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52 440 Porec
OIB: 62937440066

ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA | MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Temeljem narudzbenice — Ugovora o dijelu sklopljenog 11. oZzujka 2024. godine izmedu Stecajne mase iz
HOSTRIA GROUP d.d. u stecaju, Pore¢, Mateo Benussi 8, 0IB: 62937440066, zastupane po steajnom
upravitelju Ezgeta Drazenu, dipl. iur., i mene u svojstvu stalnog sudskog vjestaka za podrucje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i etaZiranje, izradio sam PROCJEMBENI
ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnina iz Ugovora koje se definiraju kao:

1. k.8 941/6 - knjiZena kao oranica u povrsini od 449 m? , upisana u zk. ul. broj 7237 za k.o. Buje, u
katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 726 za k.o. Buje kao i u zemlji$noj knjizi sa
kulturom oranica u povrsini od 1020 m? — u naravi izgradeno gradevinsko zemljiste sa zgradom
nekadagnje trgovine i skladiSta poljoprivrednih potrepstina i garazom na okuénici povrine 449 m?, i

2. k.& 942 - knjizena kao pasnjak bez upisane povrSine , upisana u zk. ul. broj 7237 za k.o. Buje, u
katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 726 za k.o. Buje sa kulturom pasnjak u
povrsini od 340 m?— u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste povrsine 340 m?,

te iznosim misljenje o njihovoj trzi$noj vrijednosti prema stanju na dan ogevida i vrijednostima na dan izrade
ovog elaborata.

Izvr$io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzisne vrijednosti nekretnine na dan 26.
ozujka 2024. godine, prema stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem stavku ove rekapitulacije, a u
skladu s:

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

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

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

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

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

Nekretnina/e se procjenjuje/u kao da se nudi/e na prodaju na otvorenom trzistu.
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Podrazumijeva se da se ova procjena moZe Koristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu
rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama trgovackih drustava,
JLS - e itd., te zasnivanja zaloZnog prava.

Ova procjena sadrzi opis na¢ina i obujam provedenih istrazivanja te prezentaciju zaklju¢ka i izraGun trzne
vrijednosti, izvjesce o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio ocevid nekretnina 11. ozujka 2024. godine u prisustvu zz naruditelja, prou¢io lokalne i
regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:

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

- vrijednost zemlji$ta kao da je dostupno za izgradnju odnosno obradu sukladno najboljoj iskoristivosti,

- prevladavajuée trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trziSnoj vrijednosti nekretnina prema njihovom
stanju na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade ovog procjembenog elaborata 26. ozujka 2024. godine,
procijenjeno za potrebe prodaje na otvorenom trZistu, iznosi za:

1. k.8 941/6 - knjizena kao oranica u povrsini od 449 m? , upisana u zk. ul. broj 7237

za k.0. Buje, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 726 za k.o.

Buje kao i u zemlji¥noj knjizi sa kulturom oranica u povrsini od 1020 m?— u

naravi izgradeno gradevinsko zemljiste sa zgradom nekada$nje trgovine i skladista

poljoprivrednih potrepstina i garazom na okuénici povrsine 449 m? 112.000,00 €
2. k.. 942 - knjizena kao pas$njak bez upisane povr§ine , upisana u zk. ul. broj 7237

za k.o. Buje, u katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 726 za k.o.

Buje sa kulturom pasnjak u povrsini od 340 m? — u naravi neizgradeno

gradevinsko zemljiSte povrsine 340 m? 39.000,00 €
Lokacija nekretnine
A Zupanija Istarska
Al Grad/ Op¢ina Grad Buje - Buie
A2. Naselje Buje
A3. Predmet procjene K.¢. 941/6 1 942 k.0. Buje
B. Kat. op¢ina Buje
B.1. ZK. ul. 7237
C. Vlasnik Stecajna masa iz HISTRIA GROUP d.d. u ste¢aju,
C.1. Posjednik Poljoprivredno - industrijski kombinat — Nepoznato
naselje
| TRZISNA VRIJEDNOST NEKRNEINA UKUPNO: | 151.000,00€ |

151.000,00 €

Napomena

U gore izraZenoj vrijednosti nekretnine nije ukljuen porez na promet nekretnina niti porez na dodanu
vrijednost.

S postovanjem.

Buzet: 26. ozujka 2024. godine

Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrudje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasnickih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

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

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



REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

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

Temeljem odredbe Slanka 126. Zakona o sudovim (,Narodne rovine®, br. 28713, 33/15, 82715, 82/16,
G718, 126/19), 4 u svezi s odredbom Sanka 12 Pravilaika o stalaim sudskim vieSacima (_Narodne novine”, br.
38714, 123/15129/16.. 61/19), predsiednica Trgovadkog suda u Pazinu donijela je

RIESENJE

L ANTE BANDIC, ing. grad. iz Buzets, Naselje Goritica 4, OIB: 66817810421, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjcSiakom podrudn graditclistva — arhitckture, ubanizma, viasnidkih odnosa. sckretning -
procjena, diobe i ctazinnga, na vrijeme od 4 (Sctird) godine. podev od 11. sijetnia 2021. 7 podnudye Trgovatkog
suda u Pazinu

11 Istekom mandata raCunajuci od 11. sijelaja 2021.. imenovani sudski vjeStak moZe biti ponoveo
izabran

I1 Imenovani stalni sudski vicstak iz 1odke 1 lzreke ovog nesenja unijet e se u Popis stalnih sudskih
vicitaka Trgovatkog suda u Paanu,

ObrazloZenje

Ante Bandit. Ing grad.. u propisanom roku od 30 dana pnje istcka roka na kojt je imenovan salim
sodskim vjeSakom, podmeo je zahtjev 7a ponovnim imenovaniem stalmim sudskim vjedtakom za podmudje
gmditcljstva ~ arhitckiure, urbiniznm, viesniCkih odnosa. mckretning - procjena, diobe § caadinangs Uz zjey
imenovani je prilo2io Xvotopis. potvrdu o zaposlengu, uvjererge da se ne vodi kazneni postupak, polscu osiguranga,
popis predimeta u kojima je obuvio vicitaienja, e ovosudno riesenje. 4 Su-8/17 od 11. sijedaja 2017. o imenovanj
stalnim sudskim vjcStakom, kao | dokaz uplate sudske prisiofpe,

Za podnositelji zalgjeva izvriena jo provjera o nepostojamym zapreka 7z prijam w driavnm shafbu uvidom
u uvjerenje iz knzncse cvidencije bro Klasa: 740-0220-03/164937, Ubroj: $14-06-02-01-01/1-2042 od 29.
prosinca 2020

Predgednicn Trgovadkog suda u Pazinu razmoteila je zabtjoy imenovanog te je rakon obavijenog wvida
u priloZesu dokumentaciju uevrdila di imenovani ispusjava sve uvjele propisane Slankom 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStaciim za porovno imenovanje stalnim sudekim viettkom

Temeljem navedenog, a s obzirom da i

ADRIIANA LABIN IAN
SHOK

I 08 s g
29.12.2020
1200 o0

Uputa 0 pravmom Ligekw:

Proliv ovog jeenja mode se podnijeti 2alba u roku od 15 dans od dar dostave fesenja. Zalba se podnosi
petem predsjednika Trgovatkog suda u Pazinu, u dva isiovjetma pnmjerka s dva preslika nesenja, a o Zalbi odluduje
Migistarstvo pravosuda

D /
1. Ante Bandié. Naselje Gontica 4, Buset
2. Misstarstvo pravosuda
3. Popis stalnih suiskih viedtakn Trgovackog suda u Pazing
4. Arhivie ovdje



Broj zapisa: eb2f5-3eadl
Kontrolni broj. 00969-3313a-49%¢a

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroniZki potpisan sljedeéim certifikatom:
CN=ADRIJANA LABINJAN SKOK, L=PAZIN, O=TRGOVACKI SUD U PAZINU. C~HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ce u oba slucaja prikazati
izvormik ovog dokumenta

Ukoliko je ovaj dokument identiéan prikazanom izvomiku u digitalnom obliky,
Trgovatki sud u Pazinu potvrduje vierodostoinost dokumenta,
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjcevi¢eva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-21/09
Datum: 11. ozujka 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

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

rijesSio je

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

I Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (Cetiri) godine ra¢unajuci od 11. ozujka
2021., nakon ¢ega moze biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

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

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢l.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je odluciti kao u izreci rje3enja.




Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zzalba Ministarstvu pravosuda i uprave
Republike Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili alje postom — preporueno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-
Pola, u 2 (dva) primjerka.

DNA:

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

2. Opéinski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po konacnosti
3. Op¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po konacnosti

4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske. Zagreb



10

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje graditeljstva — arhitekture,
urbanizma, vlasnickih odnosa, nekretnina-procjena, dioba 1 etaziranje
Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: 4-Su-21/09

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-184/20

Trgovacki sud u Pazinu

Buzet, 26. ozujka 2024 . godine

SteCajna masa iza HISTRIA
GROUP d.d. u ste¢aju

Mateo Benussi 8
52 440 Pored
OIB: 62937440066

Temeljem narudzbenice — Ugovora o dijelu sklopljenog 11. oZzujka 2024. godine izmedu Stecajne mase iz
HOSTRIA GROUP d.d. u stecaju, Pore¢, Mateo Benussi 8, 0IB: 62937440066, zastupane po steajnom
upravitelju Ezgeta Drazenu, dipl. iur., i mene u svojstvu stalnog sudskog vjestaka za podrucje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i etaziranje, pristupio sam izradi
PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnina iz Ugovora koje se definiraju kao:

1. k.8 941/6 - knjiZena kao oranica u povrsini od 449 m? , upisana u zk. ul. broj 7237 za k.o. Buje, u
katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 726 za k.o. Buje kao i u zemlji$noj knjizi sa
kulturom oranica u povr§ini od 1020 m? — u naravi izgradeno gradevinsko zemljiste sa zgradom
nekadasnje trgovine i skladista poljoprivrednih potrepstina i garazom na okuénici povrsine 449 m?, i

2. k.& 942 - knjizena kao pasnjak bez upisane povrsine , upisana u zk. ul. broj 7237 za k.o. Buje, u
katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 726 za k.o. Buje sa kulturom pasnjak u
povrsini od 340 m?— u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste povrsine 340 m?,

Prema njihovom stanju na dan o¢evida i vrijednostima na dan izrade ovog elaborata.

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

Opéenito

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

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

Dan vrednovanja: 26. oZujka 2024. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
Prema usmenoj narudzbi dan vrednovanja je dan izrade nalaza.

Dan kakvoée: 11. ozujka 2024. godine odnosno dan izrade ovog elaborata 26. ozujka 2024. godine.


mailto:vj.abandic@gmail.com

11

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

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje novéane vrijednosti procjenjivanih nekretnina na dan vrednovanja
radi formiranja pocetne prodajne cijene u predstojeéem natjeCaju kojim trgovacko drustvo SteCajne mase iz
HOSTRIA GROUP d.d. u stecaju Pore¢ namjerava izloziti prodaji nekretnine za koje se radi ovaj elaborat.

Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovaraju¢e odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi, odluke i normativi.

Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine — nekretnina radena je koristenjem slijece:
1. Regulative:
1) Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima , NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17.
2) Zakona o zemlji$nim knjigama, NN 63/19 | 128/22,
3) Zakona o prostornom uredenju , NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19
4) Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19,
5) Prostorni plan uredenja Grada Buje, S.n.G.B. broj: 02/05,10/11( I. dio), 10/11 (1. dio), 01/12,
05/15. 21/18, 08/19, 05/20, 6/22, 18/22 i13/23,
6) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Buje, S.n.G.B. broj: 03/19 i 6/20
7) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
8) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
9) Medunarodni standardi procjenjivanja ( EVS — European Valuation Standards ),
10) Vaze¢i gradevinski propisi i normativi RH.
2. Koristena literatura:
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.
2) Urlih, Mjc¢ica (Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ — Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Berislaviceva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji (Institut IGH d.d. Zagreb)
4) Indeks cijena stambenih nekretnina (DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

Osnova za vrednovanje
Trzna vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama procjene propisanih:
1) Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2) Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
3) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards).
Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom ocevida, izjavama zz naruditelja,
identifikaciji te podacima iz zemlji$no — knjizenog i katastarskog operata.

Podaci o naructitelju

1. Narucitelj: Stecajna masa iza HISTRIA GROUP d.d. u stecaju
Mateo Benussi 8
52 440 Porec
OIB: 62937440066

2. Ugovor/ narudzba: Narudzbenica — Ugovor o djelu od 11. ozujka 2024. godine
Podaci o nekretnini — nekretninama

Geodetska identifikacija

Geodetska identifikacija po vjestaku geodetske ili mjernicke struke nije izvrsena.

Identifikacija nekretnina izvrSena je od strane zz naruditelja i vjeStaka kori$tenjem javno dostupnih podataka
DGU - a i www.arkod.hr odnosno www.geoportal.dgu.hr

Lokacijai polozaj


http://www.dzs.hr/
http://www.arkod.hr/
http://www.geoportal.dgu.hr/
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Nekretnine se nalaze u naselju Buje, u povijenoj jezgri naselja kako se moze i$¢itati iz priloZene ortofoto snimke
poloZaja predmetne Cestice sa uklopljenim katastarskim planom.

K.¢. 941/6 k.o. Buje
lzvor: htts://eoortal.du.hr _

K.¢. 942 k.o. Buje
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

Y,
g
Buje™'Buie
L.

-

Makrolokacija nekretnine
Nekretnina se nalazi na relativno atraktivnom mjestu za rad i stanovanje, sa vrlo lijepim pogledom na okolna
podruéja — naselja Brtoniglu, brezuljke sa nasadima vinove loze i more u daljini
Predmetne Cestice medusobno grmice bez vidljivih oznaka na terenu.
K.¢. 941/6 k.o. Buje granici sa:
e sjeverozapadne stane sa izgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 33 ZGR. k.o. Buje,


https://geoportal.dgu.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
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e sasjeveroistocne strane sa izgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 574 ZGR. k.o. Buje i neizgradenim
gradevinskim 941/2 k.o. Buje

e sajugoistocne strane sa neizgradenim gradevinskim 941/5 k.o. Buje i

e sa jugozapadne strane sa javnim putom k.¢. 965/15 k.o. Buje i sa k.¢. 942 k.o. Buje za koju se takoder
radi ovaj elaborat.

K.¢. 942 k.o. Buje granici sa:

e sjeverozapadne stane sa  izgradenim gradevinskim zemljiStem k.¢. 33 ZGR. k.o. Buje i ulicom
Giuseppe Garibaldi k.¢. 3935/4 k.0. Buje

e sasjeveroistoCne strane sa izgradenim gradevinskim zemljistem k.¢. 33 ZGR. k.o0. Buje i k.¢. 941/6 k.o.
Buje za koju se takoder radi ovaj elaborat,

e sajugoistoéne strane takoder sa k.¢. 941/6 k.o. Buje za koju se takoder radi ovaj elaborat,

e sajugozapadne strane sa javnim putom k.¢. 965/15 k.o. Buje

Povezanost

Vrlo dobra.

Do nekretnine sa moze do¢i svim vrstama osobnih i teretnih vozila te pjeske.

Neposredni pristup na javno prometnu povrSinu obje Cestice ostvaruju u kompleksu bez ogranicenja.

Vrsta izgradnje u okruZenju
U neposrednom okruzenju nekretnina nalaze se stambene, stambeno — poslovne, gospodarske gradevine
ambijentalnog oblikovanja, gradene kamenom.

Infrastruktura, zemljiste i drugi uvjeti
Vrsta ulice - pristupa: Lokalna cesta — ulica sa asfaltiranim kolnikom.

Rubi uvijeti Cestice: Definirani samo prema javnim prometnicama.

Sadasnje koriStenje

Na k.6. 941/6 k.o. Buje nalazi se zapuStena zgrada trgovina i skladiSta nekadaSnjeg poljoprivredno —
industrijskog kombinata sa garazom te dio okuc¢nice ureden kao otvoreno parkiraliS§te bez naplate na tucanickoj
podlozi.

K.¢. 942 k.o. Buje zateCena je kao proSireno dvoriste obliznjih kuca, pa i trgovine na k.¢. 941/6 k.o. Buje za
koju se takoder radi ovaj elaborata, a i kao otvoreno javno parkiraliSte bez naplate na tucanic¢koj podlozi.

Najamno stanje

Najamno stanje nekretnina u vrijeme oéevida nije utvrdeno.

Prostori unutar zgrade zbog dotrajalosti i devastiranosti nisu primjereni za bilo kakvo koristenje bez
adaptacije.

Razvojni potencijal
Dobar zbog okruzenja , pristupacnosti i relativno prostirane okucnice ukoliko nekretnine prematamo u
kompleksu.

Upravno pravno stanje — planski status ¢estica

Prema kartografskim prikazima Prostornog plana uredenja Grada Buje - Buie Kkatastarske Cetice za koje se radi
ovaj elaborat nalaze se unutar gradevinskih podruéja naselja na podru¢ju grada Buje sa namjenom - podrudje
za razvoj naselja.

Prema kartografskim prikazima gradevinskih podru¢ja predmetna  Kkatastarske &estice nalazi se unutar
izgradenog dijela gradevinskog podrucja povijesne jezgre naselja Buje.

Prema kartografskom prikazu 3.1. Uvjeti koriStenja i zastite prostora — Podrucja posebnih ograni¢enja u
kori$tenju Odluke o donosenju prostornog plana uredenja Grada Buje , S.n.G.B. broj: 02/05,10/11( 1. dio),
10/11 (' 11. dio), 01/12, 05/15. 21/18, 08/19, 05/20, 6/22, 18/22 i 13/23, katastarske cetice za koju se radi ovaj
elaborat nalazi se na podruéju Ill. zone vodozastitnog podruéja izvoriste vode za pice.

Prema kartografskom prikazu 3.2. Uvjeti koriStenja i zastite prostora — Podrucja posebnih ogranicena u
koristenju Odluke o donoSenju prostornog plana uredenja Grada Buje , S.n.G.B. broj: 02/05,10/11( I. dio),
10/11 ( 1. dio), 01/12, 05/15. 21/18, 08/19, 05/20, 6/22, 18/22 i 13/23, katastarske ¢etice za koju se radi ovaj
elaborat nalazi se na podrucju posebnih ograni¢enja u koriStenju glede mjera ocuvanja krajobrazne vrijednosti
sjeverne visoravni : Buje- Kremenje- Marusié¢i — Sterna, Lucije, Martin¢i¢i — Triban ( CI-3.1.1.)
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Prema kartografskom prikazu 3.3. Uvjeti koristenja i zaStite prostora — Posebne mjere Odluke o donoSenju
prostornog plana uredenja Grada Buje , S.n.G.B. broj: 02/05,10/11( I. dio), 10/11 ( Il. dio), 01/12, 05/15.
21/18, 08/19, 05/20, 6/22, 18/22 i 13/23, katastarske ¢etice za koju se radi ovaj elaborat nalazi se na podru¢ju
obaveze izrade UPU — a Brolo — Buje dio naselja (S), koji nije donesen.

PPUG Buje za izgradene i neizgradene uredene dijelove gradevinskih podrucja naselja propisuje slijedece
uvjete po kojima je mogucde realizirati izgradnju:

ODREDEBE ZA PROVEDBU (Procisceni tekst)

Clanak 4.

(1) Prostorni plan uredenja Grada Buja (dalje u tekstu: Plan) je dugoroéni i koordinirajuci planski dokument,
koji utvrduje uvjete za uredenje podruéja Grada Buja, odreduje swvrhovito koristenje, namjenu, oblikovanje,
obnovu i sanaciju gradevinskog i drugog zemljista, zastitu okolia te zastitu spomenika kulture i osobito
vrijednih dijelova prirode, za plansko razdoblje do 2025. godine.

2.1. OPCI UVJETI | STANDARDI OPREMANJA ZEMLJISTA OSNOVNOM INFRASTRUKTUROM | OBVEZA
PRIKLJUCIVANJA NA KOMUNALNU | DRUGU INFRASTRUKTURU

Clanak 62.

(1) Gradevna cestica na kojoj se gradi u gradevinskom podrudju mora biti uredena i opremljena na nadin:
- da ima pristup s prometne povrsine,
- da ima osiguran propisani broj parkiralisnih mjesta,
- da ima mogucnost prikljuéenja na sustav ili gradevine za odvodnju otpadnih voda,
- da ima mogucnost prikljuéenja na vodovod i
- da ima mogucnost prikljuéenja na nisko naponsku elektriénu mrezu.

(2) Odredbe stavka 1. ne odnose se na gradevne Cestice gradevina za keje po njihovoj prirodi nije nuzno
opremanje svim vrstama komunalne i druge infrastrukiure kao &to su gradevine niskogradnje, gradevine
infrastrukiure, ukljucujuci ocbalegradnju, pomorsku infrastrukturu i sl.

Clanak 73.

(1) Naselja se na podruéju Grada Buja, u skladu s postavkama ovog Plana i potrebama njihovog razvoja,
mogu izgradivati samo u gradevinskim podrugjima naselja.

(2) Gradevinsko podrugje naselja podrazumijeva gradevinsko podrugje osnovnog naselja i izdvojeni dio
gradevinskog podruéja naselja, pod jednakim uvjetima, osim kada je to drugacije odredeno ovim Planom.

(3) Graditi se moze samo na uredenom zemljistu u smislu ovih odredbi.
(4) Odredbe Plana primjenjuju se kod gradnje novih te rekonstrukeije postojecih gradevina iz ovih odredbi.

(5) Veligina gradevinskog podrugja za naselje ili dijelove naselja odreduje se ovisno o planiranom broju
stanovnika, planiranim centralnim funkcijama u naselju i drugim namjenama prostora.

(6) Detaljne granice, kao i izgradeni, neizgradeni - uredeni i neizgradeni - neuredeni dijelovi gradevinskih
podrucja naselja utvrdeni su u grafitkom dijelu Plana, listbr. 4.  Granice  gradevinskih  podrugja na
kopijama katastarskog plana, M 1:5000"
NAMJENA GRADEVINE

Clanak 83.

(1) U gradevinskim podrucjima naselja mogu se graditi gradevine stambene namjene, te graditi i gradevine
javne, drutvene (ukljuéujuci sportske), gospodarske i infrastrukturne namjene na vlastitoj gradevnoj éestici.

(2) U gradevinama stambene namjene mogu se graditi i prostorije gospodarske, javne i drustvene (upravne,
socijalne, zdravstvene, predskolske, kultume, vierske i sliéne) namjene, u manjem dijelu ukupne povrSine
gradevine, te u manjem ili jednakom broju ukupnih funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica. ako svojim
funkcioniranjem neposredno ili posredno ne premasuju dozvoljene vrijednosti utjecaja na okoli$ za stambene
zone.

(3) U gradevinskim podrugjima naselja, u gradevinama osnovne namjene javne i druStvene, odnosno
gospodarske namjene, mogu se graditi i prostorije stambene namjene u manjem dijelu ukupne povrsine
gradevine, te u manjem broju ukupnih funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica.



15

lzgradenost gradevne cestice (kig)
Clanak 92.

(1) Najmanja dozvoljena izgradenost ovim se odredbama ne propisuje.
Clanak 93.

(1) Najveca dozvoljena izgradenost gradevne Zestice kod gradevina stambene namjene utvrduje se kako
slijedi:

A) SLOBODNOSTOJECE GRABDEVINE

- Za 3radevne cestice powrsine do | - 50% povréine gradevne Cestice

300m"~

- za gradgvne Gestice povrdine od | - zbir ‘IEDmi i 45% povrsine gradevne gestice
300-800m" iznad 300m"

- za gradevne Cestice povriine od | - zbir 376m” i 35% povrSine gradevne &estice
800-1200m" iznad 800m™

- za gradevne Cestice povréine iznad | - zbir 515m” i 25% povrsine gradevne Eestice
1200m~ iznad 1200m*~

B) POLUUGRABENE GRABEVINE

- za ?radevne cestice povrdine do | - 60% povrSine gradevne cestice
240m
- za gradevne gestice povriine od | - zbir 144m” i 55% povréine gradevne Zestice
240-400m* iznad 240m*
-za g{adevne Gestice povréine iznad | - zbir 232m” | 45% povrdine gradevne Gestice
400m iznad 400m®
C) UGRADENE GRABEVINE
- za gradevne cestice povrsine do | - 70% povrSine gradevne Cestice
200m
- za gradevne Gestice povrdine od | - zbir 140m” i 65% povriine gradevne Eestice
200-350m” iznad 200m”
-za gz‘rademe testice povrdine iznad | - zbir 237m” | 45% povriine gradevne Gestice
350m iznad 350m°
Iskoristivost gradevne cestice (kis)
Clanak 95.

(1) Koeficijent iskoristivosti gradevne gestice (kis), istovjetan je umnosku koeficijenta izgradenosti (kig) i
najveceg dozvoljenog broja etaza iz ovih odredbi.

(2) U svim gradevinskim podruéjima naselja, za izgradnju novih gradevina stambene i mjedovite - pretezito
stambene namjene koeficijent iskoristivosti mozZe iznositi najvise 1,5.

(3) Postojece gradevine stambene | mjeSovite - preteZito stambene namjene kod kojih je koeficijent
iskoristivosti veci od 1,5 mogu se iskljuéivo rekonstruirati bez povecanja koeficijenta iskoristivosti.

(4) lznimno stavku 2. ovog Elanka, kod rekonstrukcija i interpolacija ugradenih stambenih gradevina, na
gradevnim Eesticama povriine do 200m* unutar zbijenih dijelova naselja, kis moze iznositi-najvise 4,0.

(5) Koeficijent iskoristivosti gradevne Cestice (kis) za gradevine ostalih namjena, osim stambene (javnih,
drudtvenih, gospodarskih i sl.) moze iznositi najvise 3,0. lzuzetno, koeficijent iskoristivosti za pojedinaéne
gradevine hotela u naselju moze iznositi najvise 1,5.
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Visina i broj etaza
Clanak 96.

(1) Visina gradevine i ukupni broj etaza odreduju se tako da ne oslabi uvjete boravka i ne umanjuje kakvocu
stanovanja na susjednim gradevnim gesticama.

(2) Najvisa dozvoljena visina gradevine i najveci broj etaza, odreduju se u odnosu na namjenu i druge
specifitnosti gradevine imajuci u vidu postojecu i planiranu okolnu izgradnju. Pod postojecom i planiranom
okolnom izgradnjom podrazumijeva se gradski (urbani) blok odnosno dio naselja koji je oivi€en postojecim ili
planiranim prometnicama.

(3) Visina gradevine mjeri se od konaéno zaravnanog i uredenog terena uz procéelje gradevine na njegovom
najnizem dijelu do gornjeg ruba stropne konstrukcije zadnjega kata, odnosno vrha nadozida potkrovlja, &ija
visina ne moZe biti viSa od 1,2 m.

(7) Sve gradevine visokogradnje mogu imati najvise 2 podzemne etaze u bilo kojem presjeku kroz gradevinu.

Clanak 98.
(1) Najmanja visina i najmaniji broj etaza gradevine ovim se odredbama ne propisuju.

Clanak 99.

(1) Najvisa dozvoljena visina te najveci broj nadzemnih etaza gradevina stambene namjene iznose:

- za obiteljsku gradevinu 7.0m uz najvie 3 nadzemne etaze
- 7za viseobiteljsku gradevinu 7.5 m uz najvise 3 nadzemne etaze
- za visestambenu gradevinu 9.0 m, uz najvise 3 nadzemne etaze

(2) lznimno visestambene gradevine unutar gradevinskih podrudja naselja Buje | Stanica najvia dozvoljena
visina moze iznositi 12,0m uz najvie 4 nadzemne etaze, odnosno visina do 15,0m, uz najvise 5 nadzemnih
etaza, kada je to odredeno planom uZeg podrudia.

(9) U slugajevima kada je postojeca visina gradevine veca od utvrdenih graniénih vrijednosti, gradevina se
maoze rekonstruirati u postojecim gabaritima sukladno odredbama ovog Plana.

REKONSTRUKCIJA POSTOJECIH GRADEVINA

Clanak 107.

(1) U gradevinskom podrucju naselja postojece gradevine mogu se rekonstruirati u skladu s odredbama ovog
Plana. Uvjeti gradnje za rekonstrukciju takvih gradevina utvrdivat e se temeljem odredbi ovog Plana.

Clanak 108.

(1) Rekonstrukcija postojecih gradevina moze se dozvoliti pod sljedeéim uvjetima:

- da se ne mijenja postojedi karakter izgradnje i prostorni odnosi u susjedstvu,

- da, u slugaju koristenja tradicionalnih obrazaca oblikovanja, uporabljene forme, konstrukcije | materijali budu
nepatvoreni i uporabljivi na suvremen naéin (primjerice, ne dozvoljava se, u dekorativne razloge, uporaba
elemenata i strukiura koji nisu funkcionalne, poput laznih Skura, imitata drvenih greda, lijepljenih kamenih
plota u svrhu imitiranja zidane strukiure i sl.)

- da se keod izbora suvremenih obrazaca gradnje i oblikovanja. uz odobrenje nadleznog tijela uprave, koriste
suvremeni materijali, traZeci pri tom nacine prilagodbe lokalnim uvjetima gradnje

- da se vodi ratuna o krajobraznoj izloZzenosti gradevina, a osobito njihovih rekonstruiranih dijelova i nastoji
pridonijeti steéenim oblikovnim vrijednostima okruzenja, bez obzira na odabrani izriéaj u oblikovanju (dijela)
gradevine, tradicionalni ili suvremeni

- da se ne pogoriaju postojedi uvjeti boravka u susjednim gradevinama,

- da se namjena gradevine uskladi s namjenom koja je omogucéena u gradevinskom podrugju naselja,
odnosno da se zadrzi postojeca namjena gradevine u pretezitom dijelu,

- da se promet u mirovaniju rijesi u skladu odredbama ovog Plana.

Clanak 109.

(1) Na podrugjima za koja je obavezna izrada i donoSenje prostornog plana uZeg podruja, a isti nije
donesen, do donoSenja plana omogucava se rekonstrukcija postojecih gradevina i, uz odobrenje nadleznog
tijela uprave, gradenje nove gradevine na mijestu ili u neposrednoj blizini mjesta prethodno uklonjene
postojete gradevine unutar iste gradevne gestice, kojom se bitno ne mijenja namjena, izgled, velig¢ina i utjecaj
na okolis dotadasnje gradevine.

(2) lzuzetno, za pojedinacne gradevine ili gradevine unutar cjelina kulturnog dobra iz odredbi €1.215. do 217.
nadlezno tijelo moze zahtijevati obaveznu rekonstrukciju gradevina, bez moguénosti njihovog uklanjanja.

(1) Kod rekonstrukcije gradevine najveti dozvoljeni tlocrini i visinski gabariti ne mogu biti veci od najvecih
dozvoljenih gabarita koje je ovaj Plan propisac za gradnju gradevina u gradevinskim podrugjima naselja.
Postoje¢a gradevina koja premasuje najvete dozvoljene tlocrine i visinske gabarite moze se rekonstruirati
samo u okviru postojecih tlocrtnih i visinskih gabarita.



17

Clanak 285.

(1) Ovim Planom odreduje se izrada slijedecih urbanistickih planova uredenja:
15. UPU Stanica Istok — dio naselja (S)
16. UPU Brolo - Buje — dio naselja (S)

17 1Pl Mants Ractar — Ain nacalia (Y

Izvod iz grafi¢kih priloga PPUG Buje — Buie, S.n.G.B. broj: 02/05,10/11( I. dio), 10/11 ( Il. dio), 01/12,
05/15. 21/18, 08/19, 05/20, 6/22 i 18/22 .,
Izvor. https:/buje.hr/wp-content/uploads/2023/01/2-NAMJENA-POVRSINA HTRS-270123.pdf

ISTARSKA JLIPANLIA

GRAD BUJE
Fabrizio Wikinkin
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Legenda

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA / POVRSINA NASELJA
GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA

izgradeni nedzgradent
dio dia

GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA

POLJOPRIVREDNO TLO ISKLJUCIVO OSNOVNE NAMJENE
OS0BITO VRIJEDMNO OBRADIVO TLO

VRIJEDNO OBRADIVO TLO

OSTALA OBRADIVA TLA

SUMA ISKLJUCIVO OSMNOVNE NAMJENE
SUMA GOSPODARSKE MAMJENE

ZASTITHNA SUMA

SUMA POSEBNE NAMJENE

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE

Izvod iz katrografskih prikaza— GREPEVINSKA PODRUCJA K.O. BUJE
Kartografski prikaz 4.5.a. Granice gradevinskih podrulja k.o. Buje
Izvor: https:/buje.hr/wp-content/uploads/2023/08/10-4-5-a-KO_BUJE-Model.pdf



https://buje.hr/wp-content/uploads/2023/08/10-4-5-a-KO_BUJE-Model.pdf
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ISTARSKA ZUPANILA
GRAD BUJE
Fabrizio WiZintin

PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA BUJA

PROCISCENI TEKST

*SluFbene novine Grada Buja® broj 02/05, 1011, 1011, 0112 - ispravak, 0518,
2118, 0B/MY - prodigteni tekst, 0520, 0622 | 18/22)

GRANICE GRADEVINSKIH PODRUCJA
K.O. BUJE

45a . ¥ adahiog pikaza 1:5000
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Detalj:

Legenda:



20

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA / POVRSINA NASELJA

gradeni neizgradeni  neingraden - neunsdeni
dio dio dio

k"
7/// GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA

LEGENDA:
GRANICE

GRANICA KATASTARSKE OPCINE

E GRAMNICA STATISTICKOG NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE - IZGRADEN! DIO

GRADEVINSKO PODRUCJE - NEIZGRADENI DIO

GRAMICA URBAMISTICKOG PLANA UREDEMJA,

= N& SMNAT]

-----} GRANICA URBANISTICKOG PLANA UREBENJA
- PLAMIRANI

Eemmes  GRANICA DETALJINOG URBAMNISTICKOG PLANA UREDENJA
- MA SNAZ|

Opis nekretnine /a

1/ K.€. 941/6 k.o. Buje

K.¢. 941/6 - knjizena kao oranica u povrsini od 449 m? , upisana u zk. ul. broj 7237 za k.o. Buje, u
katastarskom operatu upisana u posjedovnom listu broj 726 za k.o. Buje kao i u zemlji$noj knjizi sa kulturom
oranica u povrsini od 1020 m?— u naravi izgradeno gradevinsko zemljiSte sa zgradom nekadagnje trgovine i
skladista poljoprivrednih potrep$tina i garazom na okuénici povrsine 449 m?

Preliminarna oc¢itovanja o opisu zgrade — kuce i garaZe
Opisi zgrade temelji se na  ocevidom prikupljenim podacima, a za nedostupne dijelove sukladno opisu
objekata sli¢nog nacina gradenja i namjene.

Grad / Op¢ina

Grad Buje

Katastarska opc¢ina

Buje

Naselje

Buje

Cjelina sa

Cestica &ini kompleks sa k.&. 942 k.o. Buje za koju se takoder radi ovaj elaborat.

Pristupacnost

Da, u kompleksu svim vrstama osobnih i teretnih vozila te pjeske.

Ogradeno

Ne.

U upotrebi

Ne - objekt je u trenutku ocevida zateCen zapusten i devastiran, a dio okuénice kao dvoriste obliznjih kuca i
otvoreno parkiraliSte bez naplate na tucanickoj podlozi.

Moguc¢i nacin koristenja

Prema uvjetima koji proizlaze iz provedbenih odredbi PPUG Buje, rekonstrukcija i obnova zgrade u postoje¢im
gabaritima te prenamjena za stambene, ugostiteljsko — turisti¢ke ili gospodarske svrhe.

Zemljiste:



21

Okucnica, nepravilnog oblika slova, T okvirne veli¢ine cca 15X 53 m
Status

Izgradeno gradevinsko zemljiSte unutar grad. podrucja naselja
Maksimalna iskoristivost

Kis max. dop= 1,50
Kategorija po Prav.

I. kategorija

Tereti

Tereti koji utjecu na trzi$nu vrijednost - nista.

BiljesSka — Ku¢a

Poluugradeni objekt — podrazumijeva se objekt koji je pristupacan sa sve tri strane, sagraden kao katnica ( P
+ 1K) unutar okvirnih gabarita cca 900 x 780 cm , graden masivnim nac¢inom koristenjem kamena za zidanje
nosivih zidova, drveta za medukatnu, stropnu i krovnu konstrukcije te crijepa za pokrov.

Krov objekta je viestresan.

Procelje objekta je ozbukano grubom i finom zbukom zateCenom derutnom stanju.

Otvori na proceljima zatvoreni su vanstandardnom drvenom stolarijom.

Objekt je bio i je nedostupan za razgledavanje iznutra slijedom navedenog pretpostavko ovog elaborata je da
objekt ima zastarjele instalacije sanitarnog razvoda vode, kanalizacije te struje snage i rasvjete koje trenutno
nisu prikljucene na infrastrukturu naselja odnosno javnih isporucitelja usluga.

Svijetla visina prostorije prizemlja i kata je veca od 260 cm.

Unutra$nje uredenje prostorija

Pretpostavka ovog elaborata je da je unutrasnjost objekta derutna , prosjecnog uredenja za vrijeme izgradnje
objekta prije 1968. godine obzirom da je objekt evidentiran na ortofoto karti radenoj na temelju snimanja iz
zraka obavljenog do 15.02.1968. godine.

Starost konstrukcije

Uslijed utvrdenja da je zgrada evidentirana na ortofoto karti izradenoj na temelju snimanja iz zraka obavljenog
do 15.02.1968. godine moguce je nesumnjivo zakljuciti da je zgrada zasigurno starija od 1968. godine

Nadalje moguce je zakljuciti da se zgrada u smislu c¢lanka 3. stavak. 1. tocka 16. Zakona o gradnji, NN 153/13 i
20/17 , 39/19 i 125/19.. smatra zakonitim objektom.

Korisna obracunska povrSina

Izmjerom zateCenog stanja korisna obrac¢unska povr§ina zgrade iznosi:

R. Neto Visina Koeficijent Korisna Obujam
b Prostorija tlocrtna prostorije korisne vrijednost prostorije
povrsina vrijednosti povrs$ina
prostorija/e povrsina
Naziv m? m Prilog 1. m? m3
Pravilnika
Prizemlje
1.  Prostorije cca 54,00  vise od 2,60 1,00 54,00
Kat
2. Prostorije cca 54,00  vise od 2,60 1,00 54,00
Ukupno: cca 108,00 | 108,00 |  cca 410,00 |

Energetski certifikat.

Narucitelj vjestaku nije predocio energetski certifikat.

Prema ¢l. 24. Zakona o gradnji ( ,,Narodne novine®, broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19), vlasnik zgrade ili
njenog posebnog dijela za koji se izraduje energetski certifikat duzan je prije prodaje, iznajmljivanja, davanja
u zakup ili davanja na leasing za zgradu odnosno njen posebni dio pribaviti energetski certifikat.

Napomena 1.

Ukoliko se zgrada prodaje u ovr$nom postupku, diobi ili se prijenos vlasniStva vrsi radi osiguranja novacen
trazbine ne postoji obveza ishodenja energetskog certifikata.

Vanjsko uredenje nekretnine

Na neizgradenom dijelu okuénice, 0sim spomenute garaze, nisu zateCeni drugi nespomenuti izgradeni objekti
ili izvedeni radovi koji bi utjecali na povecanje trzisne vrijednosti ove nekretnine.

Garaza :


https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17767
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39339
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=42213
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Prizemni objekt naslonjen na jugoisto¢no procelje zgrade , sagraden unutar okvirnih gabarita cca 440 x 1300 cm,
prosje¢nog uredenja primjerno namjeni .
Objekt je zavrsen jednostresnim drvenim kroviStem sa pokrovnom od valovitog salonita.
Korisna obrac¢unska povrsina garaze
Izmjerom zateenog stanja korisna obracunska povr§ina garaZe iznosi:

R. Neto Visina Koeficijent Korisna Obujam
b Prostorija tlocrtna prostorije korisne vrijednost prostorije
povrsina vrijednosti povrsina
prostorija/e povrSina
Naziv m? m Prilog 1. m? m?
Pravilnika
Prizemlje
1. Prostorije cca51,80  vise od 2,60 0,60 31,08
Ukupno: cca 51,80 | 31,08 | cca 150,00 |

2/ K.¢. 942 Kk.o. Buje

K.&. 942 - knjizena kao pa$njak bez upisane povrsine , upisana u zKk. ul. broj 7237 za k.o. Buje, u katastarskom
operatu upisana u posjedovnom listu broj 726 za k.o. Buje sa kulturom pasnjak u povrsini od 340 m?— u naravi
neizgradeno gradevinsko zemljiste povrsine 340 m?

Grad / Op¢ina

Grad Buje

Katastarska opéina

Buje

Naselje

Buje

Cjelina sa

Cestica ¢ini kompleks sa k.. 941/6 k.o. Buje za koju se takoder radi ovaj elaborat.

Pristupacnost

Da, u kompleksu svim vrstama osobnih i teretnih vozila te pjeske.

Ogradeno

Da, djelomi¢no prema ulci.

U upotrebi

Da, kao prosireno dvoriste obliznjih kuca i otvoreno parkiraliste bez naplate na tucanic¢koj podlozi.
Moguc¢i nacin koristenja

Prema uvjetima koji proizlaze iz provedbenih odredbi PPUG Buije..

Zemljiste:

Okucnica, nepravilnog oblika okvirne veli¢ine cca 25 x 17 m

Status

Neizgradeno gradevinsko zemlji$te unutar grad. podrucja naselja

Maksimalna iskoristivost

Kis max. dop= 1,50

Kategorija po Prav.

I. kategorija

Tereti

Tereti koji utjecu na trzi$nu vrijednost - nista.

Biljeska

Zemljiste koje se procjenjuje je nepravilnog oblika okvirne veli¢ine cca 25 x 77 m, ravno, zateCeno kao
prosireno dvoriste obliznjih kuéa i otvoreno parkiraliSte bez naplate na tucanickoj podlozi.

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

Vanjsko uredenje nekretnina

Na neizgradenom dijelu okucnice nisu zateceni izgradeni objekti ili izvedeni radovi koji bi utjecali na
povecanje trziSne vrijednosti ove nekretnine.

Zemljisno - knjiZzno stanje
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Katastarske Cetice 941/6 i 942 k.o. Buje  dolaze upisane u zk. ul. 7237 za k.0. Buje koji se vodi kod
Op¢inskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buje - Buie, sa u vlastovnici (B) upisom vlasni§tva na ime i u
korist narugitelja u cijelosti.

U Vlastovnici (B) zemljisno knjiznog uloska na dan vrednovanja za k.¢. 941/6 i 942 k.o. Buje  nije bilo
zabiljezenih sporova

U teretovnici (C) zemlji$no knjiznog uloka za ove Cestice na dan vrednovanja nije bilo upisanih tereta koji bi
utjecali na trznu vrijednost ovih nekretnina.

Katastarsko stanje

Katastarske Getice 941/6 i 942 k.o. Buje dolaze upisana u posjedovnim listovima broj 726 za k.o. Buje koji se
vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula - Pola, Ispostava Buje, sa upisom posjeda na ime i u Korist
POLJOPRIVREDNO-INDUSTRIJSKI KOMBINAT, NEPOZNATO NASELJE u cijelosti.

Upravno pravno stanje zate¢enog objekta

Zgrade - kucai garaza na k.¢. 941/6 k.0. Buje uknjiZene su bez zabiljeske da posjeduju uporabnu dozvolu.
Uvidom u podlogu Informacijskog sustava prostornog uredenja na kojoj se evidentiraju akti izdani u sustavu
eDozvole natemelju odrednica Zakona o gradnji , NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19., i Zakona o prostornom
uredenju , NN 153/13, 65/17, 114/18 i 39/19., utvrdio sam da za ovu nekretninu nije izdan akt za gradenje
odnosno provedbu prostornih planova.

Medutim uvidom u Digitalnu ortofoto kartu radenu na temelju snimana iz zraka u periodu od 1950 — 1968.
godine utvrdio sam da je zgrada na ovoj k.¢. evidentirana.

Slijedom navedenog nesumnjivo se moze zakljuditi da je zgrada na predmetnoj cestici postojeci objekta u
smislu ¢lanka 3. stavak 1.to¢ka 23. Zakona o gradnji,, NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19.

Polozaj, u¢inci i topografija nekretnine
Nezeljeni ucinci: Drugi nezeljeni u€inci nespomenuti ovom elaboratom nisu utvrdeni.
Topografija nekretnine:  K.¢. 942 k.o. Buje — ravna prema vizualnom opazanju.
k.¢. 941/6 k.o. Buje — ravna u zapadnom odnosno takoder ravna ali denivelirana u
isto¢nom dijelu.

Infrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Vrsta ulice: Cestice u kompleksu imaju neposredna pristup na ulicu.
Konstrukcija ulice: Sa asfaltiranim kolikom bez nogostupa uz rubove. .
Prikljuéci: Zgrada na k.¢. 941/6 k.o. Buje je komunalno opremljena ali zbog viSegodis$nje

napustenosti mjerne garniture tj. prikljuéci na komunalnu infrastrukturu lokalnih
operatera su iskljuceni

Rubi uvjeti Cestice: Utvrdeni samo prema ulici na sjeverozapadnoj granici k.¢. 942 k.o. Buje.
Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni prirodno tlo
Zagadenja tla: Nije testirano niti je zabiljezeno

Kod predmeta procjene pretpostavlja se da je zemljiste nezagadeno, odnosno €isto

Razvojni potencijal
Dobar do vrlo dobar.

Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ograni¢enja
Ogranicenja u kori$tenju nekretnine, napomenuta ovim elaboratom, nisu utvrdena.

Vrsta i mjera gradevinskog koristenja zemljiSta

Provedbenim odredbama i kartografskim prikazima Prostornog plana uredenja Grada Buje katastarske Cetice
941/6 1942 k.0. Buje definirane su kao gradevinsko zemljiste sa sljede¢im atributima.

K.&. 941/6 k.o. Buje

Kigmax= ( za poluugradeni nacin gradenja ) 0,56

Kis= nax 1,50

K.¢. 942 k.o. Buje

Kigmax= ( za slobodnostoje¢i nacin gradenja ) 0,48

Kis= nax 1,50

Porezno stanje nekretnine:
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Na stjecanje vlasnistva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV):
1. na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke (I. isporuka prije prvog koristenja),
2. na trznu vrijednost II. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine plac¢a se PDV ako su troskovi rekonstrukcije vec¢i od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njenih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
4. nazemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,
5. na gradevinsko zemljiSte prema posebnim propisima 0 gradnji.
PDV se ne placa na:
1. isporuke (promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do
druge isporuke proslo vise od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredna zemljista.
Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natje¢ajem, javnom prodajom ili u steajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za steCenu — kupljenu nekretninu
Na dan procjene odnosnho vrednovanja porezna stopa PDV — a iznosila je 25% a porez na promet nekretnina
iznosio je 3 %.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - NEKRETNINA

1/ Uvod

TrziSna vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona 0 procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog (voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Za izradu pojedine procjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15, i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine“, broj 105/15), preporuca koriStenje jedne od sljedec¢ih
propisanih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

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

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

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

Metode procjene trzisne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

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

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

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

Poredbena metoda

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

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

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

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosje¢no kapitalizira trzna vrijednost nekretnine a
dobiva se iz omjera trznih podataka 0 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 izra¢unu tro§kova gradenja, po dana$njim standardima i zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i
primijenjene materijale za gradnju, tehnologiju gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..

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

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

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

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

Troskovna metoda prilagodava se trzistu (Gl. 25. Pravilnika ..) koeficijentom za prilagodbu koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajué¢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 tro§kove ruSenja, odvoza i ¢iSéenja terena i uvecana za placene doprinose.

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

Kod izgradenih katastarskih Cestica za odabir metode i odabir podataka mjerodavno je buduce koristenje
nekretnine koje se odabire prema koriStenju koje se uobi¢ajeno ostvaruje ako je pravno dostupno i gospodarski
opravdano — ¢lanak 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15).
Buduce koristenje nekretnine na dan izrade ovog nalaz je izgradnja Planom dopustenih sadrzaja, u konkretnom
slu¢aju izgradnja/rekonstrukcija u stambenu ili ugostiteljsko — turisticku namjenu.

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), razradene su metode
procjene vrijednosti nekretnina i druga pitanja s tim u vezi.

Tako Pravilnik prema vrsti nekretnine koja se procjenjuje predlaze primjenu propisane prikladne metode.

U konkretnom slu¢aju Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina za procjenu samostojec¢ih objekata,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca i drugih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive
preporuca koriStenje tro§kovne metode procjene (¢lanak. 24. stavak 5. Zakona 0 procjeni vrijednosti nekretnina,
NN 78/15) .

Za procjenu zgrada koje se mora odmah ukloniti trzi$na vrijednost utvrduje se kao trzi$na vrijednost zemljista
umanjena za troSkove rusenja, odvoza i ¢i§Cenja terena i uvecana za placene doprinose.

Svi proracuni baziraju se na opisu stanju i opremljenosti prostora objekta u vrijeme ocevida i vrijednostima na
dan izrade ovog nalaza (vrednovanja), sve sukladno zadatku narucitelja.

Kako u trzisnoj vrijednosti nekretnine participira i vrijednosti zemljista, troSkovi izgradnje zgrade, komunalni i
vodni doprinosi te komunalni prikljucci to je iste potrebno valorizirati i procijeniti kako slijedi.

Nacin procjena vrijednosti zemljista

Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom odreduje se iz najmanje tri kupoprodajne cijene (kupovine)
poredbenih nekretnina.

Podatke o kupovinama pribavio sam sa portala https://nekretnine.mgipu.hr
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Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za izraGun
trzne vrijednosti zemljiSta procjenjivane nekretnine koristiti ¢e se postupci:
1. meduvremenskog izjednaenje cijena (indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme Kkupovine
poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala DrZzavnog zavoda za statistiku koji ima specijalizirani
portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine, i
2. interaktivnog izjednacenja cijena — kojim se vrednuju sljedeca obiljeZja:

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

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

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

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

Podaci za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista

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

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

U blizem okruzenju procjenjivanog zemljista ( nekretnina ) postoji dovoljan broj relevantnih podataka ( ne
stariji od 4. godine od dana vrednovanja — ¢lanak. 57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina) , istih
prostorno planskih, gospodarskih i drugih pokazatelja koje sa procjenjivanim nekretninama imaju dovoljno
podudarnih obiljezja ( ¢l. 35. stavak 2. Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 105/15), sa sve kako
slijedi.

Cijene poredbenih nekretnina (portala https://nekretnine.mgipu.hr ) :

Re. Broj Katastarska Namjena Kultura | Povrsina Cijena Ugovor
br. katastar. opéina
Cestice

m? €/m? ( datum)
1. 1525/3 Buje | kat.- GP- izgradeno Gz 1020,50 78,39 13.12.2022.
2. 15231 Buje | kat.- GP- neizgradeno Gz 651 74,50 06.09.2021.
3. 1524 Buje | kat.- GP- neizgradeno Gz 1041 73,22  19.11.2021.
4.  233/3 Buje | kat.- GP- neizgradeno Gz 2144 88,17  29.12.2021.

Ukupno: 314,28
Prosjek 78,57
+/-30%

54,99 — 102,15 €/m?

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

Dakle u daljnje razmatranje uzimam:

|Re. | Broj | Katastarska | Namjena | Kultura | Povrsina | Cijena | Ugovor
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br. katastar. opc¢ina
Cestice
m? €/m? ( datum)
1.  1525/3 Buje | kat.- GP- izgradeno GZ 1020,50 78,39  13.12.2022.
2. 15231 Buje | kat.- GP- neizgradeno Gz 651 74,50 06.09.2021.
3. 1524 Buje | kat.- GP- neizgradeno GZ 1041 73,22 19.11.2021.
4,  233/3 Buje | kat.- GP- neizgradeno Gz 2144 88,17 29.12.2021.

Lokacija procjenjivane nekretnine

1/ K.¢. 941/6 Buje

Cjenovni blok: Buje — Gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

2/ K.¢. 942 Buje
Cjenovni blok: Buje — Gradevinsko
lzvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Razmatranje usporedivog gradevinskog zemljiSta :

1/ K.¢. 1525/3 Buje
Cjenovni blok: Buje — Suma
lzvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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2/ K.¢. 1523/1 Buje 5
Cjenovni blok: Buje — Suma
lIzvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

3/ K.¢. 1524 Buje
Cjenovni blok: Buje — Suma
lzvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

4/ K.¢. 233/3 Buje
Cjenaovni blok: Buje — Gradevinsko
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

28
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Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine — pristup procjeni

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 odgovarajué¢im
troskovnim vrijednostima.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Trziste na podru¢ju Grada Buje ovakvim zemljistima i objektima je zadovoljavajuce aktivnosti sa
registriranim kupovinama ne starijim od 4. godine od dana vrednovanja ( ¢lanak. 57. stavak 7. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina ).

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

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

Godine 2015. godine pocinje gospodarski rast izmedu 2 i3 % koji se nastavio i ubrzao tijekom proteklih
godina kao i pocetkom 2024. godine (izvor : www.dsz.hr )

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

Slijedom iznesenog iako statisticki podaci ukazuju na 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 promatranih nekretnina.

Kako se predmet procjene nalazi se na podru¢ju srednje trziSne aktivnosti ovakvim nekretninama sa
ponudom istom ili ne$to manjom od potraznje ipak se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine uz prigodno
oglasavanje moze ocekivati kroz relativno krece vremensko razdoblje.

Indeks cijena stambenih objekta u trecem tromjese¢ju 2023. godine

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

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesecju 2023. u odnosu
na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 0,3%. U odnosu na trece tromjesecje 2022. (na godi$njoj razini)
u prosjeku su vise za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 2,5%, a u odnosu na
trece tromjesecje 2022. za 12,3%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u
prosjeku su nize za 0,1%, a u odnosu na trece tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u treCem tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za
Grad Zagreb za 2,4%, dok su za Jadran u prosjeku nize za 1,4% i za Ostalo za 1,9%. Cijene stambenih objekata
u odnosu na trece tromjesecje 2022. (na godi$njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 12,1%, za Jadran
za 8,2% i za Ostalo za 16,5%.

Analiza inacin vrednovanja kvalitativnih obiljeZja

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

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena
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Buduc¢i da se vrijeme vrednovanja zemlji§ta utvrdivanja prometne vrijednosti razlikuje od vremena vrednovanja
nekretnina sa kojima se usporeduje cijene poredbenih nekretnina prilagodavaju se danu vrednovanja
procjenjivanog zemljista meduvremenskim izjednacenjem cijena sukladno ¢l. 3. stavak 1. podstavka 18., ¢l. 23.
stavak 4. postavaka 1. Zakona i ¢l. 6. 1 7. Pravilnika.

2) Interaktivno izjednacenje cijena

Interaktivno izjednadenje cijena provodi se za odstupanja u kakvoci, mjeri gradevinskog koristenja sukladno ¢l.

4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona i¢l. 8., 9., 10., 11., 14., 19., 20. i 22. Pravilnika...

koristenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i to:
e Priloga 2. — Koeficijenti za preratunavanje vrijednosti sluznosti puta.

Prilog 3. — Koeficijenti za preraéunavanje vrijednosti sluZnosti vodova,

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

Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.

Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

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

trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista.

Priloga 12. — Arondacijske povrSine.

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

3) Ocjena kvalitativnih obiljeZja

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

Obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja, pri ¢emu je potrebno istaci da se postupkom
izjednacenja cijena za sluc¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiSte imaju isto obiljezje
cijena se ne mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljista mnozi se koeficijentom 1, za slucaj da
predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima loSije obiljeZje od usporedive nekretnine cijena usporedive nekretnine
se mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljiSta mnozi se koeficijentom koji je manji od 1 i obratno za
slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima loSije obiljezje od promatranog obiljezja usporedive
nekretnine.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 26. ozujka 2024. godine.
AZurirano .. 10.01.2024. godine
Izvor: https://podaci.dzs.hr/hr/podaci/ciiene/indeks—ciier_1a—stambenih—nekretnina/

A B s D E F G H
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 l' D | Indeksi (@ 2015. = 100)”
7 'l ZAVOD & Indices (B 2015 = 100)?
a1l sTATISTIKU pices =109
CROATUN BUREAU novi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
L3 Godina Tromjesecje objekti
Total o
1l Year Quarter awellings
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94
a5 2019. o1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
96 Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
o7 Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
a8 Q4 124,80 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
a9
100 2020. a1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
101 Q2 130,57 111,34 13423 142 54 126,320 115,90
102 Q3 128,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
103 Q4 132,95 108,66 137 45 145,45 127,61 119,45
104
105 2021. a1 13419 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
106 Q2 139,03 118,77 143,00 152 55 134 34 12217
107 Q3 141,44 120,30 145 56 154,60 13818 12262
108 Q4 144,99 124,98 143,97 158,32 142,51 124,37
109
110 2022 Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147 28 132,32
111 Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
112 Q3 162 44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
113 Q4 170,11 145 65 174,95 193,94 160,37 146,18
114
115 2023 Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
116 Q2 179,63 154,70 184 58 199,62 170,86 165,78
17 Q3 180,09 158,63 184,39 204 40 168,50 162,69
1189
Procjena
1. Procjena k.¢. 941/6 k.o. Buje
1.1. Procjena okuénice — zemljista
Povrsina zemljista 449 m?
Kategorija zemljista I. kategorija
Kis=1,50
Procjena
Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3. 4,
A/ Op¢i podaci
2. Lokacija zemljista Grad Grad Grad Grad
Buje Buje Buje Buje
Buje, ulica Giuseppea Garibaldia Buje Buje Buje Buje, Sveti
- Bibali - Bibali - Bibali Sebastijan
K.¢. 941/6 k.o. Buje 1525/3 1523/1 1524 233/3
K.o. Buje Buje Buje Buje Buje
1. Datum zakljuc¢enja ugovora 13.12.2022. 06.09.2021. 19.11.2021. 29.12.2021.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
4, Povrsina zemljista ... 449 m? 1020,50 651 1041 2144
5. Iznos — cijena €/m? 78,39 €/m? 74,50 €/m? 73,22 €/m? 88,17 €/m?
6. Kategorija zemljiSta
. kategorija I. kategorija I. kategorija  |. kategorija I. kategorija
2. Namjena M, M, M, M,
M, pretezito S pretezito S pretezito S pretezito S pretezito S
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
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B/

10.

11.
12.

C/

13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

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 26. 03.2024.

( Ostalo)

Korekcija za period Q3/2023 -
Q1/2023 = 162,69 + 4,00 = 166,69
Faktor korekcije B/A

Rezultat nakon meduvremenskog
izjednacenja

Kn/m?

Interaktivno izjednacenje cijena

Mjera gradevinskog koristenja
poredbenih nekretnina - Kis

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

Arondacijska povrsina — Prilog 12.
Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

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

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

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

I. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

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

Vrlo dobar

Koeficijent za preracunavanje

Vrlo dobar

krajolik i pogled
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78,39 €/m? 74,50 €/m? 73,22 €/m? 88,17 €/m?
146,19 122,62 124,37 124,37
166,69 166,69 166,69 166,69
1,14 1,36 1,34 1,34
89,36 €/m? 101,32 €/m? 98,11 €/m? 118,15 €/m?
1,50 1,50 1,50 1,50
1,50 1,50 1,50 1,50
1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 =
+ 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
NE NE NE NE
+ 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista Nista
+ 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista Nista
+ 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista Nista
+ 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Nista Nista Nista Nista
+ 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
I. kategorija I. kategorija  |. kategorija I. kategorija
+ 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra Izvrsna
+ 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
Dobar Dobar Dobar Vrlo dobar
krajolik i krajolik i krajolik i krajolik i
pogled pogled pogled pogled




22.

23.

24.

25,

26.

217.

28.

29.

30.

31.

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - DA
Koeficijent za preracunavanje

Ogranicenja u koristenju
zbog utjecaja okolisa odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrudja ...

- zaSticenog dijela prirode...

- zaSti¢enog kulturnog dobra
Da — zasti¢eno kulturno dobro
Koeficijent za preracunavanje

Kosina

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

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

Koeficijent za preracunavanje

Kliziste

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

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je moguée
eksploatirati

Drvna masa

Rudno blago

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Oblik zemljista

Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv

Neravilan — izgraden
Koeficijent za preracunavanje

Priprema za izgradnju

Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove

DA

Koeficijent za preracunavanje

Kontrola

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

Ukupno korigirana cijena

Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno izjednacena cijena za
kupovine (1 + 2 + 3-4)/4 =

(€/m?
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+10,00

NE
+5,00

Nista
+ 5,00

Do 10 %
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+0,00

Pravilan-
iskoristiv
+ 0,00

DA

+0,00

+20,00 %

107,23 €/m?

+10,00

NE
+5,00

Nista
+ 5,00

Do 10 %
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

+20,00 %

121,58 €/m?

+10,00

NE
+5,00

Nista
+ 5,00

Do 10 %
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

+20,00 %

117,73 €/m?

119,1275 €/m?

+0,00

NE
+5,00

Nista
+ 5,00

Do 10 %
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

+ 10,00 %

129,97 €/m?
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D/ Kontrola - statisticka obrada podataka

32.  Prosjek — zaokruzeno
Medijan
33.  Apsolutno odstupanje od medijana

119,13 €/m?
- 119,655 €/m?-

12.452 1,925 1,925 10,315
34.  Relativno odstupanje od medijana
(%) 10,38 1,60 1,60 8,62
35.  Kvadrat odstupanja
(apsolutnih) 155,05 3,70 3,70 112,68
36.  Prosje¢no apsolutno odstupanje (Sum
35: 4) 68,7825
37.  Standardna devijacija
(kvadratni korijen iz varijance)
8,29
37.  Dvostruka standardna devijacija
16,58
39.  Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
40.  Pojedinacno odstupanje od medijana
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo

Zakljucak:

Nakon provedene analize moguce je zakljuliti da jedini¢na trzi$na vrijednost zemljista k.. 941/6 k.o. Buje
iznosi 119,13 €/m?, odnosno 449,00 m? x 119,13 €/m? = 53.489,37 €

1.2/ Procjena zgrada na k.¢. 941/6 k.o. Buje - kuée i garaze

Utvrdivanje gradevinske vrijednosti zgrade/a

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troSkova gradnje temelji se na podatku o Etalonskoj cijeni gradenja
(,,Narodne novine®, broj 59/20 ) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje temelji se na podatku o Etalonskoj cijeni gradenja
(,,Narodne novine®, broj 59/20 ) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Sukladno navedenom dana 10.05.2020. godine . godine Ministarstvo je objavilo cijenu gradenja u iznosu od

6.800,00 kn po m? korisne povrsine stana.

Medutim prosjeéna cijena Ce za Republiku Hrvatsku na dan na dan 31. prosinca 2022. g. prema podacima IGH
(dobivenih na osnovu praéenja cijena usluga, radova i grad. materijala u Zagrebu, Splitu, Rijeci i Osijeku) za
obiteljsku kuéu Tip V-A.1 ( Prizemlje — kat + kroviste ) navedene u iznosu od 1.841,82 /m? koji podatak ¢u

koristiti u daljnjoj analizi.

Stupanj uredenosti pojedinog prostora zgrade u odnosu na cijenu gradenja povr§ine stana verificirano je kroz
koeficijente korisne vrijednosti povr§ina - Priloga 1. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina,

NN 105/2015.

Proracun gradevinske vrijednosti novogradnje
Polaze¢i od stupnja uredenosti i izgradenosti objekta
garaze napromatranoj cestici.

1. Godina promatranja

2. Godina izgradnja nekretnina
Rekonstrukcija

3. Prosjecna starost objekta - konstrukcije

4. Odrzavanje objekta

5 Koeficijent izgradenosti — prosje¢no za objekt bez
izolacija , djelomiéno graden kamenom i sl.

6. Cijena gradenja etalona tipske gradevine
7 Jedinicna cijena gradenja za ovu procjenu
8. Odrzivi vijek koristenja gradevine

9. Vjerojatni vijek trajanja objekta

10.  Apsolutni vijek trajanja zgrade

slijedi proracun nove gradevinske vrijednosti kuce i

Ozujak 2024. godina za ulazni podatak etalonske
vrijednosti po jedinici mjere za stanje objekta na
dan ocevida

Prije 15.02.1068. g.

Nije utvrdena

cca 56 1 viSe godina.

Lose

Fi=0,80

1.841,82 /m?

1.473,46 €/m? neto izg. povrine
Prilog 9. Pravilnika 70 — 100 godina
Prosjek 85 godina

N =100 godina,

A =250 godina
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Prora¢un nove gradevinske vrijednosti kuée i garaze :

Naziv prostorije Neto korisna Cijena po jedinici Nova gradevna
vrijednost povrsina povrsine vrijednost
zgrade
m? € /m? Ng (€)

1 2 3 4 5(3x4)
1. Zgrada - kuca 108,00 1.473,46 €/m? 159.133,68 €
2. Garaza 31,08 1.473,46 €/m? 45.795,14 €
Ukupno: 204.928,82 €

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos

Komunalni doprinos Gradu Buje

zemljiStu.

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Grada Buje
komunalnih objekata za stambene objekte za Buje

za sufinanciranje izgradnje komunalnih objekata i uredaja na gradevnom

Obracun komunalnog doprinosa: Kuéa 410 m® + garaza 150 m® = 560 m3

1.

Zgrada i garaza

Kd= 560 m3 x 18,00 €/m3=

Vodni doprinos na gradnju gradevine

udio pojedinog investitora u tro§kovima izgradnje
(1. zona ) iznosi 18,00 €/m®bruto zapremine objekta

10.080,00 €

Vodni doprinos za gradnju gradevine sukladno ¢l. 5. Zakona o financiranju vodnog gospodarstva ( ,,Narodne
novine" 153/09, 90/11, 56/13, 120/16, 127/17 1 66/19 ) i ¢l. 4. Uredbe o visini vodnog doprinosa ( ,,Narodne
novine " broj 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19 i 73/20 ) za stambene i stambeno pomocne (
gospodarske) zgrade na podru&ju k.0. Buje (B zona) iznosi 0,37 €/m® izgradenog volumena gradevine.
Napomena
Obrac¢un vodnog doprinosa:
1. Zgrada i garaza

Vd= 560 méx 0,37 €/m3= 207,20 €

Komunalni prikljuéci

Elektroenergetski prikljuc¢ak

Zgrada u vrijeme oCevida nije imala vazeéi prikljucak na NN mrezu naselja.

Stoga izrada elektroenergetskog prikljucka sa postavom brojila ukljucivo sa pla¢anjem naknade za angaziranu
snagu.

0,00 kW a=238,90 €/ kW 0,00 €

Vodoopskrbni priklju¢ak
Zgrada u vrijeme oCevid nije imala vaze¢i vodoopskrbni prikljucak na javnu vodoopskrbnu mrezu naselja.
Vodoopskrbni prikljucak = 0,00 €

Kanalizacijski prikljucak
Dispozicija otpadnih voda iz zgrade rijesena je priklju¢kom na vlastitu septi¢ku jamu.

TK prikljuc¢ak
Nije izgraden.

Komunalni prikljuéci ukupno: ... 0,00 €
Preteci troskovi

Izrada tehnicke dokumentacije, nadzor, konzalting

Izrada tehnicke dokumentacije ( 2,50 %) , nadzor ( 1,80%) i konzalting ( 1,00 )%
iznosi cca 5,30 % gradevinske vrijednosti objekta bez umanjenja.

Izrada tehnicke dokumentacije obuhvacen je u jedini¢noj cijeni gradenja

Tehnicka dokumentacija:

za ovakve gradevine
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Ngv = 204.928,82 €

Td =Ngx 0,053 = Obuhvacen Jcg

Izrac¢un umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta
Novu gradevinsku vrijednost objekta potrebno je korigirati u odnosu na starost na dan kakvoce odnosno dan
vrednovanja.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti ( ¢l. 59. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine®, broj 79/14), utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine pri ¢emu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod
pravi¢nog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevine, odnosno broj godina tijekom kojih
se pretpostavlja da ¢e biti moguée gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrzavanje.
Odrzivi vijek koristenja i1 predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine utvrduje se prema ¢lanku 17.

Pravilnika.

Izracun faktora koriStenja tzv. FK matrice

Faktor A lokacija / trziSte B zgrada - opcenito | C — stanje zgrade
koriStenja | FK matrica
1. Uporabljivost u potpunosti i dugoro¢no -optimalna lokacija -vrlo dobra -nema ostecenja
dana /osigurana -velika potraznja za infrastruktura -puna stabilnost
vrstom objekta -vrlo dobro oblikovanje  -puna upotrebljivost
-skoro nema ponude dobra prostrana -daljnje koristenje nije
organizacija smanjeno
-visoka fleksibilnost
2. Uporabljivost dovoljna i dugoroéno  -dobra lokacija -vrlo dobra -mala ostecenja
dana/ osigurana -redovita potrazna za infrastruktura -puna stabilnost
vrstom objekta -dobro oblikovanje jos dobra uporabljivost
-mala ponuda -dobra prostorna - daljine koristenje
organizacija jedva smanjeno
-dovoljna fleksibilnost
3. Uporabljivost smanjena, ali srednjoro¢no  -srednja lokacija -dovoljna infrastruktura  -jasna o$tecenja
dana/ osigurana - jo§ postoji potraznja za  -prosjecno oblikovanje -smanjena stabilnost
vrstom objekta -prosjecna prostorna - prosjeéna
-dovoljna ponuda organizacija uporabljivost
-umjerena fleksibilnost -daljnje koristenje
smanjeno
4. Uporabljivost ograni¢eno dana/  -umjerena lokacija -dovoljna infrastruktura  -jasna o$tecenja
osigurana - mala potraZnja za -umjereno oblikovanje -smanjena stabilnost
vrstom objekta - umjerena prostorna -smanjena uporabljivost
bogata ponuda organizacija -daljnje koriStenje jasno
- mala fleksibilnost smanjeno
5. Uporabljivost kratkoro¢no dana/  -nezadovoljavajuca - nedovoljna -znatna o$tecenja
osigurana lokacija infrastruktura -smanjena stabilnost

Odabir klasifikacije za zgradu i garazu::

-jedva postoji/ ne postoji
potraznje za vrstom
objekta

-velika ponuda

-umjereno oblikovanje
nedovoljna organizacija
prostora

-bez fleksibilnosti

4,00

A 3-4
c 3-4
B 4

Odabir — najnepovoljniji_kriterij

Izracun sadasSnje vrijednosti zgrade — kuce i garaze :

1. Godina izgradnje -
Godina rekonstrukcije
Starost zgrade od posljednje rekonstrukcije

Starost konstrukcije objekta G — prema zate¢enom stanju

2. Ocekivani vijek koristenja OVK
Prilog 9. Pravilnika

OVK =

G=

-nedovoljna
uporabljivost

-daljnje koristenje samo
kratkoroc¢no

Prije 15.02.1968. g.
Nije utvrdena

Minimalno 56 godina

100 godina
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2.1.  Odbitak odrzivog vijeka koristenja OVK ( Prilog 10.

Pravilnika = 0,00 % x OVK! = 0,00 godina
2.2.  Ocekivani vijek koristenja nakon odbitka - OVK!= 100 godina
3. Preostali vijek koristenja OVK! -G = 44,00 godina
4. Relativan starost Rs = G/OVK! =44 /100 44,00 %
5 FK matrica = 4,00
6 Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u %

Prilog 10. = 33,00 %

OOVK =0,330 % X OVK! = OOVK = 33,00 godina
7. Zamjenska starost objekta

OVK! - 0O0VK =100,00 - 33,00 = 67,00 godina
8. Linearni otpis zbog starosti i trosnosti

(67,00/100,00) x 100 67,00 %

9. Sada$nje vrijednost gradevine

Svg=Ngvx(1-0,67)=

= = 204.928,82 € x0,33= | 67.626,51 € |

Umanjene vrijednosti objekta zbog Steta

Tijekom ocevida uoceni Su nedostaci i Stete koje imaju utjecaj na vrijednost procjenjivane zgrade ( kuce i
garaze ), a nisu obuhvacene umanjenjem zbog starosti i tro§nosti objekta u ranijem izra¢unu od 67,00 % .
Procjena sanacije stanja:

Sanacija krova, podova i instalacija za stanje tehnicke ispravnosti

Pausal 20.000,00 €

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Zgrada je zakonita u smislu ¢lanka 3. stavak 1. to¢ka 14. Zakona o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19.,
ali neuknjizena

Trosak uknjizbe

Privabljene uporabne dozvole za objekte gradene do 15.02.1968. godine i uknjizba 2.000,00 €

TroSka gradnje vanjskih objekta u okuénici
U okuénici objekata nema izgradenih objekata i izvedenih radova narucitelja koji bi utjecali na povecanje
gradevinske i trziSne vrijednosti ove nekretnine.

1. Trosak izgradnje objekata vanjskog uredenja 0,00 €

Rekapitulacija sadasnje troSkovne vrijednosti gradevina — kuée i garaZe za stanje na dan ocevida

A.  Zgradairadovi nak.¢ 941/6 k.o. Buje +

1. Zagrada — kuca i garaza 67.626,51 €
2. Komunalni doprinos + 10.080,00 €
3. Vodni doprinos + 207,20 €
4. Komunalni prikljucci + 0,00 €
5. Tehnicka dokumentacija 0,00 €
6. Vanjsko uredenje + 0,00 €
7. Nedostaci i Stete - 20.000,00 €
8. Legalizacija - uknjizba - 2.000,00 €

Ukupno gradena vrijednost zgrade i radova: | 55.913,71 € |

Procjena trZne vrijednosti nekretnine — a

Za procjenu trzisSne vrijednosti pojedine nekretnine potrebno je poci 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 stambenim ,stambeno — poslovnim i gospodarskim zgradama na podru¢ju Grada Buje je relativno
dobre trzi$ne aktivnosti, medutim na portalu https://nekretnine.mgipu.hr  evidentirani podaci ne odrazavaju
trziSne uvjete da bi bile pogone za procjenu ove nekretnine.

Promatrana nekretnina zbog lokacije i stambenog okruZenja procjenjuje se prema kriterijima za stambene objekt
jer je mala vjerojatnost da bi se u istoj mogla obnoviti gospodarska djelatnost.
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Op¢éi vrijednosni odnosi na trzistu

Trziste na podruéju Grada Buje ovakvim zemljistima i objektima je zadovoljavajuce aktivnosti sa
registriranim kupovinama ne starijim od 4. godine od dana vrednovanja ( ¢lanak. 57. stavak 7. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina ).

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 opéenito,
stabilnost i sigurnost te opcéenito ukljucenje Hrvatske u europski gospodarski prostor.

Godine 2015. godine po€inje gospodarski rast izmedu 2 i3 % koji se nastavio i ubrzao tijekom proteklih
godina kao i pogetkom 2024. godine ( izvor : www.dsz.hr )

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

Slijedom iznesenog iako statisticki podaci ukazuju na 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 promatranih nekretnina.

Kako se predmet procjene nalazi se na podru¢ju srednje trziSne aktivnosti ovakvim nekretninama sa
ponudom istom ili neSto manjom od potraznje ipak se mozZe ocekivati da se utrzivost nekretnine uz prigodno
oglasavanje moze ocekivati kroz relativno krec¢e vremensko razdoblje.

Koeficijent prilagodbe trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika .. )

Kako jos ne postoji baza uredena baza sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene nekretnina propisuju, a u okruzenju koliko je poznato vjestaku nije
prodana niti jedna nekretnina slicnih karakteristika, to sam koeficijent prilagodbe trzistu izra¢unao iz
kupovina stanova u Bujama.

Na portalu eNekrentine prileZze podaci o kupovinama za ( stanove) jer za cijele kué¢e kao sam veé naveo ne
prileze relevantni trzni podaci, sve kako slijedi:

Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan procjene 20.02.2024. godine je ... 166,69

Podaci o kupovinama stanova na podruc¢ju Grada Buje , kako slijedi:

Re. | Broj Katastarska | ID ZKC Kultura Povrsina | Cijena Cijena Ugovor
br. | katastar. | opéina u
Cestice prometu
m? € €/m? ( datum)
1. 1276/76 Buje 1962578
Stan/Apar 77,10 167.000,00 2.166,01 24.05.2023.
Meduvremensko izjednaéenje cijena 2.177,90  26.03.2024.
2. 1033/13 Buje 1871592
Stan/Apar 100,40 180.000,00 1.792,82 30.02.2023.
Meduvremensko izjednaéenje cijena 1.937,78  26.03.2024
3. 572 Buje 1842732
Stan/Apar 53,56  85.000,00 1.587,00 26.10.2022.
Meduvremensko izjednacenje cijena 1.809,54  26.03.2024
4. 3987 Buje 1795900
Stan/Apar 60,67 80.000,00  1.318,61 31.08.2022.
Meduvremensko izjednacenje cijena 1.573,93  26.03.2024
5. 1031/3 Buje 1788649 Stan/Apar
Stan 72,46 125.000,00  1.725,08 30.06.2022.
Meduvremensko izjednacenje cijena 2.042,28 26.03.2024
6. 2182/3 Buje 1710227 Stan/Apar
Stan 74,80 104.000,00  1.390,37 24.03.2022.
Meduvremensko izjednacenje cijena 1.751,52 26.03.2024
11.112,95
Prosjek : 1.852,16
+/-30%

1.296,51 do 2.407,81 €

Sve navedene kupovine pojedinacno ne odstupaju za vise od 30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina, slijedom ¢ega ih uzimam u analizu za izracun koeficijenta prilagodbe trzistu.
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Dakle, iz poznatih podataka:

1. Da su se tijekom 2021. i 2022. godine prodavali stanovi u stambenim zgradama gradeni do
31.12.2021.. godine

2. Da je etalonska cijena izgradnje stanova u stambenim zgradama na dan 31.12.2021. godine prema

podacima IGH (dobivenih na osnovu pracenja cijena usluga, radova i grad. materijala u Zagrebu,

Splitu, Rijeci i Osijeku) , a objavljena na stanicama Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i

drzavne imovine, Zagreb, iznosila je za stambenu zgradu Tip I — Rijeka 1  9.379,36 kn/m? -

1.244,86 €/m? ( Bilten X11/2021 — 1V kvartal 2021 — nadogradnja | ), a na dan 31.12.2022. godine

1.586,13 €/m? Bilten X11/2022 — 1V kvartal 2022 — nadogradnja I ), - prosjek 1.415,50 €/m? , na §to

treba dodati toga cca 10 - 15 % na racun zemljista, kom. priklju¢aka taksi ( prosjek 12,50 % ),

proizlazi da je cijena gradenja cca 1.592,44 €/m?.

Da je prema izvr$enoj analizi prosje¢na evidentirana prodajna cijena stanova 1.852,16 €/m?

4. Da iz omjera cijena prodaje i cijena izgradnje proizlazi da je ( 1.852,16 €/m?: 1.592,44 €/m?
koeficijent prilagodbe troskove metode trzistu za stambene prostore cca 1,16

w

Preracunavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine od prosjeka

Izracunati koeficijent prilagodbe troSkovne metode trzistu  zbog posebnih odstupanja  procjenjivane
nekretnine prema kupovinama stanova u Bujama  potrebno je korigirati za :

| | Opis odstupanja Ocjena | Koeficijent odstupanja |
1. Stanje odrzavanja Lose do zadovoljavajuce + 0,00 %
2. Stanje dovrsSenosti Obuhvaceno procjenom + 0,00 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Potrebno - 5,00 %
4, Gradevinske Stete Nista + 0,00 %
5. Stanje zakonitosti Zakonit objekt + 0,00 %
6. Lokacija - Ista +0,00 %
7. Zastita Pod zastitom -5,00 %
8. Komunalna infrastruktura Prema mjesnim
prilikama — ista + 0,00 %
Ukupno odstupanje: -10,00 %

Slijedom iznesenog koeficijent prilagodbe troskove metode trziStu izracunat u ranijem dijelu ovog elaborata
prema kupovinama stanova u Bujama umanjujem kako slijedi: 1,16 x (1,00 -0,10) =1,044

Zaklju¢no, dakle koeficijent prilagodbe troskovne metode trzi$tu za predmetnu nekretninu iznosi — zaokruzeno
1,044

Slijedom navedenog trzi$na vrijednost zgrade prema stanju prije dogradnje i rekonstrukcije prema izrazu Tv =
Gv x Tk iznosi:

Gv Tk Tv
€ €
1. Zgrada — kuca i garaza
55.913,71 € 1,044 58.373,91 €
TrZzisna vrijednost nekretnine
Redni Posebni Trzi$na vrijednost Trzi$na TrZziSna vrijednost
broj dio zgrade, venskog vrijednost nekretnine
- uredenja i okuénice —
katastarska Cestica komunalnih zemljiSta
prikljucaka
1. K.¢. 941/6 k.0. Buje
1.1 Kuca, garaza
i okuénica 58.373,91 € 53.489,37 € 111.863,28 €

TrziSna vrijednost nekretnine k.¢. 941/6 k.0. Buje ( zaokruZena vrijednost) : 112.000,00 €




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.

2. Procjena k.¢. 942 k.o. Buje
K.¢. 942 - knjizena kao pasnjak bez upisane povrSine , upisana u zk. ul. broj 7237 za k.o. Buje, u katastarskom
operatu upisana u posjedovnom listu broj 726 za k.o. Buje sa kulturom pa$njak u povrsini od 340 m?— u naravi
neizgradeno gradevinsko zemljiste povrsine 340 m?,
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Povrsina zemljiSta 340 m?
Kategorija zemljista I. kategorija
Kis=1,50
Procjena
Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3. 4.
A/ Op¢i podaci
2 Lokacija zemljista Grad Grad Grad Grad
Buje Buje Buje Buje
Buje, Ulica Guseppea Garibaldija Buje Buje Buje Buje, Sveti
- Bibali - Bibali - Bibali Sebastijan
K.¢. 942 k.o. Buje 1525/3 1523/1 1524 233/3
K.o. Buje Buje Buje Buje Buje
1. Datum zakljucenja ugovora 13.12.2022. 06.09.2021.  19.11.2021. 29.12.2021.
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
4, Povrsina zemljista ... 340 m?2 1020,50 651 1041 2144
5. Iznos — cijena €/m? 78,39 €/m? 74,50 €/m? 73,22 €/m? 88,17 €/m?
6. Kategorija zemljiSta
I. kategorija I. kategorija |. kategorija |. kategorija I. kategorija
2. Namjena M, M, M, M,
M, pretezito S pretezito S pretezito S pretezito S pretezito S
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje 78,39 €/m? 7450 €/m? 7322 €/m? 88,17 €/m?
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
(Ostalo )
izvor www.dzs.hr 146,19 122,62 124,37 124,37
10. B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 26.03.2024.
( Ostalo ) 166,69 166,69 166,69 166,69
Korekcija za period Q3/2023 -
Q1/2023 = 162,69 + 4,00 = 166,69
11.  Faktor korekcije B/A 1,14 1,36 1,34 1,34
12.  Rezultat nakon meduvremenskog
izjednacenja
Kn/m?
89,36 €/m? 101,32 €/m? 98,11 €/m? 118,15 €/m?
C/  Interaktivno izjednacenje cijena



https://nekretnine.mgipu.hr/

13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

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

koristenja

Arondacijska povrSina — Prilog 12.
Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

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

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

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

I. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

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

Vrlo dobar

Koeficijent za preracunavanje

Vrlo dobar

krajolik i pogled

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - Ne
Koeficijent za preracunavanje

Ogranicenja u koristenju
zbog utjecaja okolisa odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zasticenog dijela prirode...

- za$ti¢enog kulturnog dobra
Da — zasti¢eno kulturno dobro
Koeficijent za preracunavanje

Kosina

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

Vise od 10 % ...+/- 0,05 -0,15
Kosina od 10 %
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1,50
1,50

1,00 =
+0,00

NE
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Vrlo dobra
+ 0,00
Dobar

krajolik i
pogled
+10,00

NE
+0,00

Nista
+ 5,00

Do 10 %

1,50
1,50

1,00 =
+0,00

NE
+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Vrlo dobra
+ 0,00
Dobar

krajolik i
pogled
+10,00

NE
+0,00

Nista
+ 5,00

Do 10 %

1,50
1,50

1,00 =
+0,00

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+ 0,00

Vrlo dobra
+ 0,00
Dobar

krajolik i
pogled
+10,00

NE
+0,00

Nista
+ 5,00

Do 10 %

1,50
1,50

1,00 =
+0,00

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
+0,00

lzvrsna

+ 0,00
Vrlo dobar
krajolik i
pogled

+ 0,00

NE
+0,00

Nista
+ 5,00

Do 10 %



25,

26.

217.

28.

29.

30.

31.

D/
32.
33.
34.
35.
36.

37.

37.

39.
40.

Koeficijent za preracunavanje

Kliziste

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

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Drvna masa

Rudno blago

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Oblik zemljista

Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen —
neiskoristiv

Neravilan — izgraden
Koeficijent za preracunavanje

Priprema za izgradnju

Pogodno za izgradnju uz prosjeéne

troskove
DA
Koeficijent za preracunavanje

Kontrola

Ukupna korekcija (manje od +/- 40%)

¢l. 19. Pravilnika ..
Ukupno korigirana cijena

Srednja vrijednost — meduvremenski i

interaktivno izjednaCena cijena za
kupovine (1 +2 + 3-4)/4 =
(€/m?

Kontrola - statisticka obrada podataka

Prosjek — zaokruzeno
Medijan

Apsolutno odstupanje od medijana

Relativno odstupanje od medijana

(%)
Kvadrat odstupanja
(apsolutnih)

Prosjecno apsolutno odstupanje (Sum

35: 4)

Standardna devijacija
(kvadratni korijen iz varijance)
Dvostruka standardna devijacija

Pravilo 2- sigma

Pojedina¢no odstupanje od medijana

Zakljucak:
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+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan-
iskoristiv
+ 0,00

DA

+0,00

+15,00 %

102,76 €/m?

11,915
10,39

141,97

Prihvatljivo

Prihvatljivo

+0,00 +0,00
Nista Nista
+0,00 +0,00
Nista Nista
+0,00 +0,00
Pravilan Pravilan
+0,00 +0,00
DA DA
+0,00 +0,00
+15,00 % +15,00 %
116,52 €/m? 112,83 €/m?
114,0425 €/m?
114,04 €/m?
- 114,675 €/m?-
1,845 1,845
1,60 1,60
3,40 3,40
59,2125

7,69

15,38
Prihvatljivo Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo

+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Pravilan

+0,00

DA

+0,00

-5,00 %

124,06 €/m?

9,385
8,18

88,08

Prihvatljivo

Prihvatljivo
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Nakon provedene analize moguce je zakljuditi da jedini¢na trzi$na vrijednost zemljista k.¢. 942 k.o. Buje iznosi
114,04 €/m?, odnosno 340,00 m? x 114,04 €/m? = 38.773,60 €

TrziSna vrijednost nekretnine k.¢. 942 k.0. Buje ( zaokruZena vrijednost) : 39.000,00 €

Napomena:

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

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

- vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice,

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

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

IZJAVA VJESTAKA - PROCJENITELJA

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

Prilikom izrade procjembenog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

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

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

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABORATA

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

Izvjestaj je namijenjen samo za narucitelja i Njegovoj svrsi.

Aktivnostima narucitelja bilo koje vrste, vlasnika, tre¢ih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo Stanje
procjenjivane nekretnine u odnosnu na zateeno na dan ofevida moze se utjecati na misljenje o trzi$noj
vrijednosti iste i misljenje u pogledu zakonitosti.

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

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

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pravne prirode procjenjivane nekretnine.

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

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

Procijenjena trzisne vrijednosti nekretnine/a iskazna je bez troskova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasni$tva.

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

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

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni$tvo nad nekretninama.

Ovim elaboratom informacije o vlasni$tvu i posjedu date su prema dokumentaciji dostupnoj sa javnih portala.
Predmet procjene nalazi se na podrucju srednje trziSne aktivnosti sa ponudom koja je jednaka ili veca od
potraznje slijedom &ega se moze ofekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati kroz relativno duze
vremensko razdoblje.

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

Prilozi:
- Prilozi
Foto elaborat nekretnine na dan oéevida
- Izvadak iz zemlji$ne knjige , zk. ul. 7237 za k.0. Buje
- lzvod iz Posjedovnog lista, broj 726 za k.o. Buje
- Kopija katastarskog plana za k.¢. 941/6 k.0. Buje
- Kopija katastarskog plana za k.¢. 942 k.0. Buje
- Zadatak

U Buzetu, 22. veljace 2023. godine.

Izradio

Ante Bandic¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucje graditeljstva — arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaziranje

Goricica 4

52 420 Buzet

mob: 098 652 918

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Naruditelj: Steajna masa iza HISTRIA GROUP d.d. u ste¢aju
Mateo Benussi 8
52 440 Porec
OIB: 62937440066

Elaborat broj: 2024-03-11-01

Poslovni broj: 2024-03-26-01

FOTO ELABORAT
K.C. 941/6 i 942 K.O. BUJE

Buzet: 11. ozujka 2024. godine

Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje


mailto:vj.abandic@gmail.com
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| 1. Slika 1. Lice mjesta , Buje, ulica Guseppe Garibaldia

| 2. Slika 2. Ulaz na k.¢. 942 k.o. Buje iz ulice Guseppe Garibaldia

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buje, 11. ozujka 2024. godine \ List46. (2)
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| 3. Slika 3. Dvoriste i jugozapadno procelje zgrade i garaze

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Buje, 11. ozujka 2024. godine \ List47. (3)
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| 5. Slika 5. Prizemlje zgrade — ucionica

| 6. Slika 6. Ulaz u ucionicu

- ZABRANEND

PARKIRAR,E
ISPRED
ULAZA

Snimio i posloZio. Ante Bandi¢, ing. grad. — Buje, 11. ozujka 2024. godine

| List 48.
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| 7. Slika 7. Ulaz u stambeni dio objekta

| 8. Slika 8. Stepeniste za pristup katu objekta

Snimio i posloio: Ante Bandi, ing. grad. — Buje, 11. ozujka 2024. godine | List49. (5) |
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| 9. Slika 9. Kat zgrade — hodnik u stanu i blagovaonica

| 10. | Slika 10. Soba i kupaonica

il ‘

Snimio i posloZio. Ante Bandi¢, ing. grad. — Buje, 11. ozujka 2024. godine | List 50. (6)
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iy NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 14.03.2024. 20:55
Katastarska opcina: 301795, BUJE

Braj zadnjeq dnevnika: Z-2427/2024

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 7237

Aktivre plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bh:ih Povrsina
zemilji
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. . jutra | Ehv m2 ™
testice)
—
O ORANICA 443
2. |saz PASNJAK
UKUPNO: 443
B
Viastovnica
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
1. Vasnicki dio: 1/1
STECAJNA MASA IZA HI GROUP D. D. U STECAJU, OIB: 62937440068, MATEA BENUSSI CIO 8,
POREC - PARENZO 52440 POREC (PARENZO)
12 Zaprimijeno 09.02.2024.q. pod brojem Z-2427/2024 a1 (11
ZABILIEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U PAZINU, 2 ST-11/2015-876 09.02.2024,
zahiljeZuje se rjedanje o prodaji nekretnina steéajnog duknika.
c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 14.03.2024.
ZerrijiEnoknjikni izvadak {dabum i wijeme iorade) 403 2024, 21:01:-80 Shranica: 1
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oty NESLUZBENA KOPILJA
e
REFUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSEA UPRAVA
FODRLUCHT URED £4 KATASTAR PULA-POLA

(HMEL £A KATASTAR NEKRETNINA BUJE-
BUIE

Stanje na dan: 14.03.2024. 21:02
PRLIEPIS POSJEDONVNOG LISTA

Katastarska opéina: BUJE (Mbr. 301795)
Posjedovai list: 726

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili maziv, prebivalBte odnosno sjedifte upisane osobe 018

171 POLIOPRIVREEDNO-INDUSTRUSKI KOMBINAT, NEPOZNATO MASELIE

Podaci o katastarskim Cesticama

- Broj Adlresa I_::ustarslceépsticeﬁnéiu u|1.nur:he katastarske Povedina/ Broj Posebni
S & katastarske |[festice™adin uporabe sgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DI, praval Primjedba
Cestice rgrade reFimi
Th2 KAVRIZANA 1636) 2
ORANICA 2636
TR/S KAVRIZANA 1250 2
ORANICA 2250
Th6 KAVRIZANA 1540 2
ORANICA 15401
TRIID KAVRIZANA 4200 2
ORANICA 4200
831 BUJE Gd3| 3
ORANICA 643
833 KAVRIZANA 4360( 2
ORANICA 2360
WINOGRAD 2000
4 VENELA 65| 3
PASNIAK 3465
952 KAVRIZANA 4042 3
ORANICA 4042
1042 KOD MOSTA 4608 2
ORANICA 4608
14073 VINIAREZE 4351 3
ORANICA 435
1421 KOLUMBERA TE99| 2
ORANICA T899
= 470 MARCARLIA 65 3
KUCA, MARCARIIA [ix]




53

- Broj Adresa I_:atustarskeiestice.l’.‘in&iu uporabe katastarske Povrdina/ Broj Posebni
w | & | katastarske |Cestice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade. kutai broj m DL, pravoi Primjedba
Cestice rgrade refimi
" 48401 FEDEL 140 &
ZGRADA 140
" 48402 EBLJE 81 ]
KUCA, BUJE 2
" 4843 CAMPO NOVO 160 &
KUCA, CAMPO NOVOD 160
" 48404 BLJE 40| 8
KUCA, BUJE 240
" 48602 BHACANLIA 34 9
CESTE I PUTEVI 34
" 4864 BHRACANLIA 981 9
KUCA, $TALA I DVORIS 981
= T4 FRATA 143 3
ZGRADA 143
& G201 FRATA 460| 3
PASNIAK 460
" G202 FRATA 670 8
PASNIAK 670
& 622 BLJE 31 9
KUCA, BUJE 31
" 6331 BLJE 3| &
ZGRADA 30
" 6332 EBLJE 86| &
ZGRADA B
" 652 KARSD 192 9
KUCA, KARSD 192
" 6ET3 BLJE 1683 9
KUCA, BUJE 1683
" (o] SV.ANTON 401 3
KLUCA, SV ANTON 40
" (%1 FRATTA 94 3
NEPLODNO O5TALD 94
4173 SV IARKOV 76 3
ORAMICA 776
41/8 SV IJARDY 214 3
CESTE I PUTEVI 214
B SV JAKDY 449 12
ORANICA 449
42 SV JAKDY 40| 12
PASNIAK 340
190111 SV IJARDV 1224 7
LIVADA 1224
1901/3 SV JARDY 1549 &
LIVADA 1549
190211 SV JARKDY 3980 11
SUMA 3980
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REPU VATSKA

DREAVN SKA UPR.

UCNI URE ASTAR PL

DJEL #A KATAS (RETNINA
dumn: 03
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RE ATSK!
DRZAV? AUP
PODRUCNI U STAR
ODJEL ZA KA RETNI
Stanje nu dan
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