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SKUPSTINA ISTARSKE ZUPANIJE
n/p predsjednika mr.sc. Valtera Flega
Drscevka 3

52 000 Pazin

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

Na temelju odredba ¢lanaka 12. stavka 2., 13. stavka 1. i 28. stavka 3. to¢ke 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 lIstriana, 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 opc¢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 toCku 2. ovog Zaklju€ka odreduje se Gabrijela
Mezuli¢, proC€elnica Upravnog odjela za opéu upravu i imovinsko - pravne poslove.

4. Ovaj Zaklju€ak stupa na snagu danom donosenja.

ZUPAN
Boris Mileti¢
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Na temelju €lanka 12. stavka 2., Clanka 13. stavka 1. i 3. i Clanka 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. -
proCiséeni  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 opéeg 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 ¢lanka 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?, 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,
povrsina 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, pravomoéna s danom 23.02.2023.godine, izdanu od strane Istarske
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 I. ove Odluke daruju se, odnosno prenose u vlasnistvo Grada Buzeta, bez
naknade u svrhu ostvarenja projekta koji je od op¢eg javnhog 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 projekthom
dokumentacijom i izdanom Gradevinskom dozvolom 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 izgradniji iste za potrebe bavljenje sportom koristit ¢e djeca
osnovne i srednje 3kole 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).
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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
ocitovanje 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 to¢ke I. ove Odluke predstavlja mjeru lokalnog karaktera u preteZitom dijelu i da
nije vjerojatno da ¢e privuci 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 sljededéi uvjeti: postojanje
poduzetnika/gospodarske djelatnosti i drzavnih sredstava, pripisivost tih sredstava drzavi,
selektivnost/potporu dobiva jedan poduzetnik (u ovome slu€aju 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 stjeCe prednost koji ne bi stekao u uobiCajenim 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 ocitovanje — 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 ¢e 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
proractuna 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 vjesStaka/procjenitelja Ante Bandic¢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 vlasnistvu Republike Hrvatske i ¢lanka
7. stavak 2. Uredbe o darovanju nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske (“Narodne
novine“, br. 95/18.).

VL.

Nekretnina iz to¢ke |. 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.

VII.

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
namijeni, za slu¢aj promjene svrhe darovanih nekretnina, za slu€aj oStecivanja darovanih
nekretnina do kojih je doslo namjerom ili krajnjom nepaznjom obdarenika i u sluaju otudenja
i/ili optere¢enja darovanih nekretnina, tabularnu izjavu obdarenika kojom dopusta da se
istodobno s uknjizbom prava vilasnistva darovanih nekretnina uknjizi zabrana otudenja i
opterecenja, kada je je zabrana otudenja i optereéenja 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 zaduZzuje se Upravni odjel za opéu upravu i imovinsko-pravne
poslove Istarske Zupanije, Odsjek za upravljanje nekretninama u vlasnidtvu Republike
Hrvatske.

IX.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,SluZzbenim novinama Istarske
Zupanije”.

KLASA:

URBROJ:

Pazin,

REPUBLIKA HRVATSKA
SKUPSTINA ISTARSKA ZUPANIJA

Predsjednik
mr.sc. Valter Flego

Dostaviti:

1. Zupanu 1Z

2. Grad Buzet, 2. Istarske brigade 11, Buzet, Upravni odjel za gospodarenje prostorom
3. Upravnom odjelu za op¢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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Skeniranjem ovog QR koda, sustav
e vas preusmieriti na stranice
izvornika ovog dokumenta, kako
biste mogli provijeriti njegovu
autentic¢nost i vierodostojnost.




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 opc¢ih akata, podnosi amandmane i daje
misljenja na opcée 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 ovlatenih predlagaca, ima Zupan Istarske Zupanije;

- Clanak 74. cit. Poslovnika kojim je propisano da se postupak za donosenje akta pokrece
prijedlogom za njegovo dono$enje s nacrtom akta, koji se upucuju predsjedniku Skupstine;

- 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
e "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",
e da se "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 podrudju
utvrdenu zakonom kojim se ureduje podrucje zupanije, gradova i opéina u Republici
Hrvatskoj, osim ako ovim zakonom ili posebnim zakonima nije propisano drukgije",

e da ‘'raspolaganje iz stavka 1. ovoga Clanka u korist jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) provodi se posebno u svrhu ostvarenja projekata ostvarenja projekata koji
su od opceg javnog, socijalnog ili kulturnog interesa, poput izgradnje Skola, djecjih
vrtica, bolnica, domova zdravlja, gradevina socijalne skrbi, groblja, parkiraliSta,
sportskih gradevina, gradevina za smjeStaj i zaStitu Zivotinja, muzeja, memorijalnih
centara i drugih slicnih gradevina kojima se povecCava kvaliteta zivota gradana na
podruéju jedinica lokalne i podru¢ne regionalne samouprave",

- Clanak 4., ¢lanka 5. stavak 1. toCka 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:

e 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 podru¢ne (regionalne) samouprave i
ustanovama Ciji je osniva¢ Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave kada je to opravdano i obrazlozeno razlozima poticanja
gospodarskog napretka, socijalne dobrobiti gradana i ujednaCavanja gospodarskog i
demografskog razvitka svih krajeva Republike Hrvatske. Raspolaganje iz stavka 1.
ovoga Clanka provodi se na zahtjev jedinice lokalne i podru€ne (regionalne)

samouprave ili ustanove diji je osniva Republika Hrvatska i/ili jedinica lokalne i
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podruéne(regionalne) samouprave, na koju se prenosi ono pravo s kojim se postize
ista svrha, a koje je najpovoljnije za Republiku Hrvatsku"

e " ostvarenja projekata koji su od op¢eg javnog, socijalnog ili kulturnog interesa, poput
izgradnje Skola, djecjih vrtica, bolnica, domova zdravlja, gradevina socijalne skrbi,
groblja, parkiralita, sportskih gradevina, gradevina za smjestaj i zastitu Zzivotinja,
muzeja, memorijalnih centara i drugih sli¢nih gradevina kojima se povecava kvaliteta
zivota gradana na podrucju jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave"

e Clanka 1. stavka 2. Zakona o sportu (,Narodne novine®, br. 141/22., u nastavku: ZOS)
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 podruéne (regionalne)
samouprave.

Il. OSNOVNA PITANJA KOJE SE RJESAVAJU OVIM AKTOM | POSLJEDICE KOJE
CE NASTUPITI NJEGOVIM DONOSENJEM

Istarska Zupanija - Regione Istriana, Upravni odjel za op¢u upravu i imovinsko - pravne
poslove, Odsjek za imovinsko - pravne poslove i pravnu 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 793m?, upisane u zk.ul. br. 6260 k.o. Buzet - Stari
Grad, upisanog prava vlasnistva Republike Hrvatske, za dio 1/1;

- dio k.€. 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, URBR0OJ:2163-18/3-
23-0021 od 06.02.2023.godine, pravomoc¢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.
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Gradnjom javnog polivalentnog sportskog centara Sportske zone Most koja obuhvaca
sportske, rekreacijske sadrZzaje, nogometno igraliste, koSarkasko i odbojkasko igraliste,
teniske terene, djecje igraliste, a po izgradniji 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 Bandic¢ ing. grad., stalni sudski vjeStak graditeljske struke.

Procjeniteljsko povjerenstvo Istarske Zupanije dalo je misljenja 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.

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

Nekretnine iz tocke |. ove Odluke daruju se, odnosno prenose u vlasnistvo 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 izvrSavanju 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 c¢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 vijecCe, osim ako ovim Zakonom nije propisano drukgcije".

Odredbom ¢lanka 28. stavak 1. navedenog Zakona je propisano "kada je to opravdano i
obrazloZzeno 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".

ll. FINANCIJSKA SREDSTVA ZA PROVEDBU OVOG ZAKLJUCKA
Prijedlog akta nema fiskalni utjecaj na proracun i projekcije proracuna Istarske Zupanije.
Za provedbu ovog akta nisu osigurana novC€ana sredstva u proraCunu Istarske zupanije za
procjenu trziSne vrijednosti navedenih nekretnina u k.o. Buzet, a koji troSak ¢e snositi Grad

Buzet po dono&enju navedene Odluke o darovanju oznacenih nekretnina u k.o. Buzet - Stari
Grad i sklapanju Ugovora o darovanju.
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V. DOKUMENTACIJA

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

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

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.

Misljenje Upravnog odjela za proracun i financije na iskaz o procjeni fiskalnog ucinka
predlozenog akta na proracun Istarske zupanije
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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 m?2, 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 mz2,

L'immobile di cui al punto I, 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.
Il

Gli immobili di cui al punto I 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).

v

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 dell'articolo 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 l'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 l'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 dell’UE.

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 é 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 e quindi ammissibile.

Il costo della stima del valore di mercato degli immobili di cui al punto | di questa Delibera,
nell'importo complessivo di 800,00 euro (in lettere: ottocento euro) € 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).

VI

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 I'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.

VII

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 l'attuazione della presente Delibera s’incarica I'’Assessorato allamministrazione 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 l'ottavo giorno dalla sua pubblicazione nel "Bollettino
ufficiale della Regione Istriana."
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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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KLASA: 940-01/22-01/69
URBROJ: 2163-3-03/01-24-41
Buzet, 12. srpnja 2024.

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.G.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,

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

- lzvadke iz zemljisnih knjiga, Izvadke iz evidencije DrZzavne geodetske
uprave i Kopiju plana za novonastale Cestice k.C. br. 2326/2 i k.¢. br.
2327/1, obje k.0. Buzet Stari Grad,

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

- lzjava podnositelja zahtjeva da se odrice svih potrazivanja prema RH
do visine vrijednosti darovane nekretnine uz navodenje toénog iznosa i
pravne osnove potraZivanja,



- Geodetski elaborat broj 50-83/22 izraden od strane drustva Geo-com-
ing d.o.0. po oviastenom inZenjeru geodezije Neboj§i Guzijanu ing.
geo. u pisanom formatu sa svim sastavnim dijelovima,

- RjeSenje 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 ovlastenom inZenjeru geodezije Nebojsa Guzijan ing.geo,

- Potvrda pravomocnosti 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, URBRQJ: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




REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
== REGIONE ISTRIANA

Upravni odjel za prostorno uredenje i gradnju

QOdsjek za analizu trzista nekretnina

Pula, Riva 8

KLASA: 364-01/25-01/51

URBROCJ: 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 trZidnih vrijednosti nekretnina dio k.¢. br. 2327/1 i k.€. br. 2326/2, obje k.o.
Buzet

-dostavlja se
Postovani,

temeliem Vaseg zahtjeva za dostavu misljenja na procjembene elaborate procjene
trzisnih vrijednosti nekretnina dio k.¢. br. 2327/1 i k.C. 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 stainog
sudskog vjedtaka za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina Ante Bandi¢ ing. grad.,
dostavljamo Vam mislienje.

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 Pravilnikem o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine" br. 105/15) te da su prihvatljivi.

S postovanjem,
Predsjednice povjerenstva
Lea Cuculié, univ.spec.iur..

DOSTAVITI: S

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

2. Arhiva Le a Eotpiﬁ?o: Lea
uculi¢

1 ~ Datum: 2025.05.27
C ucu | IC 12:42:37 +02'00'

150 %1
BUREAU YERITAS |
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OBRAZLOZENJE

|. 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. — procCiSéeni tekst) kojim je
propisano da Zupan Istarske Zupanije, pored ostaloga, priprema prijedloge opéih akata,
podnosi amandmane i daje miSljenja na opcCe 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 predlagac¢a, ima Zupan Istarske
Zupanije;

- Clanak 74. cit. Poslovnika kojim je propisano da se postupak za dono3enje akta pokrece
prijedlogom za njegovo donoSenje s nacrtom akta, koji se upucéuju predsjedniku
Skupstine;

- 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

e "Zupanijama, gradovima sjediStima zupanija, velikim gradovima, drustvu Drzavne
nekretnine d.o.o. 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 opc¢ina
u Republici Hrvatskoj, osim ako ovim zakonom ili posebnim zakonima nije
propisano drukdije",

e da "raspolaganje iz stavka 1. ovoga Clanka u korist jedinice lokalne i podruéne
(regionalne) provodi se posebno u svrhu ostvarenja projekata ostvarenja
projekata koji su od opc¢eg javnog, socijalnog ili kulturnog interesa, poput izgradnje
Skola, djecjih vrtica, bolnica, domova zdravlja, gradevina socijalne skrbi, groblja,
parkirali§ta, 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 podrucne regionalne samouprave",

- Clanak 4., Clanka 5. stavak 1. toCka 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:
e 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 podru¢ne (regionalne)

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



i podruCne (regionalne) samouprave kada je to opravdano i obrazlozeno
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 podru€ne (regionalne) samouprave ili ustanove Ciji je osniva¢ Republika
Hrvatska i/ili jedinica lokalne i podruéne(regionalne) samouprave, na koju se
prenosi ono pravo s kojim se postiZze ista svrha, a koje je najpovoljnie za
Republiku Hrvatsku"

e " ostvarenja projekata koji su od opceg javnog, socijalnog ili kulturnog interesa,
poput izgradnje Skola, djedjih vrti¢a, bolnica, domova zdravlja, gradevina
socijalne skrbi, groblja, parkiralista, sportskih gradevina, gradevina za smjestaj i
zastitu Zivotinja, muzeja, memorijalnih centara i drugih sliénih gradevina kojima
se povecCava kvaliteta Zivota gradana na podrucju jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave"

e Clanka 1. stavka 2. Zakona o sportu (,Narodne novine®, br. 141/22., u nastavku:
Z0S) 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 podruéne (regionalne)
samouprave.

ll. OSNOVNA PITANJA KOJE SE RJEéAvVAJU OVIM AKTOM | POSLJEDICE
KOJE CE NASTUPITI NJEGOVIM DONOSENJEM

Istarska Zupanija - Regione Istriana, Upravni odjel za opéu upravu i imovinsko -
pravne poslove, Odsjek za imovinsko - pravne poslove i pravnu pomo¢, 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
nadleZznom 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 793m?, upisane u zk.ul. br. 6260 k.o. Buzet -
Stari Grad, upisanog prava vlasniStva Republike Hrvatske, za dio 1/1;



- dio k.€. 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,
URBRO0J:2163-18/3-23-0021 od 06.02.2023.godine, pravomoéna 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 podruc¢ja Buzeta, kao i gradani i sportski klubovi s
podruc¢ja Grada Buzeta (Nogometni klub Buzet, Rukometni klub Buzet, KoSarkaski klub
veterana, Biciklisti¢ki klub Buzet, Tenis klub Buzet i dr. udruge).

Grad Buzet proveo je postupak javne nabave radi odabira ovlaStenog sudskog vjestaka,
ovladtenog procjenitelja sukladno propisu kojim se ureduje javna nabava i odredbama
¢lanka 22. ZOUNIPUVLRH, te je izvrSena procjena trziSne vrijednosti nekretnina iz to¢ke
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 Bandic ing. grad., stalni sudski vjeStak graditeljske struke.

Procjeniteljsko povjerenstvo Istarske Zupanije dalo je misljenja 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.

TroSak procjene trziSne vrijednosti nekretnina iz tocke |. 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 vlasnistvo Grada Buzetu
bez naknade u svrhu gradenja gradevine sportske-javhe namjene izgradnja Sportske
zone Most iz toCke |. ove Odluke, uz obvezu privodenja darovanih nekretnina namjeni
utvrdenoj u tocki |. 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
vlasnidtvu Republike Hrvatske je propisano "da u izvrSavanju 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 cija 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
drukgcije".

Odredbom ¢lanka 28. stavak 1. navedenog Zakona je propisano "kada je to opravdano
i obrazloZzeno 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 moze se raspolagati i bez
naknade u korist jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave".

ll. 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 oznacenih nekretnina u k.o.
Buzet - Stari Grad i sklapanju Ugovora o darovanju.

IV. DOKUMENTACIJA

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

Izvodi 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 predlozenog akta na proracun Istarske Zupanije

N =



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: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

NARUCITELJ: GRAD BUZET

I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

NEKRETNINA: K.C.2326/2 K.O.BUZET- STARI GRAD

LOKACIJA - ADRESA : GRAD BUZET, NASELJE MOST, MOST BB
BROJ ELABORATA: 2025-03-03-01- I 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 | POKRETNINAMA U VLASNISTVU REPUBLIKE
HRVATSKE ( NN 155/23)

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI K.C.2326/2 K.O. BUZET-STARI GRAD
NA PODRUCJU GRADA BUZETA
(1 1ZMJENA)

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

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

Zemlji$no 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 moguceg izvlastenja

Preliminarna oditovanja 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 1. nakon provedene analize

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

Izjava vjeStaka — procjenitelja

Pretpostavke i ogranicena procjembenog elaborata

Prilozi

Foto elaborat nekretnine — zateceno stanje na dan ocevida.

Izvadak iz zemlji$ne knjige - zK. ul. broj: 3034 k.0. 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

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




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
I1. 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 Naruditelju

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 zKk. 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.0. Buzet — Stari grad sa
kulturom kao iu zemlji$noj knjizi — oranica u povrsini od 793 m?,

smjestena U Buzetu, naselju Most, Most bb, te iznosim mi§ljenje o trzi$noj 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.
Izvr§io 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 ¢ée se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.
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, izvjeS¢e o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju nekretnine na dan ocevida.
Osobno sam obavio o¢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 nekretnine prema njenom
uporabnom svojstvu koje je imala prije promjene namjene koja je povod mogucéeg izvlastenja 07.04.2005.
godine i vrijednostima dan vrednovanja 03. oZzujka 2025. godine - procjenjivano za potrebe prodaje
na otvorenom trZiStu iznosi za:
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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$noj knjizi — 21.000,00 €
oranica u povrsini od 793 m?
2. Lokacija nekretnine/a
2.1. Zupanija Istarska
2.2. Grad/ Op¢ina GRAD BUZET
2.3. Naselje/ predio Most, Most bb
3. Predmet procjene Gradevinsko zemljiste
3.1 Katastarska Cestica 2326/2
3.2. Katastarska op¢ina Buzet — Stari grad
3.3. ZK. ul. 3034 k.o. Buzet — Stari grad
3.4. Kultura Oranica
3.5. Povrsina prema zk. stanju 793 m?
3.6. Vlasnik REPUBLIKA HRVATSKA
4. Posjedovni list: 551 k.0. Buzet — Stari grad
4.1. Kultura oranica
4.2. PovrSina  prema  katastar.
operatu 793 m?
4.3. Posjednik . REPUBLIKA HRVATSKA
5. Pravni status Neizgradeno gradevinsko zemljiste u povrsini
od cca 793 m?
6. Namjena  zemljiSta  prema Zemljiste unutar izdvojenog gradevinskog
PPUG Buzeta podrudja izvan naselja Sportsko — rekreacijske
namjene , oznake R6 — polivalentni sportski
centar
7. Uporabno svojstva nekretnine Zemljiste unutar granica gradevinskog
koju je imala prije promjene podrucja Grada Buzeta, u zoni stanovanja.
namjene  koja je povod Uvjerenje o statusu Klasa: 350-01/25-
moguceg izvlastenja 10/000074, Urbroj: 2163-18-02/3-25-0003 od
(107.04.2005. godine ) 18.02.2025. godine
7. Kategorija zemljiSta prema
Pravilniku 0 metodama
procjena ...... Zemljiste I. KATEGORIJE
8. U prometu 793 m?
9. Trzi$na vrijednost nekretnine Prema stanju na dan 07.04.2005. godine i
vrijednostima nadan 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

- Fyefemje Mmistarstva pravesuda, uprave 1 digitalne tansformacie o
mencvanu  stalm sudskim vjeitakom  zz podmidja graditelystea 1
procjens yviijednost nekreming
Elasa: UPT - 710-03/24-01/206
Urbrog: 514-03-04/02-23-05
od 19. ozgka 2025, godine.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

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

Zagreb, 19, ozujka 2025.

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

RIESENIE

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

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

ObrazloZenje

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

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

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

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

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

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

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

DOSTAVITI:
1. Ante Bandi¢, Buzet, Gori¢ica 4
2. Pismohrana-ovdje.
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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
I1. 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 Milkovié Grbac, dipl ing. arh., kao Naruditelju
sa jedne strasne, i 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.0. Buzet — Stari grad sa
kulturom kao iu zemljignoj knjizi — oranica u povriini 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 ¢ée se
nekretnina prodati,, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Trzna vrijednost budu¢ih povrSina javne i druStvene namjene , $to je ovdje slucaj — 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.

Prihvativ$i se vjeStatenja 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.

Izvr§io sam i uvid u dokumentaciju koji mi je na raspolaganje stavio zz narucitelja te prikupio i druge podatke
0 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 naruditelja tijekom ocevida te vaZecih propisa lokalne samouprave — Grada Buzeta i pozitivne zakonske
regulative RH.

Cinjenicom da se u konkretnom slu¢aju radi o nekretnini buduéih i trajnih povrsina javne i drutvene namjene
za koje ZPVN — a propisuje posebne nac¢ine procjene vrijednosti nekretnina odnosno trziSne modele.

Za ovakve nekretnine ZPVN — a propisuje posebne nac¢ine procjene odnosno trzisne modele.


mailto:vj.abandic@gmail.com
https://www.buzet.hr/
http://geoportal.dgu.hr/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
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http://www.katastar.hr/dgu/

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 trzi$ni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne
postoji trziste, pod pretpostavkom da je i za takve nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i
nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode procjene vrijednosti nekretnina.
Dakle u ovom sluéaju potrebno je primijeniti odredbe ¢lanaka 46. do 50. ZPVN —a, odnosno utvrditi uporabno
dvojstvo nekretnine promjenom nacele prethodnog u¢inka buduéi da je sada$nja kakvoca zemljista utvrdena
drustvena ( javna ) namjena.
Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene namjene koja je
povod izvlastenja, odnosno prije isklju¢ivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja
u smislu privatnoga gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog ucinka) sukladno ¢l. 4. stavak
1. tocka 43. ZPVN- a.
Nastavno na izneseno Naruditelj 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 bivSe Opcine Buzet ( ,,Sluzbene novine Zajednice opéine
Rijeka“, broj 8/79 , ,,Sluzbene novine Istarske Zupanije, broj 6/98 i 4/02), potvrdio da se k.¢. 2326/2
k.0. Buzet — Stari grad nalazila unutar granica gradevinskog podrué¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja
( Do 07.04.2005. g. — opaska vjestaka)

Zadatak
Zahtjevom narucitelja zatraZena je izrada procjembenog claborata 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/op¢ina 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 opc¢ina Buzet — Stari grad -
10. Identifikacija k.¢. 2326/2 k.0. 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 kakvoée: 07.travnja 2005. godine

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoca) nekretnine Koje je mjerodavno za procjenu njene
trzi$ne 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 moguéeg 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 podru¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja.

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdivanje trzis$ne vrijednosti nekretnine radi utvrdena njene vrijednosti za
predstoje¢i postupak  prepustanja  vlasni§tva Gradu Buzetu nekretnine u vlasni$tvu 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 odgovaraju¢e 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 zemljisnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23 i 127/24,
Zakona o prostornom uredenju, NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 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 i 14/23.
Prostorni  plan biv§e Opcine Buzet ,,Sluzbene novine Zajednice opéine Rijeka®, broj 8/79 i
»Sluzbene novine Istarske zupanije®, broj 6/98 i 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 o0 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, Mjc¢ica (Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Berislaviceva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

oakwn

Podaci o narucitelju

1. Narucitelj: GRAD BUZET
I1. 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 1 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.0. Buzet — Stari grad

Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/ ... 03. ozujka 2025. godine
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Mikrolokacija
K.¢. 2326/2 k.0. Buzet — Stari grad
;zvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/ ... 03. ozujka 2025.

:
f
|starska zupanija /

Zemljisno - knjiZno stanje

K.¢. 2326/2 k.0. Buzet — Stari grad

Katastarska &estica 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 vlasni$tva na
ime i u korist REPUBLIKE HRVATSKE u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 2326/2 k.0. Buzet — Stari grad nije bilo
zabiljezenih sporova.
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Na dan vrednovanja u teretovnici ( C) zemlji$no - knjiznog uloska nije bilo zabiljeZenih tereta koji bi imali
utjecaja na trzi$nu vrijednost k.¢. 2326/2 k.0. Buzet — Stari grad .

Katastarsko stanje

K.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad

Katastarska &estica 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 Cestica 2326/2 k.0. Buzet — Stari grad nalazi se sjeveroistoéno od rijeke Mirne na udaljenosti od
cca40 m azapadno od Zupanske ceste ZC 5013 Buzet — Cerovlje na udaljenosti od cca 300 m.

Nekretnina  se nalazi unutar poplavnog podruéja 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.0. 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 zra¢ne linije.
Najblizi zeljeznicki kolodvor nalazi se u Buzetu na udaljenosti od cca 3,20 km zraéne linije ( naselje
Pocekaji).

Lokalni poloZaj nekretnine iz narudzbe
K.¢. 2326/2 k.0. Buzet — Stari grad
Ova katastarska Cestica neposredno granici sa:

e Sjeverozapadne strane sa k.¢. 2327/1 k.0. 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 zra¢ne 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 prikljuc¢ak 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 ocevida na lokaciji procjenjivane nekretnine nisu utvrdeni izvori buke i prasine koji bi imali utjecaja
na predmetnu nekretninu koje bi trebalo vrednovati ovim elaboratom.

Postojece Zzupanijska cesta 1 proizvodni pogoni tvornice Cimos zbog relativne udaljenosti nemaju utjecaja na
predmetnu nekretninu.

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

Mogu¢i nacin koriStenja zemljiSta definiraj je prostorno planskom dokumentacijom bivse Opéine Buzet,
konkretno Prostornim planom bivse Op¢ine Buzet.

Provedbenim odredbama i Kkartografskim prikazima PPU bivse 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 moguéeg izvlastenja( za
procjenu )

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima prostog plana biv§e 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)

Vaze¢im 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 podrucju izvan naselja Sportsko —
rekreacijske namjene - oznake R6 — polivalentni sportski centar.

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljiSta

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima prostog plana bivie 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)

Prema kartografskim prikazima PPU bivse op¢ine Buzet k.. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad , kao i danas, nije
se nalazila na podru¢ju zasti¢enoga 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.

Zakluéno:

Prema utvrdenom za k.¢. 2326/2 k.0. Buzet — Stari grad prema PPU bivse Op¢ine Buzet , vrijedne slijdeci uvjeti
izgradnje:

Kig max =35 %

Emax = 1 podzemnai?2 nadzemne etaze

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

Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ogranicenja
Bitna ograni¢enje u koristenju 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 podrudje za rad i stanovanje.

Porezno stanje nekretnine - a:
Na stjecanje vlasnistva placéa 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. 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. na zemljiSte 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 zemlji$ta.

Porezna osnovica:

Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjecajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za ste¢enu — kupljenu nekretninu.

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

Najamno stanje
U vrijeme ocevida najam nekretnine nije zabiljeZen niti je zz naruditelja 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 ¢esticu 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 moguceg 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.0. Buzet — Stari grad

Grad / Opéina

Grad Buzet

Katastarska opéina

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 graniéi sa javnim purom.

Kontakt sa javnim putom ostvaruje samo u kompleksu 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.

Ogradeno

Ne — Cestica je neogradena.

U upotrebi

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

Moguc¢i nacin koriStenja

Za stanje prije datuma promjene namjene koja je povod moguéeg izvlastenja prema urbanistickoj dopustivosti
PPU bivse Opcine 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 izvlasStenja

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 izvlasStenja 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
bivse Opc¢ine Buzet vrijede slijedeéi uvjeti izgradnje:

Kig max =35 %

Emax= 1podzemnai2 nadzemne etaze

Kis max = nije bio propisan medutim izra¢unata 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

14



15

Tereti
Nista

Biljeska:

Neogradeno ravno zemljiste, oranica pod intenzivnom poljoprivrednom obradom.

Neogradeno ravno zemljiste okvirne veliine cca 87 X 9 m zateCeno ka oranica.

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

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

ODREDIVANJE 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 ¢ée se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.
Za izradu pojedine procjene Zakona o0 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 uzimaju¢i u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuéeg 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 samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive i za provjeru rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta a koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuéa , ku¢a u nizu, stanova , garaza
kao, pomo¢nih gradevina, garaznih i parkiraliSnih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi
nekretnine za koje se radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom 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 prosjecno 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. tocka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

Troskovna metoda

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

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

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 samostojeéih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive i za
provjeru rezultata.

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

TroSkovna metoda 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 odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima istih nekretnina.
Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

Sukladno ¢l. 34. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj
105/15). za zgradu koja se moze — mora odmah ukloniti 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 buduée Kkoristenje
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$na vrijednost budué¢ih povrS$ina javne i druStvene namjene

Trzna vrijednost budu¢ih povrsina javne i druitvene namjene utvrduje se temeljem Cl. 49. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina na temelju odredbi Zakona koji se odnosi na nain 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 vlasni$tvo druge odgovarajuce
nekretnine ¢ija vrijednost odgovara visini trziSne vrijednosti nekretnine koja se izvlascuje, u istoj op¢ini ili
gradu, kojom se vlasniku nekretnine koja se izvla§éuje 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 kakvoc¢u nekretnine definira kao kvantitativne i
kvalitativni uvjete koje je nekretnina imala u trenutku koji je prethodio prenamjeni zemljiSta 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 posljedicnih dobitaka (¢l. 53. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ).

Posljediéni dobici obraunavaju 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 slucaju povod za iskljuéenje 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 trzi$ne 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.

Naéin 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 slijede¢a obiljezja:
a. kategorija zemljista — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske ¢estice za gradnju na
temelju vazecih prostornih planova i na temelju njenih stvarnih, tehnickih i gospodarskih obiljezja.
b. kvalitativna obiljezja nekretnine iz ¢lanaka 8. Pravilnika
Obiljezja koja utjeu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljezjima poredbenih
nekretnina i procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehnic¢ko — 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 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 1ic/ 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 tehnicko — fizikalnih vrijednosti u relacijama i
vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara.

Odabir metode procjene
Procjenu trZisne vrijednosti nekretnine — neizgradenog zemljista izraditi u poredbenom metodom kako je to i
dopusteno ¢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 pojedina¢no ne odstupaju za vise od 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina.

Ako na podrucju mikrolokacije nekretnine za koju se radi procjene ne prileze podaci o kupovinama temeljem
kojih bi se moglo izvrsiti kvalitetno izvodenje poredbene cijene podatke 0 kupovinama sli¢nog zemljiSta moze se
prikupiti sa poredbenog podrucja koje sa procijenjenom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja
(Clanak 57. stava 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Clanak 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 podrucju katastarske opcine 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 trzi§ta 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. opc¢ina
Cestice
m? €/m? ( datum)

1. 1927/7 Buzet-Stari

grad | kat.- GP- izgradeno Gz 435 23,60 22.11.2021.
2. 10720 Ro¢ | kat.- GP- izgradeno Gz 244 26,65 09.01.2023.
3. 1191 Buzet-Stari

grad | kat.- GP- namjena S Gz 986 28,86  31.08.2021.
4. 146 Buzet-Stari

grad | kat.- GP- namjena S Gz 467 19,79  30.03.2022.
5 42 Buzet-Stari

grad | kat.- GP- namjena S Gz 1375 21,82  30.12.2022.
6. 256 Buzet-Stari

grad | 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 izracun 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. opcina
Cestice
m? €/m? ( datum)
1. 1927/7 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- izgradeno Gz 435 23,60 22.11.2021.
2. 10720 Ro¢ | kat.- GP- izgradeno Gz 244 26,65 09.01.2023.
3. 1191 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- namjena S Gz 986 28,86  31.08.2021.
4. 146 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- namjena S Gz 467 19,79  30.03.2022.
5 42 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- namjena S Gz 1375 21,82 30.12.2022.
6. 256 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- namjena S Gz 845 29,59 03.05.2024.
Razmatranje:

Lokacija procjenjivane nekretnine

1/ K.¢ 2326/2 k.0. Buzet — Stari grad 5
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 — izdvejeno gradevinsko zemljiSte izvan naselja $portsko 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 Opcine Buzet .

Uvjerenje o statusu prelezi ovom vjestvu.

Atributi

Lokacija — Buzet ( Most)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

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

Dispozicija — ravna

Zagadenja — niSta

Lokacija — losa

Razmatranje poredbenih nekretnina gradevinskog zemlji$ta
1/ K.¢. 1927/7 k.o. Buzet — Stari grad

Cjenovni blok: Sveti Ivan — gradevinsko
lzvor: 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 cjenovnog bloka SVETI IVAN - GRADEVINSKO

Oznaka pretefite namjens GP

kKoeficijent iskoristivosti (Prostorni plam)

Datum utwdivanja PPV zemljista 1.1.2024,

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena o
Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1666625

Datum pregleda 3.3.2025.

rsta mekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PM (PU) 4614025

“rsta ugowvora EP - EUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2022

PowrSina u prometu 435,00

vrijednost nekretnime (KM) F7.000,00

Wrijednost nekretnime (EUR) 10.267,26

Datunm ugovora 22.11.2021

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME
« Stopa PDV-a (2%) 25
= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje ME

PROVEDEMNA EVALUACTIA
SVETI IVAN - GRAEEVINSKO
GP - GRABEVINSKO PODRUCIE MASELIA

Status podatka
Cjenowvni blok
PreteZita namjena genowvnog 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

Pristupac¢no — da, uz asfaltirani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — u blagom padu

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

2/ K.&. 10720 Ro¢
Cjenovni blok: Rocko Polje— gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko remljiSte - Plan pribliZnih wrijednosti 1.1.2024.
Maziv atributa

Redni broj CB

Maziv cjenownog bloka

Oznaka pretefite namjens

Kosficijent iskoristivesti (Prostorni plan)

Datum ubwrdivanja PPV zemljista

wWrsta zemljista

Kategorija zemljista

Kosficijent iskoristivosti (uzor Sestica)

Mamjena zemljifta

PribliZzne vrijednosti zemljista (EUR/m2)

Gradevinsko remljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Maziv atributa
IO ZKAIC
Datum pregleda
Wrsta nekretnine
ID PN (PU)
“Wrsta ugowvora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powriina u prometu
wrijednost nekretnine (KM
wrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREFI:

Wrijednost atributa
10955
ROCKO POLIE - GRAEEVINSKO
sP

1.1.2024,

Gradevinsko zemljiste (GZ)
1.

0.0

s

17.56

vrijednost atributa
1828823
3.3.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4933624
KP - KUPOPRODAIA
22.02.2023
234,00
49.000,02
6.503,42
09.01.2023

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je wrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegowoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDW-a (2]

PDVW ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenowvni blok
PreteZita mamjena ¢enowvnog bloka

ME
25
ME
ME

PROVEDEMA EVALUACIIA
ROCKO POLIE - GRAEEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIA

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

Lokacija — Rocko Polje ( Benciéi)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupa¢no — da, uz zemljani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — ravna

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

3/ K.¢. 119/1 Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko
lIzvor: 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 - GRABEVINSKO
Oznaka preteZfite namjene GP
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
Wrsta zemljista Gradevinske zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti {uzor cestica) 0.60
Mamjena zemljista s
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/mM2) 45.15

Gradevinsko zemljigte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1549118
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4561907
“rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.12.2021
Povriina u prometu 986,00
wrijednost nekretnine {KNJ) 190.818,18
Vrijednost nekretnine (EUR) 25.500,00
Datum ugowvora 31.08.2021

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (%0) 25
= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cjenowvni blok BUZET - GRABDBEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA

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

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Frane¢i¢i

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupa¢no — 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 zemljiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024.

Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11011
Maziv cjenovnog bloka SVETI MARTIM - GRABEVINSKO
Oznaka preteZite namjens GP
Koeficijent iskoristivosti {Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemiljista 1.1.2024.
“rsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 3.
Koeficijent iskoristivosti {uzor Eestica)) 0.60
Mamjena zemljista =
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 23.84

»

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 16434656
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4707027
“rsta ugowvora KP - KUPOPRODAJIA
Datum prvog evidentiranja ugowvora u ZKC-u 26.04.2022
Powriina u prometu 467,00
vrijednost nekretnine {KN) 70.000,00
vrijednost nekretnine (EUR) 9.244,18
Dabtum ugowvora 30.03.2022

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE
= Stopa PDV-a (%a) 25
= PDWV ukljuen u prikazanoj cijeni MNE
= Optiranje MNE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenowvni blok BUZET - GRABEVINSKO
Pretefita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIJA

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

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Franec¢i¢i

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupac¢no — 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
lzvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

23


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

24

»

Gradevinsko zemljiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.202<4%.

Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
MNaziv cjenovnog bloka BUZET - GRADEVINSKO
Oznaka preteZite namjens GP
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024,
wrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti (uzor Eestica) 0.60
Mamjena zemljista s
Priblizne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 45.15

»

Gradevinsko zemlbljiste (GZ) - Fbirka kupoprodajnih cjena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 1859182
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIJIISTE (GZ)
ID PN (P 4911011
Wrsta ugowora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugowvora u ZKC-u 31.03.2023
Powvriina u prometu 1.375,00
Vrijednost nekretnine (KM 226.035,00
wrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00
Datum ugovora 30.12.2022

POREZLI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE
» Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni MNE
» Optiranje MNE
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cjenowvni blok BUZET - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenowvnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIA

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

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Frane¢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.

Marziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
MNaziv cjenovnog bloka BUZET - GRADEVINSKO
Oznaka preteZfite namjens GP
Koeficijent iskoristivosti {Prostorni plan’)
Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
Vrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti {uzor festica) 0.60
Mamjena zemljista s
PribliZne wrijednosti zemljista (EUR/m2}) 45.15

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena

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

POREZIL:
MNMAPOMENA: za kupoprodaje svih wrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je wrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegowvoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (3a) 25
= PDW ukljucen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje MNE
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cjenowni blok BUZET - GRADEVINSKO
Pretefita namjena cjenowvnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELJA

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

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Frane€i¢i ( sjeveroistocni dio)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

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

Dispozicija — ravno

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine — pristup

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

Opéi 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 §to utjece stanje gospodarstva opcenito,
stabilnost i sigurnost te opcenito ukljucenje Hrvatske u europski gospodarski prostor.

Godine 2015. godine pocinje gospodarski rast izmedu 2 i 3 % koji se nastavio i ubrzao tijekom proteklih godina
kao i po¢etkom 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 IzvjeSéu 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 € $to rezultira zaklju¢kom da je prosje¢ne cijena zemljista iznosila 22,00
€/m2.
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Slijedom iznesenog iako statisticki podaci ukazuju na polagani oporavak trzista nekretnine snaznije pokretanje
potraznje za nekretninama kako smo imali prije 2008. godine ipak nije izgledno u doglednom razdoblju odnosno
roku, pa tako niti na podru¢ju promatrane nekretnine.

Kako se predmet procjene nalazi se na podrucju niska do zadovoljavajuce 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 tre¢e tromjesecje 2023. (na godisnjoj
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 tromjeseje 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 tromjeseéje 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 0 procjeni vrijednosti nekretnina i ¢l. 6. i 7. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekrenina.
2) Interaktivno izjednacenje cijena
Interaktivno izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvoci, mjeri gradevinskog koristenja sukladno
Cl. 4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona 1i¢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 preraunavanje vrijednosti sluznosti vodova,
Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemlji$ta 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.
Priloga 12. — Arondacijske povrsine.

o Koeficijente obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko —
fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nacelu dobrog gospodara ( ¢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 tehni¢ko — 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 tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja.

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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zemlji§ta 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 zna¢i da je procjenjivana nekretnina zbog promatranog obiljezja
,vrjednija“ iobrnuto 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 | 5 | H 1
1 13.1.4.
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.
6 . 150 Indeksi (@ 2015. = 1uuf’
7 - Indices (@ 2015 = 100) ¥

.l EI‘,:‘TJ,SJLKE novi postojedi -
ukupnao stambeni [stambeni ) Jadra Ostalo

Izl Godina Tromjesedje objekti objekt !
106 02 139,03 118,77 143,00 152,55 134 34 12217
1{}?_ Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
10&2 Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142 51 12437
109
110/ 2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
111_ Qa2 157 94 137 66 162,01 17512 151,52 140,80
112| Q3 162,44 141,23 166,59 182,31 155,80 139,65
113_ 04 170,11 145 65 174,95 193,94 160,87 146,19
114]
115| 2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
116_ 02 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
117| Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,68
118, Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
119|
120/ 2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
121_ Q2 197 53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96
122: Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 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 m2,

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 Op¢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 vjesStaku te se
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predmeta nekretnina procjenjuje i prema atributa kompleksa jer
na taj nadin ostvaruju najvecu gospodarsku iskoristivost koja

rezultira i njenom 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 lvan Rocko Polje Franeci¢i Franeci¢i
K.¢. 2326/2 k.o0. Buzet — Stari grad 192717 10720 119/1 146
K.o. Buzet — Stari grad Buzet — Stari Ro¢ Buzet — Stari ~ Buzet — Stari
grad grad grad
1. Datum zakljuéenja 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 | kat.- GP- | kat.- GP- | kat.- GP- | 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 izjednadenje 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

| kategorija - u kompleksu sa k.C.
232771 k.0. Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje

Lokacija — LoS$a, 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 %
Ogranic¢enja u koriStenju

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Zbog utjecaja okolisa odnosno

- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zasticenog dijela prirode/kulturnog
dobra...

Bez ograni¢enja +/- 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 %

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

29

-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

-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
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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._............
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?| 2167 €m? |
32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednacCena 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.0. Buzet — Stari grad 42 256
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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o

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
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Ugovor Ugovor

1375 845

21,82 29,59 €/m?

| kat.- GP- | 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



https://nekretnine.mgipu.hr/

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 zemljiSta — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

| kategorija - u kompleksu sa k.¢.
232771 k.0. Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje

Lokacija — LoS$a, 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 ograni¢enja +/- 0,00%
Ograni¢enje +/- 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 mogude
eksploatirati

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Drvna masa +/- 3,00 %

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

Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv
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+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 prosjeéne
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 |  2592€/m*]| 26,77 €/m? |
32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednadena cijena za
kupovine ( 5+6)/2 = 26,345 €/m?
( €/m?)
| D. | Kontrola — statisti¢ka obrada podataka (1)
RD. . 3 3] ez 4 e c e | 23
Dg D‘S <%Q. Q:§ ‘83 ,;_‘m{é 5%_!_\4 Ag o & 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 E 10,46 36,75 109,4116 o Nerihva.  Nerihvat.
4. 21,67 g 6,43 22,88 41,3449 3 5,17 10,34 Prihva. Prihvat.
5, 2592 o 218 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% prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja kao §to i odstupa
za viSe od dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne 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 slijedec¢u sliku vrijednosti:
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Rb. - o o 8 B8 < = N < © 238
5 @ e o == 28w E_-§/ S, I 5o &
2fe |88 |£|5%s | stg EES 55 25858288 | o8 | s
225 | 8% |8 |85% | 259 $27% 23 285859 €85 | 22 | BS%
> 2 “E || 8= | €54 ¥EE £8g 58814388 | & g
1. 27,39 1,28 4,92 1,6384 Prihva. Prihvat.
2. 28,31 o 230 884 5,2900 Prihva. Prihvat.
3. > < _ _
4, 21,67 — 4,34 16,68 18,8356 P4 2,29 4,59 Prihva. Prihvat.
5. 2592 2 009 034 00081 & Prihva.  Prihvat.
6. 26,77 N 0,76 2,92 0,5776 it Prihva.  Prihvat.
Prihva.  Prihvat.
7. Legenda:
Prihva. = Prihvatljivo odstupanje
Nepri. = Neprihvatljivo odstupanje

Zakljucak :
Nakon provedene analize moguce je zakljuditi da jedini¢na trZiSna vrijednost k.¢. 2326/2 k.0. Buzet — Stari
grad iznosi 26,01 €/m?

TrZzi$na 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 € ..... zaokruZena vrijednost 21.000,00 €

Napomena:

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

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

- vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice,

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

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

IZJAVA VIESTAKA - PROCJENITELJA

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

Prilikom izrade procjembenog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

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

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

PRETPOSTAVKE 1 OGRANICENJA ELABORATA

Dokumenti koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane narucitelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za naruditelju 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 slinim kriterijima.

Vrijednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvjescu 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
koristeci 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 moZze 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 vlasnistvo na nekretnini.

Ovim elaboratom informacije o vlasni§tvu 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 preporuceno postom.

Prilozi:
- Foto elaborat nekretnine — zate¢eno stanje na dan o¢evida.
- Izvadak iz zemlji$ne 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
- lzvadak iz ZKC -a za procjenu k.¢. 2326/2 i2327/1 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: Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjeStak 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
I1. 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. veljac¢e 2025. godine

Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina
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| 1. 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. veljage 2025. godine | List 37. (2) |
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| 3. Slika 3. Detalj — polged na sredi$nji dio k.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
sa kojom k.¢. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad ¢ini svojevrstan

rk_omplek_s koji granici sa javnim putom.

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

| Snimio i posloZio: Ante Bandié, ing. grad. — Buzet, 25. veljage 2025. godine | List 38. (3) |
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REPUBLIKA HRVATSKA

39

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL BUZET
Stanje na dan: 03.03.2025. 14:28

Katastarska opcéina: 302074, BUZET-STARI GRAD

Braj zadnjeq dnevnika: Z-2176/2023

Aklivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 3034

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

ijila Povrsina
zemiji
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. . jutra | Ehw m2 ™
testicea)
S——
1. |2326M  |VELA VALA 5297
ORANICA 5297
2. 232602 |VELA VALA 793
ORANICA 7493
UKUPNO: 6030
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
1. Viasnitki dio: 11
REPUBLIKA HRVATSKA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
Terata nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijifne knjige na datum 03.03.2025.
ZemijiEnoknjikni izvadak {datum i wijeme irade) 03,03 2028, 14:38:28 Shranica: 1
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oty NESLUZBENA KOPLJA

;:ﬁ
REPUBLIKA HRVATSKA
DRIAVNA GEODETSEA UPRAVA
FODRUCKT URED £A KATASTAR PULA-POLA
ISPOISTAVA BUEET

Stanje na dan: 03.03_2025. 14:37

PRIJEPIS POSJEDMWNOG LISTA

Katastarska opéina: BUZET-STARI GRAD (Mhbr. 302074)
Posjedovni list: 551

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalBie odnosno sjedifte upisane osobe B

111 REPUBLIEA HREVATSEA, (WVLASKIK) 52634238587

Podaci o katastarskim Cesticama

o Braj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Posebni
,.’ff § katastarske |festice/™alin uporabe rgrade, naziv rgrade, kuéni broj :::rﬂmﬂ :Tf pravoi Primjedba
Cestice zgrade N redimi
1153 MALA HUBA a9 10
SKLADISTE, MALA HUBA 609
1154 MALA HUBA 593 10
SKLADISTE, MALA HUBA 593
11558 MALA HUBA 460 10
SKLADISTE, MALA HUBA 460
1161 MALA HUBA 11338] &
PASMIAK 11338
1182 MALA HUBA 1G] 9
ORANICA 1104
11831 MALA HUBA 5442 3
LIVADA 5442
11832 MALA HUBA 2468] 3
LIVADA 2468
1184 MALA HUBA 1W0776) 9
ORANICA 10776
11858 MALA HUBA 1482 9
ORANICA 1452
1232 MALA HUBA 1542 9
ORANICA 1542
1235 MALA HUBA 1506 9
ORANICA 1504
1255 MALA HUBA 1090 15
PASMNIAK 1090
126211 MALA HUBA 15035] 16
LIVADA 15035
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- Broj .:'Ld.l'.l!-!l ]quke Cestice/Nadin 1_|]J-urlh-e ]uhsrh..'rslm_ Povriina/ Broj Plsebl_i o
a Iulfvash.r:ke cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravui Primjedba
cestice zerade rezimi
12647  |MALA HUBA 1334 16
LIVADA 1334
12623  |MALA HUBA 49| 16
LIVADA 249
12624  |MALA HUBA 3202 16
LIVADA 3202
12625  |MALA HUBA 2560 16
LIVADA 2569
1264 MALA HUBA 030| 16
ORANICA 3930
1179 MALA HUBA 021 16
PASNIAE 3821
1280 MALA HUBA 050| 16
SuMA 250
195007 |KAMP 83| 14
PASNIAE 283
1975 FOD GRAD 2506 14
SUMA 2596
1976 FOD GRAD 1631| 14
PASNTAR 1631
2112 BUZET STARI GRAD 519 19
NEPLODMG - 529
2195 JESIVAC 458 15
ORANICA 458
2296 JTESIVAC 2263 15
ORANICA 2263
2207 JTESIVAC 17881| 13
KUCA, TESTVAC 40
LIVADA 8871
PASNIAE 2920
2307 VELA VALA 3678 17
PASNIAE 2678
2311 KOD MOSTA g6 17
SUMA 386
2312 KOD MOSTA 1113 18
SUMA 1113
2313 KOD MOSTA 1070 18
PASNTAR 1070
33261 |[VELAVALA 5297 18
ORANICA 5297
23262 |[VELA VALA 93| 18
ORANICA 793
2343 KAINSKE VALE 5533 17
LIVADA 5533
2355 POD KLENIC 1372 17
ORANICA 1372

(=]
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Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
5" = | katastarske |festice/Nadim uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj e pravoi Primjedba
R . : : m?2 DL .

cestice zerade o rezimi
2356 POD KLENIC 21771 17

LIVADA 7T
235% POD KLENIC e 17

ORANICA 2009
23158 POD KLENIC 009 17

ORANICA 5000
1360 POD KLENIC T3zl 17

PASNIAK 7351

Ukupna povriina katastarskih festica

137615

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnittm na kamstarskim Cesticama upisanin u posjedovnom listu.
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r NESLUZBENA KOPIIA
_REPUBLIKA HRVATSKA E.o. BUZET-STARI GRAD
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Lihe- 15367
PODRUCNI URED Z.4 KATASTAR PULA-POLA
ISPOSTAVA BUZET

Stanje ma dan: 03.03.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
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10; P20250127-1687151.Z30

REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA

REGIONE ISTRIANA

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

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

ISTARSKA ZUPANIJA, REGIONE ISTRIANA, Upravni odjel za prostorne uredenje i gradnju,
Odsjek za prostorno uredenje i gradnju Buzet, OIB 90017522601, na temelju élanka 160.
Zakona o opéem upravnom postupku (Narodne novine, broj 47/09 i 110/21), rjeSavajuéi po
zahtjevu koji je podnio GRAD BUZET, HR-52420 Buzet, 2. ISTARSKE BRIGADE 11, OIB
77489969256, izdaje

UVJERENJE O STATUSU CESTICE

S danom 07.04,2005. godine, zemljiste oznaceno kao:

— k.&.br. 232711, 2326/2 k.0. Buzet-Stan grad, nalazilo se je unutar granica gradevinskog
podruéja Grada Buzeta, u zoni stanovanja

Cinjenice su utvrdene uvidom u sljedecu prostarno plansku dokumentaciju:
- Prostorni plan opéine Buzet, koje se sukladno Odluci o preuzimanju («SluZbene
novine Grada Buzeta», broj 1/93.), primjenjuju u Gradu Buzetu kao propisi grada
Buzeta,

-~ lzmjene i dopune Prostornog plana opéine Buzet («Sluzbene novine |Istarske
Zupanijey», broj: 6/98. 1 4/02.)

Oslobodeno od pla¢anja upravne pristojbe prema clanku 8. Zakona o upravnim pristojbama
(Narodne novine, broj 115/16 1 114/22).

REFERENTICA ZA PROSTORNO UREBPENJE |
GRADNJU
Eda Pavletic

DOSTAVITE:

— elektroni¢ku ispravu putem elektronickog sustava (https://dozvola.mgipu.hr), te ispis
elektroni¢ke isprave putem poste

— GRAD BUZET
HR-52420 Buzet, 2. ISTARSKE BRIGADE 11

NA ZNANJE:
~ elektronicku ispravu putem elektroni¢kog sustava (hitps://dozvola.magipu.hr)

“KLASA: 350-01/25-10/000074, URBROJ: 2163—1'421‘3-25-0@3 m
Ova efekironitka isprava polpisans Jo kval ki ¢ A EU uredtl 910/2014/EL

(61DAS Regutation), @ isti fe vidiiv na pasawrvoj nsvmerkmq stranici. prouwanosﬂ 8 European Unon
Trusted Lists (hitps /fesignature. ec europa eweldad-browser). U potais je ugraden viamoenski pecat
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REPUBLIKA HRVATSKA - ISTARSKA FUPANILA
UPRAVNI ODIEL ZA PROSTORNO UREDENIE | GRADNIL

ODSIEK ZA ANALIZU TRIETA NEKRETNINA

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CUENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

Zatrafiofla: ANTE BANDIC (66817810421)

1D kevatka: 57087
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Oray irvadak izdaje se u swhu uterdivanja vrijednosti nekretnine na adresi MOST 1, BUZET odnosno na k8. 232771; 23262 ko, BUZET-STARI GRAD,
BUZET; BUZET-5TARI GRAD, BIIZET.

Fredmeetna nekretnina se prema planu priblifnih vrijednosti nalazi u cjerovnom bioku .

& pzobnim podatdma iz owaga izvatka procjenitel su duini postupeti sukladro paselbnim propisima kojima se ureduje podrudje zaftite cscbhnib
podataka.

Fodatci u efiekretninama kogi nisu evaluirani w ILP[R)S su informativnd i prige kariStenja korisnik ib treba prowvjentl

Svaki Fahtjev, lzvadak | Obavijest iz eNekretrina pohranjuje se ra patrebe eventuaine rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 354-02/15-01/T9

URBROE: 2163-18-10/04-25-04 IZRADIOIZRADILA: ODOBRIO/DDOBRILA:
ARDENA DURAS

ARDENA e
DURAS P25

PULA-POLA, X7.2. 2005,

POSASAIERIS SKRACERIH KAITVA:

VRITA UGONORA: iF - tupcpredaja, N - nagam, 2 - sakug, PSS — pr PoS-pr - mabup w prava IFG prava
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sgrada, FIG - podosma sgrada, Y2 G - vilanbamben & qrace, 3XL - idedfie, 3 - spremiie, AN - radidit e rsicstnine | 0% - ouwalo, U - rnoissane

- dic, B a0 - . S0, - - rarmyET -
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje
prostorom

KLASA: 943-01/22-01/69

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

Buzet, 30. travnja 2025,

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstva | procjenu nekretnina
Goricica 4

52420 BUZET

PREDMET: Procjena trziéne vrijednosti nekretnina.

Temeliem Zakljutaka sa sjednice Procjeniteljskog povjerenstva Istarske
Zupanije od 4. travnja 2025. godine, Grad Buzet mijenja i odreduje slijededi:
ZADATAK: Sukladno odredbena Zakona o viasnistvu i drugim stvamim
pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99. 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,79/086,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15-prodisceni tekst i
94/17), Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/1 5) i Elanka 67. i 68,
Pravilnika o metodi prociene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), Molimo Vas
da u svojstvu sudskog viestaka za procjenu nekretnina, prema pravilima
struke, procijenite nekretninu oznadenu kao k &. 2326/2, oranica, povrine 793
m?, upisanu u z.k.ul. br. 6260, k.0, Buzet — Stari Grad i k.6. 2327/1, livada i
oranica, povrsine 24328 m?, upisanu u z.k.ul. br. 6346, k.0. Buzet — Stari
Grad, s istim podacima i u Posjedovnom listu, smjestene u naselju Most
najblize adresi Most kbr. 16, Ciji je viasnik i posjednik Republika Hrvatska
(2326/2 1/1 dijelova, a 2327/1 u 9364/31613 dijelova), na naéin da kao dan
vrednovanja odredite 3. oZujak 2025. godine, a dan kakvoée 7. travnja 2005.
godine, (dan prije donoSenja Odluke o dono$enju PPU Grada Buzeta
SluZbene novine Grada Buzeta broj: 02/05).

Procjembeni elaborati su nam potrebni radi utvrdivanja vrijednosti nekretnina
shodno podnijetom zahtjevu za prepustanjem u vlasnistva Gradu Buzetu
nekretnina u viasnitvu Republike Hrvatske, sukladno Zakonu o upravljanju
nekretninama i pokretninama u viasnigtvu Republike Hrvatske (NN 155/23).

S postovanjem
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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: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

NARUCITELJ: GRAD BUZET

I1. 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 | 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
(1 1ZMJENA)

U Buzetu, 12.svibnja 2025. godine
Elaborat izradio:
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.

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

S ADRZAJ

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

Zemlji$no 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 moguceg izvlastenja

Preliminarna oditovanja 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

TrziSna vrijednost suvlasnickog dijela Republike Hrvatske

Izjava vjeStaka — procjenitelja

Pretpostavke i ograni¢ena procjembenog elaborata

Prilozi

Foto elaborat nekretnine — zateGeno stanje na dan oCevida.

Izvadak iz zemlji$ne 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 i2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
Zadatak vjestaku Klasa: 943-01/22-01/69 od 30.04.2025. godine

str.
str.
str.
str.
str.

str.
str.

str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.

str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.

str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.

str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.

NowhE

10.
10.
10.
10.
11.
11.
11.
11.
11.
11.
11.
12.
13.
13.

14.
14.
14.
14.
14.
14.
15.



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: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske

GRAD BUZET
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet

OIB: 7748996925

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 Naruditelju

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 zemlji$noj knjizi —
oranica U povrsini od 10783 m?i livada u povrsini od 13544 m?
smjestena U Buzetu, naselju Most, Most bb,  te iznosim miSljenje o trzi$noj vrijednosti suvlasnickog dijela
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.

Izvr$io sam odredena istraZivanja kako bi izrazio miSljenje i procjenu trziSne vrijednosti suvlasni¢kog 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 izracuna trzisSne
vrijednosti, izvjeS¢e o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju nekretnine na dan ocevida.
Osobno sam obavio o¢evid nekretnine u prisustvu zz naruditelja, 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,
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- 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 trzi§noj vrijednosti suvlasni¢kog dijela nekretnine
prema njenom uporabnom svojstvu koje je imala prije promjene namjene koja je povod moguceg

izvlastenja 07.04.2005. godine i vrijednostima  dan vrednovanja 03. ozujka 2025. godine -
procjenjivano za potrebe prodaje na otvorenom trZiStu iznosi za:
Red. Trzi$na
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?i livada u povrsini 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
2.2, Grad/ Opcina
2.3. Naselje/ predio

Istarska
GRAD BUZET
Most, Most bb

3. Predmet procjene Gradevinsko zemljiste

3.1 Katastarska Eestica 2327/1

3.2. Katastarska op¢ina Buzet — Stari grad

3.3. ZK. ul. 3035 k.o. Buzet — Stari grad

3.4. 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. Povr§ina  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 podruéja izvan naselja §portsko — 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 zemljista prema
Pravilniku 0 metodama
procjena ...... Zemljiste I. 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).



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

- Fyefemje Mmistarstva pravesuda, uprave 1 digitalne tansformacie o
mencvanu  stalm sudskim vjeitakom  zz podmidja graditelystea 1
procjens yviijednost nekreming
Elasa: UPT - 710-03/24-01/206
Urbrog: 514-03-04/02-23-05
od 19. ozgka 2025, godine.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

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

Zagreb, 19, ozujka 2025.

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

RIESENIE

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

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

ObrazloZenje

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

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

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

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

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

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

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

DOSTAVITI:
1. Ante Bandi¢, Buzet, Gori¢ica 4
2. Pismohrana-ovdje.
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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: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: RjeSenje

Klasa: UP/I°- 710-03/24-01/906

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

GRAD BUZET

I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

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 Naruditelju
sa jedne strasne, i 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 povrsini 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 i vrijednostima na dan vrednovanja 03.03.2025. godine.

TrzisSna  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.

Trzi$na vrijednost buducih povr§ina 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 na¢in procjene naknade za izvlaStene nekretnine.

Prihvativsi se vjeStacenja dana 25. veljae 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.

Izvr$io sam i uvid u dokumentaciju koji mi je na raspolaganje stavio zz naruditelja te prikupio i druge podatke
0 nekretnini sa javo dostupnih portala : https://www.buzet.hr/ http://geoportal.dgu.hr, http://e-
izvadak.pravosudije.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 naruditelja tijekom ocevida te vazecih propisa lokalne samouprave — Grada Buzeta i pozitivne zakonske
regulative RH.

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

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


mailto:vj.abandic@gmail.com
https://www.buzet.hr/
http://geoportal.dgu.hr/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
http://www.katastar.hr/dgu/
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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 trzi$ni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne
postoji trziste, pod pretpostavkom da je i za takve nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i
nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode procjene vrijednosti nekretnina.
Dakle u ovom sluéaju potrebno je primijeniti odredbe ¢lanaka 46. do 50. ZPVN —a, odnosno utvrditi uporabno
dvojstvo nekretnine promjenom nacele prethodnog u¢inka buduéi da je sada$nja kakvoca zemljista utvrdena
drustvena ( javna ) namjena.
Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene namjene koja je
povod izvlastenja, odnosno prije isklju¢ivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja
u smislu privatnoga gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog ucinka) sukladno ¢l. 4. stavak
1. tocka 43. ZPVN- a.
Nastavno na izneseno Naruditelj je kod Upravnog odjela za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije,
Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Buzet , I1. 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 bivSe Opcine Buzet ( ,,Sluzbene novine Zajednice opéine
Rijeka“, broj 8/79 , ,,Sluzbene novine Istarske Zupanije®, broj 6/98 i 4/02), potvrdio da se k.¢. 2327/1
k.0. Buzet — Stari grad nalazila unutar granica gradevinskog podrué¢ja Grada Buzeta, u zoni stanovanja
( Do 07.04.2005. g. — opaska vjestaka)

Zadatak
Zahtjevom narucitelja zatraZena je izrada procjembenog claborata 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/op¢ina 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.0. Buzet — Stari grad -
9. Katastarska opc¢ina Buzet — Stari grad -
10. Identifikacija k.¢. 2327/1 k.0. 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 naruditelja dan vrednovanja je 03. ozujka 2025. godine

Dan kakvoée: 07.travnja 2005. godine

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoca) nekretnine Koje je mjerodavno za procjenu njene
trzi$ne 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 mogudeg 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 donosenja Odluke o donosenju PPU Grada Buzeta - S.n.G.B. broj 2/05.. 01.04.2005. g.)
nalazila se unutar granica gradevinskog podru¢ja 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 odgovarajuce 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 zemljisnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23 i 127/24,
Zakona o prostornom uredenju, NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 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 i 14/23.
Prostorni  plan biv§e Opcine Buzet ,,Sluzbene novine Zajednice opéine Rijeka®, broj 8/79 i
»Sluzbene novine Istarske zupanije®, broj 6/98 i 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, Mjc¢ica (Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Berislaviceva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

oakwn

Podaci o narucitelju

1. Narucitelj: GRAD BUZET
I1. 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 1 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.0. Buzet — Stari grad

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

... 03. ozujka 2025. godine

Zemljisno - knjiZno stanje

K.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad

Katastarska ¢estica 2327/1 — oranica u povrsini od 10783 m?i livada u povrsini od 13544 m?, dolazi upisana u
zk. ul. broj: 3035 k.0. Buzet — Stari grad koji se vodi kod Opéinskog suda u Pazinu, Zemljisno — knjizni odjel
Buzet, saupisom vlasni§tva naime i u korist REPUBLIKE HRVATSKE u 9364/31613 dijela.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad nije bilo
zabiljezenih sporova.

Na dan vrednovanja u teretovnici ( C) zemlji$no - knjiznog ulo$ka nije bilo zabiljeZenih tereta koji bi imali
utjecaja na trzi$nu vrijednost k.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad .
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Katastarsko stanje

K.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad

Katastarska ¢estica 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 Podruénog 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.0. Buzet — Stari grad nalazi se izmedu rijeke Mirne i Zupanske ceste ZC 55013
Buzet — Cerovlje, sa kojima i grani¢i, unutar poplavnog podrucja rijeke Mirne i vodonosnom podrucju
strateskih rezervi podzemnih voda treéeg tipa prema PPUG Buzeta.

Povezanost

Nekretnina k.&. 2327/1 k.o0. 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 Gestici.

Nekretnini najblizi autobusni kolodvor nalazi se u Buzetu na udaljenosti od cca 1,20 km zra¢ne linije.
Najblizi zeljeznic¢ki kolodvor nalazi se u Buzetu na udaljenosti od cca 3,20 km zraéne linije ( haselje
Pocekaji).

Lokalni poloZaj nekretnine iz narudzbe
K.¢. 2327/1 k.o. Buzet — Stari grad
Ova katastarska Cestica neposredno granici sa:
e sjeveroisto¢ne strane sa gradevinskima zemljistima k.¢. 2325, 2322, 2320 i 2319 k.o. Buzet — stari
grada,
e isto¢ne 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 Kk.0. 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 vjesStaku 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
juzne strane.

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

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti

Na nekretnini se nalazi neuknjizeni objekt svladionice igra¢a U kojoj postoje NN prikljuéak rasvjete
nogometnog igralista i vodoopskrbni prikljucak koji nisu predmetom procjene jer su vlasnistvo 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 oznacCeno vidljivom oznakama na terenu te stupovima rasvjete igraliSta u
uglovima.

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

Zagadenje

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

Razvojni potencija ( za procjenu)

Moguéi nacin koriStenja zemljiSta definiraj je prostorno planskom dokumentacijom bivse Opcéine Buzet,
konkretno Prostornim planom biv§e Op¢ine 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 biv§e Op¢ine Buzet k.¢. 2327/1 k.0. 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.0. 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)

Vaze¢im 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 Op¢ine Buzet k.¢. 2327/1 k.0. 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.0. 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)

Prema kartografskim prikazima PPU bivse opéine Buzet k.. 2326/2 k.o. Buzet — Stari grad , koo i danas,
nije se nalazila na podruéju zasti¢enoga 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.

Zakluéno:

Prema utvrdenom za k.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad prema PPU bivie Op¢ine Buzet , vrijedne slijdeci 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 24328 m?))/ 24328
=1,05

Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ogranicenja
Bitna ograni¢enje u koristenju 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 moguéeg izvlastenja unutar grada Buzeta
unutar kojega se nalazi promatrana nekretnina je lo$e do zadovoljavajuce.

Nista od planiranih stambenih sadrzaja nije se realiziralo.

Mjesto ( Most bb) nije atraktivno podrudje 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. 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. na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,
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5. na gradevinsko zemljiSte prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne placana :
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 zemlji$ta.

Porezna osnovica:

Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjecajem, javnom prodajom ili u ste€ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za ste¢enu — kupljenu nekretninu.

Na dan 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 moguceg 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.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad

Grad / Op¢ina

Grad Buzet

Katastarska opéina

K.o. Buzet — Stari grad

Naselje

Most, Most bb

Cjelina sa

Cestica ¢ini svojevrsni kompleks sa k.¢. 2326/2 k.0. Buzet — stari grada za koju se po istom vjestaku i sa istom
svrhom radi procjembeni elaborat u ovom postupku.

Pristupacnost

Da - &estica neposredno graniéi sa javnim purom.

U kompleksu sa k.¢.2326/2 k.0. 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.

Moguc¢i nacin koristenja

Za stanje prije datuma promjene namjene koja je povod moguceg izvlastenja prema urbanisti¢koj dopustivosti
PPU bivse Opc¢ine 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 izvlasStenja

Sukladno Uvijerenju 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 moguéeg 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
bivse Op¢ine Buzet vrijede slijedeéi uvjeti izgradnje:

Kig max =35 %

Emax= 1 podzemnai?2 nadzemne etaze
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Kis max = nije bio propisan medutim izra¢unata 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

Tereti

Nista

Biljeska:

Neogradeno ravno zemljiSte, oranica pod intenzivnom poljoprivrednom obradom.

Neogradeno zemljiste , ravno, okvirne veli¢ine cca 290 x 130 m zateceno u sredi$njem dijelu sa nogometnim
igraliStem niskog stupnja uredenja i opreme, mala ili nikakve vrijednosti.

Na uglovima igrali$ta zateCeni su stupovi rasvjete visine cc 7,00 m, svlacionica kao prizemni objekt niskog
stupnja uredenja - neuknjizena i neozbukana te provizorno parkirali§te , poravnato i nasuto tucanikom.

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

Vanjsko uredenje

Na zemljistu zataceni objekti i izvedeni radovi prema izjavi zz narucitelja nisu vlasniStvu 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.

ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE/A

1. Uvod
TrzisSna  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), preporuc¢a koristenje jedne od slijede¢ih
propisnih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troSkovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimaju¢i u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajué¢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 samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuéa , ku¢a u nizu, stanova , garaza
kao, pomo¢nih gradevina, garaznih i parkiralisSnih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi
nekretnine za koje se radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom
vremenskom razdoblju ( maksimalno 4 godine 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 moZze 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 prosjecno 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. tocka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).
Troskovna metoda
Troskovna metoda temelji se na izracunu troskova gradenja, po danasnjim standardima i zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i
primijenjene materijale za gradnju, tehnologiju gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..
Troskovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troskovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost
i nedostatke , pripadajuce uzgredne ( pratece) troSkove i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje poredbenom
metodom.
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 samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive i za
provjeru rezultata.
TroSkovna metoda moze se koristiti i kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metode vodi do ostatak vrijednosti
nakon odbitka navedenih troskova rekonstrukcije i modernizacije.
TroSkovna metoda 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 odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima istih nekretnina.
Likvidacijski postupak procjene vrijednosti
Sukladno ¢l. 34. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj
105/15). za zgradu koja se moZe — mora odmah ukloniti 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 buduée 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).
Trzisna vrijednost budu¢ih povrS$ina javne i drustvene namjene
Trzi$na vrijednost buduéih povrina javne i druitvene namjene utvrduje se temeljem Cl. 49. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina na temelju odredbi Zakona koji se odnosi na nain 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 izvlas¢uje, u istoj op¢ini ili
gradu, kojom se vlasniku nekretnine koja se izvlas¢uje omogucéavaju 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 izvlaSéuje 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 iskljucivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu
privatnog gospodarskog koriStenja 1 stvaranja dobiti , dok kakvocu nekretnine definira kao kvantitativne i
kvalitativni uvjete koje je nekretnina imala u trenutku koji je prethodio prenamjeni zemljista iz privatne u javnu
namjenu - nacelo prethodnog udinka.
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 posljedicne gubitke zbog gubitka prava procjenjuju se na dan vrednovanja na temelju zivotnih
uvjeta i uvjeta koristenja kakve je vlasnik/vlasnica nekretnine imao/la koristeéi tu nekretninu.

3. Procjena posljedicnih dobitaka (¢l. 53. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ).
Posljedi¢ni dobici obra¢unavaju se pri prijenosu zemljista u vlasnistvo JLS — e prema posebnom propisu kojim
se ureduje podruéje 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 slucaju 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 trzi$ne 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.

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 izjednaéenja cijena — kojim se vrednuju slijedeéa obiljezja:
a. kategorija zemljista — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske ¢estice za gradnju na
temelju vazeéih prostornih planova i na temelju njenih stvarnih, tehnickih 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 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 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 ¢esticama ili njihovim
dijelovima i ¢/ 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 tehnicko — fizikalnih vrijednosti u relacijama i
vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara.

Odabir metode procjene
Procjenu trZisne vrijednosti nekretnine — neizgradenog zemljista izraditi u poredbenom metodom kako je to i
dopusteno ¢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 pojedina¢no ne odstupaju za vise od 30% od prosjeéne 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 0 kupovinama sli¢nog zemlji§ta moze se
prikupiti sa poredbenog podru¢ja 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 opéine 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 trzi$ta 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 | kat.- GP- izgradeno GZ 435 23,60 22.11.2021.
2. 10720 Ro¢ | kat.- GP- izgradeno GZ 244 26,65 09.01.2023.
3. 1191 Buzet-Stari

grad | kat.- GP- namjena S GZ 986 28,86  31.08.2021.
4. 146 Buzet-Stari

grad | kat.- GP- namjena S GZ 467 19,79  30.03.2022.
5 42 Buzet-Stari

grad | kat.- GP- namjena S GZ 1375 21,82  30.12.2022.
6. 256 Buzet-Stari

grad | 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 izracun 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. opéina
Cestice
m? €/m? ( datum)
1. 1927/7 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- izgradeno Gz 435 23,60 22.11.2021.
2. 10720 Ro¢ | kat.- GP- izgradeno Gz 244 26,65 09.01.2023.
3. 119/1 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- namjena S Gz 986 28,86  31.08.2021.
4. 146 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- namjena S Gz 467 19,79  30.03.2022.
5 42 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- namjena S Gz 1375 21,82 30.12.2022.
6. 256 Buzet-Stari
grad | kat.- GP- namjena S Gz 845 29,59  03.05.2024.
Razmatranje:

Lokacija procjenjivane nekretnine

1/ K.¢ 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok —Buzet — Most — Sportski centar
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lzvor: 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

Pristupa¢no — da , zemljiSte neposredno graniéi sa javnim putom.

Dispozicija — ravna

Zagadenja — niSta

Lokacija — losa

Razmatranje poredbenih nekretnina gradevinskog zemljis$ta

1/ K.¢. 1927/7 k.0. Buzet — Stari grad
Cjenovni blok: Sveti lvan — gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

20


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

21

Gradevinsko zemljiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024.

Maziv atributa

vrijednost atributa

Redni broj CB 10996

Maziv cjenovnog bloka SVETI IVAN - GRADEVINSKO

Oznaka pretefite namjens GP

kKoeficijent iskoristivosti (Prostorni plam)

Datum utwdivanja PPV zemljista 1.1.2024,

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena o
Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1666625

Datum pregleda 3.3.2025.

rsta mekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PM (PU) 4614025

“rsta ugowvora EP - EUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2022

PowrSina u prometu 435,00

vrijednost nekretnime (KM) F7.000,00

Wrijednost nekretnime (EUR) 10.267,26

Datunm ugovora 22.11.2021

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME
« Stopa PDV-a (2%) 25
= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje ME

PROVEDEMNA EVALUACTIA
SVETI IVAN - GRAEEVINSKO
GP - GRABEVINSKO PODRUCIE MASELIA

Status podatka
Cjenowvni blok
PreteZita namjena genowvnog 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

Pristupac¢no — da, uz asfaltirani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — u blagom padu

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

2/ K.&. 10720 Ro¢
Cjenovni blok: Rocko Polje— gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko remljiSte - Plan pribliZnih wrijednosti 1.1.2024.
Maziv atributa

Redni broj CB

Maziv cjenownog bloka

Oznaka pretefite namjens

Kosficijent iskoristivesti (Prostorni plan)

Datum ubwrdivanja PPV zemljista

wWrsta zemljista

Kategorija zemljista

Kosficijent iskoristivosti (uzor Sestica)

Mamjena zemljifta

PribliZzne vrijednosti zemljista (EUR/m2)

Gradevinsko remljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Maziv atributa
IO ZKAIC
Datum pregleda
Wrsta nekretnine
ID PN (PU)
“Wrsta ugowvora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powriina u prometu
wrijednost nekretnine (KM
wrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREFI:

Wrijednost atributa
10955
ROCKO POLIE - GRAEEVINSKO
sP

1.1.2024,

Gradevinsko zemljiste (GZ)
1.

0.0

s

17.56

vrijednost atributa
1828823
3.3.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4933624
KP - KUPOPRODAIA
22.02.2023
234,00
49.000,02
6.503,42
09.01.2023

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je wrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegowoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDW-a (2]

PDVW ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenowvni blok
PreteZita mamjena ¢enowvnog bloka

ME
25
ME
ME

PROVEDEMA EVALUACIIA
ROCKO POLIE - GRAEEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIA

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

Lokacija — Rocko Polje ( Benciéi)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupa¢no — da, uz zemljani put nikog intenziteta prometa

Dispozicija — ravna

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

3/ K.¢. 119/1 Buzet — Stari grad
Cjenovni blok — Buzet — gradevinsko
lIzvor: 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 - GRABEVINSKO
Oznaka preteZfite namjene GP
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
Wrsta zemljista Gradevinske zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti {uzor cestica) 0.60
Mamjena zemljista s
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/mM2) 45.15

Gradevinsko zemljigte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1549118
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4561907
“rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.12.2021
Povriina u prometu 986,00
wrijednost nekretnine {KNJ) 190.818,18
Vrijednost nekretnine (EUR) 25.500,00
Datum ugowvora 31.08.2021

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (%0) 25
= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cjenowvni blok BUZET - GRABDBEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA

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

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Frane¢i¢i

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupa¢no — 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 zemljiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024.

Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11011
Maziv cjenovnog bloka SVETI MARTIM - GRABEVINSKO
Oznaka preteZite namjens GP
Koeficijent iskoristivosti {Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemiljista 1.1.2024.
“rsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 3.
Koeficijent iskoristivosti {uzor Eestica)) 0.60
Mamjena zemljista =
PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 23.84

»

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 16434656
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4707027
“rsta ugowvora KP - KUPOPRODAJIA
Datum prvog evidentiranja ugowvora u ZKC-u 26.04.2022
Powriina u prometu 467,00
vrijednost nekretnine {KN) 70.000,00
vrijednost nekretnine (EUR) 9.244,18
Dabtum ugowvora 30.03.2022

POREZI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE
= Stopa PDV-a (%a) 25
= PDWV ukljuen u prikazanoj cijeni MNE
= Optiranje MNE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenowvni blok BUZET - GRABEVINSKO
Pretefita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIJA

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

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Franec¢i¢i

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

Pristupac¢no — 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
lzvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Gradevinsko zemljiste - Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.202<4%.

Maziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
MNaziv cjenovnog bloka BUZET - GRADEVINSKO
Oznaka preteZite namjens GP
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024,
wrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti (uzor Eestica) 0.60
Mamjena zemljista s
Priblizne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 45.15

»

Gradevinsko zemlbljiste (GZ) - Fbirka kupoprodajnih cjena

Maziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 1859182
Datum pregleda 3.3.2025.
Wrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIJIISTE (GZ)
ID PN (P 4911011
Wrsta ugowora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugowvora u ZKC-u 31.03.2023
Powvriina u prometu 1.375,00
Vrijednost nekretnine (KM 226.035,00
wrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00
Datum ugovora 30.12.2022

POREZLI:

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

= Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE
» Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni MNE
» Optiranje MNE
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cjenowvni blok BUZET - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenowvnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIA

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

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Frane¢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.

Marziv atributa vrijednost atributa
Redni broj CB 11005
MNaziv cjenovnog bloka BUZET - GRADEVINSKO
Oznaka preteZfite namjens GP
Koeficijent iskoristivosti {Prostorni plan’)
Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2024.
Vrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1.
Koeficijent iskoristivosti {uzor festica) 0.60
Mamjena zemljista s
PribliZne wrijednosti zemljista (EUR/m2}) 45.15

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena

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

POREZIL:
MNMAPOMENA: za kupoprodaje svih wrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je wrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegowvoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (3a) 25
= PDW ukljucen u prikazanoj cijeni ME
= Optiranje MNE
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cjenowni blok BUZET - GRADEVINSKO
Pretefita namjena cjenowvnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELJA

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

Prema UPU Buzeta stambene namjene oznake S

Lokacija — Buzet — naselje Frane€i¢i ( sjeveroistocni dio)

Komunalna opremljenost — neopremljeno zemljiste

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

Dispozicija — ravno

Zagadenja — niSta

Lokacija — dobra

Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine — pristup

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

Opéi 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 §to utjece stanje gospodarstva opcenito,
stabilnost i sigurnost te opcenito ukljucenje Hrvatske u europski gospodarski prostor.

Godine 2015. godine pocinje gospodarski rast izmedu 2 i 3 % koji se nastavio i ubrzao tijekom proteklih godina
kao i po¢etkom 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 IzvjeSéu 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 € $to rezultira zaklju¢kom da je prosje¢ne cijena zemljista iznosila 22,00
€/m2.
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Slijedom iznesenog iako statisticki podaci ukazuju na polagani oporavak trzista nekretnine snaznije pokretanje
potraznje za nekretninama kako smo imali prije 2008. godine ipak nije izgledno u doglednom razdoblju odnosno
roku, pa tako niti na podru¢ju promatrane nekretnine.

Kako se predmet procjene nalazi se na podrucju niska do zadovoljavajuce 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 tre¢e tromjesecje 2023. (na godisnjoj
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 tromjeseje 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 tromjeseéje 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 0 procjeni vrijednosti nekretnina i ¢l. 6. i 7. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekrenina.
2) Interaktivno izjednacenje cijena
Interaktivno izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvoci, mjeri gradevinskog koristenja sukladno
Cl. 4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona 1i¢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 preraunavanje vrijednosti sluznosti vodova,
Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemlji$ta 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.
Priloga 12. — Arondacijske povrsine.

o Koeficijente obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko —
fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nacelu dobrog gospodara ( ¢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 tehni¢ko — 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 tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja.

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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zemlji§ta 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 zna¢i da je procjenjivana nekretnina zbog promatranog obiljezja
,vrjednija“ iobrnuto 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 | 5 | H 1
1 13.1.4.
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.
6 . 150 Indeksi (@ 2015. = 1uuf’
7 - Indices (@ 2015 = 100) ¥

.l EI‘,:‘TJ,SJLKE novi postojedi -
ukupnao stambeni [stambeni ) Jadra Ostalo

Izl Godina Tromjesedje objekti objekt !
106 02 139,03 118,77 143,00 152,55 134 34 12217
1{}?_ Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
10&2 Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142 51 12437
109
110/ 2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
111_ Qa2 157 94 137 66 162,01 17512 151,52 140,80
112| Q3 162,44 141,23 166,59 182,31 155,80 139,65
113_ 04 170,11 145 65 174,95 193,94 160,87 146,19
114]
115| 2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
116_ 02 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
117| Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,68
118, Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
119|
120/ 2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
121_ Q2 197 53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96
122: Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 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.0. 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.0. Buzet — Stari

grad sakulturom 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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Napomena:
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Cestica Cini 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 nadin ostvaruju najvecu gospodarsku iskoristivost koja

rezultira i njenom ve¢om vrijednos§¢u.

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
Gori¢ica Sveti Ivan Rocko Polje Franecié¢i Franedic¢i
K.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad 192717 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, Povriina 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 | kat.- GP- | kat.- GP- | kat.- GP- | 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 zemljista — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

| kategorija - u kompleksu sa k.C.
232771 k.o0. Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje

Lokacija — LosSa, 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 +/- 0,00%
Ogranicenje +/- 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
093=
-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.__._..........
Bez pristupa ...
Ureden pristup +/- 10,00 %
Pristup +/- 0,00 %
Bez pristupa +/-10,00 %
29.  Priprema za izgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjeéne
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?| 2167 €m? |
32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednacCena 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.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad 42 256




B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

K.o. Buzet — Stari grad
Datum zakljuc¢enja 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 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
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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?

| kat.- GP- | 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



https://nekretnine.mgipu.hr/

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

| kategorija - u kompleksu sa k.¢.
232771 k.o0. Buzet — Stari grad
Koeficijent za preracunavanje

Lokacija — LoS$a, 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 ograni¢enja +/- 0,00%
Ograni¢enje +/- 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

33
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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..........cccccoooocciiiii
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 |  2592€/m*]| 26,77 €/m? |
32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednacena cijena za
kupovine ( 5+6)/2 = 26,345 €/m?
( €/m?)
| D. | Kontrola — statisticka obrada podataka (1)
Rb. - o o 8 B < = T o~ < < ' 98
225 |85 |2/ 358 | S84 523 9425851 825 | 32 | 2:5%
58 £g |2 | <82 | &8 ¥8% £2% g28<2| 388 | & SBE
s} s} ~ 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 g 10,46 36,75 109,4116 o Nerihva.  Nerihvat.
4, 21,67 o 6,43 22,88 41,3449 3 5,17 10,34 Prihva. Prihvat.
5. 2592 o 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% prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja kao §to i odstupa
za viSe 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 iskljuéivana imamo slijedecéu sliku vrijednosti:

Rb. o 3 ENEE - . B
< ' o - S ] T = N4 © ' =
225 |82 | 8| 3588 | 259 S23 z35 2S84 885 |52 | 558
> &% |2 | £85 | &8¢ “g% L83 S83=2243g8 | & cBE
o o ~ O =¥ 38
1. 27,39 1,28 4,92 1,6384 Prihva.  Prihvat.
2. 28,31 NE 2,30 8,84 5,2900 Prihva.  Prihvat.
5 S 3 _ _
4. 21,67 - 4,34 16,68 18,8356 S 2,29 459 Prihva. Prihvat.
5. 2592 2 0,09 0,34 00081 & Prihva.  Prihvat.
6. 26,77 0,76 2,92 05776 Priva.  Prihvat.
Prihva. Prihvat.
7. Legenda:
Prihva. = Prihvatljivo odstupanje
Nepri. = Neprihvatljivo odstupanje

Zakljucak :
Nakon provedene analize moguce je zakljuditi da jedini¢na trZiSna vrijednost k.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari
grad iznosi 26,01 €/m?

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

TrZisna 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 nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute u Republici Hrvatskoj, Klasa: 364-04721-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-22-23
od 21.12.2022. godine , procijenjene vrijednosti iskazuju se zaokruzivanjem na slijede¢i nacin:

- vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice,

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

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

IZJAVA VJESTAKA - PROCJENITELJA

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

Prilikom izrade procjembenog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

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

Vjestak u postupku izrade procjembenog elaborata nije utvrdio, niti od stranke — narucitelja dobio podatke o
postojanju neupisanih prava ( koji nisu spomenuti ovim elaboratom), tereta, niti drugih ogranicavajucih
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 ofevida 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 ¢injenicama utvrdenim tijekom ocevida 1i
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 provijera, 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 vlasni§tvu i posjedu date su prema dostupnoj dokumentaciji sa javno dostupnih
portala.

Predmet procjene nalazi se na podrudju srednje trzi$ne aktivnosti sa ponudom koja je veca ili jednaka potraznji
slijedom ¢ega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine moze ofekivati uz prikladno oglagavanje kroz
relativno duze vremensko razdoblje.

Napomena

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

Prilozi:
- Foto elaborat nekretnine — zate¢eno 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
- lzvadak iz ZKC -a za procjenu k.¢.2326/2 i2327/1 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 podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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IZVRSITELJ: Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak 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
I1. Istarske brigade 11
52 420 Buzet
OIB: 7748996925

Elaborat broj: 2025-02-25 -02

Poslovni broj: 2025-03-03-02

FOTO ELABORAT

NEKRETNINE
K.C. 2327/1 K.O. BUZET — STARI GRAD

U Buzetu, 25. velja¢e 2025. godine

Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina
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| 1. Slika 1. Lice Mjesta, Buzet, naselje Most, Most bb
Pogled prema k.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad i njenom prilazu
sa zupanijske ceste.

| 2. Slika 2. Pogled prema isto¢nom dijelu k.¢. 2327/1 k.0. Buzet — Stari grad
na kojem se nalazi provizorno parkiraliste i svlacionica igraca.

| Snimio i posloZio: Ante Bandié, ing. grad. — Buzet, 25. veljage 2025. godine | List 38. (2) |
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| 3. Slika 3. Detalj — polged na sredi$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 Bandié, ing. grad. — Buzet, 25. veljage 2025. godine | List 39. (3) |
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$ NESLUZBENA KOPIJA
|
2"
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKMNJIEZNI 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-15381/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1, 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
[ZOSTAVLJENO)
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr, | Zémiista Oznaka zemljista Primjedba
_ [kat. jutra | &hv m2
cestice)
1. 23271 VELAVALA 24328
ORANICA 10784
LIVADA 13544
2. 232713 VELAVALA 5190
ORANICA 5190
3 232714 VELAVALA 1610
ORAMNICA 1610
UKUPNO: 128
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 Iznos Primjedba

Tereta nemal

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

Zemijisnoknjizni Zvadak [dabum | vrgeme zrade) IS S 145620 Chranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

.
- .I'
 REFUBLIKA HEVATSKA
DEZAVNA GEODETSEA UFRAVA
PODRUCNKI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

ISPOSTAVA BUZET

Stanje na dan: 03.03 2025, 1442

PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BUZET-START GRAD (Mbr. 302074)
Posjedovni List: 1110

Udio Prezime i ime odnosne tvrika ili naziv, prebivalizte odnosno sjediste upizane osobe 0OIB
22249/311613 |GRAD BUZET, 2. ISTARSEE BEIGADE 11, 52420 BUZET, HRVATSEA (VLASHIE) TT489969256
9364731613 (REPUBLIEA HREVATSEA (VLASNIE) 52634238587

Podaci o katastarskim Cesticama

- Broj Adresa katastarske festice/ Nafin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebmni
F| £ | katastarske |estice/Naéi be zgrade, naziv zgrade, kuéni broj | o ™ i | Primjedb
= tasl Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj | o DI pravoi rimjedhba
festice zgrade ) refmi
232711 VELA VALA 24323 13
LIVADA 13544
OFANICA| 10784
2131713 VELA VALA £190| 18
OFANICA 5190
232714 VELA VALA 1610 13
OFANICA 1610
Ukupna povriina katastarskih éestica 31128

NAPOMENA: Ohvaj prijepis posjedovnog bista nije dokaz o vlasmitin na katastarskim festicama upisamm u posjedovnom listu.
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= -2
% NESLUZBENA KOPLIA
REFUELIKA HRVATSKA E_o BUZET-5TARI GRAD
m}i.q:im_; GEODETSKA UPRAVA E&hr: 23271
PODRUCNI URED Z.A KATASTAR PULA-POLA
ISPOSTAVA BUZET

Stanje na dan: 03.03 2025,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:2000
Izvomo mjerilo 1:1

Lok FARE

¥1r4

FEFLT

232701

Ci 579
Mos 509“" Buzat
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10; P20250127-1687151.Z30

REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA

REGIONE ISTRIANA

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

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

ISTARSKA ZUPANIJA, REGIONE ISTRIANA, Upravni odjel za prostorne uredenje i gradnju,
Odsjek za prostorno uredenje i gradnju Buzet, OIB 90017522601, na temelju élanka 160.
Zakona o opéem upravnom postupku (Narodne novine, broj 47/09 i 110/21), rjeSavajuéi po
zahtjevu koji je podnio GRAD BUZET, HR-52420 Buzet, 2. ISTARSKE BRIGADE 11, OIB
77489969256, izdaje

UVJERENJE O STATUSU CESTICE

S danom 07.04,2005. godine, zemljiste oznaceno kao:

— k.&.br. 232711, 2326/2 k.0. Buzet-Stan grad, nalazilo se je unutar granica gradevinskog
podruéja Grada Buzeta, u zoni stanovanja

Cinjenice su utvrdene uvidom u sljedecu prostarno plansku dokumentaciju:
- Prostorni plan opéine Buzet, koje se sukladno Odluci o preuzimanju («SluZbene
novine Grada Buzeta», broj 1/93.), primjenjuju u Gradu Buzetu kao propisi grada
Buzeta,

-~ lzmjene i dopune Prostornog plana opéine Buzet («Sluzbene novine |Istarske
Zupanijey», broj: 6/98. 1 4/02.)

Oslobodeno od pla¢anja upravne pristojbe prema clanku 8. Zakona o upravnim pristojbama
(Narodne novine, broj 115/16 1 114/22).

REFERENTICA ZA PROSTORNO UREBPENJE |
GRADNJU
Eda Pavletic

DOSTAVITE:

— elektroni¢ku ispravu putem elektronickog sustava (https://dozvola.mgipu.hr), te ispis
elektroni¢ke isprave putem poste

— GRAD BUZET
HR-52420 Buzet, 2. ISTARSKE BRIGADE 11

NA ZNANJE:
~ elektronicku ispravu putem elektroni¢kog sustava (hitps://dozvola.magipu.hr)

“KLASA: 350-01/25-10/000074, URBROJ: 2163—1'421‘3-25-0@3 m
Ova efekironitka isprava polpisans Jo kval ki ¢ A EU uredtl 910/2014/EL

(61DAS Regutation), @ isti fe vidiiv na pasawrvoj nsvmerkmq stranici. prouwanosﬂ 8 European Unon
Trusted Lists (hitps /fesignature. ec europa eweldad-browser). U potais je ugraden viamoenski pecat
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REPUBLIKA HRVATSKA - ISTARSKA FUPANILA
UPRAVNI ODIEL ZA PROSTORNO UREDENIE | GRADNIL

ODSIEK ZA ANALIZU TRIETA NEKRETNINA

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CUENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

Zatrafiofla: ANTE BANDIC (66817810421)

1D kevatka: 57087
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Oray irvadak izdaje se u swhu uterdivanja vrijednosti nekretnine na adresi MOST 1, BUZET odnosno na k8. 232771; 23262 ko, BUZET-STARI GRAD,
BUZET; BUZET-5TARI GRAD, BIIZET.

Fredmeetna nekretnina se prema planu priblifnih vrijednosti nalazi u cjerovnom bioku .

& pzobnim podatdma iz owaga izvatka procjenitel su duini postupeti sukladro paselbnim propisima kojima se ureduje podrudje zaftite cscbhnib
podataka.

Fodatci u efiekretninama kogi nisu evaluirani w ILP[R)S su informativnd i prige kariStenja korisnik ib treba prowvjentl

Svaki Fahtjev, lzvadak | Obavijest iz eNekretrina pohranjuje se ra patrebe eventuaine rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 354-02/15-01/T9

URBROE: 2163-18-10/04-25-04 IZRADIOIZRADILA: ODOBRIO/DDOBRILA:
ARDENA DURAS

ARDENA e
DURAS P25

PULA-POLA, X7.2. 2005,

POSASAIERIS SKRACERIH KAITVA:

VRITA UGONORA: iF - tupcpredaja, N - nagam, 2 - sakug, PSS — pr PoS-pr - mabup w prava IFG prava

WRSTA MEKRETRIRE: P — [+ 7 — furmik PRI 5T — wtan) O—garaia, POM —parkims
pra o miesio, YWWM= venpho-paramo mesto, O - Egrad Insda, KFE - rade-sta e poeremenl boravek, PF - posiowni prmior, GOG - gospodanibks

sgrada, FIG - podosma sgrada, Y2 G - vilanbamben & qrace, 3XL - idedfie, 3 - spremiie, AN - radidit e rsicstnine | 0% - ouwalo, U - rnoissane

- dic, B a0 - . S0, - - rarmyET -
n'\-rhdlhnﬂlhlhql.! lﬂmm pretediic anatska, L [- it hkor ArevIna paiwl L1 - powrine 1a skoriifaveanje mineraini
rowing - margeises, E2 - poorlioe 2a srerdna - vode, E1 - mnmlwmmﬂmr——uﬂ posTing usgajalnta
K- - - wlustra, K2 - FETY T - T - wervina, T-
TL- tur o itica hotel, T2- -t o, T1 - —kamp, B
iporisk - [ JAl- - et igradihin |PRLPPOLPPPPO, PPUGYE |, K2 - dporiaha - - jnhati Thipe
[P PRET PRPRDLPPUOYG | | WS - iparbiks - mumr-r"nl cantar ra feske iportees [PREPRGI PPORO PPUCGL B4 - ipartikn - rll.ruupl.lr-'r“ru hmiiki cerar
[P PG PP PR, PPUOYG |, 15 - dport - rekres cysics nam @ - contar ta vodme iportowe (FPEPFIZ PRPPOPPUAIG], F- Pl1-
pefjoprivnedng Ho - cuobiin i pdne cbradivs tio, P2 - poljopreedng tho - i jed ne cbradies tio, P - poljopresdng the - mlﬂﬂl’ﬂ'l’lﬂl,s - fuma inkdpsfan minosrs nassjens, £1 -
i - gospodirsks, 42 - bursa - caiRing fuma, 53 - fuma - luse powbee FL - mikala He, dume i fumika semiglte, ¥ - Idmpnlmmh:lpurl.
skursulaci, retindje, ribnjci | N - pessbna namjena, B - pevrlioe infrastruktuenib ki, G - groblje, 5 - M- WAL -
MI- TaTI @ - M1 - - AT B - o
|-m||ﬁ|.d.hlllnlr-'rnnl 01 - s | dradivema namgena - ugriema, OF - jema i - 0 - ena i raTyETE — 3 04 - e
namjers — pradibehks, 0F - grna | drudSvens ramjEn s - dkohdes, DE - jene | Srufteend namjena - vischo wlikite, 07 - javea | drufibvena namjena - tultura, DE - jevna | drudibvma
jerhs L - - ks - - luks powbre namjeras - priverdie, LD - tursisdhs - ol powbne namjers - turstiths boka, LY - Turidsfes - huka
powsbne - rrarnd, L4 - = ks rampTe - nautickl centar, AL - iporhio retrescnios nempena - gort (GUF, UPL, DPU|, B2 - iporbios rekresc il reemjenas -
refreachs (GUP, UPU, DPLUY, RS- Tk na cplca - |GUP, UPL, OPLY, I - edbiire selere preriine, I - jevme sslers postiline - jeend gark, I2 - jeme odleme
pesrine - igraleiie, 1 - jene ene porerlies - wre, |- |2G) rarmjena (GUP, WU, 0PUj, G — (0G| pospod arika namjena [CUP, UPU, DPUL 22 - (D5) prasuke park-
e [GLW, LRI, OPU, 23 ~ (D5 bernaiaik park [GUS, UPL, DPU), 24 - (06] jne graduos posriine - Semafike rons [CUR, UPL, DPUI, GB - [2G] grobie
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REPUBLIKA HRVATSKA

ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET
Upravni odjel za gospodarenje
prostorom

KLASA: 943-01/22-01/69

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

Buzet, 30. travnja 2025.

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podruéje
graditeljstva i procjenu nekretnina
Goriéica 4

52420 BUZET

PREDMET: Procjena trziéne vrijednosti nekretnina.

Temeliem Zakljutaka sa sjednice Procjeniteljskog povjerenstva Istarske
Zupanije od 4. travnja 2025. godine, Grad Buzet mijenja | odreduje slijededi:
ZADATAK: Sukladno odredbena Zakona o viasni$tvu i drugim stvamim
pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99. 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15-prodiséeni tekst i
94/17), Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/1 5) i €lanka 67, i 68.
Pravilnika o metodi procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/1 5), Molimo Vas
da u svojstvu sudskog viestaka za procjenu nekretnina, prema pravilima
struke, procijenite nekretninu oznagenu kao k.. 2326/2, oranica, povrSine 793
m?, upisanu u z.k.ul. br. 6260, k.o. Buzet — Stari Grad i k.&. 232711, livada i
oranica, povrsine 24328 m?, upisanu u z.k.ul. br. 6346, k.o. Buzet — Stari
Grad, s istim podacima i u Posjedovnom listu, smjestene u naselju Most
najblize adresi Most kbr. 16, Ciji je viasnik i posjednik Republika Hrvatska
(2326/2 1/1 dijelova, a 2327/1 u 9364/31613 dijelova), na naéin da kao dan
vrednovanja odredite 3. ozujak 2025. godine, a dan kakvoce 7, travnja 2005.
godine, (dan prije dono$enja Odluke o donodenju PPU Grada Buzeta
SluZbene novine Grada Buzeta broj: 02/05).

Procjembeni elaborati su nam potrebni radi utvrdivanja vrijednosti nekretnina
shodno podnijetom zahtievu za prepustanjem ugvlasni$tva Gradu Buzetu
nekretnina u viasnistvu Republike Hrvatske, sukladno Zakonu o upravijanju
nekretninama i pokretninama u viasnitvu Republike Hrvatske (NN 155/23).

S postovanjem
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