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REPUBLIKA HRVATSKA PRIJEDLOG
ISTARSKA ZUPANIJA

GRAD LABIN

Gradsko vijece

KLASA: 021-01/17-01/02-
URBROJ: 2144/01-01-17-1
Labin, srpnja 2017. godine

Na temelju &lanka 48. stavak 3. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) upravi i
samoupravi (Narodne novine broj: 33/01., 60/01.- vjerodostojno tumaéenje, 129/05. 109/07.,
125/08., 36/09., 150/11., 144/12., 19/13. — preciSéeni tekst i 137/15.) i Elanka 31. togka 6.
Statuta Grada Labina ("Sluzbene novine Grada Labina" broj 9/09., 9/10. - lektorirani tekst,
8/13.i /16.) povodom ponude FARAGUNA ROBERTA (0IB:92659662817) iz Labina, Vinez,
Ladenci 39 za ostvarivanja prava prvokupa nekretnina sa svojstvom kulturnog dobra,
Gradsko vijeée Grada Labina na ___sjednici donijelo

ODLUKU
o kupnji nekretnine

Povodom ponude FARAGUNA ROBERTA (OIB:92659662817) iz Labina, VineZ,
Ladenci 39 od 19. lipnja 2017. godine, zaprimlijene 20. lipnja 2017. godine kojom je kao
vlasnik koji namjerava prodati kulturno dobro, sukladno élanku 37. stavak 1. Zakonu o zastiti
i ouvanju kulturnih dobara (Narodne novine RH broj 69/99., 151/03., 157/03., 87/09., 88/10.,
61/11., 25/12., 157/13., 152/14., 98/15.i 44/17) istodobno na prodaju ponudio Gradu Labinu,
Istarskoj Zupaniji i Republici Hrvatskoj svoje nekretnine koje imaju svojstvo kulturnog dobra i
to:

- k. €. 878, zgrada, nadstre$nica sa 176 m2,
- k. €. 883/16 industrijsko dvoriSte sa 271 m2, upisane u z. k. ul. 593 k. o. Novi

Labin
po slijedeéim uvjetima:

- kupoprodajna cijena iznosi 354.000,00 kuna (slovima: tristopedesetéetiri tisuéa kuna),
- rok za pladanje kupoprodajne cijene je 01. rujan 2017. godine

- porez na promet nekretnina snosi kupac,

- troSkove ovjere kao i uknjizbe snosi kupac.

utvrduje se:

— da Grad Labin ima prvenstvo u ostvarenju prava prvokupa u odnosu na Zupaniju i
Republiku Hrvatsku sukladno &lanku 37. stavka 2. Zakona o zastiti i o&uvanju
kulturnih dobara (Narodne novine RH broj 69/99., 151/03., 157/03., 87/09., 88/10.,
61/11., 25/12., 157/13., 152/14., 98/15.i 44/17.),
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- da se ponudene nekretnine nalaze u Labinu na Pijacalu — prostoru bivéeg IUR-a —
lokaciji koja je prema Urbanistickom planu uredenja naselja Labina i Presike
(Sluzbene novine Grada Labina broj 17/07. 07/13. i 11/15.) predvidena kao zona
novog gradskog centra s pretezito drustvenim i javnim sadrzajima. (gradska knjiznica,
drugi multimedijalni sadrzaiji i sl.),

- da Projekt gradskog centra Labina koji predvida rekonstrukciju kompleksa zgrada na
Pijacalu radi prenamjene u kulturne i druge javne sadrzaje obuhvadéa i nekretnine — k.
€. 878 i k. &. 883/16 k. 0. Novi Labin,

- da su sredstva za kupnju predmetnih nekretnina planirana u Programu pripreme i
gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture i ostalih objekata za 2017.
godinu sa projekcijom za 2018. i 2019. godinu i osigurana u Proraé¢unu Grada Labina
za 2017. godinu (Sluzbene novine Labin broj 1716. 1 03/17.).

Utvrduje se da je kupnja ponudenih nekretnina od interesa za Grad Labin pa se
prihvaéa ponuda FARAGUNA ROBERTA (OIB:92659662817) iz Labina, VineZ, Ladenci 39
od 19. lipnja 2017. godine, zaprimljene 20. lipnja 2017. godine te se nekretnine kupuje po
ponudenim uvjetima.

TrziSnu vrijednost nekretnina utvrdene su po ovlastenom procjenitelju - Dorijanu
Zupic€i¢u ing. grad.,Rabac, Obala M. Tita 9 — stalnom sudskom vjestaku graditeljske struke i
vjeStaku za podvodne gradevinske radove i procjenu nekretnina - u Elaboratu o procjeni od
20. sije¢nja 2017. godine koji ¢ini sastavni dio ove odiuke.

Obavijest o prihvatu ponude i kupnji nekretnina dostavit ¢e se na znanje Istarskoj
zupaniji i Republici Hrvatskoj sukladno &lanku 37. stavak 3. Zakona o zastiti i oSuvanju
kulturnih dobara (Narodne novine RH broj 69/99., 151/03., 157/03., 87/09., 88/10., 61/11.,
25/12., 157/13., 152/14., 98/15.i 44/17.),

Iv.

Ovla8¢uje se Gradonaéelnik Grada Labina da sa ponuditeiem FARAGUNA
ROBERTOM (OIB:92659662817) iz Labina, Vinez, Ladenci 39, zakljuéi ugovor o
kupoprodaiji nekretnina iz toéke |. sukladno odredbama ove odluke.

V.

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u SluZbenim novinama
Grada Labina.

PREDSJEDNICA
Gradskog vije¢a

Eni Modrusan



OBRAZLOZENJE

I. ZAKONSKA OSNOVA ZA DONOSENJE ODLUKE

- Zakon o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) upravi i samoupravi (Narodne novine broj:
33/01., 60/01.- vjerodostojno tumadenje, 129/05. 109/07., 125/08., 36/09., 150/11.,
144/12., 19/13. — predisceni tekst i 137/15.) — ¢lanak 48. stavak 3.

- Statut Grada Labina ("SluZzbene novine Grada Labina" broj 9/09., 9/10. - lektorirani
tekst, 8/13. i 03/16.) - ¢lanak 31. tocka 6.

- Zakona o zastiti i o6uvanju kulturnih dobara (Narodne novine RH broj 69/99., 151/03,,
157/03., 87/09., 88/10., 61/11., 25/12., 157/13., 152/14., 98/15.i 44/17.) - &lanak 37.
stavak 2.

Il. OBRAZLOZENJE INTERESA GRADA LABINA NA KOJEM SE TEMELJI
PREDLOZENA ODLUKA

Prostor Pijacala koji ima svojstvo kulturnog dobra — industrijski kompleks (rudarska bastina),
centralna je tocka projekta prenamjene rudarske bastine €ija priprema traje veé duzi niz
godina. Priprema projektne dokumentacije zapocela je provedbom urbanisticko-
arhitektonskog natjeéaja 2007. godine rezultat kojeg je izvrSenje prve faze projekta, a to je
nova Gradska knjiznica u prostorima “mramorne dvorane” u sklopu upravne zgrade bivieg
IUR-a.

Daljnje faze projekta obuhvacaju rekonstrukciju i prenamjenu rudarskih kupatila, lamparne ,
tople veze, prostorija ispod rudarskih kupatila (bivéa elektro radiona), kemijskog laboratorija,
sanacija i rekonstrukcija rudarskog tornja (Soht) te zavrSetak trga oko Sohta kojemu porethodi
uklanjanje pojedinih objekata sukladno izradenoj Konzervatorskoj podlozi za tu zonu. Jedna
od vaznih tocaka buduéeg zavr$nog uredenja Pijacala je njegov spoj sa Rudarskom ulicom i
ulaznim trgom ispred Gradske kjnjiznice i Lamparne. Upravo na ovom juznom dijelu Pijacala
nakon prodaje nekretnina privatnim vlasnicima tijekom 90-tih godina onemoguéena je ta
javna veza izmedu navedenih povrsina.

Parcele preko kojih se ta veza moze ponovno ostvariti su upravo katastarske éestice koje su
predmet predloZzene odluke. Naime njihov viasnik je jo§ 2015. godine pismenim putem
najavio da planira prodati te nekretnine jer vise ne namjerava obavljati poslovnu djelatnost u
tom prostoru. Polazeéi od tih saznanja izradena je procjena nekretnina putem ovlastenog
vjestaka graditeljske struke kako bi se mogla procjeniti mogucnost njihova otkupa.

Clankom 37. Zakona o zastiti i oduvanju kulturnih dobara (Narodne novine RH broj 69/99.,
151/03., 157/03., 87/09., 88/10., 61/11., 25/12., 157/13., 1562/14., 98/15.i 44/17.) utvrdeno je
slijedeée:

»(1) Vlasnik koji namjerava prodati kulturno dobro duZan ga je prije prodaje istodobno
ponuditi Republici Hrvatskoj, Zupaniji, Gradu Zagrebu, gradu ili opcini na Cjjem se podrudju to
kulturno dobro nalazi, navodedi cijenu i druge uvjete prodaje. Ova odredba ne primjenjuje se
na nekretninu unutar zasticene kulturno-povijesne cjeline koja nije kao kulturno dobro
zasticena posebnim rjeSenjem.

(2) Prvenstvo u ostvarenju prava prvokupa ima grad ili opéina u odnosu na Zupaniju i Grad
Zagreb, pa Republika Hrvatska.

(3) Republika Hrvatska, Zupanija, Grad Zagreb, grad ili opéina mora se ocitovati o toj ponudi
u roku od 60 dana od dana primitka pisane ponude.

(4) Ako se pravna osoba iz stavka 3. ovoga Clanka ne namjerava koristiti svojim pravom
prvokupa, duZna je u roku od 30 dana od dana primitka ponude o tome obavijestiti druge
pravne osobe koje imaju pravo prvokupa i viasnika.



(6) Nakon isteka roka iz stavka 3. ovoga Clanka vlasnik moZe kulturno dobro prodati drugoj
osobi uz cijenu koja ne moze biti niza od cijene navedene u ponudi i pod uvjetima koji za
kupca nisu povoljnifi od uvjeta sadrZzanih u ponudi iz stavka 1. ovoga ¢lanka.“

Viasnik predmetnih nekretnina koje imaju svojstvo kulturnog dobra postupio je sukladno
naprijed citiranoj odredbi Zakona i dostavio ponudu Gradu Labinu za otkup istih.
Razmatrajuéi ovu ponudu s osnova projekta prenamjene rudarske bastine u sklopu kojeg
zona Pijacala ima vrlo vaznu ulogu te uvjete iz ponude ponuditelja u odnosu na procjenu
ovlastenog vjeStaka graditeljske struke, ocjena je da postoji interes Grada Labina za
otkupom ponudenih nekretnina. VaZno je takoder istaknuti da je Zupanijskom razvojnom
strategijom Istarske Zupanije do 2020. godine Projekt prenamjene rudarske bastine
proglagen projektom od znadaja za Istarsku Zupanjiu, a njegova vaznost u budu¢em razvoju
Grada Labina istaknuta je naravno i u Strategiji razvoja Grada Labina i Kulturnoj strategiji
Grada Labina.

Polazeéi od svega naprijed navedenog predlaze se Gradskom vije¢u da prihvati i donese
Odluku o kupniji nekretnina na Pijacalu u predlozenom tekstu.

Ili. FINANCIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA PROVEDBU ODLUKE

Sredstva za provedbu ove Odluke planirana su u Programu pripreme i gradnje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture i ostalih objekata za 2017. godinu sa projekcijom za
2018. i 2019. godinu i osigurana u Prora¢unu Grada Labina za 2017. godinu (Sluzbene
novine Labin broj 17/16. | 03/17.) — Kapitalni projekt KP 500002 — provedba dokumenata
prostornog uredenja - POZ R0843 — Konto 4111 - Zemljiste.

U privitku:

- Ponuda vlasnika nekretnine

- Z-k izvadak

- Prikaz predmetnih nekretnina na katastarskoj podlozi

- Granica obuhvata kulturnog dobra industrijskog kompleksa Pijacala
- Preslik procjene vjestaka graditeljske struke

GRADONACELNIK
Valter Glavicié v.r.

Upravni odjel za prostorno uredenje,
zastitu okoliSa i gradnju

Prijedlog Odluke izradile:
Nevina Miskulin
Anamarija Luksi¢

Procelnica:
Anamarija Luksi¢ dipl.ing.grad.



ZUPANIJA ISTARSKA
GRAD LABIN

; Primljenc: 0 -06- 72017
. v Kiasiflizzisky cznaka 7 Oz jed.
FARAGUNA ROBERT A, pirB ~ it LT
(OIB: 52659662817) oo Pof [ | &
VINEZ, LADENCI 39 S WT Pl | Vel
52220 LABIN 5~+%-{ yd

Labin, 19. liphja 2017. godine
| 1. REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO DRZAVNE IMOVINE
Ulica lvana DeZrnana 10
10000 Zagreb

2. ISTARSKA ZUPANIJA
nir Zupanu Valteru Flegu
Flanaticka 29
52100 Pula

GRAD LABIN
n/r Gradonacelniku Valteru Glavigiéu
i Titov trg 11
52220 Labin
-svima-

PREDMET: Pradaja nekretnine — poslovnog prostora
- ponuda, dostavlja se

Vlasnik sam posiovnog prostora u Labinu sagradenog na k.¢. 878 i k.&. .883116 k.o.
Novi Labin u zoni bivieg rudarskog kompleksa na Pijacalu, koji je u Opéinskom sudu u Puli-
Pola, ZemljiSnoknjiznom odjelu Labin, zkul. broj 583 k.o. Novi Labin, upisan kao:

1. 878 ZGRADA, NADSTRESNICA povrine 176 m2
2. 883/16 INDUSTRIJSKO DVORISTE povrsine 271 m2
UKUPNO: 447 m2

Navedena nekretnina ima svojstvo kulturnog dobra temeljem rjedenja
Ministarstva kulture, Uprave za za$titu kulturne bastine, KLASA:UP-I1-612-08/06-
06/0157, URBROJ:532-04-01-1/4-05-2 od 23.0Zujka 2006.godine. Navedeni status vidijiv je
i u zemljiSnim knjigama.

Buduéi da viée ne dbavljam posiovnu djelatnost u navedenoj nekretnini imam namjeru

istu prodati.

Obzirom da se radi © nekretninama sa statusom kulturnog dobra, sukiadno &lanku 37.
Zakon o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara (NN broj 69/99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09,
88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14 , 98/15) istodobno se dostavija

PONUDA
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Republici Hn)aﬂskﬂj, Istarskoj Zupaniji i Gradu Labinu koji po Zakonu o zastiti | o€uvanju
kulturnih dobara imaju pravo prvokupa.

Navederie nekretnine nudim na prodaju po slijedecim uvjetima:
. kupopr!n_dajna cijena koju nudim iznosi ukupno < 000 0:)
3 i etx kuna) _

- rok za'plaéanje kupoprodajne cijene: O} 9.0 l:f, O@c@

- porez na promet nekretnina snosi kupac
- troZkove ovjere kao i uknjizbe snosi kupac.

na (slovim:‘b?ﬂﬂﬁf# .

Moli se oditovanje o ponudi u zakonskom roku.

S postovanjem,

U prilogu:
- ZemljiSno-knjiZni izvadak
- lzvod iz katastra

———— e
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN

Stanje na dan: 22.06.2017. 23:07 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 316580, NOVI LABIN Broj ZK uloska: 583
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2162/2012
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povr§ina
Rbr. ze'f("‘“a Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)

1. 878 ZGRADA, NADSTRESNICA 176
2. 883/16 INDUSTRIJSKO DVORISTE 271

UKUPNO: 447

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 10.05.2010. broj Z-1113/10
11 Temeljem konacnog i pravomoénog riefenja donijetog po Ministarstvu kulture, Upravi za zastitu kulturne
" bastine, u Zagrebu, dana 23.0Zujka 2006.godine, kl:UP-I-612-08/06-06/0157, Urbroj:532-04-01-1/4-05-2,
zabiljezuje se svojstvo kulturnog dobra na nekr. u A L dio;

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
FARAGUNA ROBERT, OIB: 92659662817, LABIN, VINEZ, LADENCI 39

C
Teretovnica

Rbr, SadrzZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 22.06.2017.

Zemlji$noknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.06.2017. 12:44:16 Stranica: 1



PRIKAZ NEKRETNINA NA KATASTARSKOJ PODLOZI
(zgrada i dvoriste)

883/22

883/26



GRANICA OBUHVATA KULTURNOG DOBRA - INDUSTRIJSKI
KOMPLEKS RUDARSKE BASTINE PIJACAL

Klasa: UP-1°-612-08/06-06/0157
Urbroj.: §52-04-01-553-05-2
Zagreb, 23. oZujka 2006.

Ministarstvo kulture na temelju ¢lanka 12. stavak 1. Zakona o zaititi i oéuvanju kulturnih dobara
("Narodne novine™. broj 69/99. 151/03. 157/03). rjesavajuci po prijedlogu Konzervatorskog odjela

u Puli donosi
RIESENJE

1.
Utvrduje se da Rudarske-industrijski nPijacal® u Podlabinu u Labinu na k.¢.: 866/6 (zk.ul, ,
<

538), 86771 (zk.ul. 512). 867/2 (zk.ul. 595), 870 (K.ul. 631). 871 (zk.ul. 589). 872/1 (zk.ul, 700, 87272 .
(zk.ul. 704 ). 872/3 (7k.ul. 596}, 873/1 (zk.ul. 548) B7T3/2 (zk.ul. 639), 874 (zk.ul. 5B1). 875 ((zk.ul. 566), 876 )
(zk.ul. 567), 877 (zk.ul. 567), 878 ((zk.ul. 583), 879 (zk.ul. S86), 880 frzk.ul. 526), 88171 (zh.ul. 541), 88172
((zk.ul. 433), BB1/3 (zk.ui. 483 ), 881/4 (2k.ul. 542}, 881/5 (zk.ul. 540), 881/6 (Zk.ul. 551), 881/7 (zk.ul. 582). \ B
883/1 (zk.ul. 526), 883/2 (rzk.ul. 371), 883/3 (zk.ul. 569), 8834 (zk.ul. 565), 883/5 ((zk.ul. 433), 88I/6 - \
(zkl. 661), 883/8 (zk.ul. 526). 883/9 (zk.ul. 526), 883/10 (zk.ul. 526), 883/11 (zk ul. 526), 88312 (zk.ul. )
568), 883/13 (zk.ul. 526), 883/14 (zk.ul. 526), 883/15 (zk.ul. 526), 883716 (zk.ul. 583), 883/17 (zk.ul. 536), _
883/18 (zk.ul. 567), 883/19 ((zk.ul. 566), 883/20 ((zk.ul. 581), 883/21 (zk.ul. 581), B83N22 (zk.ul. 669). i -
883/23 (zk.ul. 526), 883/24 (zk.ul. 639), 88325 (zk ul. 548). 883/26 (zk.ul. 534), i BE3/28 (zk.ul. 526) k.o. /
Novi Labin, ima svojstvo kulurnog dabra. - E Y
KEC hY
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Dorijano Zupi€i¢ ing. grad.
Obala M. Tita br. 9
52221 Rabac
Tel. 091/18 72 023

Stalni sudski vjeStak za graditeljske
struke, podvodne gradevinske radove
i procjenu nekretnina

Rj.br. 4 Su — 2060/08-28 od 29.veljate 2016

Elaborat :

Predlagatel;:

Lokacija :

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

GRAD LABIN, Titov Trg br. 10, Labin
OlB: 19041331726

k.c. 883/16, k.c. 878, k.o. Novi Labin

TrziSna vrijednost
nekretnina :

Sudski vjestak :

Datum :

354.000,00 Kn ili 47.370,53 EUR

Dorijano Zupi€i¢ ing. grad.

20.01.2017 god.
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1. OP¢I DIO

Procjena vrijednosti nekretnina iz ovog elaborata izvr§ena je na zahtjev Grada
Labina, a odnosi se na zgrade i dvoriSte smje$tenog na ,Pijacalu®, centar Grada
Labina, k.C. 883/16, k.¢. 878, k.o. Novi Labin.

Predmetna nekretnina je u vlasni§tvu Faraguna Roberta.

Dana 18. studeni 2016 god. izvrSen je oevid i neposredni uvid u stanje predmetne
nekretnine koja je predmet procjene.

Procjena trzne vrijednosti navedenih nekretnina izvr§ena je prema izmjerama na licu
mjesta i dostavljenoj dokumentaciji od strane Grada Labina.

Procjena vrijednosti nekretnina regulirana je Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (Narodne novine broj 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 105/2015) koji je donesen temeljem tog
zakona.

IzraCun vrijednosti nekretnina izvr§en je poredbenom i tro§kovnom metodom
izraCuna vrijednosti nekretnina. Pri izratunu se koriste podaci izdani od sluZbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijenama u graditeljstvu, te prema
viastitom iskustvu i trenutanim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu
lokaciju i ekvivalentni objekt. Sve cijene koje se koriste u predmetnom elaboratu su
sa uklju€enim pripadajuéim porezom.

Pri izradi elaborata su pored propisa koji reguliraju procjenu nekretnina korigteni i
propisi koji su od utjecaja na vrijednost odredene nekretnine i to:

- Zakon o gradnji (NN 153/2013)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/2013)

- Odluka o visini komunalnog doprinosa za Grad Labin

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN broj 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 83/15)

- Informacijski sustav trzita nekretnina ,eNekretnine"
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Nakon pregleda predmetnog objekta dajemo sljedeéi:

Il. NALAZ - Zgrada i dvoriste, k.¢. 883/16, k.¢. 878, k.o. Novi Labin

Prilikom oCevida uzete su sve potrebne mjere za izradu elaborata procijene
vrijednosti nekretnine.

II.1. TEHNICKI OPIS

OPCI PODACI :
- LOKACIJA : - k.€. 883/16, k.€. 878, k.o. Novi Labin
- TIP GRABEVINE : - Zgrada (hala za proizvodnju)

- KATNOST OBJEKTA: -P
- GODINA GRADNJE : - 1957 god.

KONSTRUKTIVNI ELEMENTI GRADEVINE :

- TEMELJI : - Trakasti temelji

- HIDROIZOLACIJA : - Ne

- NOSIVA KON. : - Zidovi d = 20 cm, &elitna konstrukcija

- PREGRADNI ZIDOVI: - Zid d = 10 cm, termo paneli

- KROVNA KON.: - Celiéna i drvena konstrukcija

- KROVNI POKROV: - Valovit ploc¢e

- LIMARIJA : - Obojani lim

- FASADA : - Termo paneli, valovit ploée, gruba Zbuka
- OBRADA ZIDOVA . - Termo paneli, valovit plo¢e, gruba i fina Zbuka
- PODNA OBLOGA : - Betonska podloga

- PROZORI ; - PVC paneli

- VRATA : - Zeliezna stolarija

INSTALACIJE :

- VODOVOD : - Priklju€ak na gradsku mrezu

- KANALIZACIJA : - Prikljué¢ak na gradsku mrezu

- EL. ENERGIJA : - Prikljuéak na gradsku mrezu

DOKUMENTACIJA :

- Predmetna zgrada u naravi hala za proizvodnju izgradena je prije 15. veljace
1968 god., ucrtana je u katastarski operat i upisana u zemilji$ne knjige, osim
dijela prostorije (proizvodni dio) koji je izgraden 1996 god., koji nije legalan i
kao takav nije ukljuéen u procjenu vrijednosti. Vlasnik predmetne zgrade i
zemljiSta je Robert Faraguna u 1/1 djela.



Il.2. GEOMETRIJSKI PODACI NETO KORISNA POVRSINA

GRADEVINE

Proizvodni dio

1 Prostorija 9 ) Erihe :11-'& -_".875_4‘:&13! o0
: TSR T D
7,50 6,50 48,75 0,50 24 .38
Uredski prostor

2 Spremiste 1,85 3,50 6,48 0,50 3.24

3 Hodnik 1,85 6.44 11,91 0,50 5,96

4 Uredski prostor 2,70 4,76 12,85 0,50 6,43

5 WC 265 0,92 2,44 0,50 1,22
0,90 1,14 1,03 0,50 0,52
1,60 1,14 1,82 0,50 0,91

Spremiste

6 Prostorija 7,00 4,06 28,42 0,50 14,21
9,10 2,90 26,39 0,50 13.19
3,83 5,97 22,87 0,50 11.44

7 WC 3,83 1,05 4,02 0,50 2,01

UKUPNO: | 16698 83,51
| - NELEGALNIDIO (nije ukljugen u procjenu)
I1.3. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Br. Vrsta nekretnine Oznaka Koligina

1. Gradevina NKP (m2) 83,51

2. Gradevinsko zemljite POV (m2) 447,00

3 Bruto volumen BV (m3) 542,37




lll. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Vrijednost predmetne gradevine odredit e se kao zbroj procjenjenih
vrijednosti :

- Vrijednost gradevine

- Pripadajuéeg zemljista

- Komunalni i vodni doprinos

lll.1.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG | VODNOG

DOPRINOSA
Komunalni doprinos 542,37 130,00 70.508,10
Vodni doprinos 542,37 2,80 1.518,64

I.1.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIPADAJUCEG ZEMLJISTA

Prilikom izrade procjene vrijednosti zemiljiSta koristio sam se poredbenom
metodom. Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje
trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih
kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzi§na se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Meduvremensko izjednacavanje

Meduvremensko izjednaéenje je postupak preraunavanja razlika u
konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova

tica 253 wmmmm

-- hnnni&q 2570, = 1R Coxcklitgg sicpre paceapsine nmﬁ:—n
—-—————_-m

. s “ [ - AL
ﬂl’ aa £ id l:l' wnr - i -
[ s Cxl S &5 a8 - - -
o o w w m ow W - -
ES g s 4 " [ wr . - -
= A W e m e W £ - W
. m iy - E™Y a0 Y . i -
sw Hag "y [ EY] . - - - -
s, ol tas LY i 52 [ = 2 =5
preey reny 1mp 116 Y Py e - < -
s, w“a L1 " -5 61 -5 - - =
bk ara " e 14 E -lﬁ - — —
s " [9) an - -Aag e = - L1
s L) w0l = 44 -0 - - = .
ae iu nA “ _~ -7 - e - A s

*u na my an o4 £y R i -3 a3

ax “a ox, "3 8 - Lt 4 A ur

1 ws e - 13 an 55 -Ly - 4
wis te nA "y s 2 & [5) 47 £l e

Az " e ™ 4 8 4 a4 o -




= = e A== == ] == == = f==—8 =1 ey o = ey =

Datum ‘Bazai Bazni
R.b. | Katastarska | Katastarska | Povrdina | Kupoprodajna ugovora indeks indeks Korecljski Meduvremenski
| : P izjednacena
optina testica (m2) cljena (kn/m2) | it dmgqg;akta na dan na dan faktor zjcijena
sklapanja | vrednovanja . = (BJ/(A) (kn/m2)
kupoprodaje (B)
(A)

_1_ Pore& 541/3 105,00 497.00 03,08,2016 78,10 78,10 1,00 497 00
2 Pore¢ 3751 71,00 500,00 18,05,2014 77,80 77,80 1,00 500,00
3 Novigrad 2203/5 1191,00 413,00 05,12,2014 77,80 78,10 1,00 413,00
4 | Novigrad 2147 395,00 387.00 22,11,2013 78,40 78,10 1,00 387,00

Interkvalitetno izjedna¢avanje

Interkvalitativno izjednacenje je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih ¢estica, pribliznih vrijednosti zemlji$ta odnosno
poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog
razlika u njihovim kvalitativhim obiljeZjima u odnosu na katastarsku gesticu
koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomoéu
koeficijenata za preracunavanje.

Koeficijenti za preraunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se preragunavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim
obiljezjima.

Koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izraéunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvadaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu
prava gradenja.

R.b. Katastarska Katastarska Povriina Meoduvremenski Koeficjent za Meduvremenski |

izjednatena
opéina Zestica {m2) cijena preratunavanje interkvalitativno
(kn/m2) (Prilog br. 11) izjednatena cijena
(kn/m2)
1 Porec 541/3 105,00 497,00 1.00 497.00
2 Poret 3751 71,00 | s0000 1,00 | 50000
3| Novigrad | 22035 1191.00 413.00 1,00 413,00
4 | Novgrad 2147 395,00 387,00 1,00 387.00
Prosjek: | 449,00
Procjenjena vrijednost gradevinskog zemlji$ta na tom podruéju iznosi
449,00 kn/m2 ili 60,08 EUR/m2.
Br. Nekretnina P°"'fl1i1“2‘: 2em. | Gijena (Kn/m2) | Ukupno (Kn) | Ukupno (EUR)
1 l Zemljidte k.. 883/16, k.€. 878, k.o. Novi Labin 447.00 449,00 200.703,00 26.857,09
UKUPNO : 200.703,00 |  26.857,09
(1,00 EUR = 7,473 Kn)
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Procjenjena vrijednost predmetnog gradevinskog zemlji§ta k.&. 883/16,
k.C. 878, k.0. Novi Labin iznosi 200.703,00 kn ili 26.857,09 EUR.

11.2.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
— Zgrade (proizvodne hale)

1.2.1.2. PROCJENA GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Smanjenje vrijednosti zbog starenia

NGV 3.700,00 kn/m2
Godina prociene 2017 god.
Godina izgradnje 1957 god.
Starost zgrade 60 god. ]
OVK 50 god.
FK 5
Relativna starost (Rs) 60/50=1,20% (120 %)
O0VK 0.20 x 60 = 12 god.
Zamjenska starost zgrade 50 - 12 = 38 god.
Linearni otpis [ 38/50=0,76 (76 %), 1-0,76 = 0,24
Preostala vrijednost |I 0,24 x 3.700,00 kn/m2 SGV = 888,00 kn/m2
Neto korisna povrina (NKP). | Sadasnjaciena (Knm2). | ‘Sadagnja gradevinska vljednost (Kn)
83,51 888,00 74.156,88

Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade iznosi 74.1 56,88 kn ili
9.923,31 EUR.

1.2.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - Zgrade (proizvodne hale)

Sadadnja trzna wrijednost (St)

Sadasnja gradevinska vrijednost (Kn) Koeficjent za prilagodbu Sadasnja trZna vrijednost (Kn)

74.156,88 | 1,10 81.572,57

Sadasnja trZiSna vrijednost zgrade iznosi 81.572,57 kn ili
10.915,64 EUR.




IV. REKAPITULACIJA TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Rekapitulacija _ 5 _ T e (EUR)
Vrijednost komunalnog doprinosa 70.508,10 9.435,05
Vrijednost vodnog doprinosa 1.518,64 203,22
Vrijednost zemlji§ta 200.703,00 26.857,09
Vrijednost zgrade 81.572,57 10.915,64
UKUPNA SADASNJA VRIJEDNOST: 354.302,31 47.411,00

1,00 EUR = 7,473 Kn

Procjenjena trziSna vrijednost zgrade i gradevinskog zemljista k.¢.
883/16, k.€. 878, k.o. Novi Labin, iznosi 354.000,00 kn ili 47.370,53 EUR.

Ovaj elaborat izraden je u Cetiri istovjetna primjerka od kojih se tri predaju
naruciocu, a jedan ostaje kod procjenitelja.

Labin, 20.01.2017 god.
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