina moze ocekivati kroz relativno duze vremensko
razdoblje.

Napomena

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

Prilozi:
- Prilozi
- Foto elaborat zemljista
- Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk. ul. 2096 za k.o. Buzet — Stari grad
Posiedovni list broj 1180 zak.o. Buzet — Stari grad
- Kopija katastarskog plana za k.¢. 1125/2 k.o. Buzet — Stari grad
- Zadatak vjestaku

U Buzetu, 14. studenog 2024. godine.

lzradio

Ante Bandi¢, ing. grad.

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

Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Narucitelj: GRAD BUZET

Upravni odjel za gospodarenje prostorom
[1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

Elaborat broj: 2024-11-11-01

FOTO ELABORAT
K.C. 1125/2 K.O. BUZET - STARI GRAD

Buzet, 11. studenog 2024. godine

Snimio:

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


mailto:vj.abandic@gmail.com
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| 1. Slika 1. Lice mjesta, Buzet
Pogled na k.¢. 1125/2i 1124/1/3 k.o. Buzet — Stari grad

| 2. Slika 2. Detalj - pogled nak.¢. 1125/2 i 1124/1/3 k.o. Buzet — Stari grad

Snimio i posloZio. Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 20. veljace 2024. godine ‘ List33. (2 ‘
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E NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHKA

Optinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUZET

Stanje na dan: 14.11.2024. 09:14

Katastarska opéina: 302074, BUZET-STARI GRAD

Broj zadnjeq dnevnika: Z-19933/2024

Verificirani ZK ulo2ak

Broj ZK ulogka: 2096

Aktivie plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK
BEL: Povrgina
Zam &
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. ! jutra | Ehw m2 g
E:aatic-.ui
1. 11251  |SERIDOLA ORANICA 1605
ORANICA 1605
2 11252 |SERIDOLA ORAMICA 776
OFRANICA 776
UKUPNO: 2381
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
GRAD BUZET, DIB: 77489969256, BUZET, Il ISTARSKE BRIGADE BR. 11
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 14.11.2024.
Femijitnoknjikni irvadak {datum i wijems radep 14112024 09:18:-48 Swranica: 1
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i

REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCK] URED #A KATASTAR PULA-POLA

ISPOSTAVA BUEET

Stanje na dan: 14112024, 09:16

NESLUZBENA KOPILJA

PRIJEPIS POSJEDMNVNOG LISTA

Katastarska oplina: BUZET-STARI GRAD (Mbr. 302074)

Posjedovini list: 1180

Ui Frezime | ime odoosno tvrtha i naziv, prebivalBte odnosno sjedifte upisane osobe LT
171 GRAD BUZET, 2. ISTARSKE BRIGADE [, 32420 BUZET. HRVATSEA (VLASNIE) TT4RI9G9256
Podaci o katastarskim festicama
B Broj Addresa katastarske festice™Nalin uporabe katastarshke Povedingl Broj Fosehni
,Ef § katastarske |festice™adin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni hroj 3 DL pravoi Primjedba
Cestice egraile ™ L redimi
1125/1 SERIDOLA 1605] 10
ORANICA 165
11252 SERIDNLA TT6| 10
ORANICA 776
Ukupna povriing katastarskib festics 1381

NAPOMEN A: Ova) prijepis pospedovnog lista nije dokaz o viasaidtvu na katastarskim Sesticama upisanim u pospedovnom list,
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b E E NESLUZBENA KOFLIA
REPUBLIKA HEVATSREA K.o. BUFET-STARI GRAD
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA -

FODRUCNI URED ZA KATASTAR FULA-POLA
ISPOSTAVA BUZET

Stamje mn don: 14112024,

IZVOD 1 KATASTARSKOG PLANA
Mperibo 1: 10€H
vorno myernlo 1:1

11182 1035

1126/

1zn'E

142201

™




Zadatak vjestaku
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OF. . LotH

BRAF ASSET DUOLEE
BO00G TAGEED, MR
rACelIs CESTA 180
TEL: 014814808

M Pusn ?Au_ﬁgﬁ&?;hw/ﬁ q—@.mmh

S

REPLBLIKA HRVATSKA
GRAD BUZET
Damir Kajin, gradonstelinik
I, starske brigade 11
52420 Buzet
23.50.2024,

Predmet: PISMO NANMIERE za otkup k.&.br. 1125/2. 11243, k.o, Buzet, u viasniétvu grada Buzeta
Postovani,

u swrhu realizacije nafeg objekta poskovne namjene —retail parka, dana 22.07.2024. ishodili smo
Lokacijsku dozvolu ta gradenje wgrade poslowne namjene (trgovalkl | logisticki centri), 2.b skupine, na
novoformirano] gradevnoj Sestici 1123/1 (koja se sastoji od katastarske Cestice 1116 i dijelova festica
1115, 1118, 1119, 11231, 112471, 1125, 1126, 1127, 1128, 1129, 1130 ko. Buzet-Stari grad), Buzet
ELASA: UPSI-350-05/24-01,/000009, URBROJ: 2163-18-02/2-24-0021.

Lokacijska dozvela, koja je ishodena sukladno vatecem urbanistitkom planu uredenja, slufi kao
pravna osnova za stjecanje zemljista u onom obuhvatu kako je u dorveli | naznaceno. Bududi da
smao regulirali sve imovinsko pravae odnose u predmetnom obuhvatu, preostala nam je obveza
kupoprodaje k.&br. 1124/3 | dijela k.€.br. 1125/2, k.o, Buzet, festica koje se nalaze u obuhvatu
lokacijske dozvole, koje fine 8,11% predmetnog cbuhvata te koje su u viasniStvu grada Buzeta.

% obzirom na navedeno, u privitku vam dostavljamo lokacijske dozvolu lzdanu od Upravnog odjela
ra prostorno uredenje | gradnju Grada Buzeta, kao i graficki prikaz prijedloga parcelacije te vas
molimo da sukladno élanku 176, Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 39/19),
pristupite svim potrebnim aktivnostima kako bi se megla provesti predmetna kupoprodaja po
trii€noj cijeni bez provedbe javnog natjedaja te kako bismo mogli pristupiti ishodenju gradevinske
dozvole | posljediéno samoj izgradnji retail parka.

5 podtovanjem,

RRLF NMET OLSID AN L TS BAST L AT 1 PETAIT N 1§ | PR LA
Vel 55 RS P LA I L SEBEFY AR PRERA S TG TN & [ B RO DR e
A ] . N LR A R A LA e e DR
BAM ] TN ] L e 5 Bl ARl M DD
PR e T eena e | e =n eriemnd



NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIHA HRVATSHA
Cpéinskl sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUZET
Stanjo na dan: 04.11.2024. 11:59 Veriiciran ZK ulofak
Hatasiarska opdina: 302074, BUZET-5TARI GRAD Broj ZK ulodke: 2080
Broj zednjeg dnavnika: Z-T0835/2024
Aktivne plambea:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Eﬁi Povriina
zeml|idta
Rbr. (kat. Dznaka zemljitta jutro| &nv - Primjedbs
E—u!lg —

1. 111552 MLAKA LIVADA | 138

LI, 1BB|
.';t. 1116 MLAKA DRANICA i 2775

CIRAMICA, 2TTE

UKUBNO: T

B
Viastovnica

Rbr. Sadrtaj upisa | Primjedba

==
1. Viasnicki dia: 11

BMP ASSET DRUSTVO & OGRANICENOM ODGOVORMNOSEU 24 SAVIETOVANJE U SVEZI S
POSLOVANJEM | UPRAVLJANJEM, OIB: 61358580738, RADNIEKA CESTA 180, 10000 ZAGREBR

c
Teratovnica

Rbr. Sadriaj uplsa lznos Prim|edba
Toreta nemal

Potvrduje se da ova] izvadak cdgovara stanju zemljiZne knjige na datum 04.11.2024.

Femyinokniind Gvadak (et | i Erage) D& 11,2024, 12:11:10 Siransica: 1



NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIKA HRVATSHA
Cpiéinskl sud u Pazinuw
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 04.71.2024, 12:42 Verificiranl ZK ulaZak
Hatastarska opdina: 302074, BUZET-STARI GRAD Broj ZK ulodka: 2093
Broj zadngag dnavwnika: Z-19593312024
Aktivne plomba:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
E:r]-’l. Povriina
zemijista
Rbr. hat. Dznaka zemlji$ta jutre | &t - Primjedba
cestice

1 11181 MLAKA ORAMICA 2078

DIRAMICA 2078
2. 111812 MLAKA ORANICA 2889

CRAMICA 2BED

UKUPHO: 4047

B
Viastovnica

Rbr. Sadria) upisa Primjedba

5. Viasniéki die: 11
BMP ASSET D.0.0., OIB: 61350580738, RADNICKA CESTA 180, 10000 ZAGREB (GRAD ZAGREB)

c
Teretovnica

Rbr. | Sadria] upisa Lznos edba
—

Tersta memal

Potvrduje se da oval lzvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 04.11,2024,

Zamiitrckn) £n lzeadak (dabum | wnjeme race) 0d.71,2024, 12:50:31 Sirmnica; |



NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA
Opdinski swd u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIENI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 04.11.2024. 12:42 Verificirar 7K ulofak
Katastarska opdina: 302074, BUZET-3TARI GRAD Broj ZK ulodka: 2083
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1883320:24
Aktivne plomibe;
EVADAK IZ ZEMLJISNE KMNJIGE
A
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK
BLTL“ Powréina
zem
Rbr. (kat. Oznaka zemljlita jutro | &y i Primjedba
castice

1. 111801 SERIDOLA ORANICA 1114

DRAMNIGH 1114
. 111992 |SERIDOLA ORANICA 2002

ORANICA 2052

|ukuPNO: ' 3206

B
Viastovnica

Rbr. Sadriaj uplsa [Plimj-db.l |

2. Viasnitkl dio: 11
EMP ASSET D.0.0., DIB: 61359580738, RADNICKA CESTA 180, 10000 ZAGREE

c
Teretovnica

Rhr. Sadriaj upisa Iznos Pri ba
Tereta neamal

Petvrduje se da ova] lzvadak cdgovara stanju zemljiEne knjige na datum 04.11.2024,

Zamiinoanjdni reackal (dabam | wopeme (o [TRIE TR FE T Siranica 1



NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 04.11.2024. 12:42 Verificirani 2K ulo@ak
Katastarska opcina: 302074, BUZET-STARI GRAD Broj ZK ulodka: 73
Broj zadnjeg dnevnika: Z-20243/2024
Aktive plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Hr;im Povréina
Ror, |2 Oznaka zemljista Primjedba
(kat. o Jutro | &hw |  ma2 e
Eull]n-l
1. [112a1 |BARAKE ORANICA 581
ORANICA 581
2. [112313 |BARAKE ORANICA a5
ORANICA 45
] UKUPNO: 1T [ e
B
Viastovnica
Ribr. Sadriaj uplsa [Primjedba
2. Viasnitki dio: 111
BMP ASSET D.0.0., OIB; §1353580738, RADNICKA CESTA 180, 10000 ZAGRER
[
Teretovnica
|rbr. | Sadriaj upisa kznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje sa da oval ipvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 04,71,20:24,

Tamlhes N (Tvlaak [T | Wrama arat) 04, 11,2024 12:52:40 Simnicar 1



NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opinski swd u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUZET

Stanje na dan: 14 10 2024 13:12 ‘Varificirani K ulo¥ak
Katastarska opéina: 302074, BUZET-STARI GRAD Broj ZK ulogka: 2094
Broj zadnjeg dnevrika: 7-10933/2024
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRI ODJELJAK,
Broj Pavréing
zamijigta
Rbr. lkat. , Crznaka zemljista jatro| &hv oy Primjodba
— T ¥ ' i — ——— e ——————
1. [112411 |NASELJE GORICICA . ISTARSKE BRIGADE 81
: NERAZVRSTANA CESTA
: NERAZVRSTANA CESTA a1

2. (111243 |NASELJE GORICICA -il. ISTARSKE BRIGADE 295

NERAZVRSTANA CESTA

NERAZVRSTANA CESTA _ 295

UKUPNO: 76

B
Yiastovnica

IRbr. Sadriaj uplsa Primjedba

2. Viasnitki die: 11
IEEAD BUZET, OIB: 774899809256, II. ISTARSKE BRIGADE 11, 524720 BUZET

G
Teretovnica

Rbr. Badriaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ova] izvadak odgovara stanju pemljitne knjige na datum 14.10.2024.

ZerripEnUAN|E N [TvEEak (ST | WT{RT Erae) 14.90.2024. 15:22:10 SirAnkes



NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski sud u Pazinu
ZEMLJESNOKNJEZNI ODJEL BUZET

Stanje na dan; 14,10.2024. 13:12 Varificiran ZK wioFak
Katastarska opéina: 302074, BUZET-STARI GRAD Broj ZK ulodka: 2006
Broj zadnjeg dnevnika: Z-19833/2024
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAR
!lllm Pevriina
zemijista iea Pri
Rbr, Oznaka remijista P (. - mjedba
-—:um_F_ e ——
1. 11251 SERIDOLA ORANICA | 1605
[ORANICA 1805
r 3 112572 | |SERIDOLA ORAMICA 6
ORANICA TG
| UKUPNO: 2381
B
Viastovnica
Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasnickl dio: 11
GRAD BUZET, OIB: 774800960256, BUZET, Il. ISTARSKE BRIGADE BR. 11
[
Teretovnica
Flhr.-l Sadriaj upisa kenos Primjedba
m——
Tarcta nemal
Potvrduje se da ovaj zvadak odgovara stanju remijisne knjige na datum 14,10.2024.
T 14.10,2024, 12:98:37 SirancH. 1

Termiitrokniard Lovadah (dstus | wijame cmce)



NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIKA HRVATSHA

Opdinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJEN] ODJEL BUZET

Stanje na dan: 04.11.2024. 11:58 Verificirani 7 ulo®ak
Katastarska opéina: 302074, BUZET-STARI GRAD Broj ZK ulodka: 3420
Broy zadnjeg dnewnike: Z-20837 2024
Akleere phaenbe
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
HI;IJ Povriina
Rbr. |TeMyta Oznak it Pri
(kat. By jutre | &hv m2 e
cestic L

1. |11282 |SERIDOLA ORANICA 675

ORAMICA B75
2. |1130z |SERIDOLA ORANICA i 520|

ORAMICA, 521}|

UKUPNO: ) o 108

B
Viastovnica

Rbr, Sadriaj upisa | Primjedba

1. Viasnidki die: 11

BMP ASSET DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSEU ZA SAVIETOVANJE U SVEZI §
POSLOVANJEM | UPRAVLJANJEM, OIB: 61358580738, RADMICKA CESTA 180, 10000 ZAGRER

c
Teratovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal

Patvrduje s& da ovaj izvadak odgovara stanju zomljigne knjige na datum 04.11.2024,

.

Zempiinckngiee Wyaiak (0ALM | w0 e ipmae) - 04117024, 12:08:52 Sirareca 1




NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKMJIZNI ODJEL BUZET

Stanje na dan: 04.11.2024, 12:42 Varificirani ZK uloZak
Hatastarska opcina: 302074, BUZET-STARI GRAD Brof £K ulotka: 3418
Broj zadnjeq dnevnlka: 2-20B00/2024
Aktivrie plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Povriina
Rise. | Zomifidta Oznaka ita Primjedba
“1 (kat. s Jutro | Ehw m2
testice
1. 1129/2 | SERIDOLA ORAMICA 714
ORANICA 74
UKUPNO: T4
B
Viastovnica
|mn. Sadriaj upisa Primjedba

1. Viasnicki dio: 11
BMP ASSET D.0.0., DIB: 61359580738, RADNICKA CESTA 180, 10000 ZAGREB

c
Teretovnica

Rbr. Sadria] upisa kznos Primjedba
Toreta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijine knjige na datum 04,11.2024,

Fomidnokrjiini Evedih (GMT | Tjeme Sada) 0411 024, 14418



e NESLUZBENA KOPIJA

T S T o e T iy h - &
REPUBLIKA HRVATSKA - 3 =
Opéinski sud u Pazinu
ZENMLJSNOKNJIZNI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 04.11.2024. 12:42 Varificiranl 2K ulakask
Katastarska opéina: 302074, BUZET-STARI GRAD Broj ZK ulogka: 71
Broj zadnjeq dnevnica: Z-F3044/ 0023
Aktivie plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
an] Povwréina
Rbr, | Z2miista Oznaka zemijiSta R .| Primiedba
W iy}
-
1. | [11221 | |ORANICA 3288,
" |ORAMNICA 3268
UKUPNO: " 3289| ]
B
Viastovnica

4. Suvlasnickl dio: GETEZ1048

Tee——_——SSEESEEEREEENNN., —

— e s s e — ——

DRASCIC MIRJANA, OIB; 26679336882, SVETI MARTIN, SVETI MARTIN 86
5. Suvlasnicki dio: 6878/21048

|HHZHAHI¢ SONJA, OIB; 40655503073, BUZET, SPORTSHKA ULICA 6/4

|6. Suvlasnicki dio: 3439121048

IDRASCIE MIRJANA, OIB: 26679336882, SVETI MARTIN 86, mrE'n MARTIN 52420 BUZET

e o

7. Suviasnizk dio: 3439/21048
|Hﬂzﬂmu'.: S0OMJA, DIB: 40B55503073, SPORTSKA 6/4, 52420 BUZET
8. Suviasniéki dio: 207721048

KRZNARIC SONJA, OIB: 40655503073, SPORTSKA 6/4, 52420 BUZET
|9, Suviasnitkl dio: 207121048 S
|DHA$¢I¢ MIRJANA, OIB: 26679336882, SVET| MARTIN 86, 52420 BUZET

4
Teretovnica
Rbr, Sadriaj upisa knos  |Primjedba

Tereta namal

Potvrduje se da ovaj lzvadak odgovara stanju zemijifne knjige na datum 04.11.2024,

ZampErcknidni iTvacek [GAlu | wieme Qrece) 04.11.3074, 125052 Siramca, |



NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Cpéinskl sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUZET

Stanjo na dan: 04.11.2024, 11:59 Verificirani ZK ulodsk
Hatastarska optina; 302074, BUZET-5TAR| GRAD Broj ZK ulodka: 3418
Broj zadnjeg dnevnika: Z-20834/2024
Akthvne plombe;
IZVADAK £ TEMLJISMNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI QDJELJAK
Braj Povrdina
Ribr. “'{‘k“i:f"' Oznaka zemljiita S Primjedba
Eestice e
1. |1126/2 |SERIDOLA ORANICA 639
ORANICA 639
2. 11272 |KLANGIC DRANICA 77|
ORANICA 877
UKLIPHO: 1516
B
Viastovnica
Ribr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Viasnléki dio: 11
BMP ASSET DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSEU ZA SAVIETOVANJE U SVEZI S
POSLOVANJEM | UPRAVLJANJEM, DIE; 61359580738, RADNICKA CESTA 180, 10000 ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj uplsa knos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj lzvadak edgovara stanju zeml|iine knjige na detum 04.11.2024,

Zeminokpiini wendak (39 | vigeme Zrade) 04110024 12:12:18 Stramica 1
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REPUBLIKA HRVATSHA
ISTARSKA ZUPANIJA

GRAD BUZET

Upravni odjel za financije i
gospodarstvo

KLASA: 401-02/24-01/2
URBROJ: 2163-3-06/01-24-1
Buzet, 09.04.2024

GRAD BUZET, UPRAVNI
ODJEL ZA GOSPODARENJE
PROSTOROM

II. istarske brigade 11
52420 Buzet

PREDMET: Prihodi bez primitaka u 2023. godini (0,5%)

Temeljem Clankla 48. Zakon o lokalnoj i podru€noj (regionalnoj) samoupravi Opcinski
nacelnik, gradonacelnik, odnosno Zupan moze odlu€ivati o visini pojedinaéne
vrijednosti do najvise 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja
prethodi godini u kojoj se odlu€uje o stjecanju i otudivanju pokretnina i nekretnina,
odnosno drugom raspolaganju imovinom. Ako je taj iznos veci od 1.000.000,00 kuna,
opcinski nacelnik, gradonacelnik odnosno Zupan moze odluivati najviSe do
1.000.000,00 kuna, a ako je taj iznos maniji od 70.000,00 kuna, tada moze odludivati
najvise do 70.000,00 kuna. Stjecanje i otudivanje nekretnina i pokretnina te drugo
raspolaganje imovinom mora biti planirano u proracunu jedinice i provedeno u skladu
sa zakonom. O stjecanju i otudivanju nekretnina i pokretnina te drugom raspolaganju
imovinom veéom od vrijednosti utvrdenih stavkom 2. ovoga clanka odluCuje
predstavnicko tijelo jedinice lokalne, odnosno podru¢ne (regionalne) samouprave.

Sukladno navedenom, ukupni prihodi Grada Buzeta bez primitaka u 2023.godini
ostvareni su u iznosu od 7.880.556,88 EUR, iz ¢ega slijedi da 0,5% iznosa prihoda
bez primitaka ostvarenih u 2023. godini iznosi 39.402,78 EUR.

p.o. gradonacelnika
PROCELNICA
Reana Glavi¢ Jaci¢

DOSTAVITI:
1. Naslovu,
2. Pismohrana.



Skeniranjem ovog QR koda, sustav
e vas preusmieriti na stranice
izvornika ovog dokumenta, kako
biste mogli provijeriti njegovu
autentic¢nost i vierodostojnost.

Dalormant = slekironite) potpsan sulkdadno uredhi (EL)

b FLOVZE014

Potpeenie: Gladd 1385 Reana, GRAD BUZET
Datim; 000042004 15:83:32

Certifiat: GOrse 7 2irdarsat’ L eaiini0 o0 Sa50 7 e
Ledavabe:  N=KIDCA, O=~AKD dowg., C=HA

Hashr SHAZSE RSA
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