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Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podruéje
graditeljstva i procjenu nekretnina
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@jistra-istria.hr

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: 4-Su-8/17-2
Trgovacki sud u Pazinu
Ovlastenje: 4-Su-21/09-
Zupanijski sud u Puli

GRAD LABIN
TITOV TRG 11
OIB: 19041331726
52 220 LABIN

ZAKLJUCAK - MISLJENJE NA
OKOLNOSTI PROCJENE

Temeljem narudzbenice broj: 18R0000497 od 04. srpnja  2018. godine GRADA LABINA zastupanog po
Procelnici Upravnog odjela za prostorno uredenje, zastitu okolisa i gradnju Amanariji Luksié, dipl. ing.
grad., izvrSio sam reviziju procjembenog elaborata  izradenog 16.02.2018. godine trine vrijednost
nekretnine koja se definira kao:

Vlasnistvo —

suvlasnistvo

zk. ul. 458 za k.o. Novi Labin
1. k.¢. 1087 k.o. Novi Labin - zgrada, dvoriite, u povrsiniod 281 m® 1/1 dijela

smjestene u ulici Aldo Negri kbr. 6, Labin, te iznosim miSljenje o njenoj trznoj vrijednosti sukladno
zahtjevu narucitelja prema stanju u vrijeme ofevida i vrijednostima na dan izrade procjene.

Izvrsio sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzne vrijednosti nekretnine na dan 16.
veljace 2018. godine.

Za predmetnu nekretninu provedene asu tri neuspjesna kvalificirana natjecaj za pridaju
1. prvi kvalificirani natje¢aj za pridaju izvrien je u periodu od 26. listopada do 10. studenog 2017.
godine a
2. drugi po pogetnoj cijeni od 1.990.000,00 kn u periodu od 04. travnja do 04. svibnja 2018. godine, i
3. treci po pocetnoj cijeni od 1.600.000,00kn.

U otvorenom roku niti za tre¢i natjeCaj nije pristigla niti jedna ponuda slijedom ¢&ega je Povjerenstvo za
utvrdivanje rezultata donijelo zakljutak o okonéanju natjedaja te zatrazilo novu procjenu nekretnine ili
reviziju zadnjeg procjembenog elaborata.

Kako se trzna  vrijednost nekretnine €l. 3. stavak.l. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine®, broj 78/15) definira  kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ée se
nekretnina  prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja a da niti jedna strana nije pod prisilom, da nije



neupucena ili nerazborita, o¢ito je da po ponudenoj cijeni kupovine na otvorenom trzi§tu nema zainteresiranih
slijedom ispunjeni su uvjeti za ponovnu procjenu odnosno reviziju izradenog procjembenog elaborata.

Pazeci od nadela da je gradevinska vrijednost nekréene ispravno izraCunata izvrsio sam korekciju prilagodbe
troskovne metode trzi§tu i korekciju za vrijednosti  posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine u odnosu
na prosjecne nekretnine na podrucju grada Labina, sve kako je to prikazano u ovom elaboratu.

Dakle nakon korekcije koeficijenta trzne vrijednosti i posebnih odstupanje kojima se vrijednosti nekretnine
izratunate  troSkovnickom metodom prilagodavaju trzistu , dostavljam novi zakljutak u pogledu trzne

vrijednosti konkretne nekretnine.

Dakle, bazirano na svemu navedenom moje miSljenje o trZnoj vrijednosti nekretnine za stanje u
vrijeme ofevida i vrijednostima na dan izrade ove revizije procjene 15. lipnja 2019. godine
procjenjivano za potrebe prodaje na otvorenom trziStu iznosi za :

TRZNA
NEKRETNINA - E YRLIE DNOST
NEKRETNINE
1. k.¢. 1087 k.o. Novi Labin - zgrada, dvoriSte, u povriini od 281 m? 1.290.000,00 kn
Labin, Aldo Negri kbr. 6
NGP = 961,13 m?
1.290.000,00 kn
Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 15. lipnja 2019. godine srednji te¢aj NBH za
NBH za 1,00 € = 7,409905 kn.

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije ukljuen porez na promet niti eventualno porez na dodanu
vrijednost.

S poStovanjem.
U Buzetu, 15.lipnja 2019. godine

Procjenu — reviziju izradio:

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



UvOoD

Temeljem narudzbenice GRADA LABINA zastupanog po Prodelnici Upravnog odjela za prostorno
uredenje, zadtitu okoli¥a i gradnju Amanariji LukSi¢, dipl. ing. grad., pristupio sam izradi REVIZIJE
PROCJEMBENOG ELABORATA TRZNE VRIJEDNOSTI ZGRADNE k.& 1087 k.o. Novi Labin,
smjestanje u Labinu, ul. Aldo Negri kbr. 6, izradenog 16.02.2018. godine.

Elaboratom trzne vrijednosti k.¢. 1087 k.o. Novi Labin ( zgrada , dvoridte, u povrsini od 281 m?); u naravi
stambeno poslovne zgrade dvokatnica sa tri suterenske etaze korisne povriine 961,13 m? prema Nalazu
sudskog vjestaka Ljubomira Bur$ica, ing. grad., iz Labina od 27. rujna 2017. godine odnosno nalaza istog
vjeStaka od 25. studenog 2014. godine koje mi je zz naruditelja dostavio na uvid, kojeg sam izradio
16.02.2018. godine trZnu vrijednost nekretnine iskazao sam u iznosu od 1.990.000,00 kn.

1/ Opée informacije

Podaci o predmetu procjene su nepromijenjeni.

1.2. Podaci o naruditelju
Podaci o naru¢itelju su nepromijenjeni.

Ugovor/ narudzba
Narudzbenica broj: 19R0000393 od 22.svibnja 2018.. godine

TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Opéi vrijednosni odnosi na trziitu

Opéi odnosi na trzistu navedeni su u ranijem elaboratu u kojem je i napomenuto da kako se predmet procjene
nalazi na podru¢ju niske trzne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje slijedom &ega se moze
zaklju¢iti da se utrZivost nekretnine moze oéekivati tek kroz duze vremensko razdoblje.

Nakon kvalificiranog postupka prodaje niti jedna stranka nije iskazala interes za kupinovu nekretnine po
ponuden cijeni slijom ¢ega je naruéitelj zatraZi  reviziju procjene.

Nakon razmatranja ¢injenica i okolnosti koje utjeSu na trznu vrijednost nekretnine za zakljuéiti je da je ovom
revizijom kroz koeficijent prilagodbe troSkovne metode trziStu potrebno obuhvatiti uz posebna odstupanja
ove nekretnine od  prosje¢nih na podrucju grada Labina i odstupanja prilagodbe troskovne metode trzistu
prema €lanku 25. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

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

Kako jo§ ne postoji uredena baza sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene nekretnina propisuju, a u primijenjenoj metodi procjene rezultat
primijenjene metode ne daje zadovoljavajudi trzni rezultat isti je potrebno korigirati sukladno &lanku  33.
Pravilnika.

Navedeni ¢lanak polazi od stava da iznos korekcije ne smije biti ve¢i no §to je postotak korekcije
dopusten ¢lankom 19. Pravilnika o metodama procjene nekretnina za interaktivno izjednacenje.

Clanak 19. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenta korekciju rezultata  za interaktivno
izjednaéene dopusta smatra urednim ako razlike u vrijednosti koridtenih podatka i odbitaka za interaktivno
izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.



U ovom konkretnom sludaju zbog izrazitih karakteristika nekretnine ( ruSevnosti , strogih uvjeta zatite,
polozaja na kosini, bez okucnice isl. ), izlazni rezultat gradevinske vrijednosti zgrade ¢u korigirati (umanjiti)
za 1/2 iznosa maksimalno dopustenc korekcije iz €lanka 19. Pravilnika o metodama procjene nekretnina,
dake za 20%.

Slijedom navedenog trZzna vrijednost zgrade iznosi kako slijedi
1.914.911,00 kn x 0,80 =1.531.929,00 kn .

Trina vrijednost nekretnine bez izracuna posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine u odnosu na
prosjefne nekretnine na podrudju grada Labina.

Prema izraunu u osnovnom elaboratu od 26.02. 2018. godine trzna vrijednost okuénice iskazana je iznosom
od 78,860m00 kn a ovom revizijom trzna vrijednost zgrade bez izraéuna posebnih odstupanja procjenjivane
nekretnine u odnosu na prosjeéne nekretnine na podrudju grada Labina iznosom od .. 1.531.929,00 kn.

Slijedom navedenog vrijednost nekretnine iznesi:
. nekretnine iskazana je kako slijedi:

- vrijednost okuénice ... 78.860,00 kn
- gradevinska vrijednost zgrade , kom. priklju¢aka i vanjskog uredenja okucnice.. 1.531.929,00 kn
———————— ukupno: ..o, cevreneiinenn 1,610.789,00 kn

Preracunavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine u odnosu na prosje¢ne nekretnine

Kako je u ranijem dijelu ovog elaborata istaknuto da se nakon kvalificiranog postupka niti jedna stranka nije
zainteresirala za kupinovu nekretnine po ponuden cijeni  ocito je potrebno ovom revizijom kroz koeficijent
prilagodbe troskovne metode trziStu obuhvatiti i posebna odstupanja ove nekretnine od  prosje¢nih na
podru¢ju grada Labina za odstupanja kako slijedi:

| | Opis odstupanja | Ocjena | Koeficijent odstupanja |
1. Stanje odrzavanja Lose -5,00 %
2. Stanje dovrSenosti Dovriena - 0,00 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Potrebno - 10,00 %
4. Gradevinske 3tete Obuhvacene koef. 0,00 %
tro8nosti i amortizacije
5. Stanje zakonitosti Zakonita zgrada - 0,00 %
6. Posebna ogranicenja Da — Pod zadtitom ,
konzervatorske smjernice - 5,00 %
Ukupno odstupanje: -20,00 %

7. Korigirani koeficijent prilagodbe troskove
metode trzistu 1,00 x (1,00 -0,20) 0,80

Trzna vrijednost nekretnine za korigirani koeficijent:

Trzna vrijednost nekretnine prema izracunu Tv = Gv x Kpt ... iznosi .. ..
1.610.789,00 kn kn x 0,80 = 1.595.000,00 kn kn ... zaokruzeno ...1.288.631,00 kn

Dakle slijedom iznesenog korigirana trzna vrijednost nekretnine k.¢. 1087 k.o. Novi Labin iznosi:

1.290.00000 kn

Napomena:

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruZivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisuéice,

- vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.



PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABORATA
Prema iskazu iz osnovnog elaborata.

Napomena 1.
Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana

NBH za 1,00 € =7,409905 kn.

15. lipnja 2018. godine srednji te¢aj NBH za

Napomena 2.
Ovo misljenje - revizija elaborata izradenog 16.02.2018. godine izradena je u dva primjerka za potrebe

narucitelja i oba su isporucena Narucitelju.

U Buzetu, 15. lipnja 2019. godine

Procjenu — reviziju izradio:

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






