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GRAD LABIN
Titov trg 11

OIB: 19041331726
52 220 LABIN

REKAPITULACIJA - ZAKLJUCAK 1ISAZETAK
NA OKOLNOSTI PROCJENE TRZNE VRIJEDNOSTI STANA | ULAGANJA
NAJMOPRIMCA

Al Temeljem narudzbenice broj: 20R0000531 od 02. listopada 2020. godine GRADA LABINA zastupanog
po V.d. Pro¢elniku Upravnog odjela za komunalno gospodarstvo i upravljanje imovinom ZuZi¢ Danijelom,
izvr$io sam procjenu nekretnine koja se definira kao:

1. STAN NA Il. KATU ZGRADE - 9. Suvlasni¢ki dio: 1/9 ETAZNO VLASNISTVO (E -8) k.¢.
1008 k.o. Novi Labin, upisan u zk. ul. 1060 za k.o. Novi Labin, stan obracunske povrSine
63,20 m?, ukljudivo sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade,

smjesten na podruéju Grada Labina, Labin, Aldo Negri 5, u stambenoj zgradi sa ukupno 9. samostalnih
uporabnih cijelina, te iznosim misljenje o0 njegovoj trznoj vrijednosti sukladno zahtjevu narucitelja prema
stanju u vrijeme ofevida i vrijednostima na dan izrade procjene.

Izvr$io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzne vrijednosti nekretnine - stana na
dan 28. studenog 2020. godine.

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 3. stavak.l. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine“, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze oc¢ekivati da ce 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.

Ujedno se podrazumijeva da prodavatelj i kupac imaju jednaka saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u
svezi procjenjivane  nekretnine.
Nekretnina se procjenjuje kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu.

Podrazumijeva se da se ova procjena moze Koristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu
rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama te  zasnivanja
zaloZnog prava.

Ova procjena sadrzi opis nacine i obujam provedenih istrazivanja te prezentaciju zakljucka i izracun trzne
vrijednosti, izvjesce o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio ocevid nekretnine 07. studenog 2020. godine u prisustvu opunomocenika naruditelja,
proucio lokalne i regionalne uvjete na trziStu uzevsi u obzir :

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost prostora,

- vrijednost stana uz dostupnost za koristenje sukladno ugovora sa zasti¢enim najmoprimcem,

- prevladavajuce trendove, opée stanje i relativau potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.
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Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trznoj vrijednosti nekretnine - stana za stanje u vrijeme
i vrijednostima na dan izrade procjene 28. studenog 2020. godine procjenjivano za potrebe
prodaje na otvorenom trzistu iznosi za :

ocevida

TRZNA
VRIJEDNOST
NEKRETNINA - RAD NEKRETNINE

1. STAN NA Il. KATU ZGRADE - 9. Suvlasni¢ki dio: 1/9 ETAZNO

VLASNISTVO (E -8) k.¢. 1088 k.0. Novi Labin, upisan u zk. ul. 1060 za

k.o. Novi Labin, stan obradunske povrsine 63,20 m? bez tereta, ukljucivo

sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade: 466.000,00 kn
1. I:okacija nekretnine
1.1. Zupanija Istarska
1.2. Grad/ Op¢ina Grad Labin
1.3. Naselje Podlabin , Aldo Negri kbr. 5
1.4. Katastarska op¢ina Novi Labin
15. Katastarska &etica 1088 k.o. Novi Labin
1.6. Polozaj stana u zgradi 1. kat
2. Predmet procjene Stan stvarne korisne povrine 63,20 m?
- Korisna vrijed. povrs§ina 63,20 m?
2.1. Vlasnik GRAD LABIN, OIB: 19041331726, Titov trg

kbr. 11, 52 220 Labin.
3. Zgrada Stambena, katnosti Pd + P + 2K etaza
3.1. Pravni status Zakonita zgrada i stan
- Zgrada je etazirana
- Etazni elaborat sproveden je u zemlji$nim
knjigama
Trina vrijednost stana neoptere¢enog sluZnostima i drugim pravima: ‘ 466.000,00 kn ‘

4, Sadasnja vrijednost korisnih ulaganja na dan izrade ovog elaborata koja je

najmoprimka, prema njenim rije¢ima, ulozila u stan 142.590,00 kn
5. Neamortizirana korisna ulaganja na dan izrade ovog elaborata koja je

najmoprimka, prema njenim rije¢ima ulozila u stan 101.852,00 kn

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 28. studenog 2020. godine srednji teCaj NBH za
1,00 € iznosio je 7,55183700

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije uklju¢en porez na promet niti eventualno

vrijednost PDV.

S postovanjem.

Buzet: 28. studenog 2020. godine

Procjenu izradio

Ante Bandi¢, ing. grad.

porez na dodanu

stalni sudski vjeStak za podruéje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-

procjena, dioba i etaZiranje



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

- RjeSenje 4-Su8/17-2 od 11. sijeénja 2017. godine Trgovackog suda
u Pazinu.

- Rjesenje 4 Su—21/09-2 od 13. oZujka 2017. godine Zupanijskog suda
u Puli
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACK! SUD U PAZINU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su 8/17-2
Pazin, | 1. sijeénja 2017,

ne novinc“, br, 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16),

Temeljem odredbe ¢lanka 126, Zakona o sudovima (,Narod
. br. 38/14,

a u svezi s odredbom €lanka 4. i 5, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (, Narodne novine"
123/15 1 29/16), predsjednica I'rgovatkog suda u Pazinu, dana 11. sijetnja 2017. donijela

RIESENJE

I. ANTE BANDIC, ing. grad. iz Buzeta, Nasclje Goritica 4, OIB: 66817810421, imenuje se stalnim
sudskim vjestakom podrugja graditeljstva — arhitekture, urbanizma, viasnitkih odnosa, nekretnina — procjena,
diobe i ctuZiranja, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, pocev od 11. sijecnja 2017. za podrugje Trgovackog suda u

Pazinu,
II. Istckom mandata racunajuéi od 11. sijetaja 2017., imenovani sudski vjeStak moZe biti ponovno
izabran, 3 &

1. Imenovani stalni sudski vjedtak iz tocke l.‘i;reke ovog rje¥enja unijet e se u Popis stalnih sudskih
vjeltaka Trgovadkog suda u Pazinu. i

Obrazlozenje

Ante Bandic, ing. grad., podnio je ovom sudu zamolbu za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim
viestakom z2 podrugje graditeljstva - arhitckture, urbanizma, vlasnickin odnosa, nekretnina - procjena, diobei
etaZiranja. Uz zamolbu imenovani je priloZio Zivotopis: dokaz uplate sudske pristojbe, dokaz o 7dravstvenoj
sposobnosti, uvjerenje o nekaZnjavanju, policu osiguranja, popis predmeta u kojima je obavio vjeStatenja, popis
i potvrde o strutnom usavrdavanju, te rjc3enja Trgovaikog suda u Rijeci poslbr. 4 Su-462/12 od 21. sijegnja
2013. iod 12. sije¢nja 2015. 1z priloZenih rjelenja vidljivo je da je Antc Bandi¢ ve¢ imenovan stalnim sudskim
vjedtakom za podrudje Trgovackog suda u Rijeci.

Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmotrila je zahtjev imenovanog i nakon obavljenog uvida u
priloZenu dokumentaciju utvrdila da imenovani vec obavlja posao stalnog sudskog vjestaka kod Trgovatkog
suda u Rijeci, te da ispunjava sve uvjete propisane &lankem 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Temeljem navedenog, a s obzirom da ne postoje zapreke za imenovanje propisane &lankom 8. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima, rije3eno je kaou izreci.

Predsjednica suda

Adrijana Labinjan Skok, v.r.

.Upufa o pravnom lijeku: L '
- Protiv ovog rjcienja moZe sc podnijeti Zalba u roku od 15 dana.od dana dostave rjedenja. Zalba se

podnosi putem prodsjednika Trgovatkog suda u Pazinu, u dva istoviefaprmadR
Zalbi odlutuje Ministarstvo pravosuda. ) N

Dna: o C
1. Ante Bandi¢, Naselje Goricica 4. Buzet bl s orpam potvidue
2. Ministarstvo pravosuda RS i JIEPNIER
3. Popis stalnih sudskih vjestaka Trgovadkog suda u Paziny,
4. Arhiva, ovdje



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U PULT - POLA
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Kranjéeviceva 8, 52100 Pula - Pola

Broj: 4 Su-21/09-
Datum: 13, ozujka 2017.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

Zupanijski sud u Puli — Pola po sucu Iztoku Krbecu, koji po ovladtenju Ministra
pravosuda RH obavlja poslove sudske uprave, na temelju &l 126. Zakona o sudovima
("Narodne novine" br. 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16), te &l. 2., 4. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (,Narodne novine* br. 38/14, 123/15 i 29/16), 13. ozujka 2017.,

rijedio je

| ANTE BANDIC, ing, gradevinarstva, OIB:66817810421, od oca Marka, roden 01.
veljate 1959., iz Buzeta, Naselje Gorigica 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina.

Il Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (&etiri) godine radunajuéi od dana 11.
oZujka 2017., nakon Cega moze biti ponovno imenovan.

ObrazioZenje

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 vjeStadenja, uvjerenje nadleznog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, te zakljuen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeStaka.

Provedenom provierom u smislu odredbe &l. 4. Pravilnika i &. 126. Zakona o
sudovima utvrdeno je da ne postoje zapreke za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je-odlutiti kao u izreci rjeSenja.

Po ovlaé(cnji; Ministra pravosuda RH
obavlja posl ve
¥ o ] ac 0/ I
' ok K



UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda Republike
Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje
ili 3alje poStom — preporuteno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva)
primjerka.

DNA:

1. Ante Bandi¢, Buzet, Naselje Goridica 4

2. Opéinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika — po konaénosti
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb



A/ UVOD

Temeljem narudzbenice broj: 20R0000531 od 10. listopada 2020. godine GRADA LABINA zastupanog po
V.d. Proéelniku Upravnog odjela za komunalno gospodarstvo i upravljanje imovinom Zuzi¢ Danijelu, izvrsio
sam procjenu nekretnine  koja se definira kao 9. Suvlasnicki dio: 1/9 ETAZNO VLASNISTVO (E -8) k.¢.
1088 k.o0. Novi Labin, upisan u zk. ul. 1060 za k.o. Novi Labin, stan obracunske povrsine 63.20 m? na
drugom katu stambene zgrade, ukljuéivo sa zajednic¢kim dijelovima i uredajima zgrade.

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o 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.

Prihvativ§i se vjeStacenja dana 12. ozujka 2020. godine izasao sam na lice mjesta, izvr§io uvid u stanje
lokacije, pristupa i uredenosti predmetne nekretnine ( zgrade i stana ) te notirao sve ¢injenice koje sam smatrao
bitnim za izradu ove procjene.
1. OPCI PODACI
1.1. Podaci o predmetu procjene
Vrsta predmeta procjene:

1. STAN NA Il KATU ZGRADE - 9. Suvlasni¢ki dio: 1/9 ETAZNO VLASNISTVO (E -8) k.¢. 1008

k.o. Novi Labin, upisan u zk. ul. 1060 za k.o. Novi Labin, stan obracunske povriine 63,20 m?,

ukljuéivo sa zajednickim dijelovima i uredajima zgrade.

Adresa zgrade u kojoj se nalaze nekretnine za koje se radi ovaj elaborat:
Grad Labin, Podlabin, Aldo Negri kbr. 5

Katastarska opéina, katastarska €etica izk. ul. predmeta procjene:

Katastarska opéina: Novi Labin

Katastarska Cestica: 1088

Zemljisnoknjizni ulozak: 1060

Suvlasni¢ki udio: Suvlasni¢ki udio redni broj 9

Katastarska opcina, katastarska €etica i posjedovni list predmeta procjene:

Katastarska op¢ina Novi Labin
Katastarska Cestica 1088
Broj posjedovnog lista 1607

Podaci iz zemlji$ne knjige ( gruntovno stanje):

STAN - koji se definira kao 9. Suvlasnicki dio: 1/9 ETAZNO VLASNISTVO (E -8) k.¢. 1008 k.0. Novi
Labin, stan obracunske povrsine 63,20 m?, dolazi upisan u zk. ul. 1060 za k.o. Novi Labin koji se vodi kod
Op¢inskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjiznom odjelu Labin, sa upisom vlasnistva na ime i u Korist narucitelja u
cijelosti.

U teretovnici ( C) zemljisnoknjiznog uloska ove nekretnine —stana, nadan vrednovanja nije bilo upisanih
tereta koji bi utjecali na trznu vrijednost nekretnine za koju se radi ovaj elaborat.

U teretovnici ( C) zemljisnoknjiznog uloska ove nekretnine i stana, nadan vrednovanja nije prileZila nit
zabiljeska u pogledu posjedovanja gradevinske ili uporabne dozvole

Napomena:

Nekretnine se procjenjuju prema podacima sa javno dostupnih portala, dokumentaciji koju je vjestaku stavio
na raspolaganje naruditelj iocevidom utvrdenim podacima.

Narugitelj je vjestaku predocio:



1. lzvadak iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Pazinu, Zemlji$noknjiznog odjela Labin , zk. ul. 1060 za
k.0. Novi Labin

2. Kopiju katastarskog plana za k.¢. 1088 k.o. Novi Labin,

3. Posjedovni list, Internet izvadak, broj 1607 za k.o. Novi Labin

Stan — predmet procjene na dan ocevida bio je u funkcionalno ispravnom stanju, dovrsen i useljen.

Podaci iz katastra zemljiSta:
Katastarska cetica 1088 k.o. Novi Labin dolazi upisana u posjedovnom listu broj 1607 za k.o. Novi Labin koji
se vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula, Odjel za katastar nekretnina Labin , kao posjed :

= GRAD LABIN, OIB:19041331726, Titov trg kbr. 11, 52 220 LABIN, u 2 /9 dijelova.

Na kopiji katastarskog plana zgrada u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj elaborat ima oznaku 1088 k.o.
Novi Labin - zgrada, dvoriste i cisterna U povr§ini od 251 m?,

Kopija Katastarskog plana
Na nesluzbenoj kopiji katastarskog plana koju je vjestaku dostavio zz naruditelja katastarska cestica 1088 k.o.
Novi Labin je prikazana oblikom i broj¢anom katastarskom oznakom.

Posjed:
Stan nadan ogevida u posjedu je drzala najmoprimka Sabrina Stemberga Vidak.

Rekonstrukcija:

Utvrdena.

Tijekom o&evida najmoprimka Sabrina Stemberga Vidak je izjavila da je vrsio znatnija ulaganja u podmetni
stan koja ¢u sukladno narudzbi — nalogu procijeniti u daljnjem dijelu ovog elaborata.

Stan — predmet procjene.
Prema izmjeri na licu mjesta stan ¢ine slijedece prostorije i prostori:

R.b. | Prostorija | Dimenzije | Povrsina | visina
1. Ulaz - hodnik 133 x 197 2,62 274 cm
2. Hodnik 171 x 4,16 + 0,90 x 0,54 7,60 274 cm
3. D. boravak 430 x 428 18,40 274 cm
4, Kupaonica 283 x 185 5,24 274 cm
5. Soba 1 274 x 309 8,47 274 cm
6. Soba 2 205 x 382 + 95 x 90 8,69 274 cm
7. Soba 3 355 x 320 11,36 274 cm
Ukupno: - 62,38 170,92 m?
Napomena:

Stanje zgrade :

Predmet procjene je stan kojeg ¢ine: ulaz, hodnik, d. boravak sa kuhinjom, kupaonica i tri sobe.

Katnost stambene gradevine je Pd+P+2K.

Stambena zgrada je organizirana tako da se u prizemlju nalaze tri a na ostalim etazama po dvije samostalne
cjeline- stanovi odnosno poslovni prostri.

Svi etazni dijelovi maju pristup sa unutarnjeg stepenista .

Fasadni zidovi zgrade i stana su od kamena debljine 55,0 cm, obostrano ozbukani i ofarbani.

Unutarnji nosivi zidovi su zidani opekom u produznom mortu, debljine su 20,0 cm, obostrano ozbukani.
Medukatne konstrukcije su od drvenih gredica i dasaka sa oZbukanim podgledom.

Konstrukcija krova je izvedena kao: drvene gredice, das¢ane ispune, krovna ljepenka, i toplinska izolacija.
Pokrov je od crijepa. Krov zgrade je novijeg je datuma.

Izvedena je takoder i nova limarija od pocin¢anog lima - vertikalni i horizontalni oluci.

Korisna visina svih prostorija zgrade iznosi od 280 - 300 cm.

Pregradni nenosivi zidovi izvedeni su od Suplje opeke, a ponegdje od gipskartonskih ploca.

Svi ugradeni elementi su klasiéni.

Svi unutarnji zidovi i plafoni su grubo i fino Zbukani i obojeni disperzivnim bojama.
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Zidovi u kupaonicama obloZeni su keramickim plo¢icama, a u kuhinji uz radne plohe do visine 1,6 m od poda.
Fasada objekta je grubo i fino Zbukana sa zavr§nom plemenitom bojom.
Podovi prostorija obradeni su teracom i daskama odnosno laminatom i parketom, u kupaonicama keramickim
plocicama.
Na vanjskim otvorima stana zatecena je drvena, PVC i AL stolarija.
Gradevinska stolarija unutarnja je drvena - tipska
Zastita od insolacije izvedena je griljama, a od insekata ponegdje komaricama.
Gradevina je priklju¢ena na elektri¢nu, vodovodnu, kanalizacijsku te telefonsku mrezu.
Ostala oprema kupaonice:
- sanitarni elementi : bojler, kada, umivaonik, WC 8koljka sa vodokotlicem
- el. brojilo
Stanovi su prikljuceni na dimovodne kanale.
Ventilacija je izvedena u svim prostorijama koje nemaju prirodnu ventilaciju preko prozora.
Stanovi su prikljuéeni su na :
- javnu vodoopskrbnu mrezu,
- javnu kanalizacijsku mrezu naselja,
- NN mrezu naselja,
- TK mrezui
- zajedni¢ki antenski prikljucak.

Vlasnistvo:

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni$tvo na procjenjivanom nekretninom.

Ovim elaboratom informacije o vlasniStvu i posjedu procjenjivane nekretnine date su prema dokumentaciji sa
javno dostupnih portala i izjavi zz narucitelja elaborata odnosno procjene.

Prema ranije navedenom zemlji$noknjiznom ulo$ku vlasnistvo nad stanom uknjizeno je na ime i u korist
narucitelja u cijelosti.

Teretni list:
U Teretovnici (C) zemljisno knjiznog uloZaka za stan — 8. Suvlasni¢ki dio, na dan vrednovanja nije bilo
upisanih tereta koji bi utjecali na trznu vrijednost procjenjivanog stana.
1.2. Podaci o naruditelju
GRAD LABIN
Titov trg 11
OIB: 19041331726
52 220 Labin

Ugovor/ narudzba:
NarudZbenica broj: 20R0000531 od 08.10. 2020. godine.

1.3. Podaci iz narudzbe i realizacije :

Svrha izrade vjeStacenja:
Rjesavanje imovinsko pravnih pitanja — kupoprodaja.

Dan vrednovanja: 28. studenog 2020. godine.
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dan kakvoce: 28. studenog 2020. godine.
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine — nekretnina koje je mjerodavno za
procjenu njene trzne vrijednosti.

Dan obilaska nekretnine: 07. studenog 2020. godine.

Opseg obilaska nekretnine:
Obavljen je vanjski i unutra$nji pregled stambenog objekta te stana koji je predmetom procjene.

Sudionici u obilasku. 5
ZZ Naruditelja i najmoprimka gospoda Sabrina Stemberga Vidak.
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Koristeni dokumenti :
Narucitelj je vjestaku za potrebe izrade ovog izvjestaja predoc¢io dokumentaciju navedenu u ranijem dijelu
ovog elaborata.

Upravno pravno stanje — status ( zakonitost ) zate¢ene zgrade

K.¢. 1088 k.o. Novi Labin

Zgrada 1088 k.o. Novi Labin uknjizena je sa zabiljeSkom nadleznog katastarskog ureda od 30. studenog 2011.
godine daje izgradena prije 15.02. 1968. godine , $to se smatra uporabnom dozvolom temeljem vaZeteg 0
gradniji.

Slijedom navedenog ¢injenicom da je zgrada evidentirana prije 15.02. 1968. godine mozZe se zakljuditi da se
je zgrada u smislu ¢lanka 3. stavak. 1. to¢ka 23. Zakona o gradnji, NN 153/13 i 20/17, 39/19 1 125/19 smatra
postoje¢im - zakonitim objektom a tako i stan za kojega se radi ovaj elaborat.

Ortofoto polozaj nekretnine — stanje na dan vrednovanja

Izvor: https://ispu.mgipu.hr/

K.¢. 1088 k.o. Novi Labin — sadasnje stanje

K.¢. 1088 k.o. Novi Labin - stanje prije 15.02.1968. godine

MJERILO 1 - 500 (a5 Toan) iy - & 0 fimRsoe™M  E 312936 N 4996769

Suradnici na izradi ovog izvjestaja:
Nitko.
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1.4. Osnovica za vrednovanje:
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovarajuce odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi , odluke i normativi

1.5. Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine radena je koriStenjem slijece:
1.5.1. regulative :
1) Zakona o0 vlasniStvu 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,
2) Zakona o zemljisnim knjigama, NN 91/96,
3) Zakona o prostornom uredenju , NN 153/13, 65/17, 114/18 i 39/19,
4) Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19,
5) Prostorni plan uredenja Grada Labina,
6) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Labina,
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.

1.5.2. literature:
1)  Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV
Zagreb, svibanj 2007.
2)  Urlih, Mjcica ( Zagreb, 2016. godina) Priruénik 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)

1.6. Osnova za vrednovanje:

Vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama i to:
1. Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15.
3. Medunarodni standardi procjenjivanja ( EVS — European Valuation Standards ),

Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom océevida, izjavama zz narucitelja,
identifikaciji te podacima iz zemlji$no — knjizenog i katastarskog operata.

2. Opis nekretnine
2.1. Opis zgrade na k.¢. 1088 k.o. Novi Labin

Gradevina je dvokatnica sa suterenom,  sagradena masivnim naéinom gradnje Kkoristenjem kamena i
glinenih blokova za zidanje nosivih zidova d = 55 — 65 c¢cm, opek NF za zidanje pregradnih d = 20 cm i
nenosivih zidova d =12 cm, drveta za medukatnu i dvostre$nu krovnu konstrukciju te crijepa za pokrov.
Gradevina je uknjizena u katastarskom operatu i gruntovnici Opéinskog suda u Pazinu, Zemljisno —
knjiznog odjela Labin.

Konstruktivni sistem zagrade ¢ini masivno zidan sklop nosivih zidova na koje se oslanja medukatna , stropna
i krovna konstrukcija zgrade.

Kroviste zgrade izvedeno je kako je vete napomenuto kao dvostre$no kroviste sa drvenom krovnom
konstrukcijom i pokrovom od crijepa.

Zgrada nema lift.

Zidovi zgrade su obostrano Zbukani i obojani.

Procelje zgrade je obradeno klasi¢cnom Zbukom.

Pregradni nenosivi zidovi zgrade gradeni su opekom NF, obostrano Zzbukani a u mokrim ¢vorovima —
sanitarijama i u kuhinjama uz kuhinjske elemente dodatno obradeni i keramickim plo¢icama.

Podovi prostorija unutar zgrade su zavr$no obradeni parketom , laminatom i keramic¢kim plo¢icama i teracom
u hodniku i stubistu.

Unutarnje stubiste pristupom servisira sve samostalne cjeline unutar zgrade.

Vanjski otvori zgrade zatvoreni su standardnom drvenom te PVCi AL stolarijom, ovisno od stana do stana.
Zastita od insolacije i atmosferilija na vec¢ini prozora izvedena je griljama.
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Zgrada i stanovi posredno imaju standardni razvod instalacija struje snage i rasvjete, sanitarnog razvoda vode,
kanalizacije i TK instalacija.

Krov

Nosiva krovna konstrukcija izvedena je

pokrovom od crijepa.
Na krovistu zgrade nalazi se krovna kuéica.
Namjena

Prema zate¢enom na dan odevida i uknjizenom stanju zgrada je pretezito Stambene namjene.

Uredenje okolisa
Zgrada svojim tlocrtom skoro u ciljnosti pokrova okuénicu — zemljiste na kojemu je sagradena.

U oku¢nici zgrade nalazi se cisterna za vodu koja se vise ne koristi te dio neizgrdenog zemljista.
Samo manji dio oku¢nice je hortikulturno ureden.

2.2. Opis stana

Predmet procjene je stan kojeg ¢ine: ulaz, hodnik, d. boravak sa kuhinjom, kupaonica i tri sobe.
Stan se nalazi na Il. katu zgrade i iam direktan pristup na unutarnje stubiste.
Stan je prosje¢nog uredenja $to podrazumijeva podove oblozene laminatom i keramic¢kim plo¢icama samo u
kupaonici, zbukane i obojana zidove odnosno u kuhinji uz kuhinjske elemente i kupaonici obloZene kerami¢kim
plo¢icama

Unutarnja stolarija stana je drvena — nova.

Vanjska stolarija je od PVC i

ostakljenjem termopan staklom.

Zastita od insolacije izvedena je AL griljama, a od insekata komaricama.
Sanitarna oprema je standardna: bojler, kada, umivaonik, WC 8koljka sa vodokotli¢em

Stan ima priklju¢ak na dimovodni kanal kao i ventilacijski kanal za prostorije bez prozora
Stan ima vazeée prikljucke na:

- javnu vodoopskrbnu mrezu,

- javnu kanalizacijsku mrezu naselja,

- NN mrezu naselja,
- TK mrezui
- zajednicki antenski prikljucak.

U nacelu stan je prosjecnog uredenja i opreme.

Op¢i dojam stan
Op¢i dojam stana je zadovoljavajuéi za zateCeno stanje dovrSenosti.

Na dan oCevida , stan su ¢&inile

slijedece prostorije:

kao dvostresno kroviste sa drvenom krovnom konstrukcijom i

R.b. Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent Korisna Obujam
povr§ina prostorije korisne vrijednost prostorije
prostorije - vrijednosti povrsina -
dimenzije povrsina prostorija
Bro. Prilog 1.
Naziv m? m* Pravilnika m3
Prizemlje
1. Ulaz - hodnik 133 x 197 2,74 1,00 2,62 -
2. Hodnik 171 x 4,16 + 0,90
x 0,54 2,74 1,00 7,60 -
3. D. boravak 430 x 428 2,74 1,00 18,40 -
4, Kupaonica 283 x 185 2,74 1,00 5,24 -
5. Soba 1 274 x 309 2,74 1,00 8,47 -
6. Soba 2 205 x 382 + 95 x
90 2,74 1,00 8,69 -
7. Soba 3 355 x 320 2,74 1,00 11,36 -
| | Ukupno: 62,38 | 62,38 | 170,92 m? |
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Napomena.

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, povrSine prostora u stanovima se definiraju i proracunavaju prema
postupcima iz Hrvatske norme HRN 1SO 9836:2011 za povrsinu i obujam gradevina sukladno ¢lanku 5. i
Priloga 1 Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15.

U daljnjem dijelu elaborata za izraun trzne vrijednosti stana  koristiti ¢u  povr§inu stana iz
zemlji$noknjiznog izvatka - 63,20 m?

Energetski certifikat

Za stan zz naruditelja vjeStaku nije predo¢io energetski certifikat.

Prema ¢l. 24. Zakona 0 gradnji ( ,,Narodne novine*, broj 153/13, 20/17, 39/19 i 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

Medutim obzirom na stanje i vrijeme izgradnje stambene zgrade pretpostavka ovog elaborata je da zgrada i
stan imaju srednji energetski razred.

Napomena 1.

Ukoliko se zgrada, stan, garaza ili poslovni prostor prodaju u ovr$nom postupku, diobi ili se prijenos
vlasnistva vrsi radi osiguranja novacen trazbine ne postoji obveza ishodenja energetskog certifikata.

2.3. Regionalni polozaj naselja — grada

Regionalni polozaj grada: Regionalni polozaj Labina  je dobar.

Vedi gradovi u okruzenju: Podjednako blizu .

Prilazne ceste: Dobre

Zeljezni¢ka postaja: Pula, Pazin, cestovna udaljenost cca 33-43 km
Autobusni kolodvor Labin, cestovna udaljena cca 0,6 km

Zra¢na luka: Zra¢na luka Pula, cestovna udaljena cca 40 km.

2.4. Lokalni poloZaj nekretnine:

Mikrolokacja:

Mikrolokacija nekretnine je pretezito stambene namjene.

U okruzenju nekretnine nalazi se sva komunalni i urbana infrastruktura.
Obijekt je pjesacki i automobilski dobro pristupacan.

Vrsta gradnje u ulici i gradskoj cetvrti:

Pretezito viSekatne gradevine, stambene i stambeno — poslovne namjene kao i zgrada u kojoj se nalazi stan za
koji se radi ovaj elaborat.

NezZeljeni uéinci:

Okuénica zgrade je relativno mala.

Gustoca stanovanja iznad prosjeka.

Topografija nekretnine:
Prema vizualnoj ocjeni - procjeni  kosa.

Polozaj nekretnine moguce je is¢itati prilozene ortofoto snimke sa uklopljenim katastarskim planom.
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2.5. lzgled i oblik

Zgrada:

Sagradena kao slobodnostojeci objekt , etaznosti Pd+P+2K, klasi¢nog arhitektonskog oblikovanja, sagradena
unutar okvirnih gabarita cca 1500 x 1600 cm.

Okuénica:

Okuénica zgrade u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj elaborat je izgradena — Kig = 0,90.
Okucénica je relativno mala za ovakav tip izgradnje, gusto¢a stanovanja je iznad prosjeka.
Pristupni put do zgrade poplocen je kamenim kockama iima nogostup uz zapadni rub kolnika.

2.6. Infrastruktura, zemljiSte idr.

Vrsta ulice: Cesta sa umjerenim do srednjim prometom.

Konstrukcija ulice: U potpunosti izgradena, kolnik oplo¢en kamenim kockama.
Prometnica ima nogostup uz zapadni rub kolnika.

Prikljucci zgrade: Zgrada ima vazece - aktivne komunalne prikljucke na NN mrezu,

vodoopskrbnu mrezu, kanalizacijsku mrezu i TK mrezu naselja.
Dispozicija otpadnih voda iz zgrade i stanova rjesenja je priklju¢kom ja
javnu kanalizacijsku mrezu Grada Labina.

Rubi uvjeti Cestice: Utvrdeni i vidljivi na terenu.
Granice cestice su na vidljive i utvrdene linijom vanjskih zidova zgrade i
ogradnim zidovima okuénice.

Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni porodno tlo, pretezito kamenitog porijekla sa
pokrivkom od humusa.

Zagadenja tla: Nije testirano niti je zabiljezeno.
Kod predmeta procjene pretpostavlja se da je zemljiste nezagadeno odnosno
cisto.

2.7. Upravno pravno stanje, status — vrsta i mjera gradevinskog KkoriStenja

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Grada Labina  (http://www.labin.hr/prostorni-plan-
uredenja-grada-labina) k.¢. 1088 k.o. Novi Labin ) definirana je kao gradevinsko zemljiSte sa namjenom
izgradnje stambenih, stambeno — poslovnih i ugostiteljsko — turisti¢kih gradevina.

Kartografski prikaz 1. — Kori$tenje i namjena povrsina
Izvor: http://www.labin.hr/Files/201605/_1_ID_Namjen.pd
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Gradevinsko podruéje gradske aglomeracije grada Labina
Izvor: http://www.labin.hr/Files/201605/GP%204.4-GRADSKA%20AGLOMERACIJA .pdf
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[PROSTORI ZA RAZVOJ | UNAPRJEDENJE NASELJA |

— granica gradevinskog podrudja
[ | | izgradeni dio gradevinskog podrudja naselja
| | | neizgradeni dio gradevinskog podrudja naselja
| ! 1 podrugje za razvoj naselja
unutar obuhvata UPU-a Labin i Presika, VineZ, Kapelica | Marcsljani
| | | turisti€ki punktovi
[T ] ugostiteljsko - turisticka namjena
| | | gospodarska namjena
| | | sportsko - rekreacijska namjena /R, G/

R - rekreacija, G - golf

EcH] | groblje
Izvor: http://www.labin.hr/Files/201605/GP%204.4-GRADSKA%20AGLOMERACIJA. . pdf

Sukladno utvrdenom namjena Stana je je kompatibilna sa namjenom podru¢ja odredenom prostorno planskom
dokumentacijom Grada Labina .

2.8. Odstupanja u kakvoc¢i - uvjeti i ograni¢enja:

Registrirana i neregistrirana prava: Ogranicenja u koristenju nekretnine — nekretnina prema ZK stanju
nisu utvrdena.
Vanknjizno ograni¢enje koristenja: Stan je iznajmljen - pravo koristenja ima najmoprimka sa

slobodno ugovorenom najamninom.

2.9. Razvojno stanje naselja — grada:
Razvojno stanje: Razvojno stanje naselja Podlabin , Aldo Negri kbr. 5, je dobro.

2.10. Porezno stanje:
Porezno stanje nekretnine:
Na stjecanje vlasniStva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV) :
1. natrznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke ( I. isporuka prije prvog Koristenja) ,
2. na trznu vrijednost Il. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veéi od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasniStva,
4. nazemljiste na kojemu se nalazi gradevina,
5. na gradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.
6. mnatrznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke ( I. isporuka prije prvog koristenja) ,
7. na trznu vrijednost Il. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
8. na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veé¢i od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
9. nazemljiste na kojemu se nalazi gradevina,
10. ma gradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.
PDV sene placana:
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.
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Porezna oshovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natje¢ajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna oshovica je vrijednosti Sto ju je stjecatelj dao ili platio za ste¢enu — kupljenu nekretninu.

11. U vrijeme procjene PDV iznosije 25% a porez na promet nekretnina 3 %.

2.11. Sadasnje koristenje i najamno stanje:
Sadasnje korisStenje:
Stan Na dan ocevida stan je bio primjeren za stanovanje.

Najam: Na dan ocevida temeljem Ugovora o najmu stana stan je koristila
najmoprimka sa slobodno ugovorenom najamninom.

3. Zajednicki dijelovi nekretnine:

Zajedni¢ki dijelovi nekretnine:

Zajednicki dijelovi nekretnine su : temelji, podrum, dimnjaci, nosivi zidovi, (fasadni i nosivi), stropne
konstrukcije, nenastanjivo potkrovlje, unutra$nje stubiste, vanjski prikljuéci zgrade na komunalnu infrastrukturu
kao i zemljiste ispod zgrade.

4. Pravo na posebno Kkoristenje:

Pravo na posebno koristenje: Pravo na posebno koristenje Stana nisu utvrdena.
Prihod od zajednickog vlasnistva: Prihod od zajednic¢kog vlasni$tva nije utvrden.
Pri¢uva / fond za odrZzavanje: Uspostavljen koliko je vjestaku poznato.

5. Op¢i dojam cijelog objekta:
Op¢i dojam cijelog objekta: Op¢i dojam cijelog objekta je zadovoljavajuci.

6. Op¢i dojam nekretnina za koje se radi ovaj elaborat:
Op¢i dojam stana je dobar.

7. Razvojni potencijal- moguéi nadin koristenja:

Moguéi nadin koriStenja nekretnine — nekretnina definiran je namjenom i okruzenjem - stanovanje,
iznajmljivale tijekom turisticke sezone ukoliko se kategorizira kao apartman, poslovna tiha usluzna djelatnost
i djelatnost koja se moze obavljati u stanu.

Sve relativno ciste poslovne i usluzne djelatnosti koje nemaju stetnih emisija u okolis.

ODREDPIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRENINE

1/ Uvod

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o0 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 slijedeéih
propisnih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troskovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuci u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspolozive podatke.
Trzna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena
metoda ili metode.
Ukoliko se koristi vise metode jedna je osnova a ostale sluze za potporu ili provjeru rezultata ( ¢lanak. 23. tocka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

a/ Poredbene metoda — za zemlji$te, stanove, poslovne prostore, zakup poslovnih prostora, najam stanova kao i
potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata.
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b/ Prihodovan metoda — za nekretnine na kojima se nalaze najamne nekretnine , gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

¢/ Troskovna metoda - za procjenu samostojeéih, 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
zemlji$ta a Koristi se i za procjenu samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih kuca , kuéa u nizu, stanova , garaza,
pomo¢nih gradevina, garaznih i parkirali$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 podru¢ju 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

Prihodovna metoda je temeljena na godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trzi$tu ( ¢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 pomo¢u multiprikatora 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 o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina
uzimajuci 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 izracunu troskova gradenja, po danas$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 ( prateée) troskove i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje poredbenom
metodom.

Ovas metoda prvenstveno je premjerana za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za
procjenu samostojecih, 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 odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metode vodi do ostatak vrijednosti
nakon odbitka navedenih troskova rekonstrukcije i modernizacije.

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

Troskovna metoda prilagodava se trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika .. ) koeficijentom za prilagodnu Koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢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 troSkove ruSenja , odvoza i ¢iS¢enja terena i uvecana za placene doprinose.

Nacin izrade procjene vrijednosti stanova, apartmana i poslovnih prostora

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 je to poredbena metoda koja je prikladna za utvrdivanje trzne vrijednosti ovakvih
nekretnina ( stanova i poslovnih prostora ).

Poredbenom metodom procjena vrijednosti odreduje se poredbenom metodom 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
izracun odrzivog prihoda Kkoristiti ¢e se postupci:

e meduvremenskog

ugovora o zakupu poredbenih nekretnina.

Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala

Drzavnog zavoda za statistiku

specijalizirani portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine.

e interaktivnog

odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za

izjednaéenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme zaklju¢ana

koji ima

izjednacenja cijena — kojim se vrednuju podudarna obiljezja ( lokaciju, izgradenost,

komunalnu opremljenost i sl.,) prostora ako nekretnine pokazuju dovoljno podudarnosti sve ako
razlike ne prelaze 40% izlazne vrijednosti ( ¢l. 19. Pravilnika.. ) .

Podaci za procjenu vrijednosti stana
Podatke o kupovinama stanova u najblizem okruzenju pribavio sam na portalu https://nekretnine.mgipu.hr.
Podaci za procjenu vrijednosti

metodama procjene

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.
Kako je trziste nekretninama na podruéju Podlabina, Aldo Negri,

kupovina to sam

procjenjivanim stanom
nekretnina, NN 105/15), sa sve kako slijedi.
Na portalu eNekrentine

za izraGun uzeo podatke o kupinama stanova blizeg
imaju dovoljno podudarnih obiljeZja ( ¢l. 35. stavak 2. Uredbe o procjeni vrijednosti

nekretnine ( bez iskazanog PDV —a) kako slijedi:

vise od 30%

temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika o
vrijednosti nekretnina  pojedina¢no ne odstupaju od prosjecne
relativno malog intenziteta sa registriranim
okruzenja koji stanovi

Sa

prileze podaci o kupovinama stanova i apartmana u blizem okruZenje procjenjivane

Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. | katastar. opc¢ina u
Cestice prometu
m? kn kn/m? ( datum)
1. 667 Novi Labin 1148 177 Stan 56,67 419 556 7.215,00  15.05.20109.
2. 653 Novi Labin 1130440 Stan 56,67 460 024 8.118,00  03.06.2020.
3. 664 Novi Labin 1148 197 Stan 45,74 319 541 6.986,00 16.04.2019.
4. 655 Novi Labin 987 691 Stan 45,74 317 554 6.943,00 25.07.2018.
5. 738/5 Novi Labin 982 593 Stan 43,52 300 000 6.893,00 06.06.2018.
6. 702 Novi Labin 947 994 Stan 70,11 497 958 6.846,00 02.06.2018.
Prosjek 7.167,00
+/-30%

5.017,00 do 9.317,00 kn

Niti jedna od navedenih kupovina pojedina¢no ne odstupa vise od 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina te ¢u za daljnji izracun za izvodenje cijene procjenjivane nekretnine uzeti cetiri
kupovine nekretnina - stanova koji su povr$inom najbliZze povrsini procjenjivanog stanja a iznosom kupovine
najbliZe prosjeku zbroja kupovina.

Dakle u daljnji izra¢un uzimam:

Re. Broj Katastarska ID ZKC | Kultura | Povr$ina Cijena Cijena Ugovor
br. | katastar. opc¢ina u
Cestice prometu
m? kn kn/m? ( datum)
1. 667 Novi Labin 1148177 Stan 56,67 419 556 7.215,00  15.05.20109.
3. 664 Novi Labin 1148 197 Stan 45,74 319 541 6.986,00 16.04.2019.
4. 655 Novi Labin 987 691 Stan 45,74 317 554 6.943,00 25.07.2018.
5. 738/5 Novi Labin 982 593 Stan 43,52 300 000 6.893,00 06.06.2018.
Prosjek 7.009,00
+/-30%

4.906,00 do 9.112,00 kn

Razmatranje lokacija poredbenih nekretnina :
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1/ K.¢. 667 k.o. Novi Labin, Labin, UL.Mate Blazina, lzvor : https://geoportal.dgu.hr/

667 NOVI LABIN el <> <@ | I O lﬁl‘

3/ K.&. 655 k.o. Novi Labin, Labin, ul. Karla Kranjca, lzvor : https://geoportal.dgu.hr/
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4/ K.¢. 785/3 k.0. Novi Labin, Labin, ul. Karla Kranjca, lzvor : https://geoportal.dgu.hr/

Pristup procjeni trZzne vrijednosti stana

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izra¢unom kroz slijedece etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednaéenje cijena

Budu¢i da se vrijeme vrednovanja utvrdivanja trzne vrijednosti predmetnog stana za koji se radi ova procjena
razlikuje od vremena vrednovanja nekretnina sa kojima se usporeduje  cijene poredbenih nekretnina
prilagodavaju se danu vrednovanja meduvrenskim 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 izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvodi stana sukladno ¢l. 23. stavak 4.
postavaka 2. Zakona i ¢l. 8., 14., 15., 18. i 19.Pravilnika... koristenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i
to:

e Prilog 5. — Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u visestambenoj zgradi

e Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.
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e Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

e Koeficijente obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnic¢ko —
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 kvalitativno obiljeZje nekretnine utvrdivanja trzne vrijednosti razlikuje od nekretnina sa kojima se
usporeduje  ocjenu njihovih obiljezja koja utjeGu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih
tehnicko — fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom
po nacelu 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 ista¢i da se
postupkom izjednacéenja cijena za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporediva nekretnina
imaju isto obiljezje cijena se ne mijenja odnosno obrnuto za sluéaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti
ima loSije obiljezje od usporedive nekretnine.

Pozitivni koeficijent za preratunavane znaci da je procjenjivana nekretnina zbog promatranog obiljezja
,vrjednija“ i obrnuto za slu¢aj da koeficijenata za prera¢unavanje ima negativan predznak.

Indeks cijena stambenih nekretnina
Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 28. studenog 2020. godine ( Tablica novelirana 12.10.2020.)
Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2020/13-01-02_01 2020.htm

[13.1.3. |
INDEKSI CILJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koriétenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
,,}%:( £ STATISTIRU Indeksi (@ 2015. = 100)”
P — ' Indices (@ 2015 = 100) ¥

novi postojeci

Grad

ukupno stambeni |stambeni Jadran

=
Godina Tromjesedje objekli  |objetti  |-3%CD

Total New Existing City of Adriatic
Quarter = dwellings |dwellings |Zagreb coast

25


https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2020/13-01-02_01_2020.htm

2016. al 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21

Q2 100,28 95,50 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 9484 10197 100,56 101,39 93,26
2017. al 100,85 92,26 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 93,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018, Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 93,51 111,47 114,51 109,33 93,94
a3 112,32 100,78 114,63 118,96 112,20 100,51
Q4 11354 101,49 116,00 119,52 113,50 102,00
2019, a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 11924 102,24
a3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Qi 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 11134 13423 14254 126,30 115,90

Izra¢un trZne vrijednosti stana poredbenom metodom na temelju postignutih trznih cijena
stanova u blizem okruZenju procjenjivanog stana.

Podaci

Povrsina stana prema zemlji$no knjiznom stanju 63,20 m?

Korisna vrijednost povrsina stana ( vjestak ) 62,38 m?

Polozaj u zgradi Prizemlje

Orijentiranost stana Trostrano - istok- jug-zapad
Polozaj d. boravak — orijentiranost Jugozapad

Utjecaj okolisSa ( pogled na zelenilo, urbani okolis ) Prosjec¢ni standard

Utjecaj smanjenog komfora Nije pod utjecajem

| | Usporedba 1. | Usporedba 2. | Usporedba 3. | Usporedba4. |

A/ Opéi podaci

1. Datum zakljucenja ugovora 15.05.2019. 16.04.20109. 25.07.2018. 06.06.2018.
2. Lokacija stana
Naselje: Vinez Labin Labin Labin Labin
Ulica: Aldo Negri 5 Mate Blazina Karla Kranjca Karla Kranjca Karla Kranjca
K.¢. 1088 667 664 665 738/5
K.o. Novi Labin Novi Labin Novi Labin Novi Labin Novi Labin
3. Izvor podataka Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
https://nekretnine.mgipu.hr
5. Povr§ina stana - korisna
vrijednost povrsina
63,20 m? 56,67 45,74 45,74 43,52
5. Iznos — cijena  kn/m? 7.215,00 6.986,00 6.943,00 6.893,00
6. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
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B/

10.
11.

C/

12.

13.

14.

15.

Rezultat nakon
potraznje

korekcije
7.215,00

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena
stambenih nekretnina na dan
sklapanja ugovora

( Ostalo)

izvor www.dzs.hr
(28.11.2020.)

B/ Bazni indeks cijena
stambenih nekretnina na dan
procjene .. 28.11.2020
Korekcija za Q2/2020 do
Q4/2020. = 115,90 + 2,00 =

102,24

117,90

117,90

Faktor korekcije B/A
Rezultat  nakon
vremenskog izjednacenja
Kn/m?

medu

1,15

6.986,00

102,24

117,90

1,15

6.943,00

100,51

117,90

1,17

6.893,00

98,94

117,90

1,19

8.297,00

8.034,00

8.123,00

8.203,00

Interaktivno izjednacenje cijena

Odnos povrsina
63,20 m?
Faktor korekcije
0,00 - 15,00
15,00 — 30,00
30,00 - 60,00
Vise od 60,00

+/- 0,00
+/- 0,10
+/- 0,15
+/- 0,20

Polozaj prostora — etaza
I1. kat , zadnja etaza
Faktor korekcije
Podrum
Prizemlje

1.kat - pred. et.

+/- 0,92
+/- 0,00
+/- 0,92

Lokacija — zona naselja
Labin

Naselje: Podlanin
Ulica: Aldo Negri

56,67
0,00

Nepoznato
0,00

Labin

Labin

Mate Blazina
Razlic¢ita zona

uredenja

Faktor korekcije +10,00
Ista zona +/- 0,00
Razli¢ita +- ...
Lijepi krajolik +/- 0,00
— pogled

Da Ne
Faktor
korekcije +5,00
Infrastruktura lokacije Ista
Komplet -
Faktor korekcije 0,00
Ista opr. +/- 0,00
Razli¢ita opr. -l
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45,74
-10,00

Nepoznato
0,00

Labin

Labin

Karla Kranjca
Razlic¢ita zona
uredenja
+10,00

Ne
+5,00
Ista

0,00

45,74
-10,00

Nepoznato
0,00

Labin

Labin

Karla Kranjca
Razlic¢ita zona
uredenja
+10,00

Ne
+5,00
Ista

0,00

43,52
-10,00

Nepoznato
0,00

Labin

Labin

Karla Kranjca
Razlic¢ita zona
uredenja
-10,00

Ne
+5,00
Ista

0,00


http://www.dzs.hr/

16.

17.

18.

19.

20.

21,

D/

22,

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.
30.

Ostalo — uredenje stana
Prosjecni

Standard

Faktor korekcije

Iznad standarda  +/-0,08
Prosjecni
standard +/- 0,00
Optimalni
standard +/- 0,08

Utjecaj osobnih sluznosti
Nije pod utjecajem

Faktor korekcije
Pod utjecajem
Nije pod utj.

0,05-0,50
1,00

trafostanice, prometnice, susjedne gradevine i sl.

Pod

utjecajem prometa
Faktor korekcije
Pod utjecajem
Nije pod utj.

0,05-0,50
0,00

Kontrola - ukupna korekcija
(manje od +/-40 %)

Ukupno korigirana cijena

Srednja vrijednost -
meduvremenski i
interaktivno

cijena ( kn/m?)

izjednacena

Kontrola - statisticka obrada podataka

Prosjek - zaokruzeno

Medijan
Apsolutno  odstupanje od
prosjeka
Relativno  odstupanje od

prosjeka (%)

Kvadrat odstupanja
(‘apsolutnih)

Prosje¢no apsolutno
odstupanje ( Sum 23:4)
Standardna devijacija

( kvadratni  korijen iz
varijance)
Dvostruka standardna
devijacija

Pravilo 2- sigma
Pojedina¢no odstupanje od

Prosjecni Prosjecni Prosjecni Prosjecni

standard standard standard standard

0,00 0,00 0,00 0,00

Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod

utjecajem utjecajem utjecajem utjecajem

0,00 0,00 0,00 0,00

Smanjeni komfor — prolaz ispod zgrade, blizina kolodvora, blizina kotlovnice,

Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod

utjecajem utjecajem utjecajem utjecajem

-10,00 -10,00 -10,00 -10,00

+5,00 % -5,00 % -5,00 % -5,00 %
8.712,00 | 7.632,00 | 7.717,00 | 7.793,00 |

7.963,50 kn/m?
7.974,00 kn/m?
-7.712,50 -

999,50 80,50 4,50 80,50

12,95 1,04 0,05 1,04

999.000,25 6.480,25 81,00 6.480,25

253.010,44
503,00
1.006,00
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo

medijana

Zaklju¢no



Nakon provedene analize moguée je zakljuditi da jedini¢na trzna vrijednost stana  iznosi 7.974,00 kn/m?
bez poreza na prometi eventualno PDV -—a.

Prera¢unavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine
Posebna odstupanja koja utje¢u na trznu vrijednost nekretnine su:
e stanje odrzavanja,
gradevinske Stete,
gradevinski popravci
zastarjelost
dovrsenost,
e stanje zakonitosti i sl.,
ocjenom Kkojih jediniénu trznu vrijednost nekretnine izracunatu u ranijem dijelu elaborata korigiramo za
navedena odstupanja kako slijedi:

| Opis odstupanja | Ocjena | Koeficijent odstupanja |
1. Stanje odrZavanja Prosje¢no +0,00 %
2. Gradevinske Stete na stanu Ne + 0,00 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Potrebno - 5,00 %
4. Zastarjelost Da — djelomi¢no - 2,50 %
5. Dovrsenost Stan je dovrseni u
funkcionalno ispravnom + 0,00 %
stanju
6. Stanje zakonitosti Zakonita zgrada 0,00 %
Ukupno odstupanje: -7,50 %
Zakljucak

Dakle slijedom iznesenog korigirana jedini¢na trzna vrijednost nekretnine - stana iznosi:
7.974,00 kn/m? x 0,925 =7.375,95 kn/m?

Izracun trzne vrijednosti stana
Trzna vrijednost nekretnine prema izradunu Tv =M? X Jtv = 63,20 m?x 7.375,95 kn/m? = 466.160,04 kn
odnosno zaokruzeno 466.000,00 kn i/ili 61.706,84 €.

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 tisu¢ice,

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

- 28.11..2020. ... 1,00 € = 7,55183700 kn

Procjena vrijednosti neamortiziranih izvrsenih korisnih ulaganja zasticenog najmoprimca u
stan

Najmoprimka je tijekom oCevida pokazala i obratila pozornost vjestaku na izvedene radove koje je izvela
u stanu , prema njenim rije¢ima unatrag tri do pet godina.

Za navedene radove najmoprimac nije predocio vjerodostojne isprave odnosno racune niti pisanu suglasnost
Grada Labin za izvodenje predmetnih radova.

Procjena izvedenih radova

Procjenu vrijednosti izvedenih radova  izvrSio sam troSkovni¢kom metodom obzirom da je to za ovakve
radove najprimjereniji nacin procjene.

Procjenu trzne vrijednosti izvedenih radova izvrsit ¢u koriste¢i se podacima iz biltena ,,Standardne kalkulacije
radova u visokogradnji" Instituta IGH d.d. Zagreb za opis standardnih radnih procesa i normativa , cijena
materijala, radova i strojeva, te Cjenika neposredne izvedbe gradevinskih radova gradevinske operative
Primorsko - goranske - istarske regije i Grada Labina.

Amortizacija je obracunata sukladno Prilogu 15. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina.

RAD — STAVKA | Jedini¢na | Cijena
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10.

11.

12.

13.

Otudenje zbuke sa zidova i stropova sa iznosom materijala iz
stana, utovarom u prijevozno sredstvo i odvozom na gradsku
deponiju

Obracun po m?

m?220

Skidanje postoje¢ih dotrajalih podnih obloga sa iznosom
materijala iz stana, utovarom u prijevozno sredstvo i
odvozom na gradsku deponiju

Obracun po m?

m? 63,20

Izrada cementnog estriha u kupaonici , hodniku i d. boravku
Obrac¢un po m?
m? 21,26

Zbukanje zidova i stropova, $pruc, gruba i ina Zbuka
Obracun po m?
m? 188,00

Krpanje i popravak plafona
Obracun po m?
m? 22,50

Dobava i postava gipskartonskih plo¢a na plafon ukljuéivo
sa potkonstrukcijom i termoizolacijom od 5 cm

Obrac¢un po m?

m? 36,83

Dobava i postava gipskartonskih plo¢a na zid ukljucivo sa
potkonstrukcijom i termoizolacijom od 5 cm

Obrac¢un po m?

m? 35,70

Bojane zidova i plafona disperznim bojama sa svim
potrebnim predradnjama

Obrac¢un po m?

m? 257,80

Dobava i postava zidnih i podnih kerami¢kih plogica
Obrac¢un po m?
m2 46,60

Dobava i postava novog laminata
Obracun po m?
m2 36,80

Dobava i postava unutarnjih kamenih klupcica
Obracun po kom
kom 5

Dobava i postava unutarnja vrata
okovom, kvakom i bravom
Kom 4

sa punim $tokom

Dobava i postava ulaznih vrata
okovom, kvakom i bravom
Kom

sa punim Stokom

30

cijena ukupno
30,00 kn 6.600,00 kn
22,50 kn 1.422,00 kn
90,00 kn 1.913,00 kn
85,00 kn 15.980,00 kn
75,00 kn 1.688,00 kn
260,00 kn 9.576,00 kn
180,00 kn 6.426,00 kn
35,00 kn 9.023,00 kn
260,00 kn 12.116,00 kn
180,00 kn 6.624,00 kn
170,00 kn/kom 850,00 kn
2.200,00 kn 8.800,00 kn
5.500,00 kn 5.500,00 kn



14.

15.

16.

17.

18.

19.

Dobava i montaza stolarije

Prozor sobe PVC . 100 x 150

Kom 5

AL grilje

Kom 5

PVC prozor kupaonice 60 x 60 sa grajama
AL grilje

Izrada instalacija dovoda i odvoda vode kuhinje i kupaonice.

Pausal

Izrada nove elektroinstalacije stana
Pausal

Dobava i montaZa sanitarnih elemenata u kupaonici
WC skoljka sa vodokotlicem
kom 1

Bide

Kom

Umivaonik sa slavinom

kom 1

Kada

kom1

Elektri¢ni bojler 80 |

Kom 1

Rad i sitni potro$ni materijal
Pausal

Ukupno stavka 17.

Dobava i montaza zasStite od komaraca
m27,86

UKUPNO UKAGANUJE:
Vrijem ulaganja — 2010.

Starost ulaganja .. 10. godina
Amortizacija prosjek 10/ 35= 28,57 %

2.400,00 kn
2.800,00 kn

1.200,00 kn
1.400,00 kn

1.200,00 kn
1.200,00 kn
1.500,00 kn
1.800,00 kn

1.200,00 kn

2.000,00 kn

200,00 kn

12.000,00 kn
14.000,00 kn

1.200,00 kn
1.400,00 kn

5.000,00 kn

12.000,00 kn

8.900,00 kn

1.572,00 kn

142.590,00 kn |

- 40.738,00 kn |

| 20.

| UKUPNO - vrijednost neamortiziranih ulaganja u stan iznosi:

101.852,00 kn |

IZJAVA VJESTAKA - PROCJENITELJA

Procjembeni elaborat je izraden sukladno vaze¢em 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 nac¢in ne ovisi o mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti.
Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na imovini za koju se
radi ovaj elaborat, 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 stranaka — narucitelja dobio podatke o
postojanju neupisanih prava ( koji nisu spomenuti ovim elaboratom), tereta, niti drugih ograni¢avajucih
okolnosti na procjenjivanoj nekretnini.

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA ELEBORATA

Dokumenti koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz narucitelja.
Izvjestaj je namijenjen samo za naruéitelju i njegovoj svrsi.
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Aktivnostima naruéitelja bilo koje vrste, trec¢ih osoba ili visom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivanog stana u odnosnu na zate¢eno tijekom o¢evida moze se utjecati na misljenje o trznoj vrijednosti
istog.

Utjecaj na iznesenu trznu 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 pradavne 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 znaju i savjesti bez osobnog interesa u ishod
koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

Procijenjena trzna vrijednost nekretnine iskazna je bez tro$kova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina.

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

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

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo na nekretninom .

Ovim elaboratom informacije o0 vlasnistvu i posjedu date su prema dokumentaciji sa javno dostupnih portala,
o¢evida iizjava narulitelja.

Predmet procjene nalazi se na podrucju srednje trzne aktivnosti sa ponudom Kkoja je veca od potraznje slijedom
Cega se moze odekivati da se utrzivost nekretnine moze o¢ekivati kroz relativno duze vremensko razdoblje.

Napomena
Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 28. studenog 2020. godine srednji te¢aj NBH za
1,00 € iznosio je 7,56997200 kn

Ovaj elaborat izraden je kao elektronicka isparava.
Elaborat u digitalnoj formi elektroni¢kom postom i dva analogna ovjerena primjerka postom isporuceni su
zz Narucitelja.

Prilog:

- Foto elaborat zgrade i stana

- lzvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 1060 za k.0. Novi Labin -9. Suvlasni¢ki dio
- Preslika posjedovnog lista broj 1607 za k.o. Novi Labin

- lzvod iz katastarskog plana za k.¢. 1088 k.o. Novi Labin

U Buzetu, 28. studenog 2020. godine.
Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva — arhitekture,

urbanizma, vlasnic¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i
etaZiranje
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Ante Bandi¢, ing. grad.

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

Naselje Goricica 4

52 420 Buzet

mob: 098 652 918

Rijeka

Josipa Mohori¢a 26

51 000 Rijeka

mob: 098 652 918

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

E-mail: ante.bandic@pu.t-com.hr

Narucditelj: GRAD LABIN
Upravni odjel za komunalno
gospodarstvo i upravljanje imovinom
Titov trg 11
52 220 Labin

Elaborat broj: 2020-11-07 -3

Poslovni broj:

FOTO ELABORAT

NEKRETNINE
K.C. 1088 K.O.NOVI LABIN

Buzet, 07. studenog 2020. godine

Snimio i poslozio:

Ante Bandié¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasnickih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba 1 etaziranje
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1. Slika 1. Lice Mjesta, Labin , Podlabin, Aldo Negri kbr. 5
Stambena zgrada na k.¢. 1088 k.0. Novi Labin

o=

Lo o =
[ "X
g CAE

| 2. Slika 2. Ulaz u stan

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 07. studenog 2020. godine | List 34 (2) |
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| 3. Slika 3. Dnevni boravak i kuhinja stana

| 4. Slika 4. Hodnik i kupaonica u stanu

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 07. studenog 2020. godine | Lis 35 (3)
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ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUELIKA HEVATSRKA

Opéinski sud u Pazinu
FEMLIENOKNIZNI ODJEL LABIN

Stanje na dan: 27112020, 23:16 Verificirani ZK ulodak
Katastarska opfina: I16580, NOVI LABIN Broj ZK olofka: 160
Broj zadnjeg dnevnika: £-61262017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLIIANE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbe. | Zmljista Oznaka zemljita Primjedba
(kat. jutra | Hhy ml
Eﬂﬁctl
1. 1088 STAMBENA ZGRADA, CISTERNA I DVORISTE U LABINU, 251
ALDO NEGRI &
CISTERMNA 34
DVORISTE 335
STAMBENA ZGRADA 192
UKUPNO: 18]

DREUGI ODMELJAK
Rbr. | Sadr¥aj upisa | Primjedha
Zaprimljeno 16.02.2017.g. pod brojem Z-448 112017

Prvenstveni red upisa: Z-574/2012

2.1 Zaprimlieno 05.03.2012. beoj Z-574/12 Temeljem &1.116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o pripezano iz Zul. 2
prostormaom uredenju i gradngi (NN 90/11), zabiljeduje se da je prlodeno Uvjerenje izdano od strane DGLUL
Podnatni ured za katastar Pula-Pola, Ispostava Labin, uw Labinu, dana 30.studenog 2011 .godine, k1-935-08/11-
027228, Urbroj-541-24-3-03/09-1 1-2, za gradevine upisane na k& 1088, koja je evidentirana prije 15 veljade
1968 godine;
B
Viastovnica
Rbr. | SadrEaj uplsa | Primjedba
2. Suvlasniéki dio: 19 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
5 kojim je povezane prave vlasnistva na stang na prvom kato koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izhe,
kupaonice | hodnika ukupne povriine 61.09 m2.
VERBANAC JOLANDA, OD IVANA, ROD. STUPAR, OIB: T0434652124, LABIN ALDO NEGRI 5 /6
3. Suvlasnifki dio: 19 ETAZNOG VLASNISTVO (E-2)
s kojim je povezano prave vlasniftva na stano na dregom katu, koji se sastofi od dvije sobe, kuhinje, izhe,
kupaone, we-a, hodnika, ukupne povriine 62,26 m2.
3.1, Suvlasnilki dio etade: 172
SUMBERAC BRUNO, 0D DINKA , OIB: 66591337142, LABIN ALDO NEGRI 5 /8
Zemlpginaknjizni izvadak | datum i vigjeme rade) 28112020, 15:16:1% Sammnica: 1
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IZVADAK 17 ZEMLIISNE KNJIGE
Katastarska opfina: 316580, NOVI LABIN

Yenficiram £K uloZak
Broj £K wloika: 10

ETAZNG VLASNISTVO 5 ODREPENIM OMJERIMA

B
Viastovnica

Rbr. | Sadr¥aj upisa

|Primjedna

3.1, Suvlasnitki dio etade: 172

SUMBERAC MARIZA, ROD. GOBO, OIB: 34494260864, LABIN ALDO NEGRI § /8

4. Suvlasnifki dio: 19 ETAZNOG VLASNISTVO (E-3)

s kojim je povezano prave viasniftva na stano u prizemlju koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, kupaonice i
hodnika ukupne povriine od 54,24 m2.

HEVATIN VALTER OD JOSIPA, OIB: 364 12364813, LABIN ALDO NEGRI & /4

&, Suvlasnifki dio: 19 ETAZNOG VLASNISTVO (E-4)

s kojim je povezano prave viasnidtva na stang na pryom katu, keji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe,
kupaonice i hodnika, nkupne povriine 62,81 m2.

TENCIC SANDRINA, OD OTAVLIA, OIB: 51445999733, LABIN ALDO NEGRI & /%

6. Suvlasnifki dio: 179 ETAZNOG VLASNISTVO (E-5)

s kojim je povezano prave viasnidtva na stang u suterenu, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, kupaonice i
hodnika ukopme povidine 4343 m2.

ELEZ JOSIP, DIE: 64298741407, MOSEC, DONJI MOSEC 12

7. Suvlasnifki dio: 19 ETAZNOG VLASNISTVO (E-6)

s kojim je povezano prave viasnidtva na stang u prizemlju, kojl se sastoji od dvije sobe, kuhinje. kupaonice i
hodnika, ukupne povriine 56,97 ml.

FRANKOVIC MARIO, OD JAKOVA, OIB: 30857678403, LABIN, ALDO NEGRI 53

73 Zaprimljena 02.03 2017 g. pod brojem Z-6126/2017
Prvenstveni red upisa: £-2248/2013
ZABILIEZBA, DOZIVOTNOD UZDRZAVANIE
Zaprirnljeno 19.10.2015. broj £-2248/15 Temeljem Ugovora o dodivotnom uzdriavanju, sastavljenog i

ovjerenog od strane javnog biljeknika u Labinu, dana 16. listopada 2015, godine, pod brojem OL. 1600715,
na stanu, zabiljeduju se prava iz istog, u korist:

FRANKOVIC MARKO, OD MARLA, OIB: 15251497945, LABIN, ALDO NEGRI 53

|8. Suvlasnitki dio: 19 ETAZNO VLASNISTVO (E-T)
5 kojim je povezano prave viasnidtva na poslovaom prostors o podrumu povriine 58,00 m2.

GRAD LABIN, OIE: 19041331726, TITOV TRG 11, 52220 LABIN

9, Suvlasnitki dio: 19 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

5 kojim je povezano prave viasniftva na stano na dregom katw, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje,
kupaonice i hodnika, ukupne povriine 63,20 m2.

GRAD LABIN, OIE: 19041331726, TITOV TRG 11, 52220 LABIN

10, Suvlasnifki die: 19 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)

5 kojim je povezano prave viasnidtva na stano u suterenu, koji se sastoji od jedne sobe, hodnika | kuhinje,
ukupne povriine 23,34 ml.

REFUBLIKA HREVATSKA

Zemlpginoknjiini izvadak | datum 1 vigense wrade) IR 12020, 181606
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IZVADAK 1Z ZEMLIIANE KNJIGE

Venficiram ZK ulokak

Katastarska opéina: 316580, NOVI LABIN Broj ZK uloika: 1060
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
C
Teretovaica
Rbe. | Sadr¥aj upisa | tmes  |Primjedna

1. Ma suvlasnifki dio: 7 (1/9)

1.1 Zaprimljeno 02.03.2017_g. pod brojem Z-61262017
Prvenstveni red upisa: Z-224820135
UEMNIIZFBA, OSOBNA SLUZNOST — PRAVO STANOWANIA

Zaprimljeno 191020015 broj £-2248/15 Temeljem Ugovora o dodivotnom uzdriavanju,
sastavljenog i ovjerenog od strane javnog hiljednika u Labinu, dana 16. listopada 2015,
godine, pod brojem OLU_160/15, na teret stana, uknjiduje se pravo doivoinog stanovanja,
u korist:

FRANKOVIC ANA, OD JOSIPA, ROB. MILOBARA, OIB: STORD 198082, LABIN,
LABIN, NEGRI ALDA 53

vezanouz B 772X}

2, Ma suvlasnifki dio: T (1/9)

21 Faprimljeno 02.03.2017 2. pod brojem Z-612672017 126, 100,00 USD
Prvenstveni red upisa; Z-340582016

UKMIZEA, ZALOZNG PRAVO, UGDVOR O KREDITU SA SPORAZUMOM O
OSIGURANIL NOVCANE TRAZBINE UPISOM HIPOTEKE NA NERKETHINAMA
BROJ 161121225843 UTEL, FAKLIUCEN U LABINU, DANA 21.11.2016,
PUMOMOC KOJA SE NALAZI U ZBIRCI ISPRAVA POD BROJEM 7 28666/16,
SASTAVLIENA U ZADRU, DANA 1907 2016, u iznosu od 126.100,00 USD
{stodvadesetiesttisucéastodolara) u kunskoj protuvrijednosti s ugovorenim naknadama,
irodkovima i kamatom u visini od 3,97 % godiinje, koja je kamata promjenjiva, u skaldu s
Odlukom banke,

OTP BANKA DD, OIB: 32308873833, DOMOVINSKOG RATA 61, 20000 SPLIT,
HRVATSKA

22 Faprimljeno 02.03.2017 2. pod brojem Z-61262017
Prvenstveni red upisa; Z-340582016

ZABILIEZBA, SPOREDNI ULOZAK, ZAJEDNICK A HIPOTEKA sa glavnim Zk.ul,
#56 k.o. Rabac (E-16).

vezano uz B 7 (T2}

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanjo remljifne knjige na datum 27.11.2020.

Zemljgnaknjini izvadak |datuns § viijems eradep IR 112020, 1%:16: 16
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o NESLUZBENA KOPLJA

e

REFUBLIKA HEVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCKI URED £A KATASTAR PULA-POLA
ODJEL A KATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 27.11.2020. 23:16

PRLIEPIS POSJEDDVNOG LISTA

Katastarska opéina: NOVI LABIN (Mhe. 316580)
Posjedovni list: 1607
nekremine na kojoj je uspostavljeno etafno viasniitve

Redni Prezime | ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte ednosno
hraj dijela Ul dijein sjedifte upisane osobe Udlo Ol
2 19 VERBANAC JOLANDA, OD IVANA, ROB. STUPAR | TO434652124
LARIN ALDD NEGRI 3 /6 (VLASNIK)
3 19 SUMBERAC MARIZA, ROP. GOBO , LABIN ALDO NEGRI 112 34494260864
5 /B (VLASNIK)
SUMBERAC BRUNO, OD DINKA | LABIN ALDO NEGRI 5 112 BESTI33TI42
(R {VLASNIK)
4 119 HREVATIM VALTER OD JOSIPA | LABIN ALDD NEGRI 5 /4 36412364813
(VLASMIK)
5 19 TENCIC SANDRINA, OD OTAVIIA , LABIN ,ALDO NEGRI 51443999733
315 (WLASNIK)
f 119 JOSIP ELEE, MOSEC, DOMJI MOSEC 12 (VLASNIK) G4Z98T41407
7 19 FRANKOVIC MARKOD, OD MARLA | LABIN, ALDO NEGRI 15251497945
53 (VLASNIK)
FRANKOVIC MARIO, OD JAKOVA | LABIN, ALDO NEGRI I0RITATS403
53 (VLASMIK)
8 119 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, 52220 LABIN, HRVATSEA 11 19041331726
(VLASMIK)
9 119 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, 52220 LABIN, HRVATSEA 11 19041331726
(WVLASMIK)
1] 19 REFUBLIKA HRVATSKA, (VLASNIK) 11
Podaci o katastarskim Cesticama
o Broj Audresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarske Povriina/ Eroj Posehni
,,? g katastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL pravoi Primjedba
Cestice rgrade " redimi
1088 LABIN 251 18
DVORISTE 33
CISTERMNA 24
JGRADA 192
Ukupna povriina katastarskih Eestica 51
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
JBEPUBLIKA HEVATSKA
DEZAVNA GEODETSKATUPRAVA E.o. NOVILAEDN, 216580
ODJEL ZAKATASTAR NEKRETNINALABIN k& br: 1083

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Probliino nyenlo 1spisa 1: 1000
Izvorno myerilo plana 1:1000

Datum i1spisa: 28.11.2020
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