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PREDMET: Prijedlog Odluke o darovanju Gradu Buzetu nekretnina u k.o.
Buzet - Stari Grad, u svrhu izgradnje Sportske zone Most, projekta od op¢eg
interesa

Na temelju odredba ¢lanaka 12. stavka 2., 13. stavka 1. i 28. stavka 3. toCke 4. Zakona o
upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske ("Narodne novine"
br. 155/23.), €lanka 4., ¢lanka 5. stavak 1. toCka 4. i ¢lanka 14. stavak 1. Uredbe o postupcima
koji prethode sklapanju pravnih poslova raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske u svrhu darovanja (,Narodne novine®, br. 35/25.) ¢lanka 65. i 85. Statuta Istarske
zupanije ("Sluzbene novine Istarske zupanije", br. 10/09, 4/13, 16/16, 1/17, 2/17, 2/18, 10/20,
6/21, 20/22 — prociSéeni tekst i 12/25), Zupan Istarske Zupanije - Regione Istriana, dana 07.
studenoga 2025. godine donosi

ZAKLJUCAK

1. Prihvaca se nacrt i utvrduje prijedlog Odluke o darovanju Gradu Buzetu nekretnina
u k. 0. Buzet , u svrhu izgradnje - Sportske zone Most, projekta od op¢eg javnog interesa.

2. Akt iz toCke 1. ovog Zaklju¢ka sastavni je dio istog, te se upucuje Skupstini Istarske
Zupanije na razmatranje i usvajanje.

3. Za izvjestitelja po tocci 1., a vezano za to¢ku 2. ovog Zaklju¢ka odreduje se Gabrijela
Mezulié, procelnica Upravnog odjela za opc¢u upravu i imovinsko - pravne poslove.

4. Ovaj Zakljucak stupa na snagu danom donoSenja.

ZUPAN
Boris Mileti¢
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Na temelju ¢lanka 12. stavka 2., ¢lanka 13. stavka 1.i 3. i ¢lanka 28. stavka 3. toCke 4. Zakona
o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske (,Narodne novine*
br. 155/23.), ¢lanka 1. stavka 2., ¢lanka 4. stavka 4. podstavka 2. i ¢lanka 68. stavka 1. i
stavka 2. podstavka 1. Zakona o sportu (,Narodne novine®, br. 141/22.), ¢lanka 4., ¢lanka 5.
stavak 1. to¢ka 4. i €lanka 14. stavak 1. Uredbe o postupcima koji prethode sklapanju pravnih
poslova raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske u svrhu darovanja
(,Narodne novine®, br. 35/25.) i ¢lanka 43. i 84. Statuta Istarske Zupanije (,Sluzbene novine
Istarske Zupanije®, br. 10/09., 4/13., 16/16., 1/17., 2/17., 2/18., 10/20., 6/21. i 20/22. -
proCis¢eni  tekst), SkupsStina Istarske Zupanije na sjednici odrzanoj dana
2025. godine donosi

ODLUKU

o darovanju nekretnina Gradu Buzetu, k.o. Buzet - Stari Grad u svrhu
izgradnje Sportske zone Most, projekta od opcéeg javnog interesa

Istarska Zupanija-Regione Istriana, u ime Republike Hrvatske, kojoj su povjereni poslovi
upravljanja nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske sukladno odredbama ¢&lanka 12.
stavka 2. i Clanka 13. stavak 3. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske (,Narodne novine® br. 155/23., u nastavku: ZOUNIPUVRH) daruje Gradu
Buzetu nekretnine u k.o. Buzet - Stari Grad, oznacene kao:

- k.€. br. 2326/2, Vela vala, oranica, ukupne povrsine 793 m?2, upisane u zk.ul. br. 6260 k.o.
Buzet - Stari Grad, upisanog prava vlasnistva Republike Hrvatske, za dio 1/1;

- k.C. br. 2327/1, Vela vala, livada, oranica, ukupne povrsine 24328, upisane u zk.ul. br. 6346
k.o. Buzet Stari - Grad, upisanog prava suvlasnistva Republike Hrvatske za dio 9364/31613,
povrdina suvlasni¢kog dijela Republike Hrvatske iznosi cca 7.206 m?2.

Nekretnina iz tocke I. stavka 1. ove Odluke daruje se Gradu Buzetu u svrhu izgradnje Sportske
zone Most, projekta od opceg javnog interesa za koji je Grad Buzet ishodio Gradevinsku
dozvolu KLASA:UP/I-361-03/23-01/000029, URBROJ:2163-18/3-23-0021 od
06.02.2023.godine, pravomocéna s danom 23.02.2023.godine, izdanu od strane lIstarske
Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje i gradnju, Odsjek za prostorno uredenje i
gradnju Buzet, a kojom dozvolom se dozvoljava gradenje gradevine sportsko-rekreacijske
namjene, 2.b skupine.
Il

Nekretnine iz tocke |. ove Odluke daruju se, odnosno prenose u vlasnidtvo Grada Buzeta, bez
naknade u svrhu ostvarenja projekta koji je od opceg javnog interesa, javhe namjene —
izgradnja Sportske zone Most.

Prema Prostornom planu uredenja Grad Buzeta predmetne nekretnine se nalaze u zoni
sportsko rekreacijske namjene oznake R6- polivalentni sportski centar, te se projektnom
dokumentacijom i izdanom Gradevinskom dozvolom dozvoljava gradenje gradevine sportsko-
rekreacijske namjene, 2.b skupine.

Gradnjom javnog polivalentnog sportskog centara Sportske zone Most koja obuhvaéa
sportske, rekreacijske sadrzaje, nogometno igraliSte, ko3arkasko i odbojkasko igraliste,
teniske terene, djecje igraliste, a po izgradnji iste za potrebe bavljenje sportom koristit ¢e djeca
osnovne i srednje Skole s podrucja Buzeta, kao i gradani i sportski klubovi s podrucja Grada
Buzeta (Nogometni klub Buzet, Rukometni klub Buzet, KoSarkaski klub veterana, Biciklisti¢ki
klub Buzet, Tenis klub Buzet i dr. udruge).
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Ministarstvo financija oCitovanjem KLASA: 940-01/25-01/44, URBROJ: 513-05-02-25-7 od 3.
srpnja 2025. godine da prema podacima o dugovanjima i potrazivanjima koje vodi naslovno
Ministarstvo Grad Buzet nema dugovanja prema drzavnom proracun Republike Hrvatske, koje
ocCitovanje je dano temeljem odredbe ¢lanka 12. stavka 1. Uredbe o postupcima koji prethode
sklapanju pravnih poslova raspolaganja nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske u
svrhu darovanja (,Narodne novine®, br. 35/25., u nastavku: Uredba 35/25.).

V.

Istarska Zupanija, kao nadlezno tijelo vodila je raCuna o pravilnoj i potpunoj primjeni svih
relevantnih pravila o drzavnim potporama, odnosno postupala u skladu s propisima koji
ureduju drzavne potpora sukladno odredbama ¢lanka 12. stavka 3. Uredbe 35/25., te je
temeljem odredbi Zakona o drzavnim potporama (,Narodne novine®, br. 47/14. i 69/17. , u
nastavku: ZODP) (€l. 9. citiranog Zakona) dr. propisima utvrdila da je Grad Buzet dao
odgovarajuée izjave kojima se, izmedu ostalog, jasno izjasnio da navedeno darovanje
nekretnina iz toCke I. ove Odluke predstavlja mjeru lokalnog karaktera u pretezitom dijelu i da
nije vjerojatno da ¢e privuéi potroSace ili ulaganja iz drugih drzava &lanica Europske unije te
da se ne radi o pojmu drzavne potpore iz ¢lanka 107. stavka 1. Ugovora o funkcioniranju
Europske unije (dalje: UFEU) iz razloga $to nisu ispunjeni svi uvjeti koji moraju biti kumulativno
ispunjeni da bi se neka mjera mogla smatrati drzavnom potporom i to sljedeci uvjeti: postojanje
poduzetnika/gospodarske djelatnosti i drzavnih sredstava, pripisivost tih sredstava drzavi,
selektivnost/potporu dobiva jedan poduzetnik (u ovome sluaju predmetne gradevine sportske
namjene koristit e djeca osnovne i srednje Skole s podrucja Buzeta, kao i gradani i sportski
klubovi s podrucja Grada Buzeta (Nogometni klub Buzet, Rukometni klub Buzet, KoSarkaski
klub veterana, BiciklistiCki klub Buzet, Tenis klub Buzet i dr. udruge), prednost (dodjelom
potpore poduzetnik stieCe prednost koji ne bi stekao u uobi€ajenim trziSnim uvjetima
(predmetne sportske gradevine ¢&e koristiti svi klubovi, ustanove, drustva i sportasi pod
jednakim uvjetima) ili postojanje mogucnosti narusavanja trziSnog natjecanja te postojanje
utjecaja na trgovinu medu drzavama ¢lanicama EU.

Grad Buzet je takoder dostavio odredeno oc€itovanje — obrazloZenje Gradonacelnika KLASA.
940-01/22-01/69, URBROJ: 2163-3-03/01-25-24 od 5. lipnja 2025. godine kojim se izjasnio i
obvezao da ¢e se predmetne gradevine Koristiti samo za gore potrebe iz stavka 1. ove toCke
Odluke, te da Ce sredstva za izgradnju Grad Buzet osigurati sufinanciranjem iz odgovarajucih
EU ili nacionalnih fondova, a ukoliko isti ne budu dostupni za planiranu namjenu u cijelosti iz
proratuna Grada Buzeta.

V.

TrziSna vrijednost nekretnina iz toCke |. ove odluke iznosi sveukupno 211.000,00 eura
(slovima: dvjesto jedanaest tisu¢a eura), prema Procjembenom elaboratu Broj elaborata:
2025-03-03-01- | izmjena, Buzet, 12.svibnja 2025., izraden od strane vjeStaka/procjenitelja
Ante Bandi¢a ing.grad. i Procjembenom elaboratu Broj elaborata: 2025-03-03-02- | izmjena,
Buzet, 12.svibnja 2025., izraden od strane vjeStaka/procjenitelja Ante Bandi¢a ing.grad.

Procjeniteljsko povjerenstvo Istarske Zupanije dalo je misljenja na Procjembene elaborate iz
stavka 1. ove tocke Odluke KLASA: 364-01/25-01/51, URBROJ: 2163-18-10/2-25-5 od 07.
travnja 2025. godine, kojim je utvrdeno da je isti izraden u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, br. 78/15.) i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, br. 105/15), te je isti prihvatljiv.

TroSak procjene trziSne vrijednosti nekretnina iz tocke |. ove Odluke, u ukupnom iznosu od
800,00 eura (slovima: osamsto eura) snosio je podnositelj zahtjeva Grad Buzet, koji je proveo
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postupak usluge izrade procjembenog elaborata sukladno odredbi ¢lanka 22. stavak 3.
Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnidtvu Republike Hrvatske i lanka
7. stavak 2. Uredbe o darovanju nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske (“Narodne
novine®, br. 95/18.).

VL.

Nekretnina iz toCke I. ove Odluke daruju se Gradu Buzetu, pod uvjetom da se isti u svojstvu
vjerovnika odrekne svih potrazivanja prema Republici Hrvatskoj kao duzniku, do visine
vrijednosti darovanih nekretnina iz tocke V. ove Odluke sukladno odredbi ¢lanka 14. stavka 2.
toCke 9. Uredbe 35/25.

Grad Buzet je obvezan nekretnine iz tocke |. ove odluke privesti svrsi za koju se nekretnine
daruju u roku od 5 (pet) godina od dana sklapanja Ugovora o darovanju nekretnina iz tocke I.
ove Odluke.

VILI.

U ugovor o darovanju unijet ¢e se raskidna klauzula za slu¢aj da se svrha za koju se
nekretnine darovana ne ostvari u ugovorenom roku, osim ako su nekretnine ve¢ privedene
namjeni, za slu€aj promjene svrhe darovanih nekretnina, za slu€aj osteéivanja darovanih
nekretnina do kojih je doslo namjerom ili krajnjom nepaznjom obdarenika i u slu€aju otudenja
i/ili optereéenja darovanih nekretnina, tabularnu izjavu obdarenika kojom dopusta da se
istodobno s uknjizbom prava vlasniStva darovanih nekretnina uknjizi zabrana otudenja i
opterecenja, kada je je zabrana otudenja i opterecenja obvezni sadrzaj ugovora o darovanju,
tabularnu izjavu obdarenika kojom dopusta uknjizbu prava vlasnistva republike Hrvatske u
slu€aju ispunjenja uvjeta za raskid ugovora o darovanju nekretnina.

VIIL.

Za provodenje ove Odluke zaduZuje se Upravni odjel za opéu upravu i imovinsko-pravne
poslove Istarske zupanije, Odsjek za upravljanje nekretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske.

IX.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,Sluzbenim novinama Istarske
Zupanije“.

KLASA:

URBROJ:

Pazin,

REPUBLIKA HRVATSKA
SKUPSTINA ISTARSKA ZUPANIJA

Predsjednik
mr.sc. Valter Flego

Dostaviti:

1. Zupanu IZ

2. Grad Buzet, 2. Istarske brigade 11, Buzet, Upravni odjel za gospodarenje prostorom
3. Upravnom odjelu za opc¢u upravu i imovinsko - pravne poslove, ovdje

4. Upravnom odjelu za proracun i financije, ovdje

5. Objava, ovdje

6. Pismohrana, ovdje
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Ai sensi dell'articolo 12 comma 2, dell’articolo 13 commi 1 e 3 e dell'articolo 28 comma 3 punto
4 della Legge sulla gestione dei beni immobili e mobili di proprieta della Repubblica di Croazia
(“Gazzetta ufficiale” n. 155/23), dell'art. 1 comma 2, dell'art. 4 comma 4, allinea 2 e dell’articolo
68 comma 1, comma 2, allinea 1 della Legge sullo sport (,Gazzetta ufficiale®, n. 141/22),
dell’articolo 5 comma 1 punto 4 e dell'articolo 14 comma 1 del Decreto sulle procedure
preliminari alla conclusione di atti giuridici di disposizione di beni immobili di proprieta della
Repubblica di Croazia ai fini della donazione (“Gazzetta ufficiale” n. 35/25) e degli artt. 43 e
84 dello Statuto della Regione Istriana (Bollettino ufficiale della Regione Istriana nn. 10/09,
4/13, 16/16, 1/17, 2/17, 2/18, 10/20, 6/21 e 20/22 - testo consolidato), 'Assemblea della
Regione Istriana alla seduta del 2025 adotta la

DELIBERA

sulla donazione di immobili alla Citta di Pinguente c.c. Pinguente - Citta vecchia al
fine di
costruire la Zona sportiva Most, progetto di interesse pubblico generale

La Istarska Zupanija - Regione Istriana, a nome della Repubblica di Croazia, alla quale sono
stati affidati i lavori di gestione degli immobili di proprieta della Repubblica di Croazia
conformemente alle disposizioni dell’art. 12 comma2 e dell’art. 13 comma 3 della Legge sulla
gestione dei beni immobili e mobili di proprieta della Repubblica di Croazia (“Gazzetta ufficiale”
n. 155/ 23, in seguito: LSGDBIEMDPDRC) dona alla Citta di Pinguente gli immobili nel c.c. di
Pinguente - Citta vecchia contrassegnate come:

- p.c. n. 2326/2, Vela vala, arativo, della superficie complessiva di 793 m2, iscritto nella partita
tavolare n. 6260 nel c.c. Pinguente - Citta vecchia, con iscritto il diritto di comproprieta della
Repubblica di Croazia, per 1/1;

- p.c. n. 2327/1, Vela vala, prato, arativo, della superficie complessiva di 24328 m2, iscritto
nella partita tavolare n. 6346 comune cat. Pinguente Citta vecchia, con iscritto il diritto di
comproprieta della Repubblica di Croazia per la parte 9364/31613, la superficie della parte in
comproprieta della Repubblica di Croazia ammonta a circa 7.206 m2.

L'immobile di cui al punto |, comma 1, della presente Delibera viene donato alla Citta di Buzet
al fine della realizzazione della Zona sportiva Most, un progetto di interesse pubblico generale
per il quale la Citta di Buzet ha ottenuto il Permesso di costruire, CLASSE: UP/I-361-03/23-
01/000029, N.PROT.: 2163-18/3-23-0021 del 6 febbraio 2023, divenuto definitivo il 23
febbraio 2023, rilasciato dalla Regione Istriana, Assessorato all’assessorato all'assetto
territoriale e all'edilizia, Sezione per I'assetto territoriale e I'edilizia di Pinguente, con il quale €
autorizzata la costruzione di un edificio a destinazione sportivo-ricreativa, gruppo 2.b.
|

Gli immobili di cui al punto | di questa Delibera vengono donati, ossia dati in proprieta alla
Citta di Pinguente, a titolo gratuito, al fine di realizzare il progetto di interesse pubblico e
destinazione pubblica, la costruzione della Zona sportiva Most.

Secondo il Piano di assetto territoriale della Citta di Pinguente, gli immobili in oggetto si
trovano nella zona a destinazione sportivo-ricreativa contrassegnata con la sigla R6 — centro
sportivo polivalente, e mediante la documentazione progettuale e il Permesso di costruire
rilasciato, si autorizza la costruzione di un edificio a destinazione sportivo-ricreativa, gruppo
2.b.

La costruzione del centro sportivo pubblico polivalente nella Zona sportiva Most, che
comprende strutture e contenuti sportivi e ricreativi quali campo da calcio, campi da basket e
pallavolo, campi da tennis e parco giochi per bambini, sara destinata, una volta completata,
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alla pratica sportiva dei bambini delle scuole elementari e medie superiori del territorio di
Pinguente, nonché dei cittadini e delle associazioni sportive della Citta di Pinguente (Club
calcistico di Pinguente, Club di pallamano Pinguente, Club di pallacanestro dei veterani, Club
ciclistico Pinguente, Club di tennis Pinguente e altre associazioni).

Il Ministero delle finanze, con il parere CLASSE: 940-01/25-01/44, N.PROT: 513-05-02-25-7
del 3 luglio 2025, ha dichiarato che, secondo i dati relativi ai debiti e ai crediti gestiti dal
suddetto Ministero, la Citta di Pinguente non ha debiti nei confronti del bilancio statale della
Repubblica di Croazia, dichiarazione rilasciata ai sensi dell’articolo 12, comma 1 del Decreto
sulle procedure preliminari alla conclusione di atti giuridici di disposizione di beni immobili di
proprieta della Repubblica di Croazia ai fini della donazione (“Gazzetta ufficiale” n. 35/ 25, in
seguito: Decreto 35/25).

vV

La Regione Istriana, in qualita di organo competente, ha tenuto conto della corretta e completa
applicazione di tutte le norme pertinenti in materia di sussidi statali, agendo conformemente
alle disposizioni che regolano i sussidi statali ai sensi dellarticolo 12, comma 3, del
Regolamento n. 35/25, e in base alle disposizioni della Legge sui sussidi statali (“Gazzetta
ufficiale”, nn. 47/14 e 69/17). 47/14 e 69/17 in seguito: LSS), Inell'art. 9 della Legge
summenzionata), ha stabilito, tramite le norme vigenti, che la Citta di Pinguente ha rilasciato
le relative dichiarazioni con le quali, tra I'altro, ha chiaramente affermato che la suddetta
donazione degli immobili di cui al punto | della presente Delibera costituisce una misura di
carattere prevalentemente locale e che € improbabile che essa possa attrarre consumatori o
investimenti da altri Stati membri dell’Unione europea, non configurandosi pertanto come
sussidio statale ai sensi dell'articolo 107, comma 1, del Trattato sul funzionamento dell’'Unione
europea (di seguito: TFUE) perché non sono soddisfatte tutte le condizioni che devono essere
cumulativamente verificate affinché una misura possa essere considerata sussidio statale, e
in particolare le seguenti condizioni: I'esistenza di un imprenditore/attivita economica e di fondi
statali, I'attribuibilita di tali fondi allo Stato, la selettivita — ossia che I'aiuto venga concesso a
un singolo imprenditore (nel presente caso, gli edifici sportivi oggetto della donazione saranno
utilizzati dai bambini delle scuole elementari e superiori del territorio di Pinguente, nonché dai
cittadini e dai club sportivi della Citta di Pinguente: Football Club Buzet, Handball Club Buzet,
Basketball Club Veterani, Cycling Club Buzet, Tennis Club Buzet e altre associazioni), il
vantaggio — cioé che, mediante I'assegnazione dell'aiuto, I'imprenditore acquisisca un
vantaggio che non avrebbe ottenuto in normali condizioni di mercato (gli edifici sportivi oggetto
della donazione saranno utilizzati da tutti i club, istituzioni, societa e atleti alle medesime
condizioni), la possibilita di distorsione della concorrenza sul mercato e I'esistenza di un
impatto sugli scambi tra gli Stati membri dellUE.

La Citta di Pinguente ha inoltre fornito una determinata dichiarazione — la motivazione del
Sindaco, CLASSE: 940-01/22-01/69, N.PROT: 2163-3-03/01-25-24 del 5 giugno 2025, con
la quale ha dichiarato e si € impegnata affinché le costruzioni in oggetto siano utilizzate
esclusivamente per le esigenze indicate al comma 1 della presente Delibera, € che i fondi per
la costruzione saranno garantiti dalla Citta di Pinguente mediante cofinanziamento da fondi
europei 0 nazionali appropriati, e qualora tali fondi non fossero disponibili per la destinazione
prevista, questa sara finanziata interamente dal bilancio della Citta di Pinguente.

\'

Il valore di mercato degli immobili di cui al punto | di questa Delibera ammonta
complessivamente a 211.000,00 euro (in lettere: duecentoundicimila euro), secondo lo Studio
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sulla stima numero: 2025-03-03-01- | modifica, Pinguente, 12 maggio 2025, realizzato dal
perito/estimatore Ante Bandi¢ ing. edile e lo Studio sulla stima, numero: 2025-03-03-02- |
modifica, Pinguente, 12 maggio 2025, realizzato dal perito/estimatore Ante Bandi¢ ing. edile.

La Commissione per la stima della Regione Istriana ha fornito i pareri riguardo agli Studi sulla
stima di cui al comma 1 di questo punto della Delibera, CLASSE: 364-01/25-01/51, N.PROT:
2163-18-10/2-25-5 del 7 aprile 2025, nel quale € stabilito che lo Studio & stato realizzato in
conformita con la Legge sulla stima del valore degli immobili (,Gazzetta ufficiale“, n. 78/15) e
con il Regolamento sui metodi per valutare il valore degli immobili ("Gazzetta ufficiale" n.
105/15), ed & quindi ammissibile.

Il costo della stima del valore di mercato degli immobili di cui al punto | di questa Delibera,
nellimporto complessivo di 800,00 euro (in lettere: ottocento euro) é stato a carico della Citta
di Pinguente che ha svolto la

procedura del servizio di elaborazione dello studio, conformemente alla disposizione dell'art.
22 comma 3 della Legge sulla gestione dei beni immobili e mobili di proprieta della Repubblica
di Croazia e dell'articolo 7, comma 2 del Decreto sulla donazione degli immobili di proprieta
della Repubblica di Croazia (“Gazzetta ufficiale” n. 95/18).

\'/l

Gli immobili di cui al punto | di questa Delibera vengono donati alla Citta di Pinguente, a
condizione che questa, in veste di creditore rinunci a tutti i crediti nei confronti della Repubblica
di Croazia quale debitore, fino allammontare del valore degli immobili donati di cui al punto V
della presente Delibera, in conformita con 'art. 14 comma 2 punto 9 del Decreto 35/25.

La Citta di Pinguente ha I'obbligo di destinare gli immobili di cui al punto | della presente
Delibera allo scopo per il quale gli stessi vengono donati entro il termine di 5 (cinque) anni
dalla data di stipula del Contratto di donazione degli immobili di cui al punto | della presente
Delibera.

Vi

Nel contratto di donazione sara inserita una clausola risolutiva per il caso in cui la finalita per
la quale gli immobili sono stati donati non venga realizzata entro il termine concordato, salvo
che gli immobili siano gia stati destinati allo scopo previsto; per il caso di cambiamento della
destinazione d'uso degli immobili donati; per il caso di danneggiamento degli immobili donati
causato da dolo o colpa grave del donatario; nonché in caso di alienazione e/o costituzione di
oneri sugli immobili donati. Il contratto conterra inoltre la dichiarazione tabellare del donatario
con la quale egli acconsente che, contestualmente alla registrazione del diritto di proprieta
sugli immobili donati, venga iscritta I'interdizione all’alienazione e all’onere, qualora tale divieto
costituisca parte obbligatoria del contratto di donazione, nonché la dichiarazione tabellare del
donatario con la quale egli acconsente all'iscrizione del diritto di proprieta della Repubblica di
Croazia in caso di adempimento delle condizioni per la risoluzione del contratto di donazione
degli immobili.

Vil

Per I'attuazione della presente Delibera s’incarica I’Assessorato al’amministrazione generale
e agli affari giuridico-patrimoniali
della Regione Istriana, Sezione per la gestione degli immobili di proprieta della Repubblica
di Croazia.

IX

La presente Delibera entra in vigore I'ottavo giorno dalla sua pubblicazione nel "Bollettino
ufficiale della Regione lIstriana."
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CLASSE: 940-01/25-01/1086
N.PROT.:
Pisino, 06/11/2025

REPUBBLICA DI CROAZIA
ASSEMBLEA DELLA REGIONE ISTRIANA

Il Presidente:
mr.sc. Valter Flego
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OBRAZLOZENJE

I. PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE OVOG AKTA
Pravni temelj za donoSenje ovog Zakljucka:

- Clanak 65. Statuta Istarske Zupanije ("Sluzbene novine Istarske Zupanije", br. 10/09.,
4/13., 16/16., 1/17., 2/17., 2/18., 10/20., 6/21. i 20/22. — prociSéeni tekst) kojim je
propisano da zupan Istarske Zupanije, pored ostaloga, priprema prijedloge opéih akata,
podnosi amandmane i daje miSlienja na opce akte koje podnose drugi ovlasteni
predlagatelji, odnosno izvrSava ostale poslove u njegovoj nadleznosti odredene
propisima i Statutom Istarske Zupanije;

- Clanak 73. Poslovnika Zupanijske Skupstine Istarske Zupanije ("Sluzbene novine
Istarske Zupanije" br. 10/09., 4/13., 10/20. i 6/21.) kojim je propisano da pravo
predlaganja akata Skupstine, pored ostalih ovlastenih predlagaca, ima Zupan Istarske
Zupanije;

- Clanak 74. cit. Poslovnika kojim je propisano da se postupak za donoSenje akta pokrece
prijedlogom za njegovo donoSenje s nacrtom akta, koji se upucuju predsjedniku
Skupétine;

- Clanak 12. stavak 2., ¢lanak 13. stavak 1. i ¢lanak 28. stavak 3. tocka 4. Zakona o
upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske ("Narodne
novine", br. 155/03., u nastavku: ZOUNIPUVLRH), kojim je propisano da se ovim
Zakonom

» "Zupanijama, gradovima sjedistima Zupanija, velikim gradovima, drustvu Drzavne
nekretnine d.o.o0. te javnim ustanovama za upravljanje nacionalnim parkom ili
parkom prirode povjeravaju poslovi upravljanja nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske, u skladu s odredbama ovog Zakona",

» dase "Zupanijama, gradovima sjedistima Zupanija ili velikom gradu povjeravaju
se poslovi upravljanja neizgradenim gradevinskim zemljiStem i gradevinama sa
zemljiStem nuznim za redovitu uporabu te gradevine, a koje se nalaze na njihovu
podrucju utvrdenu zakonom kojim se ureduje podrucje Zupanije, gradova i op¢ina
u Republici Hrvatskoj, osim ako ovim zakonom ili posebnim zakonima nije
propisano drukgcije",

* da "raspolaganje iz stavka 1. ovoga ¢lanka u korist jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) provodi se posebno u svrhu ostvarenja projekata ostvarenja
projekata koji su od op¢eg javnog, socijalnog ili kulturnog interesa, poput izgradnje
Skola, djecjih vrti¢a, bolnica, domova zdravlja, gradevina socijalne skrbi, groblja,
parkiraliSta, sportskih gradevina, gradevina za smjestaj i zastitu Zivotinja, muzeja,
memorijalnih  centara i drugih sli¢nih gradevina kojima se povecava kvaliteta
Zivota gradana na podrucju jedinica lokalne i podru¢ne regionalne samouprave",

- Clanak 4., ¢lanka 5. stavak 1. to¢ka 4. Uredbe o postupcima koji prethode
sklapanju
pravnih poslova raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske u
svrhu
darovanja (,Narodne novine®, br. 35/25.) kojim je propisano:
» ,nekretnine se u skladu sa Zakonom o upravljanju nekretninama i pokretninama
u vlasniStvu Republike Hrvatske (»Narodne novine«, broj 155/23., u daljnjem
tekstu: Zakon) mogu darovati jedinicama lokalne i podrucne (regionalne)

samouprave i ustanovama ciji je osniva¢ Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne



i podru¢ne (regionalne) samouprave kada je to opravdano i obrazloZzeno
razlozima poticanja gospodarskog napretka, socijalne dobrobiti gradana i
ujednacavanja gospodarskog i demografskog razvitka svih krajeva Republike
Hrvatske. Raspolaganje iz stavka 1. ovoga ¢lanka provodi se na zahtjev jedinice
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave ili ustanove ¢iji je osniva¢ Republika
Hrvatska i/ili jedinica lokalne i podru¢ne(regionalne) samouprave, na koju se
prenosi ono pravo s kojim se postize ista svrha, a koje je najpovoljnije za
Republiku Hrvatsku"

» " ostvarenja projekata koji su od opc¢eg javnog, socijalnog ili kulturnog interesa,
poput izgradnje Skola, djecjih vrtica, bolnica, domova zdravlja, gradevina
socijalne skrbi, groblja, parkiralista, sportskih gradevina, gradevina za smjesta;j i
zastitu Zivotinja, muzeja, memorijalnih centara i drugih sliénih gradevina kojima
se povecava kvaliteta Zivota gradana na podrucju jedinice lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave"

« Clanka 1. stavka 2. Zakona o sportu (,Narodne novine, br. 141/22., u nastavku:
Z0OS) propisano da ,sportske djelatnosti su djelatnosti od posebnog interesa za
Republiku Hrvatsku®.

- Clanka 4. stavka 4. podstavka 2. ZOS je propisano da ,sportskom djelatno$éu
smatra se i“:
- upravljanje sportskom gradevinom.

- Clanka 68. stavka 1. i stavka 2. podstavka 1. ZOS je propisano da :

(1) Republika Hrvatska poti¢e vrhunski sport, zdravstveno usmjerenu tjelesnu
aktivnost, Skolski i akademski sport, parasport i sport gluhih te sportske
aktivnosti djece i mladih kroz financiranje javnih potreba u sportu na drzavnoj
razini.

(2) javne potrebe u sportu su:

- izgradnja, obnova, odrzavanje i opremanje sportskih gradevina od interesa za
razvoj sporta na drzavnoj ili na razini jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave.

Il. OSNOVNA PITANJA KOJE SE RJEéAVAJU OVIM AKTOM | POSLJEDICE
KOJE CE NASTUPITI NOEGOVIM DONOSENJEM

Istarska Zupanija - Regione Istriana, Upravni odjel za op¢u upravu i imovinsko -
pravne poslove, Odsjek za imovinsko - pravne poslove i pravhu pomoé¢, Odlukom o
predaji na postupanje zahtjeva za upravljanje i raspolaganje nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske KLASA: 371-01/24-01/66, URBROJ: 531-11-2-3-24-16 od 19.
ozujka 2024. godine donesenom od Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine, preuzela je na postupanje predmete Naslova koji su se pri ranije
nadleznom tijelu vodio pod oznakom KLASA: 940-01/22-03/1172, darovanje nekretnine
u k.o. Buzet - Stari Grad Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske ("Narodne novine" br. 155/23., u nastavku: ZOUNIPUVRH).

Grad Buzet je dostavio Istarskoj Zupaniji zahtjev za rjeSavanjem imovinsko-
pravnih odnosa darovanjem navedenih nekretnina u k.o Buzet Stari — Grad oznacenih
kao:

- k.€. br. 2326/2, oranica, ukupne povrsine 793m2, upisane u zk.ul. br. 6260 k.o. Buzet -
Stari Grad, upisanog prava vlasnistva Republike Hrvatske, za dio 1/1;



- dio k.C. br. 2327/1, livada, oranica, ukupne povrSine 24328, upisane u zk.ul. br. 6346
k.o. Buzet Stari - Grad, upisanog prava vlasnistva Republike Hrvatske za dio 9364/31613
i upisanog prava vlasnistva Grada Buzeta za dio 22249/31613;

a u svrhu gradenja Sportske zone Most, projekta od opéeg javnog interesa za koji je
Grad Buzet ishodio Gradevinsku dozvolu KLASA:UP/I-361-03/23-01/000029,
URBROJ:2163-18/3-23-0021 od 06.02.2023.godine, pravomo¢na s danom
23.02.2023.godine, izdanu od strane Upravnog odjela za prostorno uredenje i gradnju,
Odsjek za prostorno uredenje i gradnju Buzet a kojom se dozvoljava gradenje gradevine
sportsko-rekreacijske namjene, 2.b skupine.

Gradnjom javnog polivalentnog sportskog centara Sportske zone Most koja obuhvaca
sportske, rekreacijske sadrzaje, nogometno igraliste, koSarkasko i odbojkasko igraliste,
teniske terene, djecje igraliste, a po izgradnji iste za potrebe bavljenje sportom koristit
¢e djeca osnovne i srednje Skole s podrucja Buzeta, kao i gradani i sportski klubovi s
podrucja Grada Buzeta (Nogometni klub Buzet, Rukometni klub Buzet, KoSarkaski klub
veterana, BiciklistiCki klub Buzet, Tenis klub Buzet i dr. udruge).

Grad Buzet proveo je postupak javne nabave radi odabira ovlastenog sudskog vjestaka,
ovlastenog procjenitelja sukladno propisu kojim se ureduje javna nabava i odredbama
¢lanka 22. ZOUNIPUVLRH, te je izvrSena procjena trziSne vrijednosti nekretnina iz tocke
I. ove odluke u iznosu ukupno 211.000,00 eura (slovima: dvjesto jedanaest tisu¢a eura),
Procjembenim elaboratima, broj; 2025-03-03-1- | izmjena i broj: 2025-03-03-2- |
izmjena, koje je izradio Ante Bandi¢ ing. grad., stalni sudski vjestak graditeljske struke.

Procjeniteljsko povjerenstvo Istarske Zupanije dalo je miSlienja na navedene
Procjembene elaborate iz stavka 1. ove to¢ke Odluke da su isti izradeni u skladu sa
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine", br. 78/15.) i Pravilnikom o
metodama procjene vrijednosti nekretnina ("Narodne novine", br. 105/15,) te da su
prihvatljivi KLASA: 364-01/25-01/51, URBROJ: 2163-18-10/2-25-5, od 7. travnja 2025.

Tro8ak procjene trziSne vrijednosti nekretnina iz tocke I. ove Odluke, u ukupnom iznosu
od 800,00 eura (slovima: osamsto eura) snosi podnositelj zahtjeva Grad Buzet.

Nekretnine iz tocke I. ove Odluke daruju se, odnosno prenose u viasnistvo Grada Buzetu
bez naknade u svrhu gradenja gradevine sportske-javne namjene izgradnja Sportske
zone Most iz tocke I. ove Odluke, uz obvezu privodenja darovanih nekretnina namjeni
utvrdenoj u tocki I. ove Odluke i ishodenja izvrSne uporabne dozvole u roku od pet
godine od dana_sklapanja ugovora o darovanju, te u istom roku dostaviti Istarskoj zupaniji
kao nadleznom tijelu za upravljanje nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske
ishodene uporabne dozvole.

Odredbom ¢lanka 13. stavka 3. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u
vlasnistvu Republike Hrvatske je propisano "da u izvr§avanju povjerenih poslova
upravljanja nekretninama iz stavka 1. ovog ¢lanka Zupani odnosno gradonacelnici
ovlasteni su donijeti odluku o pokretanju postupka raspolaganja i odluku o raspolaganju
nekretninom ¢ija je procijenjena vrijednost ili je ukupni iznos procijenjene naknade nizi ili
jednak iznosu od 130.000,00 eura, a ako procijenjena vrijednost ili ukupni iznos
procijenjene naknade iznosi vise od 130.000,00 eura, a do iznosa od 1.000.000,00 eura,
odluku o pokretanju postupka raspolaganja i odluku o raspolaganju nekretninom donosi
Zupanijska skupstina odnosno gradsko vijece, osim ako ovim Zakonom nije propisano
drukgije".

Odredbom ¢lanka 28. stavak 1. navedenog Zakona je propisano "kada je to opravdano
i obrazlozeno razlozima poticanja gospodarskog napretka, socijalne dobrobiti gradana i
ujednacavanju gospodarskog i demografskog razvitka svih krajeva Republike Hrvatske,



neizgradenim gradevinskim zemljistem, gradevinama i zemljiStem nuznim za redovitu
uporabu te gradevine, stanovima i poslovnim prostorima mozZe se raspolagati i bez
naknade u korist jedinica lokalne i podru€ne (regionalne) samouprave".

lll. FINANCIJSKA SREDSTVA ZA PROVEDBU OVOG ZAKLJUCKA
Prijedlog akta nema fiskalni utjecaj na proracun i projekcije proracuna Istarske zupanije.

Za provedbu ovog akta nisu osigurana nov€ana sredstva u proracunu Istarske Zupanije
za procjenu trziSne vrijednosti navedenih nekretnina u k.o. Buzet, a koji troSak ¢e snositi
Grad Buzet po donoSenju navedene Odluke o darovanju oznacéenih nekretnina u k.o.
Buzet - Stari Grad i sklapanju Ugovora o darovanju.

IV. DOKUMENTACIJA

1. Zahtjev Grada Buzeta 12.srpnja 2024.,sa svim prilozima

2. lzvodi iz Procjembenih elaborata broj; 2025-03-03-1- | izmjena i broj: 2025-03-
03-2- | izmjena

3. Misljenja Procjeniteljskog povjerenstva Istarske Zupanije KLASA: 364-01/24-
01/159, KLASA: 364-01/25-01/51, URBROJ: 2163-18-10/2-25-5, od 7. travnja
2025.

4. MiSljenje Upravnog odjela za proracun i financije na iskaz o procjeni fiskalnog
ucinka predloZzenog akta na proracun Istarske Zupanije



REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
' REGIONE ISTRIANA

Upravni odjel za prostorno uredenje i gradnju

Odsjek za analizu trzista nekretnina

Pula, Riva 8

KLASA: 364-01/25-01/51

URBROJ: 2163-18-10/2-25-5

Pula, 7. travnja 2025. godine

ISTARSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA OPCU UPRAVU |
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE

ODSJEK ZA UPRAVLJANJE NEKRETNINAMA
U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE

PREDMET: Misljenje Procjeniteljskog povjerenstva na procjembene elaborate
procjena trziSnih vrijednosti nekretnina dio k.€. br. 2327/1 i k.€. br. 2326/2, obje k.o.
Buzet

-dostavlja se
Postovani,

temelijem Vaseg zahtjeva za dostavu misljenja na procjembene elaborate procjene
trziSnih vrijednosti nekretnina dio k.€. br. 2327/1 i k.¢. br. 2326/2, obje k.0. Buzet i to
elaborat broj: 2025-03-03-02 — | IZMJENA od 12. svibnja 2025. godine i elaborat broj:
2025-03-03-01- | IZMJENA od 12. svibnja 2025. godine, izradeni od strane stalnog
sudskog vjedtaka za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina Ante Bandi¢ ing. grad.,
dostavljamo Vam misljenje.

Procjeniteljsko povjerenstvo Istarske Zupanije je na svojoj sjednici od dana 4.
travnja 2025. godine, o &éemu prilezi zapisnik u spisu, nakon razmatranja navedenih
procjembenih elaborata utvrdilo da su isti izradeni u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" br. 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine® br. 105/15) te da su prihvatljivi.

S postovanjem,
Predsjednice povjerenstva
Lea Cuculi¢, univ.spec.iur..

DOSTAVITI: Digitalno

1. Naslovu (KLASA: 940-01/24-01/127)

2. Arhiva Le a EOtpiﬁ?O: Lea
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET

GRADONACELNIK

KLASA: 940-01/22-01/69
URBROJ: 2163-3-03/01-24-41
Buzet, 12. srpnja 2024.

REPUBLIKA HRVATSKA
o RYENS S AP TAGI N TUFAYIE - REG, CGHE ISTRIANA
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA

Upravni odjel za opéu upravu
i imovinsko-pravne poslove
Odsjek za imovoinsko-
pravne poslove i pravnu

pomoé
Splitska kbr. 20
52100 PULA

Predmet: GRAD BUZET, rjesavanje imovinsko-pravnih odnosa dijela
k.¢.br. 2326 i k.C.br. 2327/1, k.o. Buzet Stari Grad, darovanje istih radi
izgradnje Sportske zone Most, zahtjev dopunjuje se.-

Veza: Vas dopis broj KLASA: 940-01/24-01/127, URBROJ: 2163-24-02/28-

24-3 od 28. lipnja 2024. godine.

Postovani,

Sukladno vasem dopisu broj KLASA: 940-01/24-01/127, URBROJ:
2163-24-02/28-24-3 od 28. lipnja 2024. godine, dopunjujemo na$ zahtjev za
darovanje dijela k.¢.br. 2326 i k.¢.br. 2327/1, k.o. Buzet Stari Grad, te vam u

privitku dostaviljamo:

- lzvadke iz zemljisnih knjiga, Izvadke iz evidencije DrZavne geodetske
uprave i Kopiju plana za novonastale Cestice k.¢. br. 2326/2 i k.¢. br.

2327/1, obje k.o. Buzet Stari Grad,

- Potvrdu Ministarstva financija, Porezne uprave o dugu, Stanje dospjelih
nepodmirenih dugovanja prema RH,

- Izjava podnositelja zahtjeva da se odrice svih potraZivanja prema RH
do visine vrijednosti darovane nekretnine uz navodenje to¢nog iznosa i

pravne osnove potraZivanja,



- Geodetski elaborat broj 50-83/22 izraden od strane drustva Geo-com-
ing d.o.o. po oviastenom inZenjeru geodezije Nebojsi Guzijanu ing.
geo. u pisanom formatu sa svim sastavnim dijelovima,

- Rjedenje nadleinog ureda za katastar o provedbi Geodetskog
elaborata broj 50-83/22 22 izraden od strane dru$tva Geo-com-ing
d.o.o. po oviaStenom inZenjeru geodezije Neboj$a Guzijan ing.geo,

- Potvrda pravomocénosti Gradevinske dozvole KLASA:UP/I 361-03/23-
01/2000029, URBROJ:2163-18/3-23/0021 od 06.02.2023.godine i

- Potvrda glavnog projekta, Vodopravna potvrda Hrvatskih voda
KLASA:325-  09/23-02/0000268, URBROJ:374-3301-2-23-4 od
26.01.2023. godine izdana od Hrvatske vode, VGO za slivove
sjevernog Jadrana Rijeka.

Shodno gornjoj dopuni naseg prvotnog zahtjeva, smatramo da su se sada
stekli preduvjeti za prijenos nekretnina na Grad Buzet, kako bi Grad Buzet u
buducnosti mogao kandidirati za sredstva kojim bi uredio ,Sportsku zone
Most", jer je to od vitalnog interesa za njegov razvoj.

S postovanjem




IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrudja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: yj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

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

NEKRETNINA: K.C.2326/2 K.O. BUZET- STARI GRAD
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: Rjesenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

GRAD BUZET
II. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

REKAPITULACIJA - ZAKLJUCAK - MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Temeljem Narudzbenice broj: 25R0000005 od 24. 01. 2025. godine Grada Buzeta zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., kao Narucitelju
sa jedne strasne, i mene u svojstvu stalnog sudskog vjeStaka kao Izvodaca sa druge strane izradio sam
PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine koja se definira kao:
1. k.¢. 2326/2 upisane u zk. ul. broj: 3034 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom oranica u povrsini od
793 m? , u katastarskom operatu upisane u posjedovnom listu broj: 551 k.o. Buzet — Stari grad sa
kulturom kao iu zemlji¥noj knjizi — oranica u povrini od 793 m?,

smjeStena u Buzetu, naselju Most, Most bb, te iznosim misljenje o trziSnoj vrijednosti nekretnine prema
njenom stanju tj. uporabnom svojstvu nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod moguceg
izvlastenja 07.04.2005. godine i vrijednostima na dan vrednovanja 03.03.2025.godine.
IzvrSio sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trziSne vrijednosti nekretnine na dan
03. ozujka 2025. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove
rekapitulacije, a u skladu s:

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

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

3) Medunarodnom standardima procjenjivanja ( EVS — European Valuation Standards ).
Trzisna vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.
Ujedno se podrazumijeva da prodavatelj i kupac imaju jednaka saznanja o svim relevantnim c¢imbenicima u
svezi procjenjivanih nekretnina.
Nekretnina se procjenjuje kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu.
Podrazumijeva se da se ova procjena moZe koristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu
rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama te zasnivanja
zaloZnog prava.
Ova procjena sadrzi opis nacine i obujam provedenih istrazivanja te prezentaciju zakljucka i izracuna trzisne
vrijednosti, izvjesce o pretpostavljenim ogranicenjima te foto dokumentaciju nekretnine na dan ocevida.
Osobno sam obavio oc¢evid nekretnine u prisustvu zz narucitelja, proucio lokalne i regionalne uvjete na trzistu
uzevsi u obzir :

- uporabno svojstvo nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod moguéeg izvlastenja,

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljiSta kao da su dostupni bez ikakvih ogranicenja i

tereta,

- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju 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
uporabnom svojstvu koje je imala prije promjene namjene koja je povod moguéeg izvlastenja 07.04.2005.
godine i vrijednostima dan vrednovanja 03. oZujka 2025. godine - procjenjivano za potrebe prodaje
na otvorenom trZiStu iznosi za:



Red. Trzisna
broj. Nekretnina vrijednost
nekretnine
1. k.¢. 2326/2 upisane u zk. ul. broj: 3034 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom
oranica u povrsini od 793 m? , u katastarskom operatu upisane u posjedovnom
listu broj: 551 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom kao i u zemlji$noj knjizi — 21.000,00 €
oranica u povrsini od 793 m?
2. Lokacija nekretnine/a
2.1. Zupanija Istarska
2.2 Grad/ Op¢ina GRAD BUZET
2.3. Naselje/ predio Most, Most bb
3. Predmet procjene Gradevinsko zemljiste
3.1. Katastarska Cestica 2326/2
3.2 Katastarska opc¢ina Buzet — Stari grad
3.3. Zk. ul. 3034 k.o. Buzet — Stari grad
34. Kultura Oranica
3.5. Povrsina prema zk. stanju 793 m?
3.6. Vlasnik REPUBLIKA HRVATSKA
4. Posjedovni list: 551 k.o. Buzet — Stari grad
4.1. Kultura oranica
4.2. Povr§ina prema katastar.
operatu 793 m?
4.3. Posjednik . REPUBLIKA HRVATSKA
5. Pravni status Neizgradeno gradevinsko zemljite u povrsini
od cca 793 m?
6. Namjena  zemljiSta  prema ZemljiSte unutar izdvojenog gradevinskog
PPUG Buzeta podrucja izvan naselja Sportsko — rekreacijske
namjene , oznake R6 — polivalentni sportski
centar
7. Uporabno svojstva nekretnine ZemljiSte unutar granica gradevinskog
koju je imala prije promjene podruc¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja.
namjene  koja je povod Uvjerenje o statusu Klasa: 350-01/25-
moguceg izvlastenja 10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-0003 od
(107.04.2005. godine ) 18.02.2025. godine
7. Kategorija zemljiSta prema
Pravilniku 0 metodama
procjena ...... Zemljiste . KATEGORIJE
8. U prometu 793 m?
9. Trzisna vrijednost nekretnine Prema stanju na dan 07.04.2005. godine i
vrijednostima na dan vrednovanja 03. ozujka
2025. godine.
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: | 21.000,00 € |
- ili cca 26,48 €/m?-
Napomena

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije uklju¢en porez na promet niti porez na dodanu vrijednost (PDV).
Neizgradene gradevinsko zemljiste ne podlijeze placanju PDV —a.
S postovanjem.

U Buzetu, 12. svibnja 2025. godine

Elaborat izradio:

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrudja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

- PFiefeme Mmistarstva pravomda, uprave 1 digitalne transformaciye o
menovanyu  stalmm sudskim vjeftakom == podmca graditeljstva i
procjens wyednosh nekyetmina
Elaza: UPT- 7100324017906
Urbroy: 514-03-04/02-25-05
od 19, pzugka 2025, podme.



REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
| BIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA:  UPA-710-03/24-01/906
URBROI: 514-03-04/02-25-015

Fagrebh, 19, oujka 20235,

Ministarstvo pravosuda, uprave 1 digitalne transformacije, OIB: 72010430276, na
temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
B2/15., B216.. 6T/A8., 2122 16M3. i 36/24), povedom zahtjeva Ante Bandida, inkenjera
gradevinarstva iz Bugzeta, Goricica 4, OIB: 6681TE10421, u postupku imenovamja stalnog
sudskog vieitaka, donosi

RIESENIE

I. Ante Bandié, infenjer gradevinarstva iz Bureta, Goridica 4, OIB: 66817810421
imenuje s stalnim sudskim vjeStakom ra podrudja gradevinarsiva | procjene
vrijednosti nekretning, = danom 19, oZujka 2025,

1L Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vieitaka ovog Ministarstva,

Obrazlozenje

Ante Bandié, inZenjer gradevinarstva iz Buzeta, podnio je zahtjev 2a imenovanje
stalnim sudskim vieStakom za podrugje graditeljsiva. procjene nekretnina, diobe nekretnina i
etaZiranje.

Imenovani je zahtjeve priloZio Zivotopis, dokar o zavrfenom studiju, dokaz
poslodaves o radu na poslovima w struct i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u matiéngj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
rdravstvencj sposobnosti, dokaz o skloplienom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog viettaka, uvierenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
ea kaemeno djelo #a koje se postupak pokrece po sluzbenoj dufnosti i popis predmeta u kojima
Jje obavio vjestadenje.

Uivjeti za Imenovanje za stalnog sudskop vjedtaka propisani suu Slanku 126, stavku
l. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viedtaka moze bitl imenovanas osoba
drzavljanin Republike Hrvatske, drfavljanin driave #lanice Europske unije ili dr¥avljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski svenilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilizng
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosne zaovrsen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomaki struéni studij odgovarajuéi poedrudiu viestabenia za koje se imenuje |
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilifnog studija il integriranog

ST4UPITION32401906(5



preddiplomskog 1 diplomskop sveugilisnog studija il speeijalistickop diplomskog struénog
studija radila na poslovima w struci najmanje osam goding, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveudilidnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravsiveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeltaka, uspiedno je zavrdila provieru znanja iz ustrojstva sudbene vlast, driavne
uprave i pravnog nazivlja, zavedila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viesiaka,
ima skloplien ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskop
viestaka 1 ima valjano odobrenje za samostalne obavljanje diclatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavijanje djelatnosti ako je w. sukladno posebnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po slufbenoj dudnesti ove Ministarstve je utvedilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske. da nije: pravomodéno osudivan »a kasmeno djelo za koje se postupak
pokree po sluzbenoj duZnosti te je zatrakilo mighjenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-
Pola.

Shjedom navedenog, utvedeno je da imenovani ispunjava uviete iz Elanka 126,
Zakona o sudovima stoga je u todki | izreke ovog rieSenja u skladu s dostavljenim dokazima,
podnositel] zahtjeva imenovan stalnim sudskim vieStakom za pedrudja gradevinarstva i
prociene wvrijednosti nekretnina, dok je traZene podrodie viedtadenja diobe nekretning i
etafiranje sadrfano u prethodno navedenim podrudiima vjediadenja,

Danom izvrinesti ovog fedenja imenovand é¢ se na temelju élanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnib sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svako) promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjedfenja i vlasiorudni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom ljeku;
Protiv ovog rjcienja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjefenja. Tu#ba se
podnus? sadu nﬂpns_n:dnu u pfsamm u.:r_bi_tku, usmeno na zapisnik ili se &alje pos‘,mr_l},,luducsm
dostavlia u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL:
1. Ante Bandic, Buzet, GoriGica 4
2, Pismohrana-ovdje.

LA AT
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

GRAD BUZET
II. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

A/ UVOD

Temeljem Narudzbenice broj: 25R0000005 od 24. 01. 2025. godine Grada Buzeta zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., kao Narucitelju
sa jedne strasne, 1 mene u svojstvu stalnog sudskog vjeStaka kao Izvodaca sa druge strane, pristupio sam
izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine koja se definira kao:

1. k.¢. 2326/2 upisane u zk. ul. broj: 3034 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom oranica u povrsini od
793 m? , u katastarskom operatu upisane u posjedovnom listu broj: 551 k.o. Buzet — Stari grad sa
kulturom kao iu zemlji$noj knjizi — oranica u povrsini od 793 m?,

prema njenom  stanju tj. uporabnom svojstvu nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod
moguceg izvlastenja i vrijednostima na dan vrednovanja.

TrziSna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Trzna vrijednost buduc¢ih povrsina javne i druStvene namjene , $to je ovdje sluéaj — sportsko- rekreacijska
namjena, utvrduje se temeljem ¢l. 49. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina na temelju odredbi Zakona koji
se odnose na nacin procjene naknade za izvlastene nekretnine.

Prihvativsi se vjeStacenja dana 25. veljace 2025. godine izaSao sam na lice mjesta, izvrSio uvid u stanje
lokacije, pristupa i uredenosti predmetne nekretnine te notirao sve dostupne ¢injenice koje sam smatrao bitnim
za izradu ove procjene.

IzvrSio sam i uvid u dokumentaciju koji mi je na raspolaganje stavio zz naruditelja te prikupio i druge podatke
o nekretnini sa javo dostupnih portala : https:/www.buzet.hr/ http://geoportal.dgu.hr, http://e-
izvadak.pravosudje.hr, i http://www.katastar.hr/dgu/, potrebnih za izradu traZenog procjembenog elaborata.

Opéenito

RaspoloZiva dokumentacija

Svi prikupljeni podaci temelje se na ¢injenicama utvrdenim tijekom ocevida, narudzbenice, izjava i uputstva
zz narucitelja tijekom ocevida te vazecih propisa lokalne samouprave — Grada Buzeta i1 pozitivne zakonske
regulative RH.

Cinjenicom da se u konkretnom slu¢aju radi o nekretnini buduéih i trajnih povriina javne i drustvene namjene
za koje ZPVN — a propisuje posebne nacine procjene vrijednosti nekretnina odnosno trzisne modele.

Za ovakve nekretnine ZPVN — a propisuje posebne nacine procjene odnosno trzisSne modele.



Uz pomo¢ spomenutih trziSnih modela simulira sa ponasanje racionalnog prodavatelja i racionalnog kupca na
trziSnu nekretnina.
Sukladno ¢l. 4. stavak 1. tocka 40. ZPVN- a trziSni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne
postoji trziste, pod pretpostavkom da je i za takve nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i
nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode procjene vrijednosti nekretnina.
Dakle u ovom sluéaju potrebno je primijeniti odredbe ¢lanaka 46. do 50. ZPVN —a , odnosno utvrditi uporabno
dvojstvo nekretnine promjenom nacele prethodnog ucinka bududi da je sadaSnja kakvoca zemljisSta utvrdena
drustvena ( javna ) namjena.
Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene namjene koja je
povod izvlastenja, odnosno prije iskljuc¢ivanja zemlji$ta buduée javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja
u smislu privatnoga gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog uc¢inka) sukladno ¢l. 4. stavak
1. tocka 43. ZPVN- a.
Nastavno na izneseno Narucitelj je kod Upravnog odjela za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije,
Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Buzet , II. Istarske brigade 11 zatrazio uvjerenje o statusu nekretnine
prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja.
Upravni odjela za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije, Odsjek za prostorno uredenje i gradnju Buzet
izdao je:
e Uvjerenje o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 dana 18.02.2025.
godine kojim je na osnovu Prostornog plana biv§e Opcéine Buzet ( ,,SluZzbene novine Zajednice opéine
Rijeka®, broj 8/79 , ,,Sluzbene novine Istarske zupanije®, broj 6/98 i 4/02), potvrdio da se k.¢. 2326/2
k.o. Buzet — Stari grad nalazila unutar granica gradevinskog podru¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja
(Do 07.04.2005. g. — opaska vjestaka)

Zadatak
Zahtjevom narucitelja zatraZena je izrada procjembenog elaborata trzi$ne vrijednosti nekretnine.
Procjenjivana nekretnina

| R.b. | Prostorna_identifikacija, dan vrednovanja i dan kakvoée | Napomena
1. Opis Oranica povrSine 793 m? -
2. Zupanija Istarska -
3. Grad/opéina Grad Buzet -
4, Cetvrt/naselje/ zaseok Most -
5. Ulica i kbr. Most 1 -
6. Op¢inski sud Pazin -
7. Zemljisnoknjizni odjel Buzet -
8. Zk. ulozak 3034 k.o. Buzet — Stari grad -
9. Katastarska opéina Buzet — Stari grad -
10. Identifikacija k.c. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad -
11. Dan vrednovanja 03.03.2025. godine -
12. Dan kakvoce 07.04.2005. godine -

Dan vrednovanja: 03. oZujka 2025. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
Prema zadatku narucitelja dan vrednovanja je 03. ozujka 2025. godine

Dan kakvoce: 07. travnja 2005. godine

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu njene
trziSne vrijednosti.

Prema izri¢itom nalogu/zadatku naruditelja i zakonskim odrednicama nekretnina se procjenjuje prema
uporabnom svojstvu nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja 07.
04.2005. godine i vrijednostima na dan vrednovanja.

Prema Uvjerenju o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 dana 18.02.2025. godine
k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja na dan 07.04.
2005. godine ( dan prije donoSenja Odluke o donoSenju PPU Grada Buzeta - S.n.G.B. broj 2/05.. 01.04.2005. g.)
nalazila se unutar granica gradevinskog podrucja Grada Buzeta, u zoni stanovanja.

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine radi utvrdena njene vrijednosti za
predstoje¢i postupak  prepusStanja vlasniStva Gradu Buzetu nekretnine u vlasnistvu Republike Hrvatske
sukladno Zakonu o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske (,,Narodne
novine*, broj 155/23 ).
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Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovarajue odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi , odluke i normativi

Osnova za vrednovanje
Vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama za utvrdivanje naknade i to:
1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15.
3) Medunarodni standardi procjenjivanja ( EVS — European Valuation Standards ),
Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom ocevida, izjavama narucitelja,
identifikaciji te podacima iz zemljisno — knjizenog i katastarskog operata.

Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti diobene nekretnine radena je koriStenjem slijece regulative i literature.
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,
Zakona o zemlji$nim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23 1 127/24,
Zakona o prostornom uredenju, NN 153/13, 65/17, 114/18,39/19, 98/19 1 67/23,
Zakon o gradnji, NN 153/13,20/17, 39/19, 125/19 1 145/24,
Prostorni plan uredenja Grada Buzeta, S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 , 05/22 1 14/23.
Prostorni  plan bivSse Op¢ine Buzet ,,Sluzbene novine Zajednice op¢ine Rijeka, broj 8/79 i
»Sluzbene novine Istarske Zupanije®, broj 6/98 1 4/02,
7. Odluke o komunalnom doprinosu Grada Buzeta, Sn.G.B. broj 01/19.
8. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
9. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
10. Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards),
11. Vazeci gradevinski propisi i normativi RH.
2. Koristena literatura:
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.
2) Urlih, Mjcica (Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Berislavi¢eva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

Sk wn

Podaci o narucitelju

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

2. Ugovor/ narudzba: Narudzbenica od 24.01. 2025. godine.
Podaci o nekretnini za koju se radi ovaj elaborat
Geodetska identifikacija

Geodetska identifikacija nije vrSena.

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

Polozaj

Nekretnina za koju se radi ovaj procjembeni elaborat nalaze se na podrucju grada Buzeta u naselju Most,
Most bb  u blizini rijeke Mirne kako se to moze iSCitati iz prilozene ortofoto snimka sa
preklopljenim/uklopljenim sluzbenim katastarskim planom.

Makrolokacija

K.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad
Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/ ... 03. ozujka 2025. godine
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Mikrolokacija
K.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad
'Irzvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/ ... 03. oZujka 2025. godine

ZemljiSno - knjiZno stanje

K.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad

Katastarska Cestica 2326/2 — oranica u povrsini od 793 m?, dolazi upisana u zk. ul. broj: 3034 k.o. Buzet — Stari
grad koji se vodi kod Opéinskog suda u Pazinu, Zemljisno — knjizni odjel Buzet, sa upisom vlasniS§tva na
ime i u korist REPUBLIKE HRVATSKE u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad nije bilo
zabiljezenih sporova.
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Na dan vrednovanja u teretovnici ( C) zemljiSno - knjiznog uloska nije bilo zabiljezenih tereta koji bi imali
utjecaja na trzi$nu vrijednost k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad .

Katastarsko stanje

K.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad

Katastarska Gestica 2326/2 — oranica u povrsini od 793 m? dolazi upisana u posjedovnom listu broj: 551 k.o.
Buzet — Stari grad koji se vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula — Pola, Ispostava Buzet, sa upisom
posjeda ime i u korist REPUBLIKE HRVATSKE u cijelosti.

Makrolokacija nekretnine

Katastarska éestica 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad nalazi se sjeveroisto¢no od rijeke Mirne na udaljenosti od
cca40 m a zapadno od Zupanske ceste ZC 5013 Buzet — Cerovlje na udaljenosti od cca 300 m.

Nekretnina  se nalazi unutar poplavnog podrucja rijeke Mirne i vodonosnom podru¢ju strateskih rezervi
podzemnih voda treceg tipa.

Povezanost

Nekretnina k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad ne grani¢i sa javnim putom, medutim u kompleksu sa k.¢.
2327/1 k.o. Buzet — Stari grad za koju se po istom vjeStaku i sa istom svrhom radi procjembeni elaborat u ovom
postupku ostvaruje kontakt sa javnim putom - Zupanijskom cestom ZC 5013 Buzet — Cerovlje.

Nekretnini najblizi autobusni kolodvor nalazi se u Buzetu na udaljenosti od cca 1,20 km zraéne linije.
Najblizi Zeljeznicki kolodvor nalazi se u Buzetu na udaljenosti od cca 3,20 km zracne linije ( naselje
Pocekaji).

Lokalni poloZaj nekretnine iz narudzbe
K.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad
Ova katastarska Cestica neposredno granici sa:

e Sjeverozapadne strane sa k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — stari grada za koju se po istom vjestaku i sa istom
svrhom radi procjembeni elaborat u ovom postupku te sa k.¢. 2327/4 k.o. Buzet — Stari grad koja u
dijelu sa kojim granici sa predmetnom cesticom ima status gradevinskog zemljiSta a u ostalom dijelu
status poljoprivrednog zemljista,

e Saistocne i juzne stane sa k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — stari grada za koju se kako sam ve¢ naveo po istom
vjeStaku i sa istom svrhom radi procjembeni elaborat u ovom postupku,

e Sasjeverozapadne strane sa poljoprivrednim zemljiStem k.¢. 2326/1 k.o. Buzet — Stari grad.

Vrsta izgradnje u okruZenju

Na granicama ove Cestice nema objekata visokogradnje.

Cestica je okruzena zemljidtima pod poljoprivrednim kulturama u intenzivnoj obradi.

Prvi proizvodni objekti ( Cimos d.o.0. ) nalaze se juzno na udaljenosti od cca 80 m zracne , linije a prvi
stambeni objekti na udaljenosti od cca 300 m zracne linije.

Infrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Nekretnina ja komunalno neopremljena, nema rijeSen prilaz na javni put osim u kompleksu sa k.¢. 2327/1 k.o.
Buzet — Stari grad, nema rijeSenu odvodnju oborinskih a niti odvodnju fekalnih voda.

U blizini nekretnine na udaljenosti od cca 180 m nalazi se NN prikljucak rasvjete nogometnog igralista .

Granice Cestice
Granice Cestice za koju se radi ovaj elaborat nisu vidljivo oznacene na terenu.
Cestica je zateCena neogradena i neobiljeZena.

Dispozicija zemljiSta
ZemljiSte za koje se radi ovaj elaborat , prema vizualnom opazanju, je ravno.

Zagadenje

U vrijeme oc¢evida na lokaciji procjenjivane nekretnine nisu utvrdeni izvori buke i prasine koji bi imali utjecaja
na predmetnu nekretninu koje bi trebalo vrednovati ovim elaboratom.

Postojece zupanijska cesta i proizvodni pogoni tvornice Cimos zbog relativne udaljenosti nemaju utjecaja na
predmetnu nekretninu.

Sadasnje koriStenje
U vrijeme ocevida prema ocevidu utvrdenom stanju Cestica je zateCena kao oranica.
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Razvojni potencija ( za procjenu )

Moguéi naCin koriStenja zemljiSta definiraj je prostorno planskom dokumentacijom bivse Opéine Buzet,
konkretno Prostornim planom bivse Op¢ine Buzet.

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima PPU bivSe Op¢ine Buzet ,Sluzbene novine Zajednice
op¢ine Rijeka®, broj 8/79 i ,,Sluzbene novine Istarske zupanije®, broj 6/98 i 4/02., k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari
grad definirana je kao podruéje zone stanovanja.

Upravno pravno stanje — planski status prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja( za
procjenu )

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima prostog plana bivse Op¢ine Buzet k.¢. 2326/2 k.o. Buzet —
Stari grad sukladno Uvjerenju o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 od
18.02.2025. godine k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad prije promjene namjene koja je povod moguceg
izvlaStenja nalazila se unutar granica gradevinskog podrucja Grada Buzeta, u zoni stanovanja

(Do 07.04.2005. g. — opaska vjestaka)

Vazeéim PPUG Buzeta - S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18, 05/22 i 14/23., k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad
definirana je kao gradevinsko zemljiSte u izdvojenom gradevinskom podrudju izvan naselja Sportsko —
rekreacijske namjene - oznake R6 — polivalentni sportski centar.

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljista

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima prostog plana bivse Op¢ine Buzet k.¢. 2326/2 k.o. Buzet —
Stari grad sukladno Uvjerenju o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 od
18.02.2025. godine k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad prije promjene namjene koja je povod moguceg
izvlastenja nalazila se unutar granica gradevinskog podru¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja

(Do 07.04.2005. g. — opaska vjestaka)

Prema kartografskim prikazima PPU bivse opéine Buzet k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad , kao i danas, nije
se nalazila na podrucju zastiCenoga kulturnog dobra niti evidentirane kulturne cjeline, medutim nalazila se u
poplavnom podrucju rijeke Mirne.

Nadalje za podrucje 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad PPU bivse opéine Buzet nije bila obaveza izrade DPU —a.

Zaklucno:

Prema utvrdenom za k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad prema PPU bivse Opc¢ine Buzet , vrijedne slijde¢i uvjeti
izgradnje:

Kig max =35 %

Emax = 1 podzemnai2 nadzemne etaze

Kis max = nije bio propisan medutim izracunata kao odnos ukupne gradevinek bruto povsine gradevine i
posine grdevinske Cetice za predmetnu k.¢. iznosi (( 0,35 ( koef. izgraadenosti ) x 3 etaze x 793 m?))/ 793 =
1,05

Odstupanja u kakvo¢i - uvjeti i ogranicenja
Bitna ogranic¢enje u kori§tenju nekretnine nespomenuta ovim elaboratom nisu utvrdena.

Razvojno stanje prije promjene namjene koja je povod moguéeg izvlastenja

Razvojno stanje naselja prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja unutar grada Buzeta
unutar kojega se nalazi promatrana nekretnina je lose do zadovoljavajuce.

Nista od planiranih stambenih sadrzaja nije se realiziralo.

Mjesto ( Most bb) nije atraktivno podrucje za rad i stanovanje.

Porezno stanje nekretnine - a:
Na stjecanje vlasniStva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV) :
1. natrznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke ( L. 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 veéi od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasniStva,
4. nazemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,
5. na gradevinsko zemljiSte prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne placana :

13



14

1. isporuke ( promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do
druge isporuke proslo vise od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredna zemljista.

Porezna osnovica:

Prilikom stjecanja nekretnina javnim natje¢ajem, javnom prodajom ili u steCajnom postupku, diobom i slicno ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za steCenu — kupljenu nekretninu.

Na dan vrednovanja porez na promet nekretnina iznosio je 3 %, a porezna stopa PDV — a iznosila je 25%.
Kako je nekretnina neizgradeno gradevinsko zemljiste ne podlijeze placanju PDV —a.

Najamno stanje
U vrijeme ocevida najam nekretnine nije zabiljeZen niti je zz narucitelja isticao ovu okolnost vjeStaku za
stanje prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja.

Pravo na posebno Kkoristenje
Prema zk. stanju na dan vrednovanja na za promatranu Cesticu nije bilo zabiljeski koje bi utjecale na trzisnu
vrijednost ove Cestice.

Opis nekretnine za koju se radi procjembeni elaborat za stanje prije datuma promjene namjene koja je
povod mogucéeg izvlastenja — 07.04.2005. godine

Preliminarna ocitovanja o opisu nekretnine
Opisi zemljista  temelje se  oCevidom prikupljenim podacima, javno dostupnim podacima i Uvjerenju o
statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 od 18.02.2025. godine.

1) K.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad

Grad / Op¢ina

Grad Buzet

Katastarska opc¢ina

K.o. Buzet — Stari grad

Naselje

Most, Most bb

Cjelina sa

Cestica ¢ini svojevrsni kompleks sa k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — stari grada za koju se po istom vjestaku i sa istom
svrhom radi procjembeni elaborat u ovom postupku.

Pristupacnost

Na - Cestica ne graniCi sa javnim purom.

Kontakt sa javnim putom ostvaruje samo u kompleksu sa k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — stari grada za kojuse po
istom vjestaku i sa istom svrhom radi procjembeni elaborat u ovom postupku.

Ogradeno

Ne — Cestica je neogradena.

U upotrebi

Da - Cestica se danas kao i ranije koristila kao poljoprivredno zemljiste.

Moguéi nacin koristenja

Za stanje prije datuma promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja prema urbanistickoj dopustivosti
PPU bivse Opéine Buzet.

Zemljiste:

Neizgradeno zemljiSte cca pravilnog oblika okvirne veli¢ine cca 87 x 9,00 m

Status prije datuma promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja

Sukladno Uvjerenju o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 od 18.02.2025. godine
k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja nalazila se
unutar granica gradevinskog podruc¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja

Najbolju iskoristivost i najvecu dobit ostvaruje se izgradnjom gradevina stambene namjene za koje prema PPU
biv§e Opcine Buzet vrijede slijedeci uvjeti izgradnje:

Kig max =35 %

Emax= 1 podzemnai?2 nadzemne etaze

Kis max = nije bio propisan medutim izracunata kao odnos ukupne gradevinek bruto povsine gradevine i
posine grdevinske Cetice za predmetnu k.¢. iznosi (( 0,35 ( koef. izgraadenosti ) x 3 etaze x 793 m?))/ 793 =
1,05
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Tereti
Nista

Biljeska:

Neogradeno ravno zemljiSte, oranica pod intenzivnom poljoprivrednom obradom.

Neogradeno ravno zemljiste okvirne veli¢ine cca 87 x 9 m zateceno ka oranica.

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

Vanjsko uredenje
Na zemljistu nisu utvrdeni izvedeni radovi ili izgradeni objekti u vlasniStvu Republike Hrvatske koji bi
povecavali trzisnu vrijednost ove nekretnine.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

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

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metode jedna je osnova a ostale sluze za potporu ili
provjeru rezultata ( ¢lanak. 23. tocka 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

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

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

¢/ Troskovna metoda - za procjenu samostojec¢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 samostojeéih, poluugradenih i ugradenih kuéa , kuéa u nizu, stanova , garaza
kao, pomo¢nih gradevina, garaznih i parkiraliSnih mjesta, plovnih prostora i slicno, a temelji se na poredbi
nekretnine za koje se radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podruc¢ju u bliskom
vremenskom razdoblju ( maksimalno 4 godine od dana vrednovanja), a koje s procjenjivanom nekretninom
imaju — pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.

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

Prihodovan metoda

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

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili
kapitalizira pomocu multiprikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrtu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
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Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosje¢no kapitalizira trzna vrijednost
nekretnine a dobiva se iz omjera trznih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina
uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine ( ¢l. 4. stavak 1. to¢ka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

Troskovna metoda

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

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

Ovas metoda prvenstveno je premjerana za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za
procjenu samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive i za
provjeru rezultata.

TroSkovna metoda moze se koristiti i kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metode vodi do ostatak vrijednosti
nakon odbitka navedenih tro§kova rekonstrukcije i modernizacije.

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

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

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

Nacin izrade procjene vrijednosti gradevinskog zemljista

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

Trzi$na vrijednost buduéih povrsina javne i druStvene namjene

Trzna vrijednost buduéih povrsina javne i drustvene namjene utvrduje se temeljem Cl. 49. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina na temelju odredbi Zakona koji se odnosi na na¢in procjene naknade za izvlaStene
nekretnine.

Clanak 46. Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade (,,Narodne novine*, broj 74/14, 69/17, 98/19), glasi:

(1) Naknada za potpuno izvlastenu nekretninu odreduje se, u pravilu, davanjem u vlasnistvo druge odgovarajuce
nekretnine ¢ija vrijednost odgovara visini trziSne vrijednosti nekretnine koja se izvlaséuje, u istoj opéini ili
gradu, kojom se vlasniku nekretnine koja se izvla$¢uje omogucavaju isti Zivotni uvjeti i uvjeti koriStenja kakve je
imao koriste¢i tu nekretninu.

(2) Ako vlasnik nekretnine ne prihvati drugu odgovarajucu nekretninu ili korisnik izvlaStenja ne moze osigurati
takvu nekretninu, naknada se odreduje u novcu u visini trzisne vrijednosti nekretnine.

(3) Naknada se utvrduje kao trziSna vrijednost nekretnine koja se izvlaS¢uje u vrijeme donoSenja
prvostupanjskog rjeSenja o izvlastenju ili u vrijeme sklapanja nagodbe prema ovom Zakonu, uzimanjem u obzir
uporabnog svojstva nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod izvlastenja.

Uporabno svojstvo nekretnine definirano je Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15., kao kakvoca
nekretnine prije isklju¢ivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu
privatnog gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti , dok kakvocu nekretnine definira kao kvantitativne i
kvalitativni uvjete koje je nekretnina imala u trenutku koji je prethodio prenamjeni zemlji$ta iz privatne u javnu
namjenu - nacelo prethodnog ucinka.

Pri procjeni iznosa naknade sukladno ¢l. 50. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina potrebno je utvrditi:

1. Naknadu za gubitak prava ( ¢l. 51. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ) utvrduje se u

visini trzne vrijednosti predmeta procjene za ukupnu povrSinu izvlastenja.

2. Procjenu naknade za posljedi¢ne gubitke ( €l. 51. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ).
Naknada za posljedi¢ne gubitke zbog gubitka prava procjenjuju se na dan vrednovanja na temelju Zivotnih
uvjeta i uvjeta koristenja kakve je vlasnik/vlasnica nekretnine imao/la koristeci tu nekretninu.

3. Procjena posljedi¢nih dobitaka (El. 53. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ).

Posljedicni dobici obra¢unavaju se pri prijenosu zemljiSta u vlasnistvo JLS — e prema posebnom propisu kojim
se ureduje podrucje prostornog uredenja odnosno kada je razvidan zajednicki interes za izvlaStenje vlasnika
nekretnine i korisnik izvlastenja, Sto ovdje nije slucaj te se ne iskazuju ovom elaboratom/vjestvom.
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U konkretnom slu¢aju povod za iskljucenje nekretnine za koju se radi ovaj elaborat iz daljnjeg konjunkturnog
razvoja u smislu privatnog gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti je trenutak koji prethodi donoSenju
Prostornog plana uredenja Grada Buzeta, S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 , 05/22 i 14/23., 01.04.2005. godine
odnosno stupanja na snagu 09.04.2005. godine.

Slijedom navedenog procjenu trziSne vrijednosti zemljiSta izvrSiti ¢e se prema uporabnom svojstvu nekretnine
koju je nekretnina imala prije promjene namjene koja je povod izvlastenja - dakle na dan 07.04.2005. godine
kao zemljiSte stambene namjene.

Nacin procjene vrijednosti gradevinskog zemljista
Procjena vrijednosti zemljista odreduje se poredbenom metodom iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(kupovine) poredbenih nekretnina.
Podatke o kupovinama pribavio sam sa javno dostupnog portala eNekretnine.. https://nekretnine.mgipu.hr
Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za
izracun trzne vrijednosti 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 slijedeé¢a obiljezja:
a. kategorija zemljiSta — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Cestice za gradnju na
temelju vazecih prostornih planova ina temelju njenih stvarnih, tehnickih i gospodarskih obiljezja.
b. kvalitativna obiljezja nekretnine iz ¢lanaka 8. 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 ( ¢l. 8. stavak 1. Pravilnika .. ),
c. kakvocanekretnine u smislu ¢l. 22. Pravilnika ( arondacijska povrsina )
Arondacijske povrsine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske ¢estice koje nisu javne namjene i
koje se zbog svoje veli¢ine, oblika i poloZaja te pogodnosti za gradnju : a/ ne mogu samostalno koristiti,
b/mogu koristiti za gradnju samo ako se spoje da drugim katastarskim cesticama ili njihovim
dijelovima ic/ mogu se stvarno koristiti samo od strane vlasnika susjedne gradevne Cestice ili
njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljeZjima poredbenih nekretnina i
procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u relacijama i
vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara.

Odabir metode procjene
Procjenu trzi$ne vrijednosti nekretnine — neizgradenog zemljista izraditi cu poredbenom metodom kako je to i
dopusteno c¢lankom 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15.

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 podru¢ju mikrolokacije nekretnine za koju se radi procjene ne prileze podaci o kupovinama temeljem
kojih bi se moglo izvrsiti kvalitetno izvodenje poredbene cijene podatke o kupovinama slicnog zemljista moze se
prikupiti sa poredbenog 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 nekretnina).

Nadalje koristeni podaci ne smiju biti stariji od 4. godine od dana vrednovanja — ¢lanak. 57. stavak 7. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina.

U blizem okruZenju procjenjivane nekretnine odnosno na podru¢ju katastarske opline Buje  na portalu
https://nekretnine.mgipu.hr prileZe relevantni podaci ( ne stariji od 4. godine od dana vrednovanja — ¢lanak.
57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina), istih prostorno planskih, gospodarskih i drugih
pokazatelja.

Na temelju pisanog zahtjeva Upravni odjela za prostorno uredenje i gradnju Istarske zupanije, Odsjeka za
analizu trziSta nekretninama dostavio mi je Izvod iz ZKC broj: 57087 od 27.02.2025. godine za slijedece
nekretnine:

Cijene poredbenih nekretnina:
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Re. Broj Katastarska Namjena Kultura Povrsina Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
m? €/m? ( datum)
1. 1927/7 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- izgradeno GZ 435 23,60 22.11.2021.
2. 10720 Ro¢ I kat.- GP- izgradeno GZ 244 26,65 09.01.2023.
3. 119/1 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 986 28,86  31.08.2021.
4. 146 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 467 19,79  30.03.2022.
5. 42 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 1375 21,82 30.12.2022.
6. 256 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 845 29,59  03.05.2024.
Ukupno: 150,31
Prosjek 25,05
+/-30%
17,53 — 32,57 €/m?
Kako navedene kupovine pojedinacno ne odstupaju za vise od 30% od prosjecne kupoprodajne cijene

poredbenih nekretnina to ¢u ih uzeti u daljnji izraun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljiSta iako je prema
odrednici ¢l. 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina za odredivanje cijene procjenjivane

nekretnine dovoljno uzeti najmanje tri kupovine poredbenih nekretnina.
Dakle u daljnje razmatranje uzimam:

Re. Broj Katastarska Namjena Kultura Povrsina Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
m? €/m? ( datum)
1. 1927/7 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- izgradeno GZ 435 23,60 22.11.2021.
2. 10720 Ro¢ I kat.- GP- izgradeno GZ 244 26,65 09.01.2023.
3. 119/1 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 986 28,86  31.08.2021.
4. 146 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 467 19,79  30.03.2022.
5. 42 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 1375 21,82 30.12.2022.
6. 256 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 845 29,59  03.05.2024.
Razmatranje:

Lokacija procjenjivane nekretnine

1/ K.¢ 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet-Mali Mlun, Veli Mlun — Suma i Buzet — Most — Sportski centar

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Prema PPUG Buzeta — izdvojeno gradevinsko zemljiste izvan naselja Sportsko rekreacijske namjene, oznake
R6 — polivalentni sportski centar.

Namjena zemljiSta prije datuma promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja

Prema Uvjerenju Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj. 2163-18-02/3-25-0003 Upravnog odjela za prostorno
uedenje i gradnju Istarske Zupanije, Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Buzet, od 18.02.2025. godine
katastarske Cetice 2326/2 1 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad nalazile su se unutar granica gradevinskog podrucja
Grada Buzeta u zoni stanovanja §to je utvrdeno uvidom u Prostorni plan biv§e Op¢ine Buzet .

Uvjerenje o statusu prelezi ovom vjestvu.

Atributi

Lokacija — Buzet ( Most)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiSte

Pristupacno — ne , zemljiste ne granici sa javnim putom ali u kompleksu sa k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad za
koju se po istom vjesStaku i sa istom svrhom radi elaborat ima kontakt sa javnim putom.

Dispozicija — ravna

Zagadenja — niSta

Lokacija — losa

Razmatranje poredbenih nekretnina gradevinskog zemljista

1/ K.¢. 1927/7 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok: Sveti Ivan — gradevinsko

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiste - Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2024.

Maziv atributa Vrijednost atributa
Redni broj CB 10996
Maziv cjemowvnog bloka SWETI IVAN - GRABEVINSED
Oznaka pretefite namjene GP
Koeficijent iskorstivosti (Prostorni plan)
Datum ubtwdivanja PPV zemljiSta 1.1.2024,
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih dcjena =
Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1666625
Datum pregleda 3.3.2025.
rsta mekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN {PU) 4514025
“Wrsta ugovora KPP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2022
Powrsina u prometu 435,00
rijednost nekretnine (KMN) F7.000,00
vrijednost nekretnine (EUR) 10.267,26
Datum ugovora 22.11.2021

POREZI:
MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazancj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegowvoj naplati.

= Promet podlijeZe pladanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (3] 25
=« PDVW ukljufen u prikazanoj cijeni ME
= Qptiranje MNE

PROVEDEMNA EVALUACTIA
SWETI IVAN - GRAEDEVINSKO
GP - GRABEVINSKO PODRUCIE MASELIA

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena genovnog bloka

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povrSine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Lokacija — Buzet

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiSte

Pristupacno — da, uz asfaltirani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — u blagom padu

Zagadenja — nista

Lokacija — dobra

2/ K.¢. 10720 Roé
Cjenovni blok: Rocko Polje— gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko remijiSte - Plan pribliEnih vrijednosti 1.1.2024.

W

Maziv atributa vritednost atributa

| Redni broj CB 10955
| Naziv cjemownog bloka ROCKO POLIE - GRABEVINSKO
| Oznaka pretedfite namjensa GP
| Koeficjent iskoristivosti (Prostorni plan)
| Datum ubwrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
' wrsta zembjista Gradevinsko zemljiste {(GZ)
| Kategorija zemljista 1.
;Kﬂeﬁcijent iskoristivesti (uzor festica) 0.00
| MNamjena zemijista s
| PribliZne vrijedmosti zemijista (EUR/m2) 17.56

Gradevinsko rembjiZte [GZ) - Thirka kupoprodajnih cijena = |
| Maziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1828823
| Datum pregleda 3.3.2025.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PM {PUD) 4933624
| Vrsta ugowvora KP - KLPOPRODAIA
fﬂatum prvog evidenbiranja ugovora u ZKC-u 22.02.2023
IPtnn'Eirla u promeibu 244,00
| Wrijedmeost nekretnine (KMN) 49.000,02
| Vrijednost nekretnine (EUR) 6.503,42
| Datum ugovora 09.01.2023

| PDREFI:
| NNAPOMERNA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista v iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podiijeZe pladtanju PDV-a MNE
e Stopa PDV-a (%) 25
=  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni MNE
= Optiranje MNE
| Status podatka PROWEDEMA EVALUACTIA
ICierll:wT‘l\i blok ROCKO POLIE - GRADEVINSKO
| Pretefita namjena genovnog bloka GP - GRABEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povrsine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Lokacija — Rocko Polje ( Benci¢i)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiSte

Pristupacno — da, uz zemljani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — ravna

Zagadenja — nista

Lokacija — dobra

3/ K.¢. 119/1 Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiSte - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024.

Maziv atributa Vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
| Naziv cjenovnog bloka BUZET - GRABEVINSKO
Oznaka preteZite namjene GP
Koeficijent iskoristivosti {Prostorni plan)
| Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
Vrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti {uzor cestica) 0.60
Namjena zemljista S
| PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 45.15

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1549118

Datum pregleda 3.3.2025.

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
HID PN (PUY) 4561907

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 0D8.12.2021

Powriina u prometu 986,00
| Vrijednost nekretnine {KN) 190.818,18
| Vrijednost nekretnine {EUR) 25.500,00

Datum ugowvora 31.08.2021

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

= Promet podlijeZe pladanju PDV-a MNE
= Stopa PDV-a (%a) 25
= PDV ukljuten u prikazanoj cijeni MNE
= Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
| Cjenowvni blok BUZET - GRABEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIA

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povr§ine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Franecic¢i

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupacno — da, uz zemljani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — ravna

Zagadenja — nista

Lokacija — dobra

4/ K.¢. 146 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemlijiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024. £
Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11011
Maziv cjenovnog bloka SVETI MARTIN - GRABEVINSKO
Oznaka preteZite namjens GP
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan’)
Datum utvrdivanja PPV zemijista 1.1.2024.
wrsta zembista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 3.
Koeficijent iskoristivosti {uzor €estica) 0.60
MNamjena zemljista =
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 23.84

»

Gradevinsko rembjiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cdiena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 1643406
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4707027
Wrsta ugowvora KFP - KUFOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugowvora u ZKC-u 26.04.2022
PowvrSina u prometu 467,00
Vrijednost nekratnine [KIN) 70.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 9.244,18
Datum ugovora 30.02.2022

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDWV ukljucen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje ME
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenowni blok BUZET - GRABEVINSKO
Pretefita namjena cjenovnog bloka GP - GRABDEVINSKCO PODRUCIE NASELJA

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povr§ine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Franecic¢i

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupacno — da, uz asfalirani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — kosa do 10%

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

5/ K.€. 4/2 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

BUZET-STARI GRAD 4/2 (¥
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Gradevinsko zemijiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024. |

| B

Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
Maziv cjenovnog bloka BUZET - GRABEVINSKO
Oznaka preteZite namjene GP
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemiljista 1.1.2024.
Wrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti (uzor Cestica) 0.60
Namjena zemljista 5
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 45.15

| B

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodainih cijena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZiKC 1850182
Datum pregleda 3.3 2025.
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4911011
vrsta ugovara KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31.03.2023
Powrsina u prometu 1.375,00
wrijednost nekretnine (KM} 226.035,00
wrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00
Datum ugovora 30.12.2022

POREZL:

MAPOMEMA: za kupoprodaje swvih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je wvrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

= Promet podlijefe placanju PDWV-a MNE
= Stopa PDV-a (%8) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni MNE
= Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cjenovni blok BUZET - GRABDEVIMNSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASEL1A

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povr§ine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Franec€i¢i ( sjeverni dio)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupacno — da, uz put sa tucani¢kim zastorom nikog intenziteta prometa

Dispozicija — kosa do 10%

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

6/ K.€. 256 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024.

Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
Maziv cjenovnog bloka BUZET - GRABEWVINSKO
Oznaka preteZite namjensa GPF
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
wWrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti (uzor estica) 0.60
Mamjena zemljista S
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/mM2) 45.15

Gradevinsko zemljigte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 2128832
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5299531
Wrsta ugowvora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugowvora u ZKC-u 06.06.2024
Powvriina u prometu 845,00
wrijednost nekretnine (KN} 188.362,50
wrijednost nekretnine {EUR]) 25.000,00
Dabum ugowvora 03.05.2024

POREZIL:

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

= Promet podlijeZe placanju PDWV-a ME
= Stopa PDWV-a (3a) 25
= PDW ukljufen u prikazano] cijeni ME
= Optiranje MNE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenowvni blok BUZET - GRABEWVINSKO
Pretefita namjena cjenowvnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povr§ine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje FranecCi¢i ( sjeveroistocni dio)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupacno — da, uz put sa tucanickim zastorom nikog intenziteta prometa

Dispozicija — ravno

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine — pristup

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Trziste na podrucju Grada Buzeta ovakvim nekretninama je niske 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 Sto utjeCe stanje gospodarstva opcenito,
stabilnost 1 sigurnost te opéenito ukljuc¢enje Hrvatske u europski gospodarski prostor.

Godine 2015. godine poc€inje gospodarski rast izmedu 2 i 3 % koji se nastavio i ubrzao tijekom proteklih godina
kao i1 pocetkom 2025. godine ( izvor : www.dsz.hr )

Pozitivan gospodarski rast, sigurnost okruzenja i stabilnost gospodarskih aktivnosti rezultiralo je i pove¢anim
interesom za kupnju nekretnina na cijelom podrucje Republike Hrvatske.

Prema zadnjem objavljenom IzvjeS¢u o trziStu nekretninama za 2023. godinu na podrucju Grada Buzeta
tijekom 2023. godine izvrSeno je ukupno 97. transakcija gradevinskog zemljista ukupne povrSine 138.387,90
m? , ukupne vrijednosti 3.043.950,98 € Sto rezultira zakljuc¢kom da je prosjecne cijena zemljista iznosila 22,00
€/m?2.
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Slijedom iznesenog iako statisti¢ki 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 podru¢ju promatrane nekretnine.

Kako se predmet procjene nalazi se na podrucju niska do zadovoljavajuée trziSne aktivnosti ovakvih objekata -
nekretnina, ipak se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine uz prigodno oglasavanje moze ocekivati kroz
relativno krac¢e vremensko razdoblje.

Indeks cijena stambenih objekta u ¢etvrtom tromjesecju 2024. godine

AZurirano : 10.01.2025.

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

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treCem tromjesecju 2024. u odnosu
na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,4%. U odnosu na trece tromjesecje 2023. (na godi$njoj
razini) u prosjeku su vise za 12,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 1,5%, a u odnosu na
tre¢e tromjesecje 2023. za 4,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u
prosjeku su vise za 2,5%, a u odnosu na tre¢e tromjesecje 2023. za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za
Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, za 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trece
tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) za Grad Zagreb vise su za 7,7%, za Jadran za 15,9%, a za Ostalo za
16,8%.

Analiza inacin vrednovanja kvalitativnih obiljeZja

Analiza - izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izra¢unom kroz slijedece etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena
Budu¢i da se vrijeme vrednovanja zemljiSta utvrdivanja prometne vrijednosti razlikuje od vremena
vrednovanja nekretnina sa kojima se usporeduje  cijene poredbenih nekretnina prilagodavaju se danu
vrednovanja procjenjivanog zemljista meduvrenskim izjednacenjem cijena sukladno ¢l. 3. stavak 1. podstavka
18., €l. 23. stavak 4. postavaka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i ¢l. 6.1 7. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekrenina.
2) Interaktivno izjednacenje cijena
Interaktivno izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvoci, mjeri gradevinskog koriStenja sukladno
¢l. 4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona i¢l. 8.,9.,10.,11., 14.,19.,20.122.
Pravilnika... koristenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i to:

e Priloga 2. - Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti puta.
Prilog 3. — Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti vodova,
Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za grdnju.
Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.
Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.
Priloga 11 — Odstupanja zbog razli¢ite mjere gradevinskog koriStenja predmeta ( zemljista).
utvrdivanja trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista.

e Priloga 12.— Arondacijske povrSine.

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

3) Ocjena kvalitativnih obiljezja

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

Potrebno je ista¢i da se postupkom izjednaCenja cijena  koriStenjem koeficijenata za preraCunavanju
izrazenih u postotku (%) kako bismo uzeli u obzir razlike kvalitativnih i kvantitativnih obiljezja usporedivih

26



27

zemljiSta sa procjenjivanim umnoskom povrSine zemljista , vrijednosti zemljista i koeficijenta navedenih
obiljezja dolazi se do trzne vrijednosti procjenjivanog zemljista.

Za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiSte imaju ista obiljezje koeficijent
za preracunavanje je 1,00 icijena se ne mijenja odnosno mijenja za slucaj da predmet utvrdivanja trzne
vrijednosti ima loSija ili bolja obiljezje od usporedive nekretnine.

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

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 03.03. 2025. godine.

Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
Azurirano: 10.01.2025. godine

| A | B | c | D | E | F | G | H |
11314
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.
& l lso Indeksi (& 2015 = 100}%‘*
T ' GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100)
U pasa noi  [postojed | .
T ukupno  |stambeni [stambeni |2 Jadran Ostalo
L Godina Tromjesedje objekt objekt :
Ye Quarte: fewly Duilt | Existing Adriati
106 o2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
107| a3 14144 120,30 145 56 154 60 138,18 122 52
108 a4 144,99 124,98 148,97 15832 142 51 124,37
109
1 1{; 2022, an 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
11| a2 157,94 137,66 162,01 17512 15152 14080
112_ a3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
113 04 170,11 14565 17485 19394 416087 14619
114
115 2023, al 17356 14693 417882 19334  1B6E5 15422
116/ Q2 179,63 154,70 184,58 19962 170,86 165,78
11?7 Q3 180,09 158,63 184,39 204 40 168,50 162,69
118] a4 186,24 151,00 193,11 20663 17904 16717
119]
120/ 2024. al 189,41 156,03 19582 210,30 18147 170,34
121_ o2 197,53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96
122| a3 202,19 16556 209,28 220,10 19535 189,95
123
124

A/ Procjena k.. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad — oranica u povrsini od 793 m?

K.&. 2326/2 upisane u zk. ul. broj: 3034 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom oranica u povrsini od 793 m? , u
katastarskom operatu upisane u posjedovnom listu broj: 551 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom kao iu
zemlji$noj knjizi — oranica u povrsini od 793 m?.

Atributi za procjenu

Povrsina zemljista 793 m?

Kategorija zemljista I. kategorija — u kompleksu sa k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
Kis max = 1,05.. prema PPU bivse Opc¢ine Buzet

Napomena: Cestica ¢ini svojevrstan kompleks sa katastarskom &esticom

2327/1 k.o. Buzet — Stari grad za koju se iz istog razloga radi
procjembeni elaborat u ovom postupku i po istom vjeStaku te se
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predmeta nekretnina procjenjuje i prema atributa kompleksa jer
na taj nacin ostvaruju najveéu gospodarsku iskoristivost koja

rezultira injenom ve¢om vrijednoscu.

Analiza za kupovine 1. — 4.

Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3. 4.
A/ Op¢i podaci
2. Lokacija zemljista Grad Grad Grad Grad
Buzet Buzet Buzet Buzet
Goricica Sveti Ivan Rocko Polje Franeci¢i Franeci¢i
K.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad 1927/7 10720 119/1 146
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari Ro¢ Buzet — Stari  Buzet — Stari
grad grad grad
l. Datum zakljuc¢enja ugovora 22.11.2021. 09.01.2023. 31.08.2021. 30.03.2022.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
4. Povrsina zemljista . 793 435 244 986 467
5. Iznos — cijena €/m? 23,60 €/m? 26,65 €/m> 28,86 €/m> 19,79 €/m?
6. Kategorija zemljista
I. kategorija I kat.- GP- I kat.- GP- I kat.- GP- I kat.- GP-
izgradeno izgradeno namjena S namjena S
Uzimanjem u obzir uporabnog svojstva
nekretnine koju je imala prije promjene
namjene koja je povod izvlastenja.
Namjena — zona stanovanja Gradevinsko Gradevinsko
podrucje podrucje S S
naselja naselja
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje 23,60 €/m? 26,65 €/m? 28,86 €/m? 19,79 €/m?
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
( Ostalo )
izvor www.dzs.hr 124,37 154,22 122,62 132,32
10. B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 03.03. 2025. godine
... (Ostalo) 197,95 197,95 197,95 197,95
Procjena kretanja - korekcija za period
Q3/2024 — Q1/2025= 189,95 + 8,00 =
195,95
11.  Faktor korekcije B/A 1,59 1,28 1,61 1,50
12.  Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja
€/m?
37,52 €/m? 34,11 €/m? 46,46 €/m? 29,69 €/m?
C/ Interaktivno izjednacdenje cijena
13. Mjera gradevinskog koriStenja
poredbenih nekretnina - Kis 1,20 1,20 1,20 1,20
14. Mjera gradevinskog koristenja —
koeficijent iskoristivosti procjenjivane
nekretnine - Prilog 11. Pravilnika ... 1,05 1,05 1,05 1,05
Koeficijent za preracunavanje 0,93 = 0,93 = 0,93 = 0,93 =
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25,

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 ...

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

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

Ne - nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Ne — nista

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

I kategorija - u kompleksu sa k.C.
232771 k.o. Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje

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

Losa

Koeficijent za preracunavanje

Izvrsna lokacija +/- 20,00 %
Vrlo dobra +/-10,00 %
lokacija

Dobra lokacija +/- 0,00 %
Losa lokacija +/- 10,00 %
Druge prilagodbe

Prenamjena zemljista - NE
Koeficijent za preracunavanje

Ne +/- 0,00 %
Da +/- 2,00 %
Ogranicenja u koriStenju

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Zbog utjecaja okolisa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrudja ...

- zasticenog dijela prirode/kulturnog
dobra...

Bez ogranicenja +/- 0,00%
Ogranicenje +/- 5,00 — 10,00 %

Kosina
Kosina od 10 %
Koeficijent za preracunavanje

Do 10 % +/- 0,00 %
Vise od 10 % +/- 5,00 — 15,00 %
Kliziste

29

-7,00 % -7,00 %
NE NE
+0,00 +0,00
Nista Nista
+0,00 +0,00
Nista Nista
+0,00 + 0,00
Nista Nista
+0,00 +0,00
Nista Nista
+0,00 +0,00

I. kategorija I. kategorija

+ 0,00

Dobra
-10,00

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10% Do
+0,00

29

+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+ 0,00

10 %
+ 0,00

-7,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

-7,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

Nista
+0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+0,00

Do 10%
+0,00



30

Ne Nista Nista Nista Nista
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 +0,00 + 0,00 +0,00
Ne +/-0,00 %
Da +/- 5,00 — 40 %
26.  Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati
Nista Nista Nista Nista Nista
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 + 0,00 +0,00 +0,00
Drvna masa +/- 3,00 %
Rundo blago +/- 3,00 — 10,00 %
27.  Oblik zemljista
Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv
Priblizno pravilan Pravilan Pravilan Pravilan Pravilan
Koeficijent za preraCunavanje +0,00 +0,00 + 0,00 + 0,00
28.  Prometna povezanost
Pristup u kompleksu sa k.¢. 2327/1 k.o. Ureden Pristup Pristup Ureden
Buzet — Stari grad pristup pristup
Koeficijent za preracunavanje -10,00 + 0,00 + 0,00 -10,00
Ureden pristup..............
Pristup..........o
Bez pristupa ...
Ureden pristup +/- 10,00 %
Pristup +/- 0,00 %
Bez pristupa +/-10,00 %
29.  Priprema za izgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove
DA DA DA DA DA
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Da +/- 0,00 %
Ne +/-10,00 %
30. Kontrola
Ukupna korekcija ( manje od +/- 40%) -27,00 % -17,00 % -17,00 % -27,00 %
¢l. 19. Pravilnika ..
31.  Ukupno korigirana cijena 2739€m? |  2831€m*>|  3856€m>| 21,67 €/m? |
32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednadena cijena za
kupovine ( 1 +2+3)/3 = 28,9825 €/m?
( €/m?)
Analiza za kupovine 5. — 6.
Usporedba Usporedba
5. 6.
A/ Op¢i podaci
2. Lokacija zemljista Grad Grad
Buzet Buzet
Goricica Franecici Franecici
K.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad 4/2 256
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari  Buzet — Stari
grad grad
1. Datum zakljucenja ugovora 30.12.2022. 03.05.2024.
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(9,

B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr
PovrSina zemljista . 793
Iznos — cijena €/m?
Kategorija zemljista

I. kategorija

Uzimanjem u obzir uporabnog svojstva
nekretnine koju je imala prije promjene
namjene koja je povod izvlastenja.
Namjena — zona stanovanja

Korekcija ponude/ potraznja
Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora

( Ostalo )

izvor www.dzs.hr

B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 03.03. 2025. godine
... (Ostalo)

Procjena kretanja - korekcija za period
Q3/2024 — Q1/2025= 189,95 + 8,00 =
195,95

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 ...

Ne - nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

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

Ne - nista

31

31

Ugovor Ugovor

1375 845

21,82 29,59 €/m?

I kat.- GP- I kat.- GP-

namjena S namjena S

S S

1,00 1,00

21,82 €/m? 29,59 €/m?

146,19 180,96

197,95 197,95

1,35 1,09

29,46 €/m? 32,25 €/m?

1,20 1,20

1,05 1,05

0,93 = 0,93 =

-7,00 % -7,00 %

NE NE

+ 0,00 + 0,00

Da — povlasno Nista
dobro

+ 5,00 + 0,00

Nista Nista

+ 0,00 + 0,00

Nista Nista




19.

20.

21.

22.

23.

24.

25,

26.

27.

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje
Kategorija zemlji§ta — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

I kategorija - u kompleksu sa k.c.
232771 k.o. Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje

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

LosSa

Koeficijent za preracunavanje

Izvrsna lokacija +/- 20,00 %
Vrlo dobra +/-10,00 %
lokacija

Dobra lokacija +/- 0,00 %
Losa lokacija +/- 10,00 %
Druge prilagodbe

Prenamjena zemljista - NE
Koeficijent za preracunavanje

Ne +/- 0,00 %
Da +/-2,00 %
Ogranicenja u koriStenju

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Zbog utjecaja okolisa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zastiCenog dijela prirode/kulturnog
dobra...

Bez ogranicenja +/- 0,00%
Ogranicenje +/- 5,00 — 10,00 %

Kosina

Kosina od 10 %

Koeficijent za preracunavanje

Do 10 % +/- 0,00 %

Vise od 10 % +/- 5,00 — 15,00 %

Kliziste

Ne

Koeficijent za preracunavanje

Ne +/-0,00 %

Da +/- 5,00 — 40 %
Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Drvna masa +/- 3,00 %

Rundo blago +/- 3,00 — 10,00 %
Oblik zemljista

Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv

32

32

+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

+ 0,00

Nista
+0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10%
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00
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Priblizno pravilan Pravilan Pravilan
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 + 0,00
28.  Prometna povezanost
Pristup u kompleksu sa k.¢. 2327/1 k.o. Pristup Pristup
Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 +0,00
Ureden pristup.............
Pristup_........
Bez pristupa
Ureden pristup +/- 10,00 %
Pristup +/- 0,00 %
Bez pristupa +/-10,00 %
29.  Priprema za izgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove
DA DA DA
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 + 0,00
Da +/- 0,00 %
Ne +/-10,00 %
30. Kontrola
Ukupna korekcija ( manje od +/- 40%) -12,00 % -17,00 %
¢l. 19. Pravilnika ..
31.  Ukupno korigirana cijena | 25,92 €/m? | 26,77 €/m? |
32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednacena cijena  za
kupovine ( 546 )/2 = 26,345 €/m?
( €/m?)
| D. | Kontrola — statisti¢ka obrada podataka (1)
b s v g 0—8 0—8\' 8= oo d EF 2 N S S = ! ggm
225 | B2 |3 | 258 | £59 S2% ZS 8 2SS 8EE | 52 | BEE
=N £g | = %gm m§§Mg§ o‘:%-gggi_% REZ | £ E%E
1. 27,39 0,71 2,52 0,5041 Prihva. Prihvat.
2. 28,31 « 0,21 0,74 0,0441 Prihva. Prihvat.
3. 38,56 § 1046 3675 1094116 Nerihva. Nerihvat.
4, 21,67 o 6,43 22,88 41,3449 S 5,17 10,34 Prihva. Prihvat.
5. 2592 2 2,18 7,75 775 & Prihva.  Prihvat.
6. 26,77 133 473 17689 Prihva.  Prihvat.
Prihva. Prihvat.
7. Legenda:
Prihva. = Prihvatljivo odstupanje
Nepri. = Neprihvatljivo odstupanje

Cinjenicom da kupovina pod rednim brojem 3. odstupa za vise od 30% prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja kao $to i odstupa
za vise od dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo
2-sigma) upucuje da je pod utjecajem neuobicajenih okolnosti i potrebno ju je iskljuciti iz daljnje analize za

izvodene cijene procjenjivanog zemljista.

Dakle nakon isklju¢ivana imamo slijede¢u sliku vrijednosti:
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R.b. ° -8 "8 < E < < =] Fg
< 2 =) o 9 .85 o o FzNgd S8 ! £ ~
£5: |88 |E| 283 | f8g EEE SEFESEs1 2T |28 |22
252 | g2 |3 | ge% 225 £273 T35 2oEEd 8E% |22 | 558
S = Z & o 3 & 2245 g g @ 2,
P g &g | = fc“éa m§§M€§ £53 382832838 | &£ SEE
1. 27,39 1,28 4,92 1,6384 Prihva. Prihvat.
2. 2831 « 2,30 8,84 5,2900 Prihva. Prihvat.
3. g -
4. 21,67 - 4,34 16,68 18,8356 R 2,29 4,59 Prihva. Prihvat.
5. 2592 2 0,09 034 0,0081 S Prihva. Prihvat.
6. 26,77 0,76 2,92 0,5776 i Prihva. Prihvat.
Prihva.  Prihvat.
7. Legenda:
Prihva. = Prihvatljivo odstupanje
Nepri. = Neprihvatljivo odstupanje

Zakljucak :
Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da jedinicna trziSna vrijednost k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari
grad iznosi 26,01 €/m?

TrziSna vrijednost nekretnine za stanje uporabnog svojstva nekretnine koju je imala prije promjene
namjene koja je povod izvlastenja.
... 793 m? x 26,01 €/m> = 20.625,93 € ..... zaokruzZena vrijednost 21.000,00 €

Napomena:

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

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

- vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice,

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

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

IZJAVA VJESTAKA - PROCJENITELJA

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

Prilikom izrade procjembenog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Naknada za izradu izvje$taja o procjeni ni na koji nacin ne ovisi o mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti.
Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na imovini za koju se
radi ovaj nalaz, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine-a.

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

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA ELABORATA

Dokumenti koriSteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane narucitelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za narucitelju i njegovoj svrsi.

Aktivnostima narucitelja  bilo koje vrste, tre¢ih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivane nekretnine  u odnosnu na zateCeno na dan ocevida 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 izvjes¢u su temeljene na Cinjenicama utvrdenim tijekom ocevida i
vaze samo u svrhu ove procjene.

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

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

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine iskazna je bez troskova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasni§tva — porez na promet nekretnina od 3,00 %.

Porez na dodanu vrijednosti nije iskazan u trznoj vrijednosti nekretnine — PDV , na dan vrednovanja iznosi je
25 %.

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

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

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo na nekretnini.

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

Predmet procjene nalazi se na podrucju srednje trzi$ne aktivnosti sa ponudom koja je veca ili jednaka potraznji
slijedom Cega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati uz prikladno oglasavanje 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:
- Foto elaborat nekretnine — zateCeno stanje na dan oéevida.
- Izvadak iz zemljisne knjige - zk. ul. broj: 3034 k.o. Buzet — Stari grad
- Preslika posjedovnog lista broj: 551 k.o. Buzet — Stari grad
- Kapija katastarskog plana za k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad
- Izvadak iz ZKC -a za procjenu k.¢.2326/2 12327/1 k.o. Buzet — Stari grad
- Zadatak vjestaku Klasa: 943-01/22-01/69 od 30.04.2025. godine

U Buzetu, 12. svibnja 2025. godine
Elaborat izradio:
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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IZVRSITELJ:

36

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjesStak za podrucje
graditeljstva i 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

NARUCITELJ: GRAD BUZET

II. Istarske brigade 11

52 420 Buzet
OIB: 7748996925

Elaborat broj: 2025-02-25 -01

Poslovni broj: 2025-03-03-01

FOTO ELABORAT

NEKRETNINE
K.C. 2326/2 K.O. BUZET — STARI GRAD

U Buzetu, 25. veljace 2025. godine

Procjenu izradio

Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrudje
graditeljstva i procjenu nekretnina
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\ l. Slika 1. Lice Mjesta, Buzet, naselje Most, Most bb
Pogled prema k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad

\ 2. Slika 2. Pogled prema k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad
Lokacija k.C. je cca 50 — 60 m iza nogometnog igraliSta

| Snimio i posloZio: Ante Bandié, ing. grad. — Buzet, 25. veljate 2025. godine | List 37. (2) |
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\ 3. Slika 3. Detalj — polged na srediS$nji dio k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
sa kojom k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad Cini svojevrstan

F59mp]el_<_s koji grani€i sa javnim putom.

\ 4. Slika 4. Detalj - kontakt k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad sa javnhom putom -
Zupanijskom cestom 5013 — Buzet — Cerovlje

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 25. veljade 2025. godine | List 38. (3) |
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o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 03.03.2025. 14:28 Verificirani ZK ulokak

Katastarska opéina: 302074, BUZET-STARI GRAD Broj ZK uloska: 3034
Broj zadnjeg drevnika: Z-2176/2023
Aktivre plomibe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBEMNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAD NEPOTREBNO IZOSTAVLJEND)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrdina
Rbr. ’“:‘;ﬂf’“ Oznaka zemijista | [ [ Primjedba
testice)
1. |2326M |VELA VALA 5297
ORANICA 5297
2. [2326/2 |VELA VALA 793
ORANICA 783
UKUPNO: 5030
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 111
REPUBLIKA HRVATSKA
c
Teretovnica
|rbr. | Sadriaj upisa iznos  |Primjedba
Terata nama!

Potvrduje se da ovaj lzvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 03.03.20285.

ZemijiEnckajini zvadah (dalum | vrijeme lade) 03,03 2025, 14:38:38 Tvanica 1
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omice NESLUZBENA KOPIJA

a;’:
REPUBLIKA HEVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA

FPODRUCN] URED 724 KATASTAR PULA-POLA
ISMOSTAY A BUEET

Stunje na dan: 03.03 2025, 14:37
PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katustarska oplina: BUZET-STARI GRAD (Mbr. 302074)
Posjedovnd lst: 551

Ui Prezime | ime odnosno tvrika i neey, prebivalBte odnosno sjediSte upisane osobe B

11 REPUBLIKA HRVATSKA, (VLASNIK) 52634238387

Podaci o katastarskim Cesticama

. Broj Adresa katastarske Sestice/™alin upoarabe kﬂan‘tu_rskr Povedina Broj Posebni
o | = | katastarske |festice/Nafin uporabe rgrade, nazlv zgrade, kuéni braj pravol Primjedba
Eestice  |zgrade il BL | rolimi
1153 MALA HUBA 609 10
SELADISTE, MALA HUBA
1154 MALA HUBA 593] 10
SKLADISTE, MALA HUBA 593
1155 MALA HUBA 46| 10
SKLADISTE, MALA HUBA 460
1i6l MALA HUBEA 11338 &8
PASNIAK 11338
1182 MALA HUBA oG 9
ORANICA 1106
118311 MALA HUBA 442 3
LIVADA 3442
11832 MALA HUBEA 1468 3
LIVADA 2468
1184 MALA HUBA 1776 9
ORANICA 10776
1185 MALA HUBA 1482 9
ORANICA 1482
1132 MALA HUBA 1542y 9
ORANICA 1542
1235 MALA HUBEA 1506 9
ORANICA 1500
1255 MALA HUBEA 1090 15
PASNIAK 109
126211 MALA HUBA 15035] 16
LIVADA 150335
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- Broj i\d.r_enhEstmlﬂeEnslicHNaﬁn‘l._lpmlbehtﬁrh:nke_ Povriinal Broj I'iselm_i o
a8 k.l[lﬂ!.‘l’!h cesticeNacin uporabe zgrade, nazv zerade, loocni broj m? DL pravni Primjedba
cestice zgrade
12652  |[MALA HUBA 1334| 16
LIVADA 1334
12643  [MALAa HUBA 48| 16
LIVADA 48
12624  [MALA HUBA 0| 16
TIVADA 3202
12615  [MALA HUBA 2560| 16
LIVADA 2569
1264 MALA HUBA 030| 16
ORANICA 3030
1279 MALA HUBA w1 16
PASNTAE 3021
1180 MALA HUBA 50| 16
SUMA 250
19502 |KAMP 283 14
PASNIAE 283
1895 POD GRAD 2506 14
S 2506
1876 FOD GRAD 1631 14
PASNIAK 1631
1212 BUZET START GRAD 519 19
WEPLODNG - 529
1195 JESIVAC 458 15
ORANICA 458
2206 JESTVAC 2263 15
ORANICA 2253
1107 JESIVAC 17881 18
UCA, JESIVAC 40
LIVADA ikt §
PASNIAK 920
2307 VELAVALA 8678| 17
PASNIAK 8678
2311 KOD MOSTA g6 17
SUMA 0
2312 KOD MOSTA 1113| 18
SUMA 1113
1313 KOD MOSTA 1070| 18
PASNTAK 1070
131611  [VELAVALA 5197 18
ORANICA 5297
ORANICA Ta3
2343 KATNSKE VALE 5533 17
LIVADA 5533
1355 FOD KLENIC 1mn| 17
ORANICA 1372

[EF]
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Ukupna povriina katastarskib Cestica

Broj Adresa katastarske Cestice/Nagin uporabe katastarske - . | Posebni
15“ E katastarske cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj in;'rsmﬂ grE] pravmi Primjedba
cestice zerade = rezimi
2356 POD KLENIC 7T 17
LIVADA 2771
1357  |[POD KLENIC 008| 17
ORANICA 2009
2358 POD KLENIC o0 17
ORANICA 5000
1360 POD KLENIC T3zl 17
PASNIAK 7351
137615

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistna na katastarskim ¢esticama wpisanim u posjedornom lisna,
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u
T NESLUZBENA KOPIJA
 BEPUBLIKA HRVATSKA F.o BUZET-STARI GRAD
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA N
FODRUCKNIURED ZA KATASTAR PULA-POLA
ISPOSTAVABUZET
Stanje ma dan: 03.03.2025.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mierila ;2000
Izvamo mjerile 1-1
e |
#ia7 333
20N
23 23274
2EI8
FETE]
BRI
FEFE | &
2127
z -MH-. ik T 5
— R L
S oy "\\H\
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10 PRSI 2T-168T151-230

REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA

REGIONE ISTRIANA

Upravni odjel za prostorno uredenje i gradnju
Odsjek za prostorne uredenje i gradnju Buzet

KLASA: 350-01/25-10:000074
URBROW: 2163-18-02/3-25-0003
Buzet, 18.02.2025.

ISTARSKA ZUPANIIA, REGIONE ISTRIANA, Uprawni odiel za prostorno uredenje i gradnju,
Odsjek za prosiorne uredenje i gradnju Buzel, OIB 90017522601, ng temalju lanka 160.
Zakona o opitem upravnom postupky (Marodne novine, broj 47/09 § 110421}, rjelavajuél po
zahtjevu koji je podnio GRAD BUZET, HR-52420 Buzet, 2. ISTARSKE BRIGADE 11, QIB
TT4B0989286, ixdaje

UVJERENJE O STATUSU CESTICE

5 danom 07.04.2005. godine, zemljiste cznadeno kao:

— k&br. 23271, 2326/2 k.o Buzet-Stan grad, nalazilo e je unutar granica gradevinskog
podruéja Grada Buzeta, u zont stanovanga

Cinjenice su utvrdene uvidom U sljededu prostorng plansku dokumentaciu:

- Prostorni plan opéine Buzel, koje se sukladgno Odluci o preuzimanju {«SluZbens
novine Grada Buzetas, bro] 1/93.), primjenjuju u Gradu Buzetu kao propisi grada
Buzeta,

- lzmjene i dopure Prostornog plana opéine Buzet («Bluibesne nowvine |siarske
Fupanijes; broj: 598, 1 4/02.)

Oslobodens od pladanja upravne pristojbe prema tlanku &, Zakona o upravnim pristojbama
(Marodne novine, broj 115161 T14/22),

REFERENTICA ZA PROSTOBNC UREBENJE |
GRADNIU
Eda Pavietic
DOSTAVITI:

— glektronifki ispravu putemn elektronickog sustava (https Vdozvola mgipuhr), te ispis
elektronickes isprave putem podte
- GRAD BUZET
HR-52420 Buzetl, 2, ISTARSKE BRIGADE 11

MN& ZMNANJE:
~ elektronicku ispravu putem eflekironidkog sustava (hitps fdozvola mgipu.hr)

KLAS A F500725-10/000074, URBROJ: 2163-18023-25-0003 TS
Crog afebkironicha (ovevs DOlEaTE fo Kvaieimni elekinnickimn polpleen Sulaang EU dreatd B F0Z0TEL

(aiDAS Raguiahon). 3 ki vieliiv e pasiiedid Necurtenang stramcd (2w pouzdemst! g Eunopean Unvon
Trushed Ligts hHpnotosigratire ss arropd eosfladi-brovsen), L poiods 8 aprAden vremessld pedal
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REPLIBLIKA HRVATSHA - ISTARSKA FUPANIIA
UPRAVNI QDIJEL ZA PROSTORNO URERENJE | GRADNIU

ODSIEK 24 ANALIZU TRESTA NEKRETNINA

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CUENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

ANTE BAMDIC {66817810421)

TatraBofla

1D kvt s 57087
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Napomene:
!E Lt MAMBR &
1 rpir KL ACERETIN & VIAGMETVL K5 RS M AN 8G RATIEA
t
L3
u umn‘_unmuummn mmmwm umurd.n_r.mmmpmnm-t BT
by i .01 GIET] PR 1 b, ) FOTATHIOG e

‘Ovway irwasdak izdage se u svrhu whord ivanja wrijednosh nekretnine na adresi MOST 1, BUZET odnosno na kof 332971 2326/2 oo BUZET-STAR GRAD,
BUPET, BUTET-STARI GRAD, BUZET.

Predmetna rekretning s¢ prema planu pribliing vrijedinest nalaz v cjenovnom biokw .

§ psabmim podatcima iz ovogs izvatks procjerteli su duini postupati sukladno posebnim propisema kofima = ureduje podroEje zadtite osphnib
podataka.

Podatei u efiekretninama koj misu evafairani o ILP{R)S sw infonmativid | prige kariiterga korsnik (b treba provienis

Svaki Zahtjev, lvadak | Obavijest i eMekretrina pohranjuje e ra potrebe sventuaine rekonstrukcije predmeta

HLASA: 364-02/25-D12

RBROS: 2163-18-10/04-05-04 IZRADIOIZRADTLA: ODOBRRIODDOERILA:
ARDENA DURAS

ARDENA 2 oo
DURAS  tizssosoroo

FULA-POLA, X723 2005

POSAIMIEAA SKRACTRGH KAZTVA:
WRSTALUGDVORL IF - pepredss, N - najam, £ - dabug, PS— zraed slulrmb, PG - pores gisdemgs, B - mosp o pravn dufowt, IPG - ishup sz prave gradergs
MESTAMEERETHINE: 22 BE- §eite, 47— jurnskn djilse, PL - T - 1 0 - gard fu, POM —pariome
mraing missis, VOl - vanhbo-parkong mpnss, 08 - ] dinics foara, KPO - prade-iits e posterneTn boravek, FF - posimni prndarn, GO0 - gospodeniks
egricda. PTG - pilcama. syracds, YOG - viledarnbene qride. SKL - H.d.ll-., sgrismiclin, AN - rade e selcowirone | 0% —bain. B0 - fudmdns

P - i, B i - i - B - - ks rarryena -
B fiden, 12 reirrjenia - protedito bk, E . frres ra ishorsd 1 mivern |skupl ko ped), £ - prering 1 akotifomnge sneesnh
rowT - L EF - prowelire ga i ks WA wode, 03 - powrline o skocdiiavane mitersinh uroviie — ont s, - povrbine usgaeiits

- ik K- ¢ - riladrm, M2 - jana - o Eha. K1 - poil v, T-

) . TL- Ipiks s e, T1- Lk - turntifin noe, T1.- wblph:mn-]n- wamp, K-
lportin - A1k - ;d.:-h.-rn.!.l-rr.:.mwu.m.m.m. i - juhmdin Jhpotrom
|Pr!mwmmlb.l‘l|.l.‘l- ! - UETRar d PRI PROL PRI PPUCLTEL A4 - dpartakn - rriorwec b ey - ikl o
|PP2."\=!.PPPP|:-.MID.‘H|_.E ot - mm :-i---mh-i—-lw},mm!mm F- jacl s b -

e - i oy e fie, P2 - poljoprwessns tHe - stijdno cbeadtes B4, P13 - poljopreesdng tlo - Svhils obeases Sa S - fums nidpsfsm ounowns nesjars, 47 -
i - gowposerks, 52 - buse - colttn foma, 8- fome - hnl'p:ﬂr-n-ml'l- mitan pofoprrereden e, urnme b iumiks semipies, v - mmmnw e,
ahuirsoli o, rerlentpe, b | M - posstna B - g ks, 0 - problie, 5 - mld- i BAL -
pretedits BT sEmEnd - pretedits [LE BT - par A e 9 s
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powtne - s, L4~ i - gk rETIT - . RE - iportbar ks rerryena - iport O0RUF, LU, TRL. AT - portikos rekresdapbs reryern -
refrasys JOUP, LML DPUL A3 - & E ¥ . il [OUW, P, OFU F - odllitee selete powrione, 21 - e selsns posrieie - e gark, 22 - s mlene
powing - igriiile, I - jame meienr poveles - oo kiw, %, | - [20] Farryeria (GUF, UPLL, DU, O - 000 | poped arsks nastjens [OUR, L, PO | 23 - O0G) prasyes paik-
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje
prostorom

KLASA: 843-01/22-01/80

URBROJ: 2163-3-04/01-75-50

Buzet, 30. travnja 2025,

Ante Bandic, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podruéje
graditeljstva i procienu nekretnina
Gorigica 4

52420 BUZET

PREDMET: Procjena trzigne vrijednosti nekretnina,

Temeliem Zakljutaka sa sjednice Procjeniteliskog povierenstva Istarske
Zupanije od 4. travnja 2025, godine, Grad Buzet mijenja | odreduje slijeded:
ZADATAK: Sukladno odredbena Zakons o viasnistvu 1 drugim stvamim
pravima (NN 91/06, 68/98, 137/99. 22100, 7300, 129/00, 114/01,79/08,
141/08, 146/08, 38/09, 153/09, 143712, 15214, B1/15-prodisceni tekst |
84117}, Zakonu o procieni vrijednosti nekretnina (NN TBIS) | Elanka 67, | 63;
Pravilnika o metodi progiene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), Malimo Vas
da u svojstvu sudskog viestaka za procjenu nekretnina, prema  pravilifa
slruke, procijenite nekretninu oznaenu kao k & 2326/2, oranlca, povrdine 793
me, upisanu u z.k.ul. br. 6260, k.o, Buzet — Stari Grad i k.& 2327/, livada i
oranica, povrdine 24328 m?, upisanu u z.kul, br 6346, k.o, Buzet — Stari
Grad, s istim podacima | u Fosjedovnom listu, smjedtene u nasalju Most
najblife adresi Most kbr, 16, Liji je viasnik i posjednik Republika Hrvatska
(2326/2 111 dijglova, a 23271 y 8364/31613 dijelova), na nadin da kao dan
vrednovania odredite 3. olujak 2025 gedine, a dan kakvode 7. travnja 2005.
godine, (dan prije donosenja Odiuke o donoSenju PPU Grada Buzeia
Sluzbene novine Grada Buzeta broj; 02i05),

Procjembeni elaborati su nam potrebni radi utvrdivanja vrjednosti nekretnina
shodno podnijetorn zahtjievu za prepustaniem u viasnidtva Gradu Buzetu
nekretning u viasnitvu Republike Hrvatske, sukladno Zakonu o upraviianju
nekretninama i pokretninama u viasnigtvy Republike Hrvatske (NN 155/23),

S podtovanjern
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IZVRSITELJ: Ante Bandié, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrudja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina

Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652918

E-mail: yj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

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

NEKRETNINA: 9364/31613 DIJELA K.C. 2327/1 K.O. BUZET- STARI GRAD
LOKACIJA - ADRESA : GRAD BUZET, NASELJE MOST, MOST BB
BROJ ELABORATA: 2025-03-03-02-1 IZMJENA

SVRHA ELABORATA: FORMIRANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE SHODNO
PODNIJETIM ZAHTJEVIMA ZA PREPUSTANJE U VLASNISTVO
GRADU BUZETU NAKRETNINE U VLASNISTVU REPUBLIKE
HRVATSKE SUKLADNO ZAKONU O UPRAVLJANJU

NAKRETNINAM I POKRETNINAMA U VLASNISTVU REPUBLIKE
HRVATSKE ( NN 155/23)

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI 9364/31613 DIJELA K.C. 2327/1 K.O.
BUZET-STARI GRAD
NA PODRUCJU GRADA BUZETA

(I IZMJENA)
U Buzetu, 12. svibnja 2025. godine
Digitalno Elaborat izradio:
A NTE potpisao: ANTE ~ Ante Bandi¢, ing. grad.
p stalni sudski vjestak za podrudja
» BANDIC

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
BANDI C Datum: 2025.05.13

15:29:56 +02'00'
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23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.

30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.

40.
41.
42.
43.
44.
45.
46.
47.
48.
49.
50.

S ADRZAIJ

Naslovnica

Sadrzaj

Rekapitulacija — zaklju€ak — miSljene i sazetak na okolnosti procjene
Opcéa dokumentacija - ovlastenje

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

Uvod

Raspoloziva dokumentacija

Zadatak

Dan vrednovanja

Dan kakvoce

Svrha procjembenog elaborata

Osnovica

Osnova za vrednovanje

Propisi i literatura za izradu nalaza

Podaci o narucitelju

Podaci o nekretnini

Geodetska identifikacija

Polozaj

Zemljisno knjizno stanje

Katastarske stanje

Ostali atributi nekretnine — mikrolokacija i dr.

Upravno pravno stanje nekretnine prije promjene namjene koja je povod
moguceg izvlaStenja

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljista

Odstupanje u kakvoc¢i — uvjeti i ograni¢enja u koristenju

Odstupanje u kakvoci

Razvojno stanje prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja
Porezno stanje nekretnine

Najamno stanje i pravo posebnog koriStenja

Opis nekretnine za koju se radi ovaj elaborat za stanje prije promjene namjene koja
je povod mogucéeg izvlastenja

Preliminarna o€itovanja o opisu nekretnine

Odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine

Odabir metode procjene

Podaci za procjenu gradevinskog zemljista

Razmatranje usporedivog gradevinskog zemljista

Pristup procjeni

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja

Procjena nekretnine iz narudzbe

Zakljucak nakon provedene analize

Trzi$na vrijednost nekretnine za stanje prije promjene namjene koja je povod
moguceg izvlastenja

Trzi$na vrijednost suvlasnickog dijela Republike Hrvatske

Izjava vjestaka — procjenitelja

Pretpostavke i ograni¢ena procjembenog elaborata

Prilozi

Foto elaborat nekretnine — zateceno stanje na dan ocevida.

Izvadak iz zemljisne knjige - zk. ul. broj: 3035 k.o. Buzet — Stari grad
Preslika posjedovnog lista broj: 1110 k.o. Buzet — Stari grad

Kapija katastarskog plana za k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad

Uvjerenje o statusu

Izvadak iz ZKC -a za procjenu k.¢.2326/2 12327/1 k.o. Buzet — Stari grad
Zadatak vjestaku Klasa: 943-01/22-01/69 od 30.04.2025. godine
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: Rjesenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

GRAD BUZET
II. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

REKAPITULACIJA - ZAKLJUCAK - MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Temeljem Narudzbenice broj: 25R0000005 od 24. 01. 2025. godine Grada Buzeta zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., kao Narucitelju
sa jedne strasne, i mene u svojstvu stalnog sudskog vjestaka kao Izvodaca sa druge strane izradio sam
PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine koja se definira kao:

1. 9364/31613 dijela k.¢. 2327/1 upisane u zk. ul. broj: 3035 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom
oranica u povrini od 10783 m?1i livada u povrsini od 13544 m? , u katastarskom operatu upisane u
posjedovnom listu broj: 551 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom kao i u zemljisnoj knjizi —
oranica u povrsini od 10783 m?i livada u povrsini od 13544 m?

smjeStena u Buzetu, naselju Most, Most bb, te iznosim miSljenje o trzi$noj vrijednosti suvlasni¢kog dijela
nekretnine prema njenom stanju tj. uporabnom svojstvu nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja
je povod moguéeg izvlastenja 07.04.2005. godine i vrijednostima na dan vrednovanja 03.03.2025. godine.

Izvrsio sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trziSne vrijednosti suvlasnickog dijela
nekretnine na dan 03. ozujka 2025. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem
stavku ove rekapitulacije, a u skladu s:

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

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

3) Medunarodnom standardima procjenjivanja ( EVS — European Valuation Standards ).
Trzisna vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.
Ujedno se podrazumijeva da prodavatelj i kupac imaju jednaka saznanja o svim relevantnim c¢imbenicima u
svezi procjenjivanih nekretnina.

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

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

Ova procjena sadrzi opis nacine i obujam provedenih istrazivanja te prezentaciju zakljucka i izrauna trZi$ne
vrijednosti, izvjeS¢e o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju nekretnine na dan ocevida.
Osobno sam obavio oc¢evid nekretnine u prisustvu zz narucitelja, proucio lokalne i regionalne uvjete na trzistu
uzevsi u obzir :
- uporabno svojstvo nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja,
- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista kao da su dostupni bez ikakvih ogranicenja i
tereta,



vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za izgradnju 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 suvlasni¢kog dijela nekretnine
prema njenom uporabnom svojstvu Kkoje je imala prije promjene namjene koja je povod mogudéeg

izvlastenja 07.04.2005. godine

i vrijednostima

dan vrednovanja 03. oZujka 2025. godine -

procjenjivano za potrebe prodaje na otvorenom trzistu iznosi za:

Red. TrziSna
broj. Nekretnina vrijednost
suvl. dijela
nekretnine
1. 9364/31613 dijela k.¢. 2327/1 upisane u zk. ul. broj: 3035 k.o. Buzet — Stari
grad sa kulturom oranica u povrsini od 10783 m?1i livada u povr$ini od 13544 m? , u
katastarskom operatu upisane u posjedovnom listu broj: 551 k.o. Buzet — Stari grad ~ 190.000,00 €
sa kulturom kao iu zemlji$noj knjizi — oranica u povrsini od 10783 m?i livada u
povrsini od 13544 m?
2. Lokacija nekretnine/a
2.1. Zupanija Istarska
2.2. Grad/ Op¢ina GRAD BUZET
2.3. Naselje/ predio Most, Most bb
3. Predmet procjene Gradevinsko zemljiste
3.1. Katastarska Cestica 2327/1
3.2. Katastarska opc¢ina Buzet — Stari grad
3.3. Zk. ul. 3035 k.o. Buzet — Stari grad
34. Kultura Oranica u povrsini od 10784 m? i
Livada u povrsini od 13544 m?
3.5. Povrsina prema zk. stanju 24328 m’
3.6. Vlasnik REPUBLIKA HRVATSKA
u 9364/31613 dijela
4. Posjedovni list: 1110 k.o. Buzet — Stari grad
4.1. Kultura Oranica u povrsini od 10784 m? i
Livada u povrsini od 13544 m?
4.2, PovrSina  prema  Kkatastar.
operatu 24328 m?
4.3. Posjednik . REPUBLIKA HRVATSKA
u 9364/31613 dijela
5. Pravni status Neizgradeno gradevinsko zemljiste u povrsini od
cca 24328 m?
6. Namjena  zemljiSta  prema ZemljiSte unutar izdvojenog gradevinskog
PPUG Buzeta podrucja izvan naselja Sportsko — rekreacijske
namjene , oznake R6 — polivalentni sportski
centar
7. Uporabno svojstva nekretnine ZemljiSte unutar granica gradevinskog podrucja
koju je imala prije promjene Grada Buzeta, u zoni stanovanja.
namjene koja je povod Uvjerenje o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074,
moguceg izvlaStenja Urbroj: 2163-18-02/3-25-0003 od 18.02.2025.
(107.04.2005. godine ) godine
7. Kategorija zemljiS§ta prema
Pravilniku 0 metodama
procjena ...... Zemljiste [. KATEGORIJE
8. U prometu 7.206,13 m?
9. Trzi$na vrijednost nekretnine Prema stanju na dan 07.04.2005. godine i
vrijednostima na dan vrednovanja 03. ozujka
2025. godine.
TRZISNA VRIJEDNOST SUVLA. DIJELA NEKRETNINE: | 190.000,00 € |
- ili cca 26,37 €/m?-
Napomena

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije uklju¢en porez na promet niti porez na dodanu vrijednost (PDV).
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Neizgradene gradevinsko zemljiSte ne podlijeze placanju PDV —a.

S postovanjem.

U Buzetu, 12. svibnja 2025. godine
Elaborat izradio:
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

- FRjefenje Mmmistarstva pravosuda, uprave 1 dizitalne transformacie o
menovanyu  stalmm sudskim vjeftakom == podmca graditeljstva i
procjense Trjednosh nekretmina
Elasa TP 710-03/24-01/9%06
Urbroy: 514-03-04/02-25-05
od 19, pzugka 2025, podme.



REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
| BIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA:  UPA-710-03/24-01/906
URBROI: 514-03-04/02-25-015

Fagrebh, 19, oujka 20235,

Ministarstvo pravosuda, uprave 1 digitalne transformacije, OIB: 72010430276, na
temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
B2/15., B216.. 6T/A8., 2122 16M3. i 36/24), povedom zahtjeva Ante Bandida, inkenjera
gradevinarstva iz Bugzeta, Goricica 4, OIB: 6681TE10421, u postupku imenovamja stalnog
sudskog vieitaka, donosi

RIESENIE

I. Ante Bandié, infenjer gradevinarstva iz Bureta, Goridica 4, OIB: 66817810421
imenuje s stalnim sudskim vjeStakom ra podrudja gradevinarsiva | procjene
vrijednosti nekretning, = danom 19, oZujka 2025,

1L Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vieitaka ovog Ministarstva,

Obrazlozenje

Ante Bandié, inZenjer gradevinarstva iz Buzeta, podnio je zahtjev 2a imenovanje
stalnim sudskim vieStakom za podrugje graditeljsiva. procjene nekretnina, diobe nekretnina i
etaZiranje.

Imenovani je zahtjeve priloZio Zivotopis, dokar o zavrfenom studiju, dokaz
poslodaves o radu na poslovima w struct i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u matiéngj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
rdravstvencj sposobnosti, dokaz o skloplienom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog viettaka, uvierenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
ea kaemeno djelo #a koje se postupak pokrece po sluzbenoj dufnosti i popis predmeta u kojima
Jje obavio vjestadenje.

Uivjeti za Imenovanje za stalnog sudskop vjedtaka propisani suu Slanku 126, stavku
l. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viedtaka moze bitl imenovanas osoba
drzavljanin Republike Hrvatske, drfavljanin driave #lanice Europske unije ili dr¥avljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski svenilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilizng
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosne zaovrsen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomaki struéni studij odgovarajuéi poedrudiu viestabenia za koje se imenuje |
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilifnog studija il integriranog
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preddiplomskog 1 diplomskop sveugilisnog studija il speeijalistickop diplomskog struénog
studija radila na poslovima w struci najmanje osam goding, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveudilidnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravsiveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeltaka, uspiedno je zavrdila provieru znanja iz ustrojstva sudbene vlast, driavne
uprave i pravnog nazivlja, zavedila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viesiaka,
ima skloplien ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskop
viestaka 1 ima valjano odobrenje za samostalne obavljanje diclatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavijanje djelatnosti ako je w. sukladno posebnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po slufbenoj dudnesti ove Ministarstve je utvedilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske. da nije: pravomodéno osudivan »a kasmeno djelo za koje se postupak
pokree po sluzbenoj duZnosti te je zatrakilo mighjenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-
Pola.

Shjedom navedenog, utvedeno je da imenovani ispunjava uviete iz Elanka 126,
Zakona o sudovima stoga je u todki | izreke ovog rieSenja u skladu s dostavljenim dokazima,
podnositel] zahtjeva imenovan stalnim sudskim vieStakom za pedrudja gradevinarstva i
prociene wvrijednosti nekretnina, dok je traZene podrodie viedtadenja diobe nekretning i
etafiranje sadrfano u prethodno navedenim podrudiima vjediadenja,

Danom izvrinesti ovog fedenja imenovand é¢ se na temelju élanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnib sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svako) promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjedfenja i vlasiorudni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom ljeku;
Protiv ovog rjcienja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjefenja. Tu#ba se
podnus? sadu nﬂpns_n:dnu u pfsamm u.:r_bi_tku, usmeno na zapisnik ili se &alje pos‘,mr_l},,luducsm
dostavlia u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL:
1. Ante Bandic, Buzet, GoriGica 4
2, Pismohrana-ovdje.

LA AT
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
Goricica 4

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

GRAD BUZET
II. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

A/ UVOD

Temeljem Narudzbenice broj: 25R0000005 od 24. 01. 2025. godine Grada Buzeta zastupanog po Procelnici
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta Anici Milkovi¢ Grbac, dipl ing. arh., kao Narucitelju
sa jedne strasne, 1 mene u svojstvu stalnog sudskog vjestaka kao Izvodaca sa druge strane, pristupio sam
izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine koja se definira kao:

1. 9364/31613 dijela k.¢. 2327/1 upisane u zk. ul. broj: 3035 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom
oranica u povrini od 10783 m?1i livada u povrsini od 13544 m? , u katastarskom operatu upisane u
posjedovnom listu broj: 551 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom kao i u zemlji$noj knjizi —
oranica u povrini od 10783 m?i livada u povrsini od 13544 m?

prema njenom stanju tj. uporabnom svojstvu nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod
moguceg izvlastenja 07.04.2005. godine 1 vrijednostima na dan vrednovanja 03.03.2025. godine.

Trzisna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Trzisna vrijednost bududih povrsina javne i druStvene namjene , Sto je ovdje slucaj - sportsko — rekreacijska
namjena, utvrduje se temeljem cl. 49. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina na temelju odredbi Zakona koji
se odnose na nacin procjene naknade za izvlaStene nekretnine.

Prihvativsi se vjestacenja dana 25. veljace 2025. godine izasao sam na lice mjesta, izvr§io uvid u stanje
lokacije, pristupa i uredenosti predmetne nekretnine te notirao sve dostupne ¢injenice koje sam smatrao bitnim
za izradu ove procjene.

Izvrsio sam i uvid u dokumentaciju koji mi je na raspolaganje stavio zz narucitelja te prikupio i druge podatke
o nekretnini sa javo dostupnih portala : https:/www.buzet.hr/ http://geoportal.dgu.hr, http://e-
izvadak.pravosudje.hr, i http://www.katastar.hr/dgu/, potrebnih za izradu trazenog procjembenog elaborata.

Opéenito

Raspoloziva dokumentacija

Svi prikupljeni podaci temelje se na ¢injenicama utvrdenim tijekom ocevida, narudzbenice, izjava i uputstva
zz narucitelja tijekom ocevida te vazecih propisa lokalne samouprave — Grada Buzeta 1 pozitivne zakonske
regulative RH.

Cinjenicom da se u konkretnom sluéaju radi o nekretnini buduéih i trajnih povrsina javne i drustvene namjene
za koje ZPVN — a propisuje posebne nacine procjene vrijednosti nekretnina odnosno trzisne modele.

Za ovakve nekretnine ZPVN — a propisuje posebne nacine procjene odnosno trzisSne modele.
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Uz pomo¢ spomenutih trziSnih modela simulira sa ponaSanje racionalnog prodavatelja i racionalnog kupca na
trziSnu nekretnina.
Sukladno ¢l. 4. stavak 1. tocka 40. ZPVN- a trziSni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne
postoji trziste, pod pretpostavkom da je i za takve nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i
nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode procjene vrijednosti nekretnina.
Dakle u ovom sluéaju potrebno je primijeniti odredbe ¢lanaka 46. do 50. ZPVN —a , odnosno utvrditi uporabno
dvojstvo nekretnine promjenom nacele prethodnog ucinka bududi da je sadaSnja kakvoca zemljisSta utvrdena
drustvena ( javna ) namjena.
Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene namjene koja je
povod izvlastenja, odnosno prije iskljuc¢ivanja zemlji$ta buduée javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja
u smislu privatnoga gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog uc¢inka) sukladno ¢l. 4. stavak
1. tocka 43. ZPVN- a.
Nastavno na izneseno Narucitelj je kod Upravnog odjela za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije,
Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Buzet , II. Istarske brigade 11 zatrazio uvjerenje o statusu nekretnine
prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja.
Upravni odjela za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije, Odsjek za prostorno uredenje i gradnju Buzet
izdao je:
e Uvjerenje o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 dana 18.02.2025.
godine kojim je na osnovu Prostornog plana biv§e Opcéine Buzet ( ,,SluZzbene novine Zajednice opéine
Rijeka“, broj 8/79 , ,,Sluzbene novine Istarske zupanije®, broj 6/98 i 4/02), potvrdio da se k.¢. 2327/1
k.o. Buzet — Stari grad nalazila unutar granica gradevinskog podru¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja
(Do 07.04.2005. g. — opaska vjestaka)

Zadatak
Zahtjevom naruditelja zatraZena je izrada procjembenog elaborata trzi$ne vrijednosti nekretnine.
Procjenjivana nekretnina:

| R.b. | Prostorna_identifikacija, dan vrednovanja i dan kakvoée | Napomena
1. Opis Livada i oranica u povrSini od 24328 m? -
2. Zupanija Istarska -
3. Grad/opéina Grad Buzet -
4, Cetvrt/naselje/ zaseok Most -
5. Ulica i kbr. Most 1 -
6. Op¢inski sud Pazin -
7. Zemljisnoknjizni odjel Buzet -
8. Zk. ulozak 3035 k.o. Buzet — Stari grad -
9. Katastarska opéina Buzet — Stari grad -
10. Identifikacija k.c. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad -
11. Dan vrednovanja 03.03.2025. godine -
12. Dan kakvoce 07.04.2005. godine -

Dan vrednovanja: 03. oZujka 2025. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
Prema zadatku narucitelja dan vrednovanja je 03. ozujka 2025. godine

Dan kakvoce: 07. travnja 2005. godine

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu njene
trziSne vrijednosti.

Prema izri¢itom nalogu/zadatku naruditelja i zakonskim odrednicama nekretnina se procjenjuje prema
uporabnom svojstvu nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja
07.04.2005. godine i vrijednostima na dan izrade ovog elaborata.

Prema Uvjerenju o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 dana 18.02.2025. godine
k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja na dan 07.04.
2005. godine ( dan prije donosSenja Odluke o donosenju PPU Grada Buzeta - S.n.G.B. broj 2/05.. 01.04.2005. g.)
nalazila se unutar granica gradevinskog podrucja Grada Buzeta, u zoni stanovanja.

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdivanje trzi$ne vrijednosti suvlasni¢kog dijela nekretnine radi utvrdena
njene vrijednosti za predstoje¢i postupak  prepustanja vlasniStva Gradu Buzetu nekretnine u vlasniStvu
Republike Hrvatske sukladno Zakonu o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike
Hrvatske (,,Narodne novine®, broj 155/23 ).
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Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovarajue odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi , odluke i normativi

Osnova za vrednovanje
Vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama za utvrdivanje naknade i to:
1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15.
3) Medunarodni standardi 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.

Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti diobene nekretnine radena je koriStenjem slijece regulative i literature.
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,
Zakona o zemlji$nim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23 1 127/24,
Zakona o prostornom uredenju, NN 153/13, 65/17, 114/18,39/19, 98/19 1 67/23,
Zakon o gradnji, NN 153/13,20/17, 39/19, 125/19 i 145/24,
Prostorni plan uredenja Grada Buzeta, S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 , 05/22 1 14/23.
Prostorni  plan bivSse Op¢ine Buzet ,,Sluzbene novine Zajednice op¢ine Rijeka®, broj 8/79 i
»Sluzbene novine Istarske Zupanije®, broj 6/98 1 4/02,
7. Odluke o komunalnom doprinosu Grada Buzeta, Sn.G.B. broj 01/19.
8. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
9. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
10. Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards),
11. Vazeci gradevinski propisi i normativi RH.
2. Koristena literatura:
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.
2) Urlih, Mjcica (Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Berislavi¢eva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

Sk wn

Podaci o narucitelju

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

2. Ugovor/ narudzba: Narudzbenica od 24.01. 2025. godine.
Podaci o nekretnini za koju se radi ovaj elaborat
Geodetska identifikacija

Geodetska identifikacija nije vrSena.

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

Polozaj

Nekretnina za koju se radi ovaj procjembeni elaborat nalaze se na podrucju grada Buzeta u naselju Most,
Most kbr. 1 u blizini rijeke Mirne kako se to moze iSCitati iz priloZene ortofoto snimka sa
preklopljenim/uklopljenim sluzbenim katastarskim planom.

Makrolokacija

K.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/ ... 03. ozujka 2025. godine
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Mikrolokacija
K.c. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad

ZemljisSno - KknjiZno stanje

K.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad

Katastarska Gestica 2327/1 — oranica u povrsini od 10783 m?1i livada u povrSini od 13544 m?, dolazi upisana u
zk. ul. broj: 3035 k.o. Buzet — Stari grad koji se vodi kod Op¢inskog suda u Pazinu, Zemljisno — knjizni odjel
Buzet, saupisom vlasniStva na ime i u korist REPUBLIKE HRVATSKE u 9364/31613 dijela.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad nije bilo
zabiljezenih sporova.

Na dan vrednovanja u teretovnici ( C) zemljiSno - knjiznog uloSka nije bilo zabiljezenih tereta koji bi imali
utjecaja na trzi$nu vrijednost k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad .
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Katastarsko stanje

K.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad

Katastarska Cestica 2327/1 — oranica u povrsini od 10783 m?i livada u povr$ini od 13544 m? dolazi upisana u
posjedovnom listu broj: 1110 k.o. Buzet — Stari grad koji se vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula — Pola,
Ispostava Buzet, sa upisom posjeda ime i u korist REPUBLIKE HRVATSKE u 9364/31613 dijela.

Makrolokacija nekretnine

Katastarska &estica 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad nalazi se izmedu rijeke Mirne i Zupanske ceste ZC 55013
Buzet — Cerovlje, sa kojima i grani¢i, unutar poplavnog podru¢ja rijeke Mirne i vodonosnom podrucju
strateskih rezervi podzemnih voda treceg tipa prema PPUG Buzeta.

Povezanost

Nekretnina k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad neposredno grani¢i sa javnim putom - Zupanijskom cestom
7C 5013 Buzet — Cerovlje sa koje ima uredeni pristup.

U svojevrsnom kompleksu sa k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad za koju se po istom vjestaku i sa istom svrhom
radi procjembeni elaborat u ovom postupku pristup do javnog puta pruza i ovoj cestici.

Nekretnini najblizi autobusni kolodvor nalazi se u Buzetu na udaljenosti od cca 1,20 km zracne linije.
Najblizi zeljeznicki kolodvor nalazi se u Buzetu na udaljenosti od cca 3,20 km zra¢ne linije ( naselje
Pocekaji).

Lokalni poloZaj nekretnine iz narudzbe
K.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
Ova katastarska Cestica neposredno granici sa:
e sjeveroistocne strane sa gradevinskima zemljisStima k.¢. 2325, 2322, 2320 i 2319 k.o. Buzet — stari
grada,
e istoéne stane sa Zupanijskom cestom ZC 5013 Buzet — Cerovlje —k.&. 2590 k.o. Buzet — stari grad,
e  juZne strane sa rijekom Mirnom k.¢. 2583 i grad. zemljistem k.¢. 2327/2 k.o. Buzet — Stari grad,
e sa zapadne strane sa poljoprivrednim zemljiste k.¢. 2327/3 i sa k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad za
koju se po istom vjeStaku i sa istom svrhom radi procjembeni elaborat u ovom postupku.

Vrsta izgradnje u okruZenju

Na granicama ove Cestice nema objekata visokogradnje.

Cestica je okruzena zemljistima pod poljoprivrednim kulturama u intenzivnoj obradi te rijekom Mirnom sa
juZzne strane.

Prvi proizvodni objekti ( Cimos d.o.0. ) nalaze se juzno na udaljenosti od cca 50 m zracne , linije a prvi
stambeni objekti na udaljenosti od cca 100 m zracne linije.

Infrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Na nekretnini se nalazi neuknjizeni objekt svlacionice igrata u kojoj postoje NN prikljuak rasvjete
nogometnog igrali§ta i vodoopskrbni priklju¢ak koji nisu predmetom procjene jer su vlasni§tvo Grada Buzeta.
Dakle za procjenu se uzima da je nekretnina komunalno neopremljena, da nama rijeSen N prikljucak, da nema
vodoopskrbni prikljucak niti rijeSenu odvodnju fekalnih voda .

Granice Cestice

Granice Cestice za koju se radi ovaj elaborat nisu vidljivo oznacene na terenu.

Cestica je zateCena neogradena i neobiljeZena.

Samo je nogometno igraliSte oznafeno vidljivom oznakama na terenu te stupovima rasvjete igralita u
uglovima.

Dispozicija zemljiSta
ZemljiSte za koje se radi ovaj elaborat , prema vizualnom opazanju, je ravno.

Zagadenje

U vrijeme oc¢evida na lokaciji procjenjivane nekretnine nisu utvrdeni izvori buke i prasine koji bi imali utjecaja
na predmetnu nekretninu koje bi trebalo vrednovati ovim elaboratom.

Postojece zupanijska cesta i proizvodni pogoni tvornice Cimos zbog relativno male udaljenosti nemaju utjecaja
na predmetnu nekretninu.

Sadasnje koriStenje
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U vrijeme ocevida prema ocevidu utvrdenom stanju Cestica je u zapadnom dijelnu zateCena kao oranica
zateCena kao oranica, u srediSnjem kao nogometno igraliSte a u istocnom kao provizorno parkiraliSte sa
neuknjizenim objektom svlacionice za igrace.

Razvojni potencija ( za procjenu)

Mogu¢i nacin koriStenja zemljiSta definiraj je prostorno planskom dokumentacijom bivse Opcine Buzet,
konkretno Prostornim planom bivse Opcéine Buzet.

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima PPU biv§e Opéine Buzet ,Sluzbene novine Zajednice
op¢ine Rijeka®, broj 8/79 i ,,Sluzbene novine Istarske zupanije*, broj 6/98 i 4/02., k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari
grad definirana je kao podrucje zone stanovanja.

Upravno pravno stanje — planski status prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja ( za
procjenu)

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima prostog plana bivse Op¢ine Buzet k.¢. 2327/1 k.o. Buzet —
Stari grad sukladno Uvjerenju o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 od
18.02.2025. godine k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad prije promjene namjene koja je povod moguceg
izvlastenja nalazila se unutar granica gradevinskog podru¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja

(Do 07.04.2005. g. — opaska vjestaka)

Vazeéim PPUG Buzeta - S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18, 05/22 i 14/23., k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
definirana je kao gradevinsko zemljiSte u izdvojenom gradevinskom podrucju izvan naselja Sportsko —
rekreacijske namjene - oznake R6 — polivalentni sportski centar.

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljista

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima prostog plana biv§e Opéine Buzet k.¢. 2327/1 k.o. Buzet —
Stari grad sukladno Uvjerenju o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 od
18.02.2025. godine k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad prije promjene namjene koja je povod moguéeg
izvlastenja nalazila se unutar granica gradevinskog podru¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja

(Do 07.04.2005. g. — opaska vjestaka)

Prema kartografskim prikazima PPU bivSe opéine Buzet k.C. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad , koo i danas,
nije se nalazila na podrucju zasti¢enoga kulturnog dobra niti evidentirane kulturne cjeline, medutim nalazila se
u poplavnom podrucju rijeke Mirne.

Nadalje za podruc¢je 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad PPU bivse opéine Buzet nije bila obaveza izrade DPU — A.

Zakluéno:

Prema utvrdenom za k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad prema PPU bivse Op¢ine Buzet , vrijedne slijde¢i uvjeti
izgradnje:

Kig max =35 %

Emax = 1 podzemnai?2 nadzemne etaze

Kis max = nije bio propisan medutim izracunata kao odnos ukupne gradevinek bruto povsine gradevine i
posine grdevinske etice za predmetnu k.&. iznosi (( 0,35 ( koef. izgraadenosti ) x 3 etaze x 24328 m?))/ 24328
=1,05

Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ogranicenja
Bitna ogranic¢enje u kori$tenju nekretnine nespomenuta ovim elaboratom nisu utvrdena.

Razvojno stanje prije promjene namjene koja je povod mogucéeg izvlastenja

Razvojno stanje naselja prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja unutar grada Buzeta
unutar kojega se nalazi promatrana nekretnina je loSe do zadovoljavajuce.

Nista od planiranih stambenih sadrzaja nije se realiziralo.

Mjesto ( Most bb) nije atraktivno podrucje za rad i stanovanje.

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

Porezna osnovica:

Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjec¢ajem, javnom prodajom ili u steCajnom postupku, diobom i slicno ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za ste€enu — kupljenu nekretninu.

Na dan vrednovanja porez na promet nekretnina iznosio je 3 %, a porezna stopa PDV — a iznosila je 25%.
Kako je nekretnina neizgradeno gradevinsko zemljiste ne podlijeze placanju PDV —a.

Najamno stanje
U vrijeme ocevida najam nekretnine nije zabiljeZen niti je zz narucitelja isticao ovu okolnost vjestaku za
stanje prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja.

Pravo na posebno KoriStenje
Prema zk. stanju na dan vrednovanja na za promatranu Cesticu nije bilo zabiljeski koje bi utjecale na trzisnu
vrijednost ove Cestice.

Opis nekretnine za koju se radi procjembeni elaborat za stanje prije datuma promjene namjene koja je
povod mogucéeg izvlastenja — 07.04.2005. godine

Preliminarna oc¢itovanja o opisu nekretnine
Opisi zemljista  temelje se  ocevidom prikupljenim podacima, javno dostupnim podacima i Uvjerenju o
statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 od 18.02.2025. godine.

1) K.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad

Grad / Op¢ina

Grad Buzet

Katastarska op¢ina

K.o0. Buzet — Stari grad

Naselje

Most, Most bb

Cjelina sa

Cestica &ini svojevrsni kompleks sa k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — stari grada za kojuse po istom vjestaku i sa istom
svrhom radi procjembeni elaborat u ovom postupku.

Pristupacnost

Da - Cestica neposredno granici sa javnim purom.

U kompleksu sa k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — stari grada za koju se po istom vjestaku i sa istom svrhom radi
procjembeni elaborat u ovom postupku pristup do javnog puta ostvaruje i k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad.
Ogradeno

Ne — Cestica je neogradena.

U upotrebi

Da - Cestica se danas kao i ranije koristila kao poljoprivredno zemljiste.

Mogu¢i nacin koristenja

Za stanje prije datuma promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja prema urbanisti¢koj dopustivosti
PPU bivse Opcine Buzet.

Zemljiste:

Neizgradeno zemljiste cca nepravilnog oblika okvirne veli¢ine cca 290 x 130,00 m

Status prije datuma promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja

Sukladno Uvjerenju o statusu Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-003 od 18.02.2025. godine
k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad prije promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja nalazila se
unutar granica gradevinskog podrucja Grada Buzeta, u zoni stanovanja

Najbolju iskoristivost i najvecu dobit ostvaruje se izgradnjom gradevina stambene namjene za koje prema PPU
biv§e Opcine Buzet vrijede slijedeci uvjeti izgradnje:

Kig max =35 %

Emax = 1 podzemnai?2 nadzemne etaze
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Kis max = nije bio propisan medutim izracunata kao odnos ukupne gradevinek bruto povSine gradevine i
posine grdevinske Cetice za predmetnu k.¢. iznosi (( 0,35 ( koef. izgraadenosti ) x 3 etaze x 24328 m?))/ 24328
=1,05

Tereti

Nista

Biljeska:

Neogradeno ravno zemljiSte, oranica pod intenzivnom poljoprivrednom obradom.

Neogradeno zemljiSte , ravno, okvirne veliine cca 290 x 130 m zateceno u srediSnjem dijelu sa nogometnim
igraliStem niskog stupnja uredenja i opreme, mala ili nikakve vrijednosti.

Na uglovima igralista zateCeni su stupovi rasvjete visine cc 7,00 m, svlacionica kao prizemni objekt niskog
stupnja uredenja - neuknjiZzena i neozbukana te provizorno parkiraliste , poravnato i nasuto tucanikom.

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

Vanjsko uredenje

Na zemljistu zataceni objekti i izvedeni radovi prema izjavi zz naruéitelja nisu vlasni$tvu Republike Hrvatske
te ih ne treba procjenjivati.

Grad Buzet za izvedene radove i objekte nema odobrenja za gradenje te se izvedeni objekti i radovi smatraju
nezakonitim a kao takvi i bezvrijedni u podlogu da bi povecavali trziSnu vrijednost ove nekretnine.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE/A

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

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

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

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metode jedna je osnova a ostale sluze za potporu ili
provjeru rezultata ( ¢lanak. 23. tocka 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

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

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

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

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista a koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuca , kuéa u nizu, stanova , garaza
kao, pomo¢nih gradevina, garaznih i parkiralisnih mjesta, plovnih prostora i slicno, a temelji se na poredbi
nekretnine za koje se radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podruc¢ju u bliskom
vremenskom razdoblju ( maksimalno 4 godine od dana vrednovanja), a 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
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Prihodovna metoda je temeljena na godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trziStu ( ¢l. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina , NN
105/15), a koristi se prvenstveno za procjenu trzne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne
nekretnine , gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.
Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti umanjuje se za troSkove gospodarenja ili
kapitalizira pomo¢u multiprikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrtu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosje¢no kapitalizira trzna vrijednost
nekretnine a dobiva se iz omjera trznih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina
uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine ( ¢l. 4. stavak 1. to¢ka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).
Troskovna metoda
Troskovna metoda temelji se na izracunu troskova gradenja, po danasnjim standardima i zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i
primijenjene materijale za gradnju, tehnologiju gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..
Troskovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troSkovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost
i nedostatke , pripadajuce uzgredne ( pratece) troSkove i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje poredbenom
metodom.
Ovas metoda prvenstveno je premjerana za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za
procjenu samostojecih, 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 Kkoristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.
Troskovna metoda prilagodava se trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika .. ) koeficijentom za prilagodnu koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajuéim troskovnim vrijednostima istih nekretnina.
Likvidacijski postupak procjene vrijednosti
Sukladno ¢l. 34. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine*, broj
105/15). za zgradu koja se moze — mora odmah ukloniti trzna vrijednost utvrduje se kao trzna vrijednost
zemljiSta umanjena za troSkove rusenja , odvoza i ¢iS¢enja terena i uveéana za plaéene doprinose.
Nacin izrade procjene vrijednosti gradevinskog zemljista
Kod izgradenih katastarskih Cestica za odabir metode i odabir podataka mjerodavno je buduce koristenje
nekretnine — nekretnina koje se odabire prema koriStenju koje se uobicajeno ostvaruje ako je pravno dostupno i
gospodarski opravdano — ¢lanak 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®,
broj 105/15).
Trzi$na vrijednost buduéih povrsina javne i druStvene namjene
Trzidna vrijednost buduéih povriina javne i drustvene namjene utvrduje se temeljem Cl. 49. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina na temelju odredbi Zakona koji se odnosi na nacin procjene naknade za izvlaStene
nekretnine.
Clanak 46. Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade (,,Narodne novine®, broj 74/14, 69/17, 98/19), glasi:
(1) Naknada za potpuno izvlastenu nekretninu odreduje se, u pravilu, davanjem u vlasnistvo druge odgovarajuce
nekretnine ¢ija vrijednost odgovara visini trziSne vrijednosti nekretnine koja se izvlaséuje, u istoj opcéini ili
gradu, kojom se vlasniku nekretnine koja se izvlas¢uje omogucavaju isti Zivotni uvjeti i uvjeti koristenja kakve je
imao koriste¢i tu nekretninu.
(2) Ako vlasnik nekretnine ne prihvati drugu odgovarajucu nekretninu ili korisnik izvlastenja ne moze osigurati
takvu nekretninu, naknada se odreduje u novcu u visini trzisne vrijednosti nekretnine.
(3) Naknada se utvrduje kao trziSna vrijednost nekretnine koja se izvlaS¢uje u vrijeme donoSenja
prvostupanjskog rjeSenja o izvlastenju ili u vrijeme sklapanja nagodbe prema ovom Zakonu, uzimanjem u obzir
uporabnog svojstva nekretnine koju je imala prije promjene namjene koja je povod izvlastenja.
Uporabno svojstvo nekretnine definirano je Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15., kao kakvoca
nekretnine prije isklju¢ivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu
privatnog gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti , dok kakvocu nekretnine definira kao kvantitativne i
kvalitativni uvjete koje je nekretnina imala u trenutku koji je prethodio prenamjeni zemlji§ta iz privatne u javnu
namjenu - nacelo prethodnog ucinka.
Pri procjeni iznosa naknade sukladno €l. 50. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina potrebno je utvrditi:

1. Naknadu za gubitak prava ( ¢l. 51. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ) utvrduje se u

visini trzne vrijednosti predmeta procjene za ukupnu povrSinu izvlastenja.
2. Procjenu naknade za posljedi¢ne gubitke ( ¢l. 51. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ).
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Naknada za posljedi¢ne gubitke zbog gubitka prava procjenjuju se na dan vrednovanja na temelju Zivotnih
uvjeta i uvjeta koristenja kakve je vlasnik/vlasnica nekretnine imao/la koriste¢i tu nekretninu.

3. Procjena posljedi¢nih dobitaka (Cl. 53. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ).
Posljedi¢ni dobici obracunavaju se pri prijenosu zemljista u vlasnistvo JLS — e prema posebnom propisu kojim
se ureduje podrucje prostornog uredenja odnosno kada je razvidan zajednicki interes za izvlaStenje vlasnika
nekretnine i korisnik izvlastenja, §to ovdje nije slucaj te se ne iskazuju ovom elaboratom/vjestvom.

U konkretnom slu¢aju povod za iskljucenje nekretnine za koju se radi ovaj elaborat iz daljnjeg konjunkturnog
razvoja u smislu privatnog gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti je trenutak koji prethodi donoSenju
Prostornog plana uredenja Grada Buzeta, S.n.G.B. broj 02/05, 02/13, 01/18 , 05/22 i 14/23., 01.04.2005. godine
odnosno stupanja na snagu 09.04.2005. godine.

Slijedom navedenog procjenu trziSne vrijednosti zemljista izvrsiti ¢e se prema uporabnom svojstvu nekretnine
koju je nekretnina imala prije promjene namjene koja je povod izvlastenja - dakle na 07.04.2005. godine kao
zemljiSte stambene namjene.

Nacdin procjene vrijednosti gradevinskog zemljista
Procjena vrijednosti zemljista odreduje se poredbenom metodom iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(kupovine) poredbenih nekretnina.
Podatke o kupovinama pribavio sam sa javno dostupnog portala eNekretnine.. https://nekretnine.mgipu.hr
Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za
izracun trzne vrijednosti 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
. interaktivnog izjednacenja cijena — kojim se vrednuju slijedeéa obiljezja:
a. kategorija zemljiSta — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Cestice za gradnju na
temelju vazeéih prostornih planova ina temelju njenih stvarnih, tehni¢kih i gospodarskih obiljezja.
b. kvalitativna obiljezja nekretnine iz ¢lanaka 8. Pravilnika
Obiljezja koja utjeu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljezjima poredbenih
nekretnina i procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog
gospodara ( ¢l. 8. stavak 1. Pravilnika .. ),
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 : a/ ne mogu samostalno koristiti,
b/mogu koristiti za gradnju samo ako se spoje da drugim katastarskim cesticama ili njihovim
dijelovima ic/ mogu se stvarno koristiti samo od strane vlasnika susjedne gradevne Cestice ili
njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

Obiljezja koja utjeu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljeZjima poredbenih nekretnina i
procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u relacijama i
vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara.

Odabir metode procjene
Procjenu trzi$ne vrijednosti nekretnine — neizgradenog zemljista izraditi u poredbenom metodom kako je to i
dopusteno c¢lankom 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15.

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 podru¢ju mikrolokacije 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 nekretnina).

Nadalje koriSteni podaci ne smiju biti stariji od 4. godine od dana vrednovanja — ¢lanak. 57. stavak 7. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina.
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U blizem okruzenju procjenjivane nekretnine odnosno na podru¢ju katastarske opcine Buje na portalu
https://nekretnine.mgipu.hr prileZe relevantni podaci ( ne stariji od 4. godine od dana vrednovanja — clanak.
57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina), istih prostorno planskih, gospodarskih i drugih
pokazatelja.

Na temelju pisanog zahtjeva Upravni odjela za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zzupanije, Odsjeka za
analizu trziSta nekretninama dostavio mi je Izvod iz ZKC broj: 57087 od 27.02.2025. godine za slijedece
nekretnine:

Cijene poredbenih nekretnina:

Re. Broj Katastarska Namjena Kultura Povrsina Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
m? €/m? ( datum)
1. 1927/7 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- izgradeno GZ 435 23,60 22.11.2021.
2. 10720 Ro¢ I kat.- GP- izgradeno GZ 244 26,65 09.01.2023.
3. 119/1 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 986 28,86  31.08.2021.
4. 146 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 467 19,79  30.03.2022.
5. 42 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 1375 21,82 30.12.2022.
6. 256 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 845 29,59  03.05.2024.
Ukupno: 150,31
Prosjek 25,05
+/-30%

17,53 — 32,57 €/m?

Kako navedene kupovine pojedinacno ne odstupaju za vise od 30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to ¢u ih uzeti u daljnji izraun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista iako je prema
odrednici ¢l. 24. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina za odredivanje cijene procjenjivane
nekretnine dovoljno uzeti najmanje tri kupovine poredbenih nekretnina.

Dakle u daljnje razmatranje uzimam:

Re. Broj Katastarska Namjena Kultura Povrsina Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
m? €/m? ( datum)
1. 1927/7 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- izgradeno GZ 435 23,60 22.11.2021.
2. 10720 Ro¢ I kat.- GP- izgradeno GZ 244 26,65 09.01.2023.
3. 119/1 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 986 28,86  31.08.2021.
4. 146 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 467 19,79  30.03.2022.
5. 42 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 1375 21,82 30.12.2022.
6. 256 Buzet-Stari
grad I kat.- GP- namjena S GZ 845 29,59  03.05.2024.
Razmatranje:

Lokacija procjenjivane nekretnine

1/ K.¢ 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok —Buzet — Most — Sportski centar
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Prema PPUG Buzeta — izdvojeno gradevinsko zemljiSte izvan naselja Sportsko rekreacijske namjene, oznake
R6 — polivalentni sportski centar.

Namjena zemljista prije datuma promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja

Prema Uvjerenju Klasa: 350-01/25-10/000074, Urbroj. 2163-18-02/3-25-0003 Upravnog odjela za prostorno
uedenje i gradnju Istarske Zupanije, Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Buzet, od 18.02.2025. godine
katastarske Cetice 2326/2 1 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad nalazile su se unutar granica gradevinskog podrucja
Grada Buzeta u zoni stanovanja §to je utvrdeno uvidom u Prostorni plan biv§e Opc¢ine Buzet .

Uvjerenje o statusu prelezi ovom vjestvu.

Atributi

Lokacija — Buzet ( Most)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupac¢no — da , zemlji$te neposredno granic¢i sa javnim putom.

Dispozicija — ravna

Zagadenja — niSta

Lokacija — losa

Razmatranje poredbenih nekretnina gradevinskog zemljista

1/ K.¢. 1927/7 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok: Sveti Ivan — gradevinsko

Izvor: https:/nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiste - Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2024.

Maziv atributa Vrijednost atributa
Redni broj CB 10996
Maziv cjemowvnog bloka SWETI IVAN - GRABEVINSED
Oznaka pretefite namjene GP
Koeficijent iskorstivosti (Prostorni plan)
Datum ubtwdivanja PPV zemljiSta 1.1.2024,
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih dcjena =
Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1666625
Datum pregleda 3.3.2025.
rsta mekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN {PU) 4514025
“Wrsta ugovora KPP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2022
Powrsina u prometu 435,00
rijednost nekretnine (KMN) F7.000,00
vrijednost nekretnine (EUR) 10.267,26
Datum ugovora 22.11.2021

POREZI:
MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazancj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegowvoj naplati.

= Promet podlijeZe pladanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (3] 25
=« PDVW ukljufen u prikazanoj cijeni ME
= Qptiranje MNE

PROVEDEMNA EVALUACTIA
SWETI IVAN - GRAEDEVINSKO
GP - GRABEVINSKO PODRUCIE MASELIA

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena genovnog bloka

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povrSine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Lokacija — Buzet

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiSte

Pristupacno — da, uz asfaltirani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — u blagom padu

Zagadenja — nista

Lokacija — dobra

2/ K.¢. 10720 Roé
Cjenovni blok: Rocko Polje— gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko remijiSte - Plan pribliEnih vrijednosti 1.1.2024.

W

Maziv atributa vritednost atributa

| Redni broj CB 10955
| Naziv cjemownog bloka ROCKO POLIE - GRABEVINSKO
| Oznaka pretedfite namjensa GP
| Koeficjent iskoristivosti (Prostorni plan)
| Datum ubwrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
' wrsta zembjista Gradevinsko zemljiste {(GZ)
| Kategorija zemljista 1.
;Kﬂeﬁcijent iskoristivesti (uzor festica) 0.00
| MNamjena zemijista s
| PribliZne vrijedmosti zemijista (EUR/m2) 17.56

Gradevinsko rembjiZte [GZ) - Thirka kupoprodajnih cijena = |
| Maziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1828823
| Datum pregleda 3.3.2025.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PM {PUD) 4933624
| Vrsta ugowvora KP - KLPOPRODAIA
fﬂatum prvog evidenbiranja ugovora u ZKC-u 22.02.2023
IPtnn'Eirla u promeibu 244,00
| Wrijedmeost nekretnine (KMN) 49.000,02
| Vrijednost nekretnine (EUR) 6.503,42
| Datum ugovora 09.01.2023

| PDREFI:
| NNAPOMERNA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista v iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podiijeZe pladtanju PDV-a MNE
e Stopa PDV-a (%) 25
=  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni MNE
= Optiranje MNE
| Status podatka PROWEDEMA EVALUACTIA
ICierll:wT‘l\i blok ROCKO POLIE - GRADEVINSKO
| Pretefita namjena genovnog bloka GP - GRABEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povrsine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Lokacija — Rocko Polje ( Benci¢i)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiSte

Pristupacno — da, uz zemljani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — ravna

Zagadenja — nista

Lokacija — dobra

3/ K.¢. 119/1 Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiSte - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024.

Maziv atributa Vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
| Naziv cjenovnog bloka BUZET - GRABEVINSKO
Oznaka preteZite namjene GP
Koeficijent iskoristivosti {Prostorni plan)
| Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
Vrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti {uzor cestica) 0.60
Namjena zemljista S
| PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 45.15

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1549118

Datum pregleda 3.3.2025.

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
HID PN (PUY) 4561907

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 0D8.12.2021

Powriina u prometu 986,00
| Vrijednost nekretnine {KN) 190.818,18
| Vrijednost nekretnine {EUR) 25.500,00

Datum ugowvora 31.08.2021

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

= Promet podlijeZe pladanju PDV-a MNE
= Stopa PDV-a (%a) 25
= PDV ukljuten u prikazanoj cijeni MNE
= Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
| Cjenowvni blok BUZET - GRABEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIA

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povr§ine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Franecic¢i

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupacno — da, uz zemljani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — ravna

Zagadenja — nista

Lokacija — dobra

4/ K.¢. 146 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemlijiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024. £
Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11011
Maziv cjenovnog bloka SVETI MARTIN - GRABEVINSKO
Oznaka preteZite namjens GP
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan’)
Datum utvrdivanja PPV zemijista 1.1.2024.
wrsta zembista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 3.
Koeficijent iskoristivosti {uzor €estica) 0.60
MNamjena zemljista =
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 23.84

»

Gradevinsko rembjiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cdiena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 1643406
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4707027
Wrsta ugowvora KFP - KUFOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugowvora u ZKC-u 26.04.2022
PowvrSina u prometu 467,00
Vrijednost nekratnine [KIN) 70.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 9.244,18
Datum ugovora 30.02.2022

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDWV ukljucen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje ME
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenowni blok BUZET - GRABEVINSKO
Pretefita namjena cjenovnog bloka GP - GRABDEVINSKCO PODRUCIE NASELJA

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povr§ine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Franecic¢i

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupacno — da, uz asfalirani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — kosa do 10%

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

5/ K.€. 4/2 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

BUZET-STARI GRAD 4/2 (¥
'] tja 1
o K
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Gradevinsko zemijiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024. |

| B

Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
Maziv cjenovnog bloka BUZET - GRABEVINSKO
Oznaka preteZite namjene GP
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemiljista 1.1.2024.
Wrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti (uzor Cestica) 0.60
Namjena zemljista 5
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 45.15

| B

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodainih cijena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZiKC 1850182
Datum pregleda 3.3 2025.
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4911011
vrsta ugovara KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31.03.2023
Powrsina u prometu 1.375,00
wrijednost nekretnine (KM} 226.035,00
wrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00
Datum ugovora 30.12.2022

POREZL:

MAPOMEMA: za kupoprodaje swvih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je wvrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

= Promet podlijefe placanju PDWV-a MNE
= Stopa PDV-a (%8) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni MNE
= Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cjenovni blok BUZET - GRABDEVIMNSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASEL1A

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povr§ine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Franec€i¢i ( sjeverni dio)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupacno — da, uz put sa tucani¢kim zastorom nikog intenziteta prometa

Dispozicija — kosa do 10%

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

6/ K.€. 256 k.o. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024.

Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
Maziv cjenovnog bloka BUZET - GRABEWVINSKO
Oznaka preteZite namjensa GPF
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
wWrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti (uzor estica) 0.60
Mamjena zemljista S
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/mM2) 45.15

Gradevinsko zemljigte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 2128832
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5299531
Wrsta ugowvora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugowvora u ZKC-u 06.06.2024
Powvriina u prometu 845,00
wrijednost nekretnine (KN} 188.362,50
wrijednost nekretnine {EUR]) 25.000,00
Dabum ugowvora 03.05.2024

POREZIL:

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

= Promet podlijeZe placanju PDWV-a ME
= Stopa PDWV-a (3a) 25
= PDW ukljufen u prikazano] cijeni ME
= Optiranje MNE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenowvni blok BUZET - GRABEWVINSKO
Pretefita namjena cjenowvnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Prema PPUG Buzeta - gradevinsko zemljiSte unutar naselja sa namjenom — prostori/povr§ine za razvoj i
uredenja - gradevinsko podrucje naselja.

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje FranecCi¢i ( sjeveroistocni dio)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupacno — da, uz put sa tucanickim zastorom nikog intenziteta prometa

Dispozicija — ravno

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine — pristup

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Trziste na podrucju Grada Buzeta ovakvim nekretninama je niske 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 Sto utjeCe stanje gospodarstva opcenito,
stabilnost 1 sigurnost te opéenito ukljuc¢enje Hrvatske u europski gospodarski prostor.

Godine 2015. godine poc€inje gospodarski rast izmedu 2 i 3 % koji se nastavio i ubrzao tijekom proteklih godina
kao i1 pocetkom 2025. godine ( izvor : www.dsz.hr )

Pozitivan gospodarski rast, sigurnost okruzenja i stabilnost gospodarskih aktivnosti rezultiralo je i pove¢anim
interesom za kupnju nekretnina na cijelom podrucje Republike Hrvatske.

Prema zadnjem objavljenom IzvjeS¢u o trziStu nekretninama za 2023. godinu na podrucju Grada Buzeta
tijekom 2023. godine izvrSeno je ukupno 97. transakcija gradevinskog zemljista ukupne povrSine 138.387,90
m? , ukupne vrijednosti 3.043.950,98 € Sto rezultira zakljuc¢kom da je prosjecne cijena zemljista iznosila 22,00
€/m?2.
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Slijedom iznesenog iako statisti¢ki 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 podru¢ju promatrane nekretnine.

Kako se predmet procjene nalazi se na podrucju niska do zadovoljavajuée trziSne aktivnosti ovakvih objekata -
nekretnina, ipak se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine uz prigodno oglasavanje moze ocekivati kroz
relativno krac¢e vremensko razdoblje.

Indeks cijena stambenih objekta u ¢etvrtom tromjesecju 2024. godine

AZurirano : 10.01.2025.

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

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treCem tromjesecju 2024. u odnosu
na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,4%. U odnosu na trece tromjesecje 2023. (na godi$njoj
razini) u prosjeku su vise za 12,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 1,5%, a u odnosu na
tre¢e tromjesecje 2023. za 4,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u
prosjeku su vise za 2,5%, a u odnosu na tre¢e tromjesecje 2023. za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za
Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, za 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trece
tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) za Grad Zagreb vise su za 7,7%, za Jadran za 15,9%, a za Ostalo za
16,8%.

Analiza inacin vrednovanja kvalitativnih obiljeZja

Analiza - izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izra¢unom kroz slijedece etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena
Budu¢i da se vrijeme vrednovanja zemljiSta utvrdivanja prometne vrijednosti razlikuje od vremena
vrednovanja nekretnina sa kojima se usporeduje  cijene poredbenih nekretnina prilagodavaju se danu
vrednovanja procjenjivanog zemljista meduvrenskim izjednacenjem cijena sukladno ¢l. 3. stavak 1. podstavka
18., €l. 23. stavak 4. postavaka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i ¢l. 6.1 7. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekrenina.
2) Interaktivno izjednacenje cijena
Interaktivno izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvoci, mjeri gradevinskog koriStenja sukladno
¢l. 4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona i¢l. 8.,9.,10.,11., 14.,19.,20.122.
Pravilnika... koristenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i to:

e Priloga 2. - Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti puta.
Prilog 3. — Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti vodova,
Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za grdnju.
Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.
Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.
Priloga 11 — Odstupanja zbog razli¢ite mjere gradevinskog koriStenja predmeta ( zemljista).
utvrdivanja trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista.

e Priloga 12.— Arondacijske povrSine.

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

3) Ocjena kvalitativnih obiljezja

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

Potrebno je ista¢i da se postupkom izjednaCenja cijena  koriStenjem koeficijenata za preraCunavanju
izrazenih u postotku (%) kako bismo uzeli u obzir razlike kvalitativnih i kvantitativnih obiljezja usporedivih
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zemljiSta sa procjenjivanim umnoskom povrSine zemljista , vrijednosti zemljista i koeficijenta navedenih
obiljezja dolazi se do trzne vrijednosti procjenjivanog zemljista.

Za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiSte imaju ista obiljezje koeficijent
za preracunavanje je 1,00 icijena se ne mijenja odnosno mijenja za slucaj da predmet utvrdivanja trzne
vrijednosti ima loSija ili bolja obiljezje od usporedive nekretnine.

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

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 03.03. 2025. godine.

Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
Azurirano: 10.01.2025. godine

| A | B | c | D | E | F | G | H |
11314
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.
& l lso Indeksi (& 2015 = 100}%‘*
T ' GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100)
U pasa noi  [postojed | .
T ukupno  |stambeni [stambeni |2 Jadran Ostalo
L Godina Tromjesedje objekt objekt :
Ye Quarte: fewly Duilt | Existing Adriati
106 o2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
107| a3 14144 120,30 145 56 154 60 138,18 122 52
108 a4 144,99 124,98 148,97 15832 142 51 124,37
109
1 1{; 2022, an 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
11| a2 157,94 137,66 162,01 17512 15152 14080
112_ a3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
113 04 170,11 14565 17485 19394 416087 14619
114
115 2023, al 17356 14693 417882 19334  1B6E5 15422
116/ Q2 179,63 154,70 184,58 19962 170,86 165,78
11?7 Q3 180,09 158,63 184,39 204 40 168,50 162,69
118] a4 186,24 151,00 193,11 20663 17904 16717
119]
120/ 2024. al 189,41 156,03 19582 210,30 18147 170,34
121_ o2 197,53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96
122| a3 202,19 16556 209,28 220,10 19535 189,95
123
124

A/ Procjena k.&. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad - oranica u povrsini od 10783 m?i livada u
povrsini od 13544 m?

K.&. 2327/1 upisana u zk. ul. broj: 3035 k.o. Buzet — Stari grad sa kulturom oranica u povrsini od 10783 m?i

livada u povrsini od 13544 m? , u katastarskom operatu upisane u posjedovnom listu broj: 551 k.o. Buzet — Stari

grad sa kulturom kao iu zemlji§noj knjizi — oranica u povrsini od 10783 m?i livada u povrsini od 13544 m?

Atributi za procjenu

Povrsina zemljista 24328 m?
Kategorija zemljista I. kategorija
Kis max = 1,05.. prema PPU bivse Op¢ine Buzet
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Cestica ¢ini svojevrstan kompleks

sa katastarskom Cesticom

2326/2 k.o. Buzet — Stari grad za koju se iz istog razloga radi
procjembeni elaborat u ovom postupku i po istom vjeStaku te se
predmeta nekretnina procjenjuje i prema atributa kompleksa jer
na taj nacin ostvaruju najveéu gospodarsku iskoristivost koja

rezultira injenom veéom vrijednoscu.

Analiza za kupovine 1. — 4.

Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3. 4.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Grad Grad Grad Grad
Buzet Buzet Buzet Buzet
Goricica Sveti Ivan Rocko Polje Franecici Franecici
K.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad 1927/7 10720 119/1 146
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari Ro¢ Buzet — Stari  Buzet — Stari
grad grad grad
1. Datum zakljucenja ugovora 22.11.2021. 09.01.2023. 31.08.2021. 30.03.2022.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
4. Povr§ina zemljista . 24328 m? 435 244 986 467
5. Iznos — cijena €/m? 23,60 €/m> 26,65 €/m> 28,86 €/m> 19,79 €/m?
6. Kategorija zemljista
I. kategorija I kat.- GP- I kat.- GP- I kat.- GP- I kat.- GP-
izgradeno izgradeno namjena S namjena S
Uzimanjem u obzir uporabnog svojstva
nekretnine koju je imala prije promjene
namjene koja je povod izvlastenja.
Namjena — zona stanovanja Gradevinsko Gradevinsko
podrucje podrucje S S
naselja naselja
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje 23,60 €/m? 26,65 €/m? 28,86 €/m? 19,79 €/m?
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
( Ostalo )
izvor www.dzs.hr 124,37 154,22 122,62 132,32
10. B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 03.03. 2025. godine
... (Ostalo) 197,95 197,95 197,95 197,95
Procjena kretanja - korekcija za period
Q3/2024 — Q1/2025= 189,95 + 8,00 =
195,95
11.  Faktor korekcije B/A 1,59 1,28 1,61 1,50
12. Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja
€/m?
37,52 €/m? 34,11 €/m? 46,46 €/m? 29,69 €/m?
C/ Interaktivno izjednacenje cijena
13. Mjera gradevinskog koristenja
poredbenih nekretnina - Kis 1,20 1,20 1,20 1,20
14. Mjera gradevinskog koristenja —
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

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 ...

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

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

Ne - nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje
Kategorija zemlji§ta — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

I kategorija - u kompleksu sa k.C.
232771 k.o. Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje

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

LoSa

Koeficijent za preracunavanje

Izvrsna lokacija +/- 20,00 %
Vrlo dobra +/-10,00 %
lokacija

Dobra lokacija +/- 0,00 %
Losa lokacija +/- 10,00 %
Druge prilagodbe

Prenamjena zemljista - NE
Koeficijent za preracunavanje

Ne +/- 0,00 %
Da +/-2,00 %
Ogranicenja u koristenju

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Zbog utjecaja okolisa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zastiCenog dijela prirode/kulturnog
dobra...

Bez ogranicenja
Ograniéenje

+/- 0,00%
+/- 5,00 — 10,00 %

Kosina

Kosina od 10 %

Koeficijent za preracunavanje
Do 10 % +/- 0,00 %

30

1,05
0,93 =
-7,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10%
+ 0,00

30

1,05
0,93 =
7,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10%
+0,00

1,05
0,93 =
-7,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

1,05
0,93 =
7,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+0,00

Nista
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10%
+0,00



Vise od 10 % +/- 5,00 — 15,00 %
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25,  Kliziste
Ne Nista Nista Nista Nista
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Ne +/-0,00 %
Da +/- 5,00 — 40 %
26.  Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati
Nista Nista Nista Nista Nista
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 +0,00 + 0,00 +0,00
Drvna masa +/- 3,00 %
Rundo blago +/- 3,00 — 10,00 %
27.  Oblik zemljista
Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv
Priblizno pravilan Pravilan Pravilan Pravilan Pravilan
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 +0,00 + 0,00 + 0,00
28.  Prometna povezanost
Pristup u kompleksu sa k.¢. 2327/1 k.o. Ureden Pristup Pristup Ureden
Buzet — Stari grad pristup pristup
Koeficijent za preraCunavanje -10,00 +0,00 +0,00 -10,00
Ureden pristup...........
Pristup............ccccccccoooeen
Bez pristupa ...
Ureden pristup +/- 10,00 %
Pristup +/- 0,00 %
Bez pristupa +/-10,00 %
29.  Priprema za izgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove
DA DA DA DA DA
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 +0,00 + 0,00 +0,00
Da +/- 0,00 %
Ne +/-10,00 %
30. Kontrola
Ukupna korekcija ( manje od +/- 40%) -27,00 % -17,00 % -17,00 % -27,00 %
¢l. 19. Pravilnika ..
31.  Ukupno korigirana cijena 2739€m? |  2831€m*>|  3856€m>| 21,67 €/m? |
32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednaCena cijena  za
kupovine ( 1+2+3)/3= 28,9825 €/m?
( €/m?)
Analiza za kupovine 5. — 6.
Usporedba Usporedba
5. 6.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista Grad Grad
Buzet Buzet
Goricica Franecici Franecici
K.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad 4/2 256
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(9,

B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

K.o. Buzet — Stari grad
Datum zakljucenja ugovora

Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr
Povriina zemljista . 24328 m?
Iznos — cijena €/m?
Kategorija zemljista

I. kategorija

Uzimanjem u obzir uporabnog svojstva
nekretnine koju je imala prije promjene
namjene koja je povod izvlastenja.
Namjena — zona stanovanja

Korekcija ponude/ potraznja
Rezultat cijene  nakon
potraznje

korekcije

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora

( Ostalo )

izvor www.dzs.hr

B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 03.03. 2025. godine
... (Ostalo)

Procjena kretanja - korekcija za period
Q3/2024 — Q1/2025= 189,95 + 8,00 =
195,95

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 ...

Ne - nista

Koeficijent za preracunavanje
Utjecaj prava sluznosti vodova
— Prilog 3. Pravilnika ...

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje
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Buzet — Stari

Buzet — Stari

grad grad

30.12.2022. 03.05.2024.

Ugovor Ugovor

1375 845

21,82 29,59 €/m?

I kat.- GP- I kat.- GP-

namjena S namjena S

S S

1,00 1,00

21,82 €/m? 29,59 €/m’

146,19 180,96

197,95 197,95

1,35 1,09

29,46 €/m? 32,25 €/m?

1,20 1,20

1,05 1,05

0,93 = 0,93 =

-7,00 % -7,00 %

NE NE

+ 0,00 + 0,00

Da — povlasno Nista
dobro

+ 5,00 + 0,00

Nista Nista

+ 0,00 + 0,00
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25,

26.

27.

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

Ne - nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Ne — nista

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

I kategorija - u kompleksu sa k.C.
232771 k.o. Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje

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

Losa

Koeficijent za preracunavanje

Izvrsna lokacija +/- 20,00 %
Vrlo dobra +/-10,00 %
lokacija

Dobra lokacija +/- 0,00 %
Losa lokacija +/- 10,00 %
Druge prilagodbe

Prenamjena zemljiSta - NE
Koeficijent za preracunavanje

Ne +/- 0,00 %
Da +/- 2,00 %
Ogranicenja u koristenju

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Zbog utjecaja okoliSa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrudja ...

- zaSticenog dijela prirode/kulturnog
dobra...

Bez ogranicenja +/- 0,00%
Ogranicenje +/- 5,00 — 10,00 %

Kosina

Kosina od 10 %

Koeficijent za preracunavanje

Do 10 % +/- 0,00 %

Vise od 10 % +/- 5,00 — 15,00 %

Kliziste

Ne

Koeficijent za preracunavanje

Ne +/-0,00 %

Da +/- 5,00 — 40 %

Faktor sastojine koju je moguce

eksploatirati

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Drvna masa +/- 3,00 %

Rundo blago +/- 3,00 — 10,00 %
Oblik zemljista
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Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Dobra
-10,00

NE

+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

Nista
+0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+0,00

Dobra
-10,00

NE

+0,00

Nista
+ 0,00

Do 10%
+0,00

Nista
+0,00

Nista
+ 0,00
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Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv
Priblizno pravilan Pravilan Pravilan
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 + 0,00
28.  Prometna povezanost
Pristup u kompleksu sa k.¢. 2327/1 k.o. Pristup Pristup
Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 +0,00
Ureden pristup.........
Pristup..............
Bez pristupa ...
Ureden pristup +/- 10,00 %
Pristup +/- 0,00 %
Bez pristupa +/-10,00 %
29.  Priprema za izgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove
DA DA DA
Koeficijent za preracunavanje + 0,00 + 0,00
Da +/- 0,00 %
Ne +/-10,00 %
30. Kontrola
Ukupna korekcija ( manje od +/- 40%) -12,00 % -17,00 %
¢l. 19. Pravilnika ..
31.  Ukupno korigirana cijena | 25,92 €/m? | 26,77 €/m? |
32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednaCena cijena za
kupovine ( 5+6)/2 = 26,345 €/m?
( €/m?)
| D. | Kontrola — statisti¢ka obrada podataka (1)
R-b. - o o 3 B4 s = T == p— ' o8
- Sg |2 | 228 |22 ~E¢% £52 3528 88| £ R
s} <3 ~ 9 s}
1. 27,39 0,71 2,52 0,5041 Prihva. Prihvat.
2. 28,31  « 0,21 0,74 0,0441 Prihva. Prihvat.
3. 38,56 g 10,46 36,75 109,4116 o Nerihva. Nerihvat.
4. 21,67 o 6,43 22,88 41,3449 S 5,17 10,34 Prihva. Prihvat.
5. 2592 o 2,18 7,75 775 & Prihva.  Prihvat.
6. 26,77 N 1,33 4,73 1,7689 o Prihva. Prihvat.
Prihva. Prihvat.
7. Legenda:
Prihva. = Prihvatljivo odstupanje
Nepri. = Neprihvatljivo odstupanje

Cinjenicom da kupovina pod rednim brojem 3. odstupa za vise od 30% prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja kao Sto i odstupa
za visSe od dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo
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2-sigma) upucuje da je pod utjecajem neuobicajenih okolnosti i potrebno ju je iskljuciti iz daljnje analize za
izvodene cijene procjenjivanog zemljista.
Dakle nakon isklju¢ivana imamo slijedecu sliku vrijednosti:

R.b. ° -8 "8 < S < < ] g
< \ ) - _ 8= ° - . A4 < @ . =
222 | 3E |3 |28% | Eeg 527 28 E=%Ed gES |22 | 5%
o % |2 | £28 |23 %25 £ 8% S5229 2388 | £ o
o o ~ S o
1. 27,39 1,28 4,92 1,6384 Prihva.  Prihvat.
2. 28,31 « 2,30 8,84 5,2900 Prihva.  Prihvat.
3 E
. S < ' '
4. 21,67 — 4,34 16,68 18,8356 K 2,29 4,59  Prihva. Prihvat.
5. 2592 & 0,09 034 0,0081 & Prihva. Prihvat.
6. 26,77 0,76 2,92 0,5776 i Prihva. Prihvat.
Prihva.  Prihvat.
7. Legenda:
Prihva. = Prihvatljivo odstupanje
Nepri. = Neprihvatljivo odstupanje

Zakljucak :
Nakon provedene analize moguce je zakljuéiti da jedini¢na trziSna vrijednost k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari
grad iznosi 26,01 €/m?

Trzi$na vrijednost nekretnine
... 24328 m”? x 26,01 €/m? = 632.771,28 €

TrZi$na vrijednost suvlasni¢kog dijela Republike Hrvatske ( 9364/31613) = 187.431,45 zaokruZena
vrijednost 190.000,00 €

Napomena:

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

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

- vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice,

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

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

IZJAVA VIESTAKA - PROCJENITELJA

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

Prilikom izrade procjembenog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

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

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

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA ELABORATA

Dokumenti koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane narucitelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za naruditelju i njegovoj svrsi.

Aktivnostima naruditelja  bilo koje vrste, tre¢ih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivane nekretnine  u odnosnu na zateCeno na dan ocevida moze se utjecati na misljenje o trziSnoj
vrijednosti iste.
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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 izvjes¢u su temeljene na Cinjenicama utvrdenim tijekom ocevida i
vaze samo u svrhu ove procjene.

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pradavne prirode procjenjivane nekretnine.

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

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

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine iskazna je bez troskova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasni§tva — porez na promet nekretnina od 3,00 %.

Porez na dodanu vrijednosti nije iskazan u trzi$noj vrijednosti nekretnine — PDV , na dan vrednovanja iznosi
je 25 %.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebo 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 nalaza — procjene nije imovinsko — pravna provjera, provjera sa upravno — pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obaveza vlasnika.

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

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

Predmet procjene nalazi se na podrucju srednje trziSne aktivnosti sa ponudom koja je veca ili jednaka potraznji
slijedom Cega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati uz prikladno oglaSavanje 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 preporuc¢eno postom.

Prilozi:
- Foto elaborat nekretnine — zateeno stanje na dan ocevida.
- Izvadak iz zemljisne knjige - zk. ul. broj: 3034 k.o. Buzet — Stari grad
- Preslika posjedovnog lista broj: 551 k.o. Buzet — Stari grad
- Kapija katastarskog plana za k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad
- Izvadak iz ZKC -a za procjenu k.¢. 2326/2 12327/1 k.o. Buzet — Stari grad
- Zadatak vjestaku Klasa: 943-01/22-01/69 od 30.04.2025. godine

U Buzetu, 12. svibnja 2025. godine
Elaborat izradio:
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrudje
graditeljstva i 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

NARUCITELJ: GRAD BUZET

I1. Istarske brigade 11

52 420 Buzet
OIB: 7748996925

Elaborat broj: 2025-02-25 -02

Poslovni broj: 2025-03-03-02

FOTO ELABORAT

5 NEKRETNINE
K.C. 2327/1 K.O. BUZET - STARI GRAD

U Buzetu, 25. veljace 2025. godine

Procjenu izradio

Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina
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\ l. Slika 1. Lice Mjesta, Buzet, naselje Most, Most bb

Pogled prema k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad i njenom prilazu
sa Zupanij

\ 2. Slika 2. Pogled prema istocnom dijelu k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
na kojem se nalazi provizorno parkiraliste i svlacionica igraca.

— —

| Snimio i posloZio: Ante Bandié, ing. grad. — Buzet, 25. veljate 2025. godine | List 38. (2) |
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\ 3. Slika 3. Detalj — polged na srediS$nji dio k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
sa nogometnim igraliStem

\ 4. Slika 4. Detalj - pogled prema zapadnom dijelu k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
iza nogometnog igraliSta pod poljoprivrednim kulturama

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buzet, 25. veljade 2025. godine | List 39. (3) |
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$ NESLUZBENA KOPIJA
u
s}
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKMNJEZNI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 03.03.2025. 14:28 Werificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 302074, BUZET-STARI GRAD Broj ZK ulogka: 3035

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15351/2023
Aktvne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BRO.: 1, 2 (OSTALO KAD NEPOTREBNO
[ZOSTAVLJENO)
A

Posjedovnica
PEVI ODJELJAK

Brni' Povrsina
Rbr, | Z€Miista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | chy m2
cestice)
1. 232TH1 VELAVALA 24328
ORAMNICA 10784
LIVADA 13544
2, 232713 VELA VALA 5190
ORANICA 5190
3 232714 VELA VALA 1610
ORANICA 1610
UKUPHNO: 3128
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 22249/31613
GRAD BUZET, OIB: 77489969256, BUZET, Il. ISTARSKE BRIGADE BR. 11
2. Suvlasnicki dio: 9364/31613
REPUBLIKA HRVATSKA

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 03.03.2025.

Zemlsnoknjizni Zvadak (datum | vhjeme Zrade) BN 1336 Thranica: 1
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- T -
NESLUZBENA KOPIJA
EEE
_
“Er
 REFUBLIKA HREVATSKA
DEZAVNA GEODETSEA UFEAVA
PODRUCKI URED FA KATASTAR PULA-POLA
ISPOSTAVA BUZET
Stanje na dan: 03.03.2025. 14:42
PRIJEPIS POSTEDOVNOG LISTA
Katastarska opeina: BUZET-STARI GRAD (Mbr. 302074)
Posjedovmi List: 1110
Udio Prezime i ime odnosne tvrtka ili naziv, prebivalizte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
22249/31613 |GRAD BUZET, 2. ISTARSEE BRIGADE 11, 52420 BUZET, HREVATSEA (VLASNIK) TT4R99659256
936431613 (REPUBLIEA HRVATSEA (VLASNIE) 52634238587
Podaci o katastarskim Eesticama
- Broj Adresa katastarske éestice/Nafin uporabe katastarske Povriinal Bro Posebni
F| £ | katastarshe |estice/Naéi be zzrade, naziv zzrade, kuéni broj | & ™ i | Primjedb
o = tasta festice/Nadin uporabe zgrade, naziv 2grade, knéni broj | pr. | pravm rimjedba
cestice zgrade refimi
23171 VELA VALA 24328 18
LIVADA 13544
OFANICA| 10784
2131713 VELA VALA £190| 18
OFANICA 5190
131714 VELA VALA 1s10| 18
OFANICA 1510
Ukupna povriina katastarskih éestica 31128
MNAPOMEMA: Onva) prjepis posjedovnog hista nije dokaz o vlasmétu na katastarskim festicama uplsamm u posjedovnom lisha.

41




42

ot
ﬁ NESLUZBENA KOFLIA
REPUBLIKA HRVATSKA E.o BUEET-STARI GRAD
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Efbr: 23971
PODRUCNI URED Z4 KATASTAR PULA-POLA
ISPOSTAVA BUZET

Stanje ma dam: 0303 2025

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijenle 1:2000
Irvomo mperilo 101

—

POD KOSCERA

ZzE?

FEET]
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10 PRSI 2T-168T151-230

REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA

REGIONE ISTRIANA

Upravni odjel za prostorno uredenje i gradnju
Odsjek za prostorne uredenje i gradnju Buzet

KLASA: 350-01/25-10:000074
URBROW: 2163-18-02/3-25-0003
Buzet, 18.02.2025.

ISTARSKA ZUPANIIA, REGIONE ISTRIANA, Uprawni odiel za prostorno uredenje i gradnju,
Odsjek za prosiorne uredenje i gradnju Buzel, OIB 90017522601, ng temalju lanka 160.
Zakona o opitem upravnom postupky (Marodne novine, broj 47/09 § 110421}, rjelavajuél po
zahtjevu koji je podnio GRAD BUZET, HR-52420 Buzet, 2. ISTARSKE BRIGADE 11, QIB
TT4B0989286, ixdaje

UVJERENJE O STATUSU CESTICE

5 danom 07.04.2005. godine, zemljiste cznadeno kao:

— k&br. 23271, 2326/2 k.o Buzet-Stan grad, nalazilo e je unutar granica gradevinskog
podruéja Grada Buzeta, u zont stanovanga

Cinjenice su utvrdene uvidom U sljededu prostorng plansku dokumentaciu:

- Prostorni plan opéine Buzel, koje se sukladgno Odluci o preuzimanju {«SluZbens
novine Grada Buzetas, bro] 1/93.), primjenjuju u Gradu Buzetu kao propisi grada
Buzeta,

- lzmjene i dopure Prostornog plana opéine Buzet («Bluibesne nowvine |siarske
Fupanijes; broj: 598, 1 4/02.)

Oslobodens od pladanja upravne pristojbe prema tlanku &, Zakona o upravnim pristojbama
(Marodne novine, broj 115161 T14/22),

REFERENTICA ZA PROSTOBNC UREBENJE |
GRADNIU
Eda Pavietic
DOSTAVITI:

— glektronifki ispravu putemn elektronickog sustava (https Vdozvola mgipuhr), te ispis
elektronickes isprave putem podte
- GRAD BUZET
HR-52420 Buzetl, 2, ISTARSKE BRIGADE 11

MN& ZMNANJE:
~ elektronicku ispravu putem eflekironidkog sustava (hitps fdozvola mgipu.hr)

KLAS A F500725-10/000074, URBROJ: 2163-18023-25-0003 TS
Crog afebkironicha (ovevs DOlEaTE fo Kvaieimni elekinnickimn polpleen Sulaang EU dreatd B F0Z0TEL

(aiDAS Raguiahon). 3 ki vieliiv e pasiiedid Necurtenang stramcd (2w pouzdemst! g Eunopean Unvon
Trushed Ligts hHpnotosigratire ss arropd eosfladi-brovsen), L poiods 8 aprAden vremessld pedal
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REPLIBLIKA HRVATSHA - ISTARSKA FUPANIIA
UPRAVNI QDIJEL ZA PROSTORNO URERENJE | GRADNIU

ODSIEK 24 ANALIZU TRESTA NEKRETNINA

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CUENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

ANTE BAMDIC {66817810421)

TatraBofla

1D kvt s 57087
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Napomene:
!E Lt MAMBR &
1 rpir KL ACERETIN & VIAGMETVL K5 RS M AN 8G RATIEA
t
L3
u umn‘_unmuummn mmmwm umurd.n_r.mmmpmnm-t BT
by i .01 GIET] PR 1 b, ) FOTATHIOG e

‘Ovway irwasdak izdage se u svrhu whord ivanja wrijednosh nekretnine na adresi MOST 1, BUZET odnosno na kof 332971 2326/2 oo BUZET-STAR GRAD,
BUPET, BUTET-STARI GRAD, BUZET.

Predmetna rekretning s¢ prema planu pribliing vrijedinest nalaz v cjenovnom biokw .

§ psabmim podatcima iz ovogs izvatks procjerteli su duini postupati sukladno posebnim propisema kofima = ureduje podroEje zadtite osphnib
podataka.

Podatei u efiekretninama koj misu evafairani o ILP{R)S sw infonmativid | prige kariiterga korsnik (b treba provienis

Svaki Zahtjev, lvadak | Obavijest i eMekretrina pohranjuje e ra potrebe sventuaine rekonstrukcije predmeta

HLASA: 364-02/25-D12

RBROS: 2163-18-10/04-05-04 IZRADIOIZRADTLA: ODOBRRIODDOERILA:
ARDENA DURAS

ARDENA 2 oo
DURAS  tizssosoroo

FULA-POLA, X723 2005

POSAIMIEAA SKRACTRGH KAZTVA:
WRSTALUGDVORL IF - pepredss, N - najam, £ - dabug, PS— zraed slulrmb, PG - pores gisdemgs, B - mosp o pravn dufowt, IPG - ishup sz prave gradergs
MESTAMEERETHINE: 22 BE- §eite, 47— jurnskn djilse, PL - T - 1 0 - gard fu, POM —pariome
mraing missis, VOl - vanhbo-parkong mpnss, 08 - ] dinics foara, KPO - prade-iits e posterneTn boravek, FF - posimni prndarn, GO0 - gospodeniks
egricda. PTG - pilcama. syracds, YOG - viledarnbene qride. SKL - H.d.ll-., sgrismiclin, AN - rade e selcowirone | 0% —bain. B0 - fudmdns

P - i, B i - i - B - - ks rarryena -
B fiden, 12 reirrjenia - protedito bk, E . frres ra ishorsd 1 mivern |skupl ko ped), £ - prering 1 akotifomnge sneesnh
rowT - L EF - prowelire ga i ks WA wode, 03 - powrline o skocdiiavane mitersinh uroviie — ont s, - povrbine usgaeiits

- ik K- ¢ - riladrm, M2 - jana - o Eha. K1 - poil v, T-

) . TL- Ipiks s e, T1- Lk - turntifin noe, T1.- wblph:mn-]n- wamp, K-
lportin - A1k - ;d.:-h.-rn.!.l-rr.:.mwu.m.m.m. i - juhmdin Jhpotrom
|Pr!mwmmlb.l‘l|.l.‘l- ! - UETRar d PRI PROL PRI PPUCLTEL A4 - dpartakn - rriorwec b ey - ikl o
|PP2."\=!.PPPP|:-.MID.‘H|_.E ot - mm :-i---mh-i—-lw},mm!mm F- jacl s b -

e - i oy e fie, P2 - poljoprwessns tHe - stijdno cbeadtes B4, P13 - poljopreesdng tlo - Svhils obeases Sa S - fums nidpsfsm ounowns nesjars, 47 -
i - gowposerks, 52 - buse - colttn foma, 8- fome - hnl'p:ﬂr-n-ml'l- mitan pofoprrereden e, urnme b iumiks semipies, v - mmmnw e,
ahuirsoli o, rerlentpe, b | M - posstna B - g ks, 0 - problie, 5 - mld- i BAL -
pretedits BT sEmEnd - pretedits [LE BT - par A e 9 s
- jmwria DO - puwras i s = upTwwr, DF - v | drod - EI:I e | ruk TEOTETLE - XS [T BT R
—prdhhlq.m _lﬂnll i Alrfab DM - jrera i lnnlnﬂ'l’ll.ﬂ:l' jiwrsa | crufivrne nestjene - ktucd, DB - jevns | drdivend
sk L Bt - ¢ Immnuq- ~priveailty, L2 - furwbdio - hoos poisrbne nemjens - fuewt S bk, L - Turieifi - ke
powtne - s, L4~ i - gk rETIT - . RE - iportbar ks rerryena - iport O0RUF, LU, TRL. AT - portikos rekresdapbs reryern -
refrasys JOUP, LML DPUL A3 - & E ¥ . il [OUW, P, OFU F - odllitee selete powrione, 21 - e selsns posrieie - e gark, 22 - s mlene
powing - igriiile, I - jame meienr poveles - oo kiw, %, | - [20] Farryeria (GUF, UPLL, DU, O - 000 | poped arsks nastjens [OUR, L, PO | 23 - O0G) prasyes paik-

e |GUR, P, OPLT, 29— COCH bmrrurtcks park |G, P, DL, 24— (B s gracsbs postiing — Sematihe e [GUS, LI, 0P, GF - 0] grabrie

lodl
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje
prostorom

KLASA: 943-01/22-01/60

URBROJ: 2163-3-04/01-25-50

Buzet, 30. travnja 2025,

Ante Bandic, ing. grad.

stalni sudski vjetak za podrugje
graditeljstva i procjenu nekretnina
Goritica 4

52420 BUZET

PREDMET: Procjena triiéne vrijednosti nekretnina.

Temeljem Zakljutaka sa sjednice Procjeniteliskog povierenstva |starske
Zupanije od 4. travnja 2025. godine, Grad Buzet mijenja | odreduje slijededi:
ZADATAK: Sukladno odredbena Zakona o viasnistvy i drugim stvamim
pravima (NN 91/96, €8/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 183/09, 143112, 15214, 81/15-prodiséeni tekst |
84/17), Zakonu o procjeni vrjednosti nekretnina (NN 78/15) i dlanka 67, | 88
Pravilnika o metodi procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), Molimo Vas
da u svojstvu sudskog viestaka za procjenu nekretnina, prema pravilima
struke, procijenite nekretninu oznaeny kao k.é 2326/2, oranica, povréine 793
m?, upisanu u z.k.ul. br. 6260, k.0, Buzet — Stari Grad i k.& 232711, livada i
oranica, povrSine 24328 m? upisanu u zkul, br. 6346, k.o. Buzet — Stari
Grad, s istim podacima i u Posjedovnom listu, smjestene u naselju Most
najblize adresi Most kbr. 16, &ji je viasnik i posjednik Republika Hrvatska
(2326/2 1/1 dijelova, a 23271 u 9364/31613 dijelova), na nagin da kao dan
vrednovanja odredite 3. oZujak 2025. godine, a dan kakvoce 7, travnja 2005,
godine, (dan prije donoSenja Odluke o donofenju PPU Grada Bureta
Sluzbene novine Grada Buzeta broj: 02/05).

Procjembeni elaborati su nam potrebni radi utvrdivanja vrijednosti nekretriina
shodno podnijetom zahtjewu 22 prepustanjem L%'u’lasniil'ufa Gradu Buzety
nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske, sukladno Zakonu o upravijanju

nekretninama i pokretninama u viasnigtvu Republike Hrvatske (NN 155/23),

S postovanjem
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