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Viasnik: BUP d.o.0. U STECAJU, BUZET, SV. IVAN 6

Svrha procjene: STECAJINI POSTUPAK
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Stalni sudski vjestak Elaborat:PR 08/18 A 005
BoZana Rozman dipl.ing.arh.
TRGOVALKT SUD PAZINU:;
Broj: 4-5u 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrieZing 27 Pula
ZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.&.br.1807 k.o. Buret- Stari Grad,
u viasniétvu BUP d.o.o. u stedaju, Buzet, Sv. lvan 6

Sadrzaj:

1.  RJESENJE O IMENOVANJU TRGOVACKOG SUDA U PAZINU
2.  POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

3.  ZADATAK

4.  IZMJENE PO STRANICAMA

5.

ZAKLJUCGAK



Stalni sudski vje¥tak Elaborat:PR 08/18
BoZena Rozman,dipl.ing.arh.
TRGOVACKT SUD PAZINU;
Broj: 4-5u 15/16
19.SIJECNTA 2016.
KrieZina 27 Pula

IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.

Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciiji 1 u Buzetu,

na k.&.br.1807 k.o. Buzet- Stari Grad,
u viasnistvu BUP d.o.0. u stetaju, Buzet, Sv. lvan 6
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Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 08/18
Bo¥ana Rozman dipl.ing.arh.
TRGOVACKT SUD PAZINU;
Broj: 4-5u 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrleZina 27 Pula

IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.

Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,

na k.&.br.1807 k.o. Buzet- Stari Grad,
u viasnistvu BUP d.o.o. u stetaju, Buzet, Sv. ivan 6

2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Gradevinski propisi

Zakon o prostomom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 66/12, 143/13)

Propisi 0 vrednovanju

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina {NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina {NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (NN 100/12)
Podatak o prosjeénim tro$kovima gradnje 1 m?

etalonske gradevine (NN 59/10)

Propisi o viasnitvu

Zakon o viasniStvu | drugim stvarnim pravima

(NN 81/15)

Zakon o zemiji3nim knjigama

(NN 91/96, 88/98, 137/99, 114/01,100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 15113)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Prostorni plan uredenija grada Buzeta
Odluka o komunalnom doprinosu Grada Buzeta

Propisi iz zemalja Elanica EU
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Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 08/18
BoZana Rozman dipl.ing.arh.
TRGOVACKL SUD PAZINY;
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrleZina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.Ebr.1807 lo. Buzel- Stari Grad,
u viasni$tvu BUP d.0.0. u steaju, Buzet, Sv. lvan 6

3. ZADATAK

Naruitelj procjembenog elaborata je steajni upravitelj Zdravko Kuzmic. Zadatak je izrada
revizije procjembenog elaborata s izmjenom procjene vrijednosti zemljista na lokaciji 2 u
Buzetu, na k.€.br. 1807, k.o. Buzet u elaboratu PR 5/16 OD 08.10.2016., a svrha procjene je
koridtenje u ste¢ajnom postupku.

Razlog izmjene je podnesak raziuénog vierovnika ISTARSKE KREDITNE BANKE UMAG d.d.
Umag, E. Milo3a 1 s prijediogom 2a odgodu prodaje radi pogrske kod procjene vrijednosti
predmetnog zemljiSta zbog pogreno predpostavijene namjene prostora u elaboratu PR 5/16
koju su uodili. Pribavijeno je i uvjerenje Odsjeka za prostomo uredenje i gradnju Buzet, koji je
uvidom u Prostomi plan uredenja grada Buzeta, u kojem se konstatira isto: da je zemljiSte na
k.C.br. 1807, k.o. Buzet, Stari grad izvan gradevinskog podrucja grada Buzeta..

Procjenitel] je i sam izvrSio uvid u isti prostomni plan i izradio ovu izmjenu.

Osnovica za vrednovanje je trzina vrijednost nekretnina.

Procijenjena vrijednost zemljista izrazene su i fiksne su u EUR-ima, sa odnosom na dan
vrednovanja 05.10.2016. 1 EUR = 7,424773 kn.

PPUG BUZETA




Stalni sudski vieStak Elaborat:PR 08/18
BoZana Rozman,dipl.ing.arh.
TRGOVACKE SUD PAZINV;
Broj: 4-Su 15/16
19.SITEENTA 2016.
KrleZina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.£br.1307 k.o. Buzel- Stari Grad,
u viasnistvu BUP d.o.o. u steéaju, Buzet, Sv. lvan §
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" POVRSINE IZVAN GRAPEVINSKOG PODRUCJA
POVRSINA ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA

£5 - ospostcisho pose
[E2]

0OS0BITO VRIJEDNDO OBRADIVO TLD

| 7D | VRIJEDNO OBRADIVO TLO
&5 SUMA GOSPODARSKE NAMIENE
L6 ] ZASTITNA SUMA

631 SUMA POSEBNE NAMJENE
[l VODNE POVREINE

— VODOTOK I. KATEGORWE
— VODOTOK li. KATEGORIE

4, IZMJENE PO STRANICAMA

2. LOKACIJA - k.&.br. 1807, k.o. BUZET - STARI GRAD

Izmjena na stranici 16. PR 5/16

Zemiljiste na parceli skoro je ravno; nepraviinog oblika.

Planski status:lzvor podataka: SluZbene web stranice Grada Buzeta.

Vazeci planovi:

Prociséeni tekst i grafika Prostornog piana uredenja Grada Buzeta (SluZbene novine grada
Buzeta, broj: 2/05, 2/13i 1/18

Zemljiste je predvideno za poljoprivrednu proizvodnju.

Opremljenost

Uz jugozapadnu granicu zemljiSta prolazi potok, a uz njega je zemijiste Sv lvan proizvodne
namjene. Istoéno od parcele je poljski put.

Prometna povezanost. U neposrednoj blizini je vaina gradska prometnica.

Zagadenje

Na zemlji$tu nema zagadenja.

Sadasnje koritenje i razvojni potencijal zemljista
Zemijiste se danas koristi uglavnom kao livada.
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Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 08/18
BoZana Rozman dipl.ing.arh.
TRGOVACKI SUD PAZINU;
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNTA 2016,
KrleZina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.¢.br.1867 k.o. Buzet- Stari Grad,
u viasnistvu BUP d.0.0. u stetaju, Buzet, Sv. Ilvan 6

Izmjena na stranici 24. PR 5/16

Zemljiste spada u Il kategoriju prema uredenosti katastarskih Sestica za gradnju na
temelju prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja,
uzimajudi u obzir uvjete zastite okoliga i ostale utjecajne cimbenike.

Izmjena na stranici 25. PR 5/16

Zemijiste na k.¢.br.1807, k.o. Buzet-Stari grad prema uvidu u Prostorni plan uredenja
grada Buzeta i prema Uvjerenju Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Buzet od
13.06.2018., nalazi se izvan granica gradevinskog podrudja grada Buzeta u blizini
znatajnih industrijskih i komunainih pogona (Istarski vodovod). To josobito vrijedno
obradivo tlo. Od 2009. godine cijene nekretnina padale su, a potraznja je bila sve
manja, sve do 2015. godine, kada su cijene pocele rasti, a potraZnja se povedala.
Prometna povezanost je dobra. Zemijidte nije unutar prostornih meda kuiturnog dobra.
izmjena na stranici 38., 38. i 40. PR 5/16

Obiliezja zeniljista

Procjenjivano zemljiste je oscbito vrijedno cbradivo tlo (P2)

Razvojni stupanj Poljoprivredno
Vrsta koristenja Livada
Polozgj Vrio dobar —

u blizini gospodarske zone i vodovoda

Poredbene nekretnine - opis

Poredbeno zemljiste 1

U Buzetu sjeveroistoéno od, predmetne lokacije i u njenoj blizini nalazi se osobiito
vrijedno obradivo tlo. Kupoprodaja zemijiste na k.&.br.450/2, k.o. Buzst. izvrSena je
26.09.2017.Pristup bijelom makadamskom cestom.

1.446,00,00 m? 1,00 EUR/m? 1.446,00 EUR



Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 08/18 A OA A
BoZana Rozman dipling.arh.
TRGOVALKT SUD PAZINU,
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNTA 2016.
Krlezina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.£.br.1807 k.o. Buzet- Stari Grad,
u viasnistvu BUP d.o.0. u steéaju, Buzet, Sv. jvan 6

Poredbeno zemijiste 2

U Buzetu jugoistoéno od predmetne lokacije, u nienoj blizini, na k.&.br.2530, k.0.Buzet -
Stari Grad izvréena je kupoprodaja osobito vrijednog obradivog tia 06.09.2018.

3.951,00 m? 2,57 EUR/m? 10.154,07 EUR
Poredbeno zemljiste 3

U Buzetu u blizini predmetne lokacije, od nje, sjeverno od nje na k.&.br..673, k.o. Buzet
— Stari Grad od predmetne lokacije. Prodaja u listopadu 2015.

64,00 m? 2,96 EUR/m? 189,44 EUR

Prilagadba vrijednosti zemljista
Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Poredbene nekretnine:

1. Ista kategorija zemijista kao i procjenjivana osobito vrijedno obradivo tlo

2. Ista vrsta i mjera kori§tenja utvrduje se proporcionaino

3. Upisana prava i tereti nema upisanih ni stvarnih tereta
4, Polozajna obiljezja usporeduju se kroz tabelami

izracun

Izratun vrijednosti zemljiSta preko hedonistickih indeksa HNB-a

B Br. | Katastar. opéina/ | Naselje ]| PoviSina Kupopr. Madnevak Bazni Bazni indeks | Koreke. | Meduvrem.
trane. Lokaclia katast. cliena siklapanja indeks na nadan faktor |zjiednat.

Zestice | EURMZ | kupoprod. dan vrednoy. = (BY/{A) cijena

ugovora sidapanja | 08.10.2015.
. 8
{A)

1. Buzet Buzet 1.448.00 1,00 26.07.2017. 105,46 110,54 105 1,05

2, Buzel/Stari grad Buze! 3.951,00 2,57 02.07.2018. 110,54 110,54 1,00 257

3. Buzet/Starigrad | Buzet 64,00 2896 06.09.2018. 11054 110,54 1,00 296




Stalni sudski vijedtak

Bo%ana Rozman dipling.arh.
TRGOVACKI SUD PAZINU;
Broj: 4-Su 15/16

19.SITECNTA 2016.

KrleZina 27 Pula

Elaborat:PR 08/18

IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.

Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 v Buzetu,
na k.&.br.1807 k.o. Buzet- Stari Grad,
u viasnigtvu BUP d.o0.0. u ste¢aju, Buzet, 8v. lvan 6

kol

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi, 2015. = 100

Godina Tromjesedie

Novl Posiojedi

Ukupno  stambeni  stambeni Za;"r:: Jadran  Ostalo
objekti  objekti

2008, 12414 12313 12590 13271 11835  117.44
2009, 11793 12053 173 12347 11437 11362
2010. 11047 111,08 11117 11253 10839 109,00
2011. 11086 11305 11008 #1211 11070 10855
2012, 10893 11275 10729 10992 10874 108,04
2013, 10463 10888 10274 10351 10552 10361
2014, 10288 10655 10143 10218 10337 102,80
2015. 10000 100,00 10000 10000 10000 100,00
20186. 100,89 9660 101,81 10072 10132 99,18
2017. 104,75 9652 10645 10508 10574 9,73
2008. 1., 12319 12172 12523 13343 11502 117,53
2.tr. 12401 12349 12545 13374 11734 11643

3t 12634 12603 12767 13423 12204 11815

4t 12302 12127 12524 12044 11888 11765

2000. 1.t 12258 12362 12301 12027 11728 11944
2.tr. 11848 12215 11718 12407 11467 11455

3t 11837 12083 11455 12041 11411 11290

4.1 11428 11553 11450 12011 11140 107,88

2010. 1.t 11207 11393 11175 11582 10980 109,92
2.1r. 11049 11020 111,84 11144 11070 109,89

3.4 10852 10863 11083 11210 10758 10853

4t 10980 11057 11038 11125 10969 108,00
2014. 1.1 10881 10830 10956 19021 10842 107,76
2.4r. 11053 11200 10890 11156 11123 107,96

ar 11131 11391 11058 14302 11132 10865

4 11489 11600 11026 11386 111,82 109,84
2012. 1.t 11136 11541 10859 11252 14120 10989
2.1 10086 11415 10795 11041 11002 10898

ar 10609 11283 10750 10944 10921 10867

4t 10540 10860 10412 10731 10443 10462

013 1. 10528 11072 10289 10531 10573 10360
24r, 10463 10807 10349 10316 10524 10498

3r. 10497 10924 10305 10319 10699 101,64

At 10363 10739 10201 10236 10413 104,00
2014 1t 10284 10529 101,96 10204 10326 10324
24, 10382 10619 10283 10223 10471 10347



Stalni sudski vjedtak

BoZana Rozman dipl.ing.arh.

Elaborat:PR 08/18 A 0“

TRGOVACKT SUD PAZINU,
Broj: 4-5u 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrleZina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.&.br.1807 k.o. Buzet- Stari Grad,
u viasniétvu BUP d.o.0. u ste€aju, Buzst, Sv. lvan 6
3dr. 103,00 107,84 100,87 10229 102,69 105,04
4r. 102,14 106,86 100,07 10217 102,80 99,43
2015.  1ir. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
24. 99,13 98,87 90,33 99,84 98,47 100,50
34r. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
41, 99,96 98,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016,  1dr 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
21r. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. 14 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
24r. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,50 100,93
ar. 10513 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4. 108,45 98,73 11046 110,46 108,67 102,26
2018, 1t 109,44 99,03 111,59 11219 110,54 99,57




Stalni sudski vjeStak
BoZana Rozman dipling.arh.

TRGOVALKT SUD PAZINU:

Broj: 4-5u 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrleZzina 27 Pula

LoAU

Elaborat:PR 08/18

IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Prociena vrijednosti nekretnina na lekaciji 1 u Buzetu,

na k.£.br1807 k.o. Buzet- Stari Grad,

u viasnigtvu BUP d.o.0. u stecaju, Buzet, Sv. lvan 6

Procjena vrijednosti zemljista poredhenom metodom

Procjenjivana Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3
nekretnina
OSNOVNI ULAZNI PODACI 8.296
Prodajna cilena 1.446.00 10.154,00 189,44
Neto korisna povriina 1.448,00 3.951,00 84,00
Cijena po m® EUR 1,00 257 2,96
EKONOMSKI ASPEKTI
Datum transakceile 2017. 2018. 2018.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba prodajne cifene pa n® 1,00 257 296
Vrata fransakcije latpoprodaja Kupoprodaja Kupoprodaja
Prilagodba prema tr2iSnim uvietima 1,05 1,00 1,00
Pritagodena prodajna cijena po m? 1,06 257 2,96
Vliasni&ke prava fniiZno viasnidtvo injiZno viasnistvo kniizno viasnistvo InjiZno viasniétvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba prodajihe cijene po in? 1,05 257 296
FIZICKI ASPEKTI
Qblik Pravilan Nepravilan Pravilan Pravilan
Prilagodba 1,05 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena pa m 1,10 257 2,98
Pristup ureden/neureden Neuwreden Neureden Neiseden Netireden
Prilagodba 100 10 10
Prilagodena prodajna cijena po m* 1,10 257 2,96
Veli&ina m? 8.208,00 1.448 00 3951,00 £4,00
Priiagodba 1,00 1.00 Q.85
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,10 257 2,81
Mikrolokacija Poljopriviedna Poljoprivredna Poljoprivredna Pdljopriviedna
namjena namjena namjena namjena
Biizina naselja Udaljeno od naselia {idafjenc od nasefja Udafienc od naselja
Prilagodba 1,10 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m® 1,21 283 3,09
Buka MNema je MNema je Nema je Nema je
Prilagodba 1,00 100 1,00
Prilagofiena prodajna cijena po m? .21 283 3,09
Komunaina infrastruktura U trupu prometnice | U trupu prometnice U trupu prometnice U trupu prometnice
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,21 283 300
Konfiguraciia terena Ravan Ravan Ravan Ravan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m® 1,21 283 3,00
Orijentacija/osvijetljienost Sve sfrane svijeta Sve sfrane svijeta Sve strane svijeta
{ Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m?° 1.21 283 309
Zagadenje okolisa Nije poznato Niie poznato hije poznato Nije poznaio
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilago@ena prodajna cijena po m® 1,21 283 3,09
Indikator vrijednost! po nr' 1,21 2,83 3,05
Uskiadena vrijednost po m? 238 1 1 1
Vriiednost neicetnine 19.744,00

Vrijednost zemljiSta na procjenjivanoj lokaciji {zaokruZzeno prema praviiniku)je:
8.296,00 m? x 2,38 EUR/m? =19.744,00 EUR.
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Staini sudski vjeStak Elaborat:PR 08/18 &OA
BoZ%ana Rozman,dipi.ing.arh.
TRGOVALKT SUD PAZINU;
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNTA 2016.
Krlezing 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzety,
na k.£.br.1807 k.o. Buzet- Stari Grad,
u viasnistvu BUP d.o.0. u stefaju, Buzet, Sv. lvan 6

5  ZAKLJUCAK

Ukupna vrijednost svih procijenjenih nekretnina je 19.744,00 EUR, ili 146.594,72 kn.

REKAPITULACIJA
[RED. PROCIJENJENA VRIJEDNOST
BR. {LOKACIJA UEUR
k.C.br. 1807, k.0. BUZET — STARI GRAD
1. ZEMLJISTE 19.744,00
4. UKUPNO 19.744,00

Stalni sudski viestak

Bozana Rozman,dipl.ing.arh.
U Pu},05.10.2018.
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