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PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu utvrdivanja procijenjene vrijednosti nekretnine (ste€ajni postupak)

Zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)

k.C. 1037/1 k.o. ZRENJ (P=16.786 m2)

=

Smatram da je postena trziSna vrijednost predmetne nekretnine — zemljiSne Cestice k.¢.
1037/1 k.0. ZRENJ:

Tv =90.800,00 eur
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.€. 1037/1 k.o. ZRENJ

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

KLASA: UP/I-710-03/23-01/301
URBROJ: 514-03-03-02/01-23-08

Zagreb, 12 listopada 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine*, broj 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18..
21/22.1 16/23.), povodom zahtjeva Roberta Tomuli¢a, diplomiranog inZenjera gradevinarstva
iz Rijeke, Zabica 2, OIB: 50774464128, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka,

donosi
RIESENJE
I. Robert Tomuli¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Rijeke, Zabica 2, OIB:
50774464128, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podruéja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.
I1. Danom izvrSnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih

vjestaka ovog Ministarstva.
Obrazlozenje

Robert Tomuli¢, diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Rijeke, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja graditeljstva i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drZzavljana,
ovjerenu presliku diplome zavrSenog studija gradevinarstva na Gradevinskom fakultetu u
Rijeci, SveuciliSta u Rijeci, ovjerenu presliku uvjerenja o poloZzenom stru¢nom ispitu za
obavljanje poslova prostornog uredenja i graditeljstva, dokaz o radu na poslovima u struci i
trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu za
mirovinsko osiguranje, policu osiguranja od odgovornosti, uvjerenje opcinskog suda da se
protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po
sluzbenoj duznosti, presliku rjesenja Zupanijskog suda u Rijeci, broj: 4 Su-353/2019 od 6. rujna
2019. o imenovanju stalnim sudskim vjestakom za podruéje graditeljstva i procjene nekretnina
1 popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka 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 drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveuc¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugili$ni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveucilisni
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.6. 1037/1 k.o. ZRENJ

studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podrucju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija radila na poslovima u struci najmanje
deset godina. vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjesno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja. ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vijeStaka 1 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.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomocno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Rijeci.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz clanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeseno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrs$nosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata i vlastoru¢ni 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 rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku. usmeno na zapisnik ili se salje postom. odnosno

DOSTAVITI:
I. Robert Tomuli¢ iz Rijeke. Zabica 2

2. Pismohrana-ovdje
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

2. POPIS PRIMIJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje
reguliraju ili su povezane s podrucjem procjene vrijednosti nekretnina, i to posebno:

- Zakon 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, 152/14)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 67/23)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Uputstvo o naCinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata
(NN 52/84)

- podaci o vrijednosti cijena gradenja iz biltena “Standardna kalkulacija”
Gradevinskog instituta

- HRN ISO 9836:2002 standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 83/15, 42/19,73/20)

- ostali vazeci propisi i odredbe
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

3. ZADATAK PROCJENE

OPCENITO

Na zahtjev Narucitelja, izvrSen je izvid na terenu dana 12. ozujka 2025. godine koji
se sastojao od pregleda nekretnine zemljiSne Cestice k.€. 1037/1 k.o. Zren|.

Zadatak ove procjene je utvrdivanje vrijednosti gore navedene zemljiSne Cestice.

Dan vrednovanja i kakvoce predmetne nekretnine je 12. ozujak 2025. g.

zemljisno-knjizna dokumentacija

Uvidom u vazecu zemljiSnu dokumentaciju (izvadak iz zemljiSne knjige u prilogu)
moze se utvrditi sljedece:

e broj zemljiSta/kat. Sestice: k.€. 1037/1 k.o. ZRENJ

v

- oznaka zemljista: SUMA
- ZKulozak: 995
- vlasnik predmetne nekretnine je:

Vlasnicki dio: 1/1
KASTEL VELI JOZE D.O.0., BUZET, OPATIJA 20

- teret: Tereta nemal

LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina — zemlji$na &estica je smjestena u naselju Zonti (grad
Buzet).

U nastavku dana je lokacija predmetne nekretnine, a detaljniji polozaj dan je na
izvodu iz katastarskog plana (u prilogu ove procjene).
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.€. 1037/1 k.o. ZRENJ
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

4. OSNOVA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINE s odabranom
metodom procjene

OPIS NEKRETNINE
e Kk.C.1037/1 k.0o. ZRENJ

LOKACIJA: zemljiSna Gestica je smjestena u naselju Zonti (grad Buzet).

POVRSINA: 16.786 m2

OBLIK | UREDENJE ZEMLJISTA: zemlji$na &estica je visekutnog oblika, neuredena,
Sumsko zemljiSte bez izgradenih objekata na istom

KONFIGURACIJA: nepovoljna, teren je u strmijem padu (nagibu) sjeverozapad-jugoistog
PRISTUPNI PUT: zemljiSte ima prilaz na javno-prometnu povrsinu — asfaltiranu cestu
INFRASTRUKTURA: sva osnovna infrastruktura se nalazi u blizini (blizina izgradenih
objekata)

NAMJENA: izvan granica gradevinskog podruéja naselja, zastitna $uma (S2)

Predmetna nekretnina nema posebnih tehnickih ili drugih znacajki koje bi bile vazne
za valoriziranje te ih bilo potrebno istaknuti.

PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koriStenje zemljista ili neke
druge nekretnine na nacin koji je fizicki mogug, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najviSom vrijednos¢u nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su:

- zakonska dopustivost;

- fiziCka moguénost;

- financijska ostvarivost;

- maksimalna profitabilnost.

Zemljisna Cestica se nalazi izvan granica gradevinskog podrucja naselja, u
namjeni zastitna Suma (S2), a $to je utvrdeno uvidom u kartografske prikaze PPUG
Buzeta (SN Grada Buzeta 5/22).
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.€. 1037/1 k.o. ZRENJ
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slike 3 i 4: izvodi iz grafickog dijela PPUG Buzeta
kartografski prikazi: 1 (KoriStenje i namjena povrsina) i 4.3. (Gradevinsko podrucje)

Detaljniji uvjeti gradnje definirani su u gore navedenom planu.
Uvazavajuéi trenutne odnose na trZistu, kao i nacin razmi$ljanja racionalnog

ulagaca, zaklju€io sam da ne postoji realna mogucénost da bududi kupac pokusa bitnije
utjecati na nekretninu.
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

STANJE NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvor: Upravni Odjel za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije, Odsjek za analizu trZista
nekretnina

UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIU ISTARSKE ZUPANIJE PREMA VRSTI NEKRETNINE

VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAIA NAIAM ZAKUP PRAVO GRADENIA PRAVO SLUZNOSTI & on"%ijb'l‘:; :;;'r S

ST - stan/apartman 1391 545 0 [ 0 -22,03%

OK - stambena zgrada (kuta) 523 16 0 [ 0 -44,03%
PZG - poslovne zgrade 44 [ 29 [ 0 +43,14%

PP = poslovni prostori 37 ] 511 ] o -17,24%
GZG - gospodarske zgrade 15 ] a ] 0 -53,66%
VIK = nekretn. za povr. boravak 17 2 0 ] 0 +216,67%
G-garaia 24 ] 7 ] 0 -22,50%

PGM = parkirno garaino mjesto 3 ] 1 ] 0 -68,18%
VPM - parkimo mjesto 13 ] 0 ] 0 -48,00%

RN - razliite nekretnine 336 [ 0 [ 0 +8,04%

05 - ostalo 672 [ 1 [ 0 -38,98%

Al - rusevine 1 [ 0 [ 0 +0,00%

GZ - gradevinsko zemijiste 2770 [ 87 [ 1 -31,33%
PZ - poljoprivedna zemljidte 2653 [ 111 [ 0 -20,87%
&7 - sumsko zemljidte 292 ] 12 ] o -50,86%

PNZ = prirodna neplod. zemljidte EX ] 0 ] 0 +22,58%
GM = garaino mjesto o ] 0 ] o +0,00%

SP - spremiite 0 ] 6 ] 0 +20,00%

SKL = skiadiéte 0 ] 20 ] 0 -28,57%
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

5.1. REKAPITULACIJA KUPOPRODAIJE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLIE OD 01.01.2023. DO 31.12.2023.

VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA (broj kupopr) |'TUEDNOST :g:::naw‘ ] povrana (u m?) pmm;::l::‘um‘ “El::::ﬁ::;w
(%)
ST - stan/apartman 1391 234373.236,87€ 99.152,69 m? 2.363,76.€/m? 25,43%
0K~ stambena zgrada (kuéa) 523 154.671.069,83€ 391.093,79 m® 395,48 €/m? +24,12%
P26 - posiovne zgrade a 7.012.927,45€ 75.928,74 m? 92,36 €/m? -80,06%
PP~ poslavni prostari 36 3.722.160,00€ 2.596,12 m® 1433,74 €/m? +9,70%
GZG - gospodarske zgrade 15 703.740,00€ 2696133 m? 26,10€/m? +152,41%
VIK = nekretn. za povr. boravak 17 18.665.176,27€ 7.506,12 m® 2.486,66 £/m” +101,87%
G-garaia 2 320.699,76€ 497,88 " 644,13 £/m? +212,42%
PGM - parkirno garaino mjesto 6 100.000,00€ 90,75 m? 1101,93 €/m? 44,00%
VPM - parkima mjesta 13 55.117,39¢€ 314,62 m° 175,19 €/m? -38,19%
RN - razlicite nekretnine 336 39.836.703,16€ 1.754.811,73 m?* 2,70€/m +67,89%
05~ ostalo 855 81.748.507,75¢€ 853.586,02 m® 95,77 €/m? +T661%
RU = rutevine 1 28.000,00€ 943,90 m? 29,66 €/m? -58,45%
GZ - gradevinsko zemljiite 2770 272.770.160,81€ 4.162.744,59 m? 65,53 &/m? +8,33%
PZ = poljoprivredno remljiste 2653 £1620.540,35€ 13.580.886,06 m* 4,76 £/m’ *70,93%
&2 - sumsko zemljiste 29 4.796.956,16€ 974.452,63 m? 4,92 €/m? +78,30%
PNZ - prirodna neplod. zemljiste 38 114.82289€ 25.749,15 m* 4,46 €/m? -37,46%
GM - garaine mjesto 0 000€ 0,00 m* 0,00€/m? +0,00%
5P - spremiste 0 0,00€ 0,00 m* 0,00€/m? +0,00%
SKL = skladiéte 0 0,00€ 0,00 m* 0,00€/m? +0,00%
UKUPNO OBRADENIH: 8814
UKUPNO U ZKC: 8833
5.2.15. PZ - POLJOPRIVREDNO ZEMUI3TE - KUPOPRODAJA
UKUPAN BROJ OBRADENIH VRUEDNOST KUPOPRODAIE (u POVREINA (u ) PROSIECNA CUENA
KUPOPRODAIA EUR) EUR/m?
2653 64.620.540,38€ 13.580.886,06 m* 4,76 €/m?

5.2.16. PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAIA PREMA POVR3INI NEKRETNINE
POVREINA POLIOPRIVREDNOG ZEMUISTA I1Z ZK.UL(m?) 'i";:z:?:::? mm":::::ﬁ: = ﬁﬁ:ﬁi:fﬂ:::,? "w::::mi” ENA
je u prometu

do 1000 m? 1048 8.207.145,23€ 560.998,59 m* 14,63 €/m?

1000 - 2000 m* 425 5.223.871,90€ 605.786,21 m* 8,62 €/m*

2000 - 4000 m* 406 6.591.778,95€ 1.162.056,79 m* 5,67 €/m*

4000 - 6000 m? 206 3.925.849,30€ 1.022.319,87 m* 384 €/m*

6000 - 8000 m? 119 7.608574,41€ 846.491,50 m? 8,99 €/m*

8000 - 10000 m? a3 2921521,12€ £19.936,00 m? 3,56 €/m*

vise od 10000 m? 356 30.141.799,48€ 8.563.297,10 m* 3,52&/m?
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PROCJEMBENI ELABORAT

zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)

k.€. 1037/1 k.o. ZRENJ

5.2.17. PZ - POUOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA
GRAD/OPLINA /NASFLIF ':I‘;:::;nm nr;lr]sil::‘r’::F POVREINA [u m?) “w:f::":” ENA
{u EUR)
BALE - VALLE 51 4.297.725,00€ 228.464,29 m* 18,81 €/m*
BARBAM s 598.392,30€ 195.704,56 m? 3,06 €fm?
BRTONIGLA - VERTENEGLIO 55 2.620.642,58 € 363.580,56 m? 7,21 €fm?
BUE - BUIE 122 14.812.744,65€ 2.385.821,96 m? 6,21 €fm?
BUZET 101 439.837,21€ 217.739,28 m? 2,02 €fm?
CEROVLIE 17 21925,23€ 39.730,29 m? 0,55 €fm?
FAZANA - FASANA 75 174784488 € 64.868,78 m? 26,94 €/m?
FUNTANA - FONTANE 6 268.000,00€ 18.097,00 m® 14,81 €/m*
GRACISCE 5 15.390,00 € 8.209,00 m* 1,87 €/m*
GROZNJAN - GRISIGNANA 55 269.568,55 € 154.102,22 m? 1,75 €fm?
KANFANAR g 447.444 62 € 249.378,13 m? 1,79 €/m?
KARDIBA 17 66.324,50 € 39.920,84 m? 1,66 €/m?
KASTELIR-LABINCI - CASTELLIERE-S. DOMENICA a0 1.090.011,04 € 347.135,08 m? 3,14 €fm?
KREAN a0 304.732,01€ 107.517,40 m? 2,83 €fm?
LABIN 41 1.531.030,21€ 352.704,00 m* 4,34 €fm?
LANISCE a 2.543,00€ 2.589,39 m* 0,38 €/m*
LIZNIAN - LISIGNAND 265 3.488 188,71 € 469.088,57 m? 7,44 €fm?
LUPOGLAV 17 189.374,34 € 150.240,50 m? 1,26 €/m?
MAREANA 222 2.960.423,86 € 916.202,05 m? 3,23 €fm?
MEDULIN 220 2.749.077,78€ 262.074,76 m? 10,49 €/m?
MOTOVUN - MONTONA 13 315.510,00€ 74.219,75 m? 4,25 €fm?
NOVIGRAD - CITTANOVA 22 588.164,00 € 32.440,80 m* 18,13 €/m*
OPRTALI - PORTOLE 71 712.840,34 € 1.025.039,28 m? 0,70 €fm*
PICAN 0 135.739,90€ 56.864,08 m? 2,39 €fm?
POREL - PARENZO 143 3.474.049,57€ 792.951,92 m? 4,38 €fm?
RASA 18 170.428,36 € 34.832,50m? 4,89 €/m?
ROVINI - ROVIGNO 112 3.405.476,43€ 503.672,74 m? 6,76 €/m’
SVETA NEDELIA 30 526.89597 € 285.811,00 m? 1,84 €/m?
SVETI LOVREC 7 1.183.605,00€ 149.343,00 m? 7,93 €/m?
SVETI PETAR U SUMI 14 58.227,00€ 34.791,00 m? 1,67 €/m?
SVETVINCENAT 109 1668.516,84 € 647.917,62 m? 2,58 €/m?
TAR-VABRIGA - TORRE-ABREGA ] 2.603.536,80€ 298.172,23 m? 8,73 €/m
TINJAN a7 1.627.107,25€ 488.152,00 m? 3,33€/m
UMAG - UMAGO 248 3.452.183,39€ 389.837,38 m? 8,86 €/m’
VISNIAN - VISIGNANO 45 1.822.766,30 € 873.878,60 m* 2,09 €/m’
VIZINADA - VISINADA 37 1.426.300,00€ 429.235,00 m? 3,32€/m?
VODMIAN - DIGNANO 150 192268653 € 413.162,99 m? 4,65 €/m?
VRSAR - ORSERA 18 692.500,00 € 133.335,00 m? 5,19 €/m?
ZMINI 71 912.786,11€ 344.040,51 m? 2,65 £/m’
UKUPNO OBRADENIH: 2653
UKUPNO U ZKC: 2653
5.2.18. 52 - SUMSKO ZEMLIISTE - KUPOPRODAJA
uxup.z: :on:u n::fmm VRUEDNOST :LL::FPmnAJE M| oo ) PROS) ;5:;.. EUENA.
292 4.796.956,16 € 974.452,63 m? 4,92 €fm?
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PROCJEMBENI ELABORAT

zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)

k.€. 1037/1 k.o. ZRENJ

5.2.19. 52 - SUMSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAIJA PREMA POVRSINI
POVRSINA SUMSKOG ZEMLIISTA IZ ZK.UL.(m?) "“"_"mm kﬁl;i[;:zﬂz T@ﬁ:ﬁfn::m:ﬂ: LR E” ENA
(broj kupopr.) {uEUR) e EUR/m
do 1000 m? 180 1.414.979,86€ 90.347,69 m? 15,66 €/m?
1000 - 2000 m? 39 599.242,61€ 57.149,44 m? 10,49 €/m?
2000 - 4000 m? 1 392.415,23€ 60.664,10 m* 6,47 €/m?
4000 - 6000 m? 14 510.500,00€ 70.986,40 m* 7,19 €/m?
6000 - 8000 m? 3 136.832,00€ 22.756,00 m? 6,01 €/m?
8000 - 10000 m* 7 152 698,86 € 60.508,00 m? 2,52€/m?
viée od 10000 m? 8 1.590.287,60 € £12.041,00 m? 2,80 €/m?
GRAD/OPEINA/NASELIE nupqpnmm uﬁ:z?;ziﬂ: POVRSINA {u m7) s 2 EUEM
{braj kupepr.) {1 EUR) EUR/fm
BALE - VALLE 1 128.416,00€ 47.804,15 m? 2,60 €/m?
BARBAN 3 18.247,00€ 15.330,00 m? 1,10 €/m?
BUJE - BUIE 1 12.500,00 € 26.084,50 m? D48 €/m?
BUZET ] 23 31E 86 € 57.177,50 m? 041 €fm?
CEROVLIE 1 564.200,00 € 15 458,00 m? 36,50 £/rr?
FAZANA - FASANA [ 337.936,07 € 24.076,26 m? 14,04 €fer
GRAGIECE 1 1.000,00€ 1.788,00 m* 1,68 €/m?
GROZMIAN - GRISIGNANA s 35.229,00€ 56.204,84 m? 0,63 £fm?
KARDIBA 3 102.180,00 € 13.454,00 m? 7,50 €/m?
KASTELIR-LABINC! - CASTELLIERE-S. DOMENICA 1 46.450,50 € 66.35E,00 m? 0,70 & m
LABIN 1 2.000,00€ 1.024,00 im® 1,95 €/m?
LIZNIAN - LISIGNANG 1 160.451,48 € 21.691,92 m? 7,40 €/m?
LUPOGLAV 10 416.735,00€ 226.433 50 m? 1,4 €/m?
MARCANA o1 88171303 € £5.103,44 m? 13 548 €fen?
MEDULIN 13 1435201 € 10.999,07 m? 13,08 €/er?
NOVIGRAD - CITTANOVA 1 11.926,00€ 14.90E,00 m? 0,80 €/m?
PICAN 1 500,00 € 161,00 m? 3,11 €fm?
POREL - PARENZO 4 32.462,00€ 19.416,60 m? 1,10 €/m?
RraSa, [ 170.664,00 € 16.87E,00 m? 10,11 €/en?
ROWIND - ROVIGNO 9 55214560 € 44.754,20 m? 12,38 €fen?
SVETA NEDELIA 1 B.000,00€ 800,00 m? 10,00 €/em?
SVETI LOVREC 4 11.506,00 € 5.043 50 m? 2,26 €/m?
SVETVINCENAT 5 82.620,00€ 41.837,00 m? 1,97 €fm?
TAR-VABRIGA - TORRE-NBREGA 1 28.260,00 € 942,00 m? 30,00 €/rm?
TINIAN 2 1.600,00€ 184450 m? 0,E7 €/m?
UMAG - UMAGD 31 421 260,00 € 49.735,71 m? BAT €fm?
VISNIAN - VISIGNAND 2 32.500,00€ 25.673,00 m? 1,27 €/ m?
VIZINADA - VISINADA 2 43.000,00 € 41.886,00 m? 1,03 £fm?
VODMIAN - DIGNANG 51 461.020,50€ 40.382,44 m? 11,42 €fm?
VRSAR - ORSERA 2 53.000,00 € 2.954,50 m? 17,94 €/rr?
ZMIND 4 10253,00€ E.240,00 m? L2 €/m?

UKLPND OBRADENTH:

2392

LKUPNG U ZKC:

292
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PROCJEMBENI ELABORAT

zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)

k.€. 1037/1 k.o. ZRENJ

5.3.4. KUPOPRODAJNE CUENE GRADEVINSKOG ZEMUISTA

KUPOPRODAINA

FROMUIENA U ODMNOSL

5.3.5. KUPOPRODAINE CIUENE POLIOPRIVREDNOG ZEMUISTA

KUPOPRODAINA | PROMIENA U ODNOSU
GODINA PROSIEENA. NA PRETHODNU GODINU GODINA PROSIEENA NA PRETHODNU GODINU
CUENA (EUR/m®) (£%) CUENA (EUR/m?) (%)

2023 65,53 €/m? +14,89% 2073 4 T6€/m? +143,67%

2022 56,98 €/m? -12,23% 2012 1,05 €/m? -31,53%

2021 64,92 €/m? 7.92% 2021 2,85€/m? +13,45%

2020 70,50 €rm? +3,21% 2020 2516/m? -7,04%

2019 68,31 €fm? a41,11% 2019 2,70 €/m? 434, 79%

2018 48,41 €m? +2,07% 2018 200 €/m? -7.33%

2017 47,43 €fm? 217,15% 2017 216€/m? -14,43%

2016 40,49 €fm? +11,60% 2016 253 €/m? +17,48%

2015 36,28 €/m? -7.06% 2015 215€/m? +10,71%

2014 39,04 £/ 065% 2014 1,94 €/m? +49,42%

2013 39,29 €/’ +7,37% 2013 1,30 €/m? +3,13%

2012 36,60 £/m? +0,00% n1z 1,26 €/m? 0%

5.3.6. KUPOPRODAJINE CUENE SUMSKOG ZEMUISTA

KUPOPRODAINA | PROMIENA U ODNOSU
GODINA PROSIEENA NA PRETHODNU GODINU
CUENA [EUR/m7) £%)

2023 4,92 €/m* +49,70%

2022 3,20€/m* -8,74%

201 3,60 €/m? +3,77%

2020 347 €/m? +36,27%

2019 2,55€/m* +7.02%

2018 2,3B€/m* -12,50%

2017 2,72 €/m* +8,57%

2016 251 €/m* -2,03%

2015 2,566 m? +136,60%

2014 1,87 €fm?* +34 16%

2013 1,40 €/m? -1,30%

2012 1,42 €/m? +0,00%

Prema svemu navedenom, smatram da je procijenjena vrijednost predmetne
nekretnine korektna i primjerena uvjetima trzista.
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici gradevinskih
Cestica sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na
lokalnom podrucju: javne povrSine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu rasvjetu.

Komunalni doprinos placa vlasnik gradevinske €estice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaceni troSkovi prikljuCka
gradevinske Cestice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obradunava u skladu s obujmom, odnosno po m2 gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obra¢unava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m2 gradevine u predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je
donijela Uredbu o visini vodnog doprinosa (78/2010, 76/2011, 19/2012, 151/2013,
83/2015, 42/2019 i 73/2020). U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje
Republike Hrvatske se dijeli u tri zone (A, B i C).

Sustav obrane od poplava i bujica Stiti prvenstveno imovinu gradana i pravnih
osoba, te zdravlje i zivot ljudi i Zivotinja. Stoga se iz imovine i financira funkcioniranje tih
sustava i to iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradnji) i naknade za uredenje voda
(izgradena imovina i druga postojeca imovina). Vodni doprinos placa investitor gradnje,
uklju€ujuci i Republiku Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od vodnoga doprinosa
koristi se prema nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na drzavhom podrucju
Republike Hrvatske. Jedinicama lokalne samouprave pripada 8% vodnoga doprinosa
naplacenoga na njihovom podrucju. Hrvatske vode su u obvezi jednom mjesecno
doznacavati ovaj iznos proracunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva koriste se
za gradenje i rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasnistvu jedinica lokalne
samouprave.

str. 15



PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

VRSTE METODOLOGIJA ZA ODREDBDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama (usporedna metoda)

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji
se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego sto
stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava. Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za
utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom se trzidna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

TroSkovna metoda procjene nekretnine

TroSkovna metoda je bazirana na izraCunu troSkova gradnje. Ideja je kako kupac nikad ne bi platio
nekretninu vise od onoga koliko bi ona iznosila da izgradi istu takvu nekretninu na istoj lokaciji. Kod
izracuna ukupne vrijednosti nekretnine ovom metodom potrebno je odbiti troSkove amortizacije
objekta, a dodati troSkove poput zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka i dr.
TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa i
objekata koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive ili su specifi¢ne iz drugih obiljezja.
TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Prihodovna metoda procjene nekretnine

Primjerena za utvrdivanje trZine vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine €ija svrha je stvaranje prihoda.

Prihodovna metoda se primjenjuje i za nekretnine koje ¢e zadrzati javnu namjenu ako javna vlast
razmatra zakup nekretnine.

Ekonomska intuicija metode: nijedan investitor neCe za nekretninu platiti viSe od onoga 5to ¢e dobiti
od njezinog koristenja.

Prihodovna metoda svoje utemeljenje ima u ekonomskoj/financijskoj analizi.

Sadasnja vrijednost imovine odgovara zbroju diskontiranih buducih prihoda koje imovina ostvaruje.
Ukupni prihodi nekretnine se umanjuju za troSkove odrzavanja, nakon Cega se ta razlika (Cisti
prihod) diskontira.
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

ODABRANA METODA PROCJENE NEKRETNINE
Za procjenu predmetne nekretnine odabrana je metoda:

- zaprocjenu zemljiSta: poredbena (usporedna) metoda

Za procjenu vrijednosti zemljiSta odabrana je poredbena metoda obzirom da postoji
mogucnost neposredne usporedbe transakcija (prodaja), tj. usporedbe vrijednosti
promatranog zemljiSta i vrijednosti sliCnih u stvarnim transakcijama.

Osnovni podaci za izraCun trziSne vrijednosti zemljista poredbenom metodom dobiveni
Su putem uvida u realizirane kupoprodaje prema izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena (u
prilogu procjene)

Meduvremensko izjednacCenje je primijenjeno na temelju indeksnih nizova Istarske
Zupanije (u prilogu procjene).
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

5. 1ZRACUN PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izra€un trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz
baze podataka Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine. Meduvremensko izjiednacenje je primijenjeno na temelju
indeksnih nizova objavljenih od Upravnog Odjela za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije, Odsjeka za analizu trzista
nekretnina.

PROCJENJIVANA NEKRETNINA - k.€. 1037/1 k.o. Zrenj (P = 16.786 m2)
- indeks cijena nekretnina (2024. g.): 330,50

- kategorija zemljista: 4.1.
- namjena: izvan granica gradevinskog podrugja naselja, zatitna $uma (52)

PRIVREMENI KOMPARATIVNI UZORAK

kategorija

zemljita
cijena

(eur/m2)

1D ZKC Grad/Op K.O. K.C. Datum ugovor: Vrijednost nekre! Povriina u prom Mamjel Status podatka = Cjenovni blok

1691030 BUZET HUM 1954/42 08.03.2022, 3.500,00 EUR 1794,00 M2 &1 - PROVEDENA EVALUACIJA  HUM, FORCICI, KOMPANJ, . 4.1. 1,95

1690963 BUZET BUZET  3069/109  20.10.2021.  3.158,25 EUR 2.104,00 M2 51-. PROVEDENA EVALUACDIA  BUZET, MALI MLUN, VELIM... | 4.1. 1,50

OO0

1707265 BUZET BUZET  2430/124 25.08.2021. 6.674,30 EUR 4.658,00 M2 S1-. PROVEDENA EVALUACDIA  ZONTI, SKULJARI, SELJACL.. | 4.1, 1,43

Procjenjivano zemljidte nalazi se u naselju Zonti (grad Buzet), namjenom izvan granica gradevinskog podrugja naselja, zastitha $uma
(82). Kao poredbene nekretnine odabrana su zemljista nedaleko procjenjivanog, smjestena na podruéju grada Buzeta, a sva namjenom
izvan granica gradevinskog podrugja naselja (namjene 31).

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

< I

® £ o . S |- © ®

s |z |85 |83 |2|z25 | g

E|E| 3 |85 |E|225 | &
5|l S |zseg|N|E8sF| 5~
bzkc | & | g | €8 | 2288 |8 |(8S88c| o8
< S 2 c e 33 5| 5328g3|

< 2| T3 || 8|25l

Q9 £ -] L3N PITLS a

S & 2 s S g~ =1 Qc o =]

© = 3 & x = g S N 17

e} e]

£ o
1691030 1,95 $1 | 108,01 3,06 4.1, 5,97 10,35
1690963 | 1,50| S1 | 94,40 3,50 4.1, 5,25 -2,96
1707265 | 1,43| S1 | 94,40 3,50 4.1. 5,02 -7,21

Prosjec¢na cijena (eur/m2): 5,41

Pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog iziednacenja su unutar +30%

REKAPITULACIJA
povrSina zemljiSta (m2) 16.786,00
trziSna vrijednost zemljista (eur) 90.812,26
trziSna vrijednost zemljiSta (eur/m2) 5,41
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

6. ZAKLJUCAK | PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

1. | predmetna nekretnina | zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
2. | zk ulozak 995
broj zemljista (kat. Cestice) i k.C. 1037/1
katastarska opcina ZRENJ
3. | vlasnik nekretnine Vlasnicki dio: 1/1
KASTEL VELI JOZE D.O.O., BUZET,
OPATIJA 20
4. | narucitelj procjene KASTEL VELI JOZE d.o.0. u ste¢aju Rijeka,
Marijana Stepcica 34
5. | mjesto i datum procjenjivanja | Rijeka, 13. oZujka 2025. g.
6. | REZULTAT PROCJENE
ukupna povrsina zemljista 16.786 m?

procijenjena vrijednost (eur) 90.812,26

procijenjena vrijednost za 1m? (eur/m?) | 5 41

Smatram da je postena trziSna vrijednost predmetne nekretnine — zemljiSne
Cestice k.¢. 1037/1 k.o. ZRENJ:

e 90.812,26 eur, odnosno zaokruzeno 90.800,00 eur

- hapomena: svi navedeni iznosi u ovom zaklju¢ku procjembenog el ne sadrze PDV
X\
/‘///0%\\\
BERT TOMU ;::;\

dipl.ing gratf 7’1
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

7. 1ZJAVA PROCJENITELJA s izjavom 0 neovisnosti i
nepristranosti

Ovaj procjembeni elaborat je izraden u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima i metodama i pozitivnim propisima Republike Hrvatske, te sukladno kodeksu
etike.

Moja naknada za izvrSenu uslugu izrade ovog procjembenog elaborata ne ovisi 0
zaklju€ku elaborata.

Ispunjavam struénu spremu i imam RjeSenje o imenovanju izdano od Ministarstva
pravosuda i uprave za obavljanje poslova procjenjivanja nekretnina.

IZIJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata bio sam neovisan i nepristran, osobno
nezainteresiran za predmet procjene odnosno za kupovinu, prodaju, prenamjenu ili bilo
kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetnu nekretninu.

s
INA
G@@E\/ RST/ 47\

o '7"0 \\

ROBERT TOMU J_Q

dipl.ing grat( ?’ 1

Zabica 2

stalni gradevmske struke
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

8. PRILOZ|

- indeksni nizovi — Istarska zupanija
- izvadak iz zemljiSne knjige

- izvod iz katastarskog plana

- izvod iz posjedovnog ista

- fotodokumentacija
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

INDEKSNI NIZOVI — ISTARSKA ZUPANIJA

INDEKSNI NIZOVI — ISTARSKA ZUPANIJA

GODINA

Vrsta nekretnine
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Gradevinsko 100,00 | 106,40 | 114,30 | 109,84 | 110,44 | 116,40 | 130,42 | 136,56 | 134,18 | 127,47
zemljiste
Poljoprivredno 100,00 | 140,43 | 158,65 | 160,59 | 166,59 | 185,12 | 172,72 | 241,27 | 269,43 | 305,71
zemljiste

Sumsko zemljiste 100,00 | 122,92 | 86,09 | 115,71 | 77,77 | 192,26 | 94,40 | 108,01 | 220,18 | 330,50

Stanovi/apartmani | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 89,66 | 114,75 | 112,69 | 138,61 | 142,62 | 164,39 | 193,02

Izvor: Upravni Odjel za prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije, Odsjek za analizu
trziSta nekretnina
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PROCJEMBENI ELABORAT
zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

S
|
e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 12.03.2025. 20:46 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 302040, ZRENJ Broj ZK uloska: 995

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4129/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbir, |22kt Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| &hv m2

Cestice)
1. [10371 [SUMA

UKUPNO:
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
KASTEL VELI JOZE D.0.0., BUZET, OPATIJA 20
1.2  Zaprimljeno 04.03.2025.9. pod brojem Z-4129/2025

nat(1.1)

ZABILJEZBA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U PAZINU ST-73/2025-58 04.03.2025,
zabilieZuje se stecajni postupak.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.03.2025.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 200846/2025

Kontrolni broj: 296626232547f17

iblic/pr Doku

I blik tarst

Zemljidnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.03.2025. 20:46:54 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA K.0. ZRENJ
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br.: 1037/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

Stanje na dan: 12.03.2025.
OSS evidencijski broj: 687597/2025

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

1037/3

1037/12

1037/11

1037/10 1034/3

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«. br. 92/21
i 93/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 296626264f9a369
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zemljiste u naselju Zonti (grad Buzet)
k.. 1037/1 k.o. ZRENJ

i

_REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-

BUIE

Stanje na dan: 12.03.2025

OSS evidencijski broj: 687597/2025

1ZVOD 1Z POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: ZRENJ (Mbr. 302040)

Posjedovni list: 685

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 KASTEL VELI JOZE D.0O.0., OPATIJA 20, BUZET (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
. Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske g . | Poscbni
B 2| b L O o Mo i . .1 . |PovrSina/ Broj R G
N A atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj il DL pravni Primjedba
Cestice zgrade " rezimi
1037/1 POD KASTEL 16786 9
SUMA 3393
NEPLODNO OSTALO 13393
16786

Ukupna povrsina katastarskih Cestica

Ostale katastarske Cestice su kao nepotrebne ispustene.
NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasnis$tvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16 i 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine
« br. 156/22), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 29662627030f0¢3

)R kod n elektro
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FOTODOKUMENTACIJA

Ste

zemlji
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zemljiSte
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