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PROCIENA VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA
NA K.C. 390 K.O. LABIN-PRESKA, ULICA G. MARTINUZZI 7/3, LABIN

U svojstvu stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo, na zahtjev vlasnika nekretnine Grada Labin Titov Trg
11, Labin, izvrsio sam ocevid na licu mjesta dana 18.travnja 2019. radi procjene vrijednosti poslovnog
prostora na k.¢. 390 k.o. Labin-Presika, te sam :

Utvrdio slijedece:

1. OPCENITO

Predmet procjene je poslovni prostor na k.¢. 390 k.o. Labin-Presika , Ul. G. Martinuzzi 7/3, Labin, u naravi
prostor u prizemlju stambeno-poslovne zgrade povrsine 15,00 m2 koji se sastoji od jedne prostorije i
sanitarna ¢vora.
Svrha izrade elaborata o procjeni, je utvrdivanje trzisne vrijednosti predmetnih nekretnina.
Procjena trziSne vrijednosti izraditi ¢e se u skladu sa pozitivnim Zakonskim propisima i normama
koje reguliraju podrucje izratuna vrijednosti nekretnina ito osobito:
¢ Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima ( NN 91/96 )
* Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena ,Standardna kalkulacija“ gradevinskog
instituta
* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015.)
* Pravilnik o procjeni vrijednosti nekretnina ( N.N. 105/2015 )
Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda dostupne dokumentacije,
te izvrienog olevida na licu mjesta, daje se slijededi :

NALAZ | MISLIENJE

2. PODACI O VLASNISTVU
Iz priloZenog vlasnickog lista vidljivo je da je Grad Labin pored ostalog vlasnik suvlasnickog dijela od
122/1000 dijela stambeno-poslovne zgrade na k.& 390 k.o. Labin-Presika, koji se vodi kao etaino
vlasnistvo ( E-3 ), a u naravi predstavlja poslovni prostor u ul. G. Martinuzzi 7/3 , u prizemlju , ukupne

povrsine 15,00 m2, koji se sastoji od jedne prostorije i sanitarnog cvora.

3. LOKACUA

Nekretnina se nalazi u starogradskoj jezgri grada Labina u ulici G. Martinuzzi 15 u neposrednoj blizini
Toriona itrga . Pristup do nekretnine mogué je direktno sa ulice G. Martinuzzi, preko dvorista zgrade.

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE
Poslovni prostor se nalazi u prizemlju viseetazne stambeno-poslovne zgrade u ulici G. Martinuzzi . Ulaz u

poslovni prostor mogu¢ je direktno sa ulice, preko dvoriéta . Poslovni prostor &ini jedna prostorija
pravokutnog oblika te maniji sanitarni ¢vor. Ukupna povriina iznosi 15,00 m2. Prostor je u funkciji za
obavljanje djelatnosti umjetnicki atelje. Pod prostora oblozen je keramickim plog¢icama, dok su zidovi
oZbukani, oli¢eni, te djelomi¢no oblozeni keramikom — (u sanitarnom ¢voru). Ulazna vrata i prozor su
klasi¢ni — drveni. Fasada na dijelu pozicije poslovnog prostora oibukana je i izvorno oii"‘&\ ™
fasadnom bojom, koja je znacajno oitecena. Poslovni prostor je priklju¢en na vodovod dﬁ é[%ktriénu‘/%

mreZu. Otpadne vode spojene su na gradsku kanalizaciju. Prostor je adaptiran od raige S (’%énjeg
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zakupnika pred vise godina. Vrijednost izvrienih ulaganja nece se posebno procjenjivati. U prostoru je
vrieno tekuce odriavanje od strane zakupaca. Zgrada u kojoj se poslovni prostor nalazi stara je preko 100
godina. Pri izraCunu umanjenja uzeti ¢e se u obzir starost zgrade ( poslovnog prostora ) te prosje¢no stanje
po pojedinim elementima.

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA
U skladu sa odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina { NN 78/2015. ), za procjenu
vrijednosti predmetne nekretnine koristiti ce se TROSKOVNA METODA .

5.1. OSNOVNI ELEMENTI PROCIENE

1. Neto gradevinska POVISING ... st NGP = 15,00 m2
2. Starost gradevine (smanjena zbog adaptacije.............. n = 100 godina
3. VjerajptnivijekErajania. amninsmsmsmnnermesmsmis N = 100 godina
4. Vrijednost m2 ekvivalentnog prostora cca .................... 7.420,00 kn/m2

5.2. NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST
NGV = m2 1500 «x 7.420,00 =111.300,00 kn

5.3.1ZRACUN UMANIJENJA ( zbog starenja i fizicke troénosti )
1. Grubigradevinski radovi- konstrukcija ucesce 55 %
+N 100 100+100

A =080x% - % = X0,55 = 0,80 X —— X -~ x 0,55 = 0,440
N = 2xN 1000 2x100

2. Zavrino-obrtnicki radovi
- ufes€e 25%- umanjenje 50%
U2=0,25x0,50=0,125

3. Instalacije
- utesée 20%- umanjenje 40%
U3=0,20x0,40=0,080

UKUPNO UMANIJENIJE IZNOSI:
Uuk = Ul + U2 +U3 =0,440 + 0,125 + 0,080 = 0,645

FAKTOR UMANIJENIJA IZNOSI
Fu=1,00-Uuk=1,00-0,645 = 0,355

5.4. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST
SGV = NGV x Fu
SGV =111.300,00 x 0,355 = 39.511,50 Kn (iili 2.634,10 Kn/m2 )

6.) POREDBENE VRIJEDNOSTI SLICNIH NEKRETNINA

procijenjene vrijednosti slijedecih nekretnina .




- poslovni prostor na k.¢. 361 k.o. Labin-Presika

( prodajni prostor ker. proizvoda pov. 26 m2 ) - 2.890,00 Kn/m2
- poslovni prostor na k.¢. 381/1 k.o. Labin-Presika

( umjetnicki atelje , pov. 44 m2 ) -2.476,00 Kn/m2
- poslovni prostor na k.¢. 379/1 k.o. Labin-Presika
- ( umjetnicki atelje , pov. 41 m2 ) - 2.446,00 Kn/m2

Prosjetna vrijednost m2 procijenjenih poredbenih nekretnina iznosi:
(2.890,00 + 2.476,00 + 2.446,00 ) :3=2.604,00 Kn/m2.

Usporedujuci prosjecnu vrijednost poredbenih nekretnina od 2.604,00 Kn/m2 i vrijednost nekretnine na

K& 390 k.o. Labin — Presika od 2.634,10 Kn/m2 konstatirao sam da je procijenjena vrijednost m2

poslovnog prostora na k.¢. 390 k.o. Labin — Presika priblizna prosje¢noj vrijednosti procijenjenih
poredbenih nekretnina. Smatram da je procijenjena vrijednost poslovnog prostota na k.¢. 390 k.o. Labin —
Presika realna, uzimajuci u obzir fizicko stanje, geometrijske karakteristike, lokaciju, te mogucnost
valorizacije kroz objektivnu namjenu.

Zakljucak!
Na osnovu prednjeg konstatira se da trzisna vrijednost poslovnog prostora na k.¢. 390 k.o. Labin — Presika
na lokaciji ul. G. Martinuzzi 7/3 , Labin u vlasniétvu Grada Labin iznosi:

39.511,50 kn ili protuvrijednosti od
5.325,00 € prema tecaju 1€=7,42 Kn

_Sukladno ¢lanku 68. stavku 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine
broj 105/15), iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem vrijednosti do 100.000,00 na
cijele stotice, pa je ukupna procijenjena vrijednost predmetnog poslovnog prostora 39.500,00 kunaiiliu
protuvrijednosti 5.323,45 eura prema tedaju 1 Euro=7.42 kune.”

Prilog: - z. k. izvadak
- kopija kat. plana
- Orto foto snimka lokacije
- fotografije

Labin, 23. Svibanj 2019.god.




e NESLUZBENA KOPIJA
R
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN
Stanje na dan: 20.05.2019. 23:49

Katastarska opéina: 337749, LABIN - PRESIKA Broj ZK uloska: 1420

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjefenja: POCETNO STANIJE ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/
Rbr. | katastarske |Broj D.L.| Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 PPR
cestice zgrade

1. 390 0 ULICA G. MARTINUZZI 82

ZGRADE 82

UKUPNO: 82

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zabilje*uje se da je u korist k.¢. 390 u A L dio, uknjiZeno pravo sluznosti prolaza, a na teret k.¢. 386/1 ove k.
0.

1.1

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Suvlasnitki dio: 122/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

1. - s kojim je povezano prave vlasni§tva na posebni dio nekretnine: poslovni prostor u prizemlju, Koji se
sastoji od jedne prostorije i sanitarnog ¢vora, ukupne povriine 15,00 m2.

GRAD LABIN, OIB: 19041331726

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiinih podataka na datum 20.05.2019.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme 1zrade) 21.05.2019. 08:59:30 Stranica: |



dl

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSS ViewerPrint.htm]

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. LABIN-PRESIKA, 337749

k. br: 390

21.5.2019. 8:58
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