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REKAPITULACIJA - ZAKLJUCAK 1ISAZETAK
NA OKOLNOSTI PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA

Temeljem narudzbenice broj: 21R0000640 od 07. listopada 2021. godine GRADA LABINA zastupanog po
Pro¢elniku Upravnog odjela za komunalno gospodarstvo i upravljanje imovinom Zuzi¢ Danijelom dipl. ing.
grad., izvrSio sam procjenu nekretnine koja se definira kao:

1. 29. Suvlasnicki dio: 17/445 ETAZNO VLASNISTVO (E -29) k.¢. 31/15 k.0. Novi Labin, s kojim
je po vezano pravo vlasni$tva na posebnom dijelu nekretnine - stanu ukupne povriine 59,65 m?
oznake — STAN 2D NA TRECEM KATU STAMBENE ZGRADE sagradene na k.¢. 31/15 k.o.
Novi Labin, ulaz broj 4, Kkoji se sastoji od dvije sobe, izbe, kupaonice, hodnika i lode, sa
pripadaju¢om drvarnicom broj 11 u podrumu, upisan u zk. ul. 653 za k.0. Novi Labin,
ukljuéivo sa zajednic¢kim dijelovima i uredajima zgrade - u Planu posebnih dijelova zgrade obojan
bordo bojom,

smjesten na podru¢ju Grada Labina, Labin, Prilaz Vetva 14, u stambenoj zgradi sa ukupno 33. samostalnih
uporabnih cjelina,  te iznosim misljenje 0 njegovoj  trzisnoj vrijednosti sukladno zahtjevu narugitelja
prema stanju u vrijeme ocevida i vrijednostima na dan izrade procjene.

Izvr$io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzne vrijednosti nekretnine - stana na
dan 18. listopada 2021. godine.

Trzisna 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 izratun — analizu
trzne vrijednosti, izvje$ée o pretpostavljenim ogranicenjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio ocevid nekretnine 15. listopada 2021. godine u prisustvu opunomocenika naruditelja,
proucio lokalne i regionalne uvjete na trzi$tu uzevsi u obzir :

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

- vrijednost stana kao da je dostupan bez osoba i stvari,

- prevladavajuce trendove, opce stanje i relativau potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.
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Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trzi$noj vrijednosti nekretnine - stana za stanje u

vrijeme ocevida

i vrijednostima na dan izrade procjene 18. listopada 2021. godine procjenjivano za potrebe

prodaje na otvorenom trzi$tu iznosi za:

TRZNA
NEKRETNINA — OBJEKT PROCJENE Mivstindl
1. 29. Suvlasni¢ki dio: 17/445 ETAZNO VLASNISTVO (E -29) k.&. 31/15
k.o. Novi Labin, s kojim je po vezano pravo vlasni§tva na posebnom dijelu
nekretnine - stanu ukupne povriine 59,65 m? oznake — STAN 2D NA
TRECEM KATU STAMBENE ZGRADE sagradene na k.¢. 31/15 k.0. Novi
Labin, ulaz broj 4, koji se sastoji od dvije sobe, izbe, kupaonice, hodnika i
lode, sa pripadaju¢om drvarnicom broj 11 u podrumu, upisan u zk. ul. 653 za 579.000,00 kn
k.o. Novi Labin, ukljuéivo sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade -
u Planu posebnih dijelova zgrade obojan bordo bojom,
1. Lokacija nekretnine
1.1.  Zupanija Istarska
1.2. Grad/ Op¢ina Grad Labin
1.3. Naselje Kature , Prilaz Vetva kbr. 5
1.4. Katastarska op¢ina Novi Labin
1.5. Katastarska cetica 31/15 k.0. Novi Labin
1.6. Polozaj stana u zgradi 1. kat
2. Predmet procjene Stan korisne povriine 59,65 m?
- Korisna vrijed. povr§ina 59,65 m?
2.1 Vlasnik GRAD LABIN, OIB: 19041331726, Titov trg
kbr. 11, 52 220 Labin.
3. Zgrada Stambeno — poslovna,
katnosti Pd + P + 3K etaza
3.1. Pravni status Zakonita zgrada i stan
- Zgrada je etazirana
- Etazni elaborat sproveden je u zemlji$nim
knjigama
Tr#i¥na vrijednost stana neoptereéenog sluznostima i drugim pravima: [ 579.000,00 kn |
579.000,00 kn ili 77.077,14 €
(9.706.62 kn/m? knjiZene povrsine stana )
Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 18. listopada 2021. godine srednji tecaj NBH za
1,00 € iznosio je 7,51195500 kn.

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

vrijednost PDV.

S postovanjem.

Buzet: 18. listopada 2021. godine

porez na dodanu

Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaziranje



OPCA DOKUMENTACIJA - OVLASTENJE

- RjeSenje 4 - Su 184/20-2 od 29. prosinca 2020. godine Trgovafkog
suda u Pazinu.

- RjeSenje 4 Su—21/09 od 11. ozujka 2021. godine iupanijskog suda u
Puli



REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su-184/20-2
Pazin 29. prosinca 2020

Temeljem odredbe Slanka 126. Zakona o sudovitm (,Narodne movine®, br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,
G7/18, 126/19), 4 u svezi s odredbom Sanka 12, Pravilaika o stalaim sudskim vieSacima (_Narodne novine”, br.
38/14,123/15129/16., 61/19), predsjednica Trgovadkog suda u Pazinu donijela je

RIESENJE

1. ANTE BANDIC. ing. grad iz Buzets, Naselje Goritica 4. OIB: 66817810421, ponovno s¢ imenuje
stalnim sudskim vjchiakom podrudjn grditclistva — arhitckture, ubanizma, vlasnitkib odnosa. sckretning -
procjena, diobe i ctaZinnja, na vrijeme od 4 (Cctird) godine. poZev od 11. sijelnia 2021. 72 podnudye Trovatkog
suda u Pazinu

11 Istekom mandata ratunajuci od 11, sijelaja 2021.. imenovani sudski vieStak moZe biti ponoveo
izabran

H1 Imenovani stalni sudski vicstak iz todke 1 lzreke ovog nesenja unijet de s u Popis stalnih sudskih
vieitaka Trgovatkog suda u Paan,

ObrazloZenje

Ante Bandil, Ing grad., u propisanom roku od 30 dana prje istcka oka na kojt je imenovan stalnim
sudskim vjcStakom, podnso je zahtjev 7a ponovnim imenovamiem stalnim sudskim vjeltakom za podrutjc
wmw--mmmmmm-m-;mnm Uz ey
imenovani je prilo2io Zivolopis. potvrdu o zapostengu, uvjererge da s ne vodi kazneni postupak, policu asigurarga,
popis predmeta v kojima je obavio vicitatenja, te ovosudno riesenje. 4 Su8/17 od 11. sijednja 2017. o imenovanj
stalnim sudskim vicstakom, kso | dokaz uplate sudske prisiofe,

Za podnositelji zaltjeva trvriena je provjera o nepostojanm zapreka za prijam w driavim shafbu uvidom
u wvjerenje iz knznose cvidencije br. Klasa: 740-0220-03/164917, Ubroj: $14-06-02-01-01/1-20402 od 29.
prosinca 2020

Predgednica Trgovadkog suda u Pazinu razmotrila je zahtjoy imenovanog te je rakon obavijenog wvida
u priloZesn dokumentaciji utvrdila du imenovani ispusjeva sve uvjele propisane Slankom 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vijeStacim za poroveo imenovarje stalnim sudskim viettakom

Temeljem navedenog, a s obzirom da i

ADRIIANA LABIN JAN
SHKOK

Wi 04 e g
20.12.2020
1200 o0

Uputa 0 pravnom ligcku:

Proliv ovog jesenja mode se podnijeti Zalba u roku od 15 dans od dam dostave fesenja. Zalba se podnosi
petem predgjednika Trgovatkog suda u Pazing, u dva istovjetm primjeria s dva proslika nesenia. a o Zalbi odlutuje
Ministarstvo pravosuda

D /
1. Antc Bandié. Naselje Gontica 4, Buzet
2. Mimsstarstvo pravosuda
3. Popis stalnih sixlskih vjeltakn Trgovackog suda u Pazing
4. Arhivie ovdje
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Broj zapisa: eb2f5-3eadl
Kontrolni broj. 00969-3313a-495¢a

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroniZki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=ADRUANA LABINJAN SKOK, L=PAZIN, O=TRGOVACKI SUD U PAZINU, C~HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta

Provjens moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ce u oba sluaja prikazati
izvornik ovog dokumenta

Ukoliko je ovaj dokument identian prikazanom izvomiku u digitalnom obliky,
Trgovacki sud u Pazinu porvrduje vierodostoinost dokumenta,
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-21/09
Datum: 11. ozujka 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec. na temelju ¢.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) te ¢l. 2.. 4. i 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,.Narodne novine™ br. 38/14, 123/15. 29/16 1 61/19),
11. ozujka 2021.,

rijesio je

I ANTE BANDIC, OIB: 66817810421, od oca Marka, roden 1. veljaée 1959. inZenjer
gradevinarstva iz Buzeta, Naselje Gori¢ica 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina.

I Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (Cetiri) godine racunajuci od 11. ozujka
2021., nakon ¢ega moze biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

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 vjeStacenja, uvjerenje nadleznog op¢inskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak i zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka. Nadalje,utvrdeno je kako Ante Bandi¢ nije
evidentiran kao osudivana osoba.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢€l.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

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

Predsjegdhi

ok Krbéc



Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zzalba Ministarstvu pravosuda i uprave
Republike Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjedenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporu¢eno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-
Pola, u 2 (dva) primjerka.

DNA:

1. Ante Bandi¢, Buzet, Naselje Gori¢ica 4

2. Opéinski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po konaénosti
3. Op¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po konacnosti

4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske. Zagreb



A/ UVOD

Temeljem narudzbenice broj: 21R0000640 od 07. listopada 2021. godine GRADA LABINA zastupanog po
Pro¢elniku Upravnog odjela za komunalno gospodarstvo i upravljanje imovinom Zuzi¢ Danijelu, dipl. ing.
grad.,  izvrSio sam procjenu nekretnine  koja se definira kao 29. Suvlasni¢ki dio: 17/445 ETAZNO
VLASNISTVO (E -29) k.¢. 31/15 k.0. Novi Labin, upisan u zk. ul. 653 za k.0. Novi Labin, stan obratunske
povrsine 59,65 m? na drugom katu stambene zgrade, uklju¢ivo sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade.

Trzisna 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.

Prihvativsi se vjestacenja dana 15. listopada 2021. godine izasao sam na lice mjesta, izvrSio 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 BROJ 2D NA TRECEM KATU ZGRADE - 29. Suvlasnicki dio: 17/445 ETAZNO

VLASNISTVO (E -29) k.¢. 31/15 k.o. Novi Labin, upisan u zk. ul. 653 za k.o. Novi Labin, stan

obradunske povrsine 59,65 m?, uklju¢ivo sa zajednickim dijelovima i uredajima zgrade.

Adresa zgrade u kojoj se nalaze nekretnine za koje se radi ovaj elaborat:
Grad Labin, Kature, Prilaz Vetva 14

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

Katastarska opéina: Novi Labin

Katastarska Cestica: 31/15

Zemljisnoknjizni ulozak: 653

Suvlasni¢ki udio: Suvlasni¢ki udio redni broj 29

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

Katastarska op¢ina Novi Labin
Katastarska Cestica 31/15
Broj posjedovnog lista 1088

Podaci iz zemlji$ne knjige ( gruntovno stanje):

STAN 2D — koji se definira kao 29. Suvlasnic¢ki dio: 17/445 ETAZNO VLASNISTVO (E -29) k.¢. 31/15
k.0. Novi Labin, stan obracunske povrsine 59,65 m? dolazi upisan u zk. ul. 653 za k.o. Novi Labin koji se
vodi kod Op¢inskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjiznom odjelu Labin, sa upisom vlasniStva na ime i u Kkorist
narucitelja u cijelosti.

U teretovnici ( C) zemlji$noknjiznog uloska ove nekretnine —stana,  na dan 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, na dan vrednovanja nije prileZila nit
zabiljeska u pogledu posjedovanja gradevinske ili uporabne dozvole , medutim zz naruditelja dostavio je
vjestaku na uvid uporabnu dozvolu za Il. dilataciju stambeno — poslovne gradevine — Kature 1-27 sagradene na
k.¢. 31/15 k.0. Novi Labin Ureda za prostorno uredenje, stambeno — komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu
okolisa, Ispostava Labin, Klasa: UP/I°- 361-05/97-01/01, Urbroj: 2163-05/6-98-1 od 08. sije¢nja 1998 godine, i
zakljuak Uspravnog odjela za prostorno uredenje, zastitu okolisa i gradnju, Odsjeka za prostorno uredenje i
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gradnju, Grada Labina o ispravni grijeSske u rjeSenju u pogledu broja katastarske &estice, Klasa: UP/I°- 361-
05/09-01/5, Urbroj: 2144/01-05/01-09-2 od 03. lipnja 2009. godine.
Slijedom navedenog za zaklju¢iti je da su zgrada na k.¢. 31/15 k.o. Novi — Labin i stan u istoj zakoniti objekti.

Napomena:
Nekretnine se procjenjuju prema podacima sa javno dostupnih portala, dokumentaciji koju je vjestaku stavio
na raspolaganje narucitelj i o¢evidom utvrdenim podacima.
Narugitelj je vjestaku predocio:
1. lzvadak iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjiznog odjela Labin , zk. ul. 653 za
k.0. Novi Labin.
2. Kopiju katastarskog plana za k.¢. 31/15 k.o. Novi Labin.
3. Posjedovni list, Internet izvadak, broj 1088 za k.o. Novi Labin

Stan — predmet procjene na dan ocevida bio je u funkcionalno ispravnom stanju, useljen, medutim slobodan
od osoba i stvari.

Podaci iz katastra zemljiSta:
Katastarska ¢etica 31/15 k.o. Novi Labin dolazi upisana u posjedovnom listu broj 1088 za k.o. Novi Labin koji
se vodi kod Podruénog ureda za katastar Pula, Odjel za katastar nekretnina Labin , za 29. suvlasnic¢ki dio kao
posjed :

= GRAD LABIN, OIB:19041331726, Titov trg kbr. 11, 52 220 LABIN, u 17/445 dijelova.

Na kopiji katastarskog plana zgrada u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj elaborat ima oznaku 31/15 K.o.
Novi Labin - zgrada u povrsini od 445 m?,

Kopija Katastarskog plana
Na nesluzbenoj kopiji katastarskog plana koju je vjestaku dostavio zz narucitelja Kkatastarska cestica 31/15
k.o. Novi Labin je prikazana oblikom i brojéanom katastarskom oznakom.

Posjed:
Na dan ocevida stanje bio slobodan od osoba i stvari.

Rekonstrukcija:
Nije utvrdena.

Stan — predmet procjene.
Prema o¢evidom utvrdenom sanju na licu mjesta stan ¢ine slijedece prostorije i prostori:

R.b. | Prostorija | Dimenzije | Povrsina | visina

1. Ulaz - hodnik 260 cm
2. Kuhinja sa blagovaonicom 260 cm
3. Izba 260 cm
4, Soba 1 260 cm
5. Soba 2 260 cm
6. Loda - balkon 260 cm
7. Drvarnica u podrumu 240 cm

Ukupno: - 59,65 m?

Stanje zgrade

Predmet procjene je stan natre¢em katu stambene zgrade.

Katnost stambene gradevine je Pd+P+3K.

Stambena zgrada je organizirana kao stambeno — poslovna.

Svi etazni dijelovi maju pristup sa unutarnjeg stepenista .

Fasadni zidovi zgrade i stana su od betona i glinenih blokova.

Unutarnji nosivi zidovi su zidani opekom u produznom mortu, debljine su 12,00 cm, obostrano ozbukani.
Medukatne konstrukcije zgrade je ab konstrukcija. .

Konstrukcija krova je izvedena kao visestresna.

Na strehama krovnih ploha nalaze se oluci.
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Korisna visina svih prostorija zgrade iznosi od 260 cm osim u podrumu gdje je visina 240 cm.
Pregradni nenosivi zidovi izvedeni su od Suplje opeke, a ponegdje od gipskartonskih ploca.
Svi ugradeni elementi su klasié¢ni.
Svi unutarnji zidovi i plafoni su grubo i fino Zbukani i obojeni disperzivnim bojama.
Zidovi u kupaonicama oblozeni su kerami¢kim 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 kamenom, kerami¢kim plo¢icama, parketom i laminatom.
Na vanjskim otvorima stana zate¢ena je drvena, PVC i AL stolarija.
Gradevinska stolarija unutar zgrade je drvena - tipska
Zastita od insolacije izvedena je roletama.
Gradevina je priklju¢ena na elektri¢nu, vodovodnu, kanalizacijsku te telefonsku mrezu.
Ostala oprema -kupaonice:

- sanitarni elementi : bojler, kada, umivaonik, WC $koljka sa vodokotlicem

- el brojilo
Stanovi su prikljuéeni na dimovodne kanale.
Ventilacija je izvedena u svim prostorijama koje nemaju prirodnu ventilaciju preko prozora.
Stanovi su prikljuceni su na :

- javnu vodoopskrbnu mrezu,

- javnu kanalizacijsku mrezu naselja,

- NN mrezu naselja,

- TK mrezui

- zajednicki 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 ulosku vlasnistvo nad stanom uknjizeno je na ime i u korist
narucitelja u cijelosti.

Teretni list:
U Teretovnici (C) zemljisno knjiznog ulozaka za stan — 27. Suvlasnicki dio, na dan vrednovanja nije bilo
upisanih tereta koji bi utjecali na trznu vrijednost procjenjivanog stana.
1.2. Podaci o naruéitelju
GRAD LABIN
Titov trg 11
OIB: 19041331726
52 220 Labin

Ugovor/ narudzba:
Narudzbenica broj: 21R0000640 od 07.10. 2021. godine.

1.3. Podaci iz narudzbe i realizacije :

Svrhaizrade vjestacenja:
Rjesavanje imovinsko pravnih pitanja — kupoprodaja.

Dan vrednovanja: 18. listopada 2021. godine.
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dan kakvoce: 15. listopada 2021. godine.
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine — nekretnina koje je mjerodavno za
procjenu njene trzisne vrijednosti.

Dan obilaska nekretnine: 15. listopada 2021. godine.

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

Koristeni dokumenti :
Narucitelj je vjestaku za potrebe izrade ovog izvjestaja predo¢io dokumentaciju navedenu u ranijem dijelu
ovog elaborata.

Upravno pravno stanje — status ( zakonitost ) zateéene zgrade

K.¢. 31/15 k.0. Novi Labin

Zgrada 31/15 k.o. Novi Labin uknjizena je bez zabiljeske u ogledu uporabne dozvole.

Medutim zz narucitelja dostavio je vje$taku na uvid uporabnu dozvolu za Il. dilataciju stambeno — poslovne
gradevine — Kature 1-27 sagradene na k.¢. 31/15 k.o. Novi Labin Ureda za prostorno uredenje, stambeno —
komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu okolisa, Ispostava Labin, Klasa: UP/I°- 361-05/97-01/01, Urbroj:
2163-05/6-98-1 od 08. sije¢nja 1998 godine, i zaklju¢ak Uspravnog odjela za prostorno uredenje, zastitu okoli$a
i gradnju, Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju, Grada Labina o ispravni grijeske u rjeSenju u pogledu broja
katastarske Cestice, Klasa: UP/I°- 361-05/09-01/5, Urbroj: 2144/01-05/01-09-2 od 03. lipnja 2009. godine.
Slijedom navedenog za zaklju¢iti je da su zgrada na k.¢. 31/15 k.o. Novi — Labin i stan u istoj zakoniti objekti.

Ortofoto polozaj nekretnine — stanje na dan vrednovanja
Izvor: https://ispu.mgipu.hr/

K.¢. 31/ 15 k.o. Novi Labin — sadasnje stanje

Registar dozvola / kata prema vrstama
Izvor: https://ispu.mgipu.hr/
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Izbornik

Registar prostornih planova

Registar dozvola/akata

Registar akata

v [ Prema vrsti akta
[ Lokacijska dozvola
[ Akt za gradenje gradevine
8 Akt za uporabu gradevine
Gradevna Gestica
Prijava pocetka gradenja, uklanjanj... i
> Prema namjeni
Gradevinska inspekcija
W Rjesenje o uklanjanju
N Ostala rjesenja

NIPP
Podloge
Moduli

Oglasna ploca (dostava akata)

Suradnici na izradi ovog izvjestaja:
Nitko.

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 o vlasni$tvu 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) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina , DG1Z — 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 o¢evida, izjavama zz narucitelja,
identifikaciji te podacima iz zemlji§no — knjizenog i katastarskog operata.

2. Opis nekretnine
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2.1. Opis zgrade na k.¢. 31/15 k.o. Novi Labin

Gradevina je trokatnica sa podrumom, sagradena klasiénim nac¢inom gradnje koristenjem betona, armiranog
betona i glinenih blokova za zidanje temelja, nosivih zidova d = 30 cm, medukatnih konstrukcija i
visestre$nog krovista, opek NF za zidanje pregradnih d = 12 -15 cm i nenosivih zidova d = 8-12 cm, te crijepa
za pokrov.

Gradevina je uknjizena u katastarskom  operatu i gruntovnici Opcinskog suda u Pazinu, Zemljisno —
knjiznog odjela Labin.

Konstruktivni sistem zagrade ¢ini klasi¢no  zidan sklop nosivih zidova, armirano betonskih vertikalnih i
horizontalnih ukruta, stupova i horizontalnih greda  na koje se oslanjaju medukatne krovna konstrukcija
zgrade.

Kroviste zgrade izvedeno je kako je ve¢e napomenuto kao ViSestresno sa pokrovom od crijepa i olucima na
strehama krovnih ploha.

Zgrada nema lift.

Zidovi zgrade su obostrano Zbukani i obojani.

Procelje zgrade je obradeno klasi¢nom 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 keramic¢kim plo¢icama.

Podovi prostorija unutar zgrade su zavr$no obradeni parketom , laminatom i keramickim ploc¢icama te
kamenim plo¢ama u hodniku i stubistu.

Unutarnje stubiste pristupom servisira sve samostalne cjeline unutar zgrade.

Vanjski otvori zgrade zatvoreni su standardnom drvenom te PVC i AL stolarijom, ovisno od stana do stana.
Zastita od insolacije i atmosferilija na vec¢ini prozora izvedena je roletama.

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 kao armiranobetonska sa pokrovom od crijepa.

Namjena

Prema zate¢enom na dan odevida i uknjizenom stanju zgrada je pretezito Sstambene namijene.

Uredenje okolisa

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

2.2. Opis stana

Predmet procjene je stan kojeg ¢ine dvije sobe, kuhinja, izba, kupaonica, hodnik. balkon — loda i pripadajuca
drvarnica kao sporedni dio stana u podrumu zgrade.
Stan se nalazi na lll. katu zgrade i ima direktan pristup na unutarnje stubiste.
Stan je prosje¢nog uredenja Sto podrazumijeva podove oblozene | keramic¢kim plo¢icama i parketom, Zbukane
i obojana zidove odnosno u kuhinji uz kuhinjske elemente i kupaonici obloZene kerami¢kim plo¢icama
Unutarnja stolarija stana je drvena, standardna.
Vanjska stolarija stana je od PVC -a.
Zastita od insolacije izvedena je drvenim griljama.
Sanitarna oprema je standardna: bojler, kada, umivaonik, WC §koljka sa vodokotlicem
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 prosje¢nog 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:

R.b. Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent Korisna Obujam
povrsina prostorije korisne vrijednost prostorije
prostorije - vrijednosti povrsina -
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dimenzije povrSina prostorija

Bro. Prilog 1.
Naziv m? m? Pravilnika m3
1. Ulaz - hodnik 2,60 -
2. Kuhinja sa -
blagovaonicom 2,60

3. Izba 2,60 -

4, Soba 1 2,60

5. Soba 2 2,60

6. Loda - balkon 2,60 -

7. Drvarnica u podrumu 2,40 -
| [ Ukupno: | 59,45 | | 5945 -
Napomena.

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, povrSine prostora u stanovima se definiraju i proracunavaju prema
postupcima iz Hrvatske norme HRN ISO 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  trzZiSne vrijednosti stana koristiti ¢u povrSinu stana iz
zemljisnoknjiznog izvatka - 59,45 m?

Energetski certifikat

Zastan zz naruditelja je vjeStaku predoc¢io energetski certifikat oznake: P_906 2015 10011 SZ2 od
15.12.2017. godine tvrtke STANDOR d.o.0. Labin, sa potpisom Emanuela Paliske, dipl. ing. grad., , registarski
broj: P —906/2015.

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.

Prema navedenom energetskom certifikatu zgrada je prema specificnim gospodnjim potrebama toplinske
energije za grijanje svrstana u ,,B*“ energetski razred, a prema specifi¢énoj godisnjoj primarnoj energiji Eprim u
,, A+ 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.

Vecdi 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: Zracna 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.

Nezeljeni uéinci:
Okucénica zgrade je relativno mala.
Gustoca stanovanja iznad prosjeka.
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Topografija nekretnine:
Prema vizualnoj ocjeni - procjeni  kosa.

eooton MIKESS

2.5. lzgled i oblik

Zgrada:

Sagradena kao poluugradena objekt , etaznosti Pd+P+3K, klasi¢nog arhitektonskog oblikovanja, sagradena
unutar okvirnih gabarita cca 2500 x 2700 cm.

Okuc¢nica:

Okucnica zgrade u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj elaborat je izgradena 100%, Kig = 1,00.
Okucénica je relativno mala za ovakav tip izgradnje, gusto¢a stanovanja je iznad prosjeka.

Pristupni put do zgrade sagraden je nak.¢. 31/13 k.o. Novi Labin u vlasni$tvu Grada Labina.

2.6. Infrastruktura, zemljiSte idr.

Vrsta ulice: Cesta sa umjerenim do srednjim prometom.
Konstrukcija ulice: U potpunosti izgradena, kolnik ulice je asfaltiran.

Prometnica ima nogostup uz isto¢ni rub i parkiraliste sa zapadne strane.
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 ¢estice su na vidljive i utvrdene linijom vanjskih zidova zgrade.
Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni porodno tlo, pretezito kamenitog porijekla sa
pokrivkom od humusa.
Zagadenija 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.¢. 31/15 k.o. Novi Labin ) definirana je kao gradevinsko zemljiste sa namjenom
izgradnje visestambenih, stambeno — poslovnih i ugostiteljsko — turisti¢kih gradevina.

Kartografski prikaz 1. — KoriStenje 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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 E— granica gradevinskog podrudja

| | | izgradeni dio gradevinskog podru&ja naselja

| | | neizgradeni dic gradevinskog podrudja naselja
| 1 1 podrudje za razvoj naselja

unutar obuhvata UPU-a Labin i Presika, VineZ, Kapelica i Marcsljani
turisticki punktovi

ugostiteljsko - turistiCka namjena

gospodarska namjena

| ] | sportsko - rekreacijska namjena /R, G/
R - rekreacija, G - goif

= | groblje
Izvor: http://www.labin.hr/Files/201605/GP%204.4-GRADSKA%20AGLOMERACIJA.pdf
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Sukladno utvrdenom namjena stana je je kompatibilna sa namjenom podrucja odredenom prostorno planskom
dokumentacijom Grada Labina.

2.8. Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ogranicenja:

Registrirana i neregistrirana prava: Ogranicenja u koristenju nekretnine — nekretnina prema ZK stanju
nisu utvrdena.
Vanknjizno ogranicenje koristenja: Stan je prazan, odnosno slobodan od osoba i stvari.

2.9. Razvojno stanje naselja — grada:
Razvojno stanje: Razvojno stanje naselja Kature 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 zemlji§te prema posebnim propisima o gradnji.
6. natrznu 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 veci od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
9. nazemljiste na kojemu se nalazi gradeving,
10. ma gradevinsko zemljiSte prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne 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.
Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjecajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti Sto ju je stjecatelj dao ili platio za ste¢enu — kupljenu nekretninu.
11. U vrijeme procjene PDV iznosi je 25% a porez na promet nekretnina 3 %.

2.11. Sadasnje koristenje i najamno stanje:

Sadasnje korisStenje:

Stan Na dan ocevida stan je bio namjesten, medutim stan je slobodan od
osoba a u ve¢em dijelu je opremljen.

Najam: Na dan ocevida stan nije bio iznajmljen koliko je vjestaku poznato.

3. Zajednic¢ki dijelovi nekretnine:

Zajednicki dijelovi nekretnine:

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

4. Pravo na posebno koristenje:

Pravo na posebno koristenje: Pravo na posebno koristenje stana nisu utvrdena.
Prihod od zajedni¢kog vlasnistva: Prihod od zajednickog vlasniStva nije utvrden.
Pri¢uva / fond za odrzavanje: Uspostavljen koliko je vjestaku poznato.

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

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

7. Razvojni potencijal- moguéi na¢in koristenja:

Moguéi nacin kori$tenja nekretnine — nekretnina definiran je namjenom i okruzenjem - stanovanje,
iznajmljivale tijekom turisti¢ke 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.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRENINE

1/ Uvod

Trzisna  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.

Za izradu pojedine procjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15, i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine“, broj 105/15), preporu¢a koristenje jedne od slijedecih
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.
Trzi$na 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. toc¢ka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzisne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

a/ Poredbene metoda — za zemljiste, stanove, poslovne prostore, zakup poslovnih prostora, najam stanova kao i
potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata.

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 trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista a koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuca , kuca u nizu, stanova , garaZa,
pomoc¢nih gradevina, garaznih i parkirali$nih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi nekretnine
za koje se radi procjena s nekretninom Kkoje su bile prodane na istom podruéju u bliskom vremenskom
razdoblju (maksimalno 4 godine), koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno podudarnih
obiljezja.

Poredbenom metodom se trzi$na vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene ( kupovine)
poredbenih nekretnina.

Prihodovan metoda

Prihodovna metoda je temeljena na godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trzistu ( ¢l. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina , NN
105/15), a Koristi se prvenstveno za procjenu trzi$ne 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 pomoc¢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 prosjeéno Kapitalizira trzna vrijednost
nekretnine a dobiva se iz omjera trzisnih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih
nekretnina
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uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine ( ¢l. 4. stavak 1. to¢ka 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 ( pratece) troskove i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje poredbenom
metodom.

Ovas metoda prvenstveno je premjerana za utvrdivanje trzi$ne 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 Kkoristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

Troskovna metoda prilagodava se trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika .. ) Kkoeficijentom za prilagodnu Koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im tro§kovnim 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
zemlji$ta umanjena za tro$kove rusenja , 0dvoza 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 trzi$ne 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
Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim  odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za
izra¢un odrzivog prihoda koristiti ¢e se postupci:
o meduvremenskog izjednacenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme zakljugana
ugovora o zakupu poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala  DrZzavnog zavoda za statistiku  koji ima
specijalizirani portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine.
e interaktivnog izjednacenja cijena — kojim se vrednuju podudarna obiljezja ( lokacija, izgradenost,
komunalna 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 temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina pojedina¢no ne odstupaju  vise od 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Ako na podrucju nekretnine za koju se radi procjene ne prileZe podaci 0 kupovinama temeljem kojih bi se moglo
izvrsiti kvalitetno izvodenje poredbene cijene podatke 0 kupovinama sliénog zemljista moZe se prikupiti sa
poredbenog podruéja koje sa procijenjenom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja (¢lanak 57.
stava 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i ¢lanak 35. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina).

Kako je trziste nekretninama na podrudju naselja Kature relativno dobrog intenziteta sa registriranim
kupovina to sam za izracun uzeo podatke o kupinama stanova blizeg okruzenja koji stanovi sa
procjenjivanim stanom imaju dovoljno podudarnih obiljezja ( ¢l. 35. stavak 2. Uredbe o procjeni vrijednosti
nekretnina, NN 105/15), sa sve kako slijedi.
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Na portalu eNekrentine

nekretnine ( bez iskazanog PDV —a) kako slijedi:

prileze podaci 0 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. 31/29 Novi Labin 1343 474 Stan 76,17 527 138 6.903,00  17.09.2020.
2. 3l/16 Novi Labin 1298 247 Stan 56,05 491 323 8.766,00  30.06.2020.
3. 319 Novi Labin 1298 245 Stan 60,93 566 789 9.385,00 17.06.2020.
4. 196/4 Novi Labin 1289 231 Stan 74,43 567 702 7.627,00  06.09.2020.
5. 31/18 Novi Labin 1289 241 Stan 65,65 492 666 7.504,00  03.06.2020.
6. 195/3 Novi Labin 1231950 Stan 73,21 609 593 8.327,00  23.10.20109.
Prosjek 8.085,00
+/-30%

5.660,00 do 10.511,00 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$inom najbliZze povr$ini procjenjivanog stanja a iznosom kupovine

najblize prosjeku zbroja kupovina.

Dakle u daljnji izraéun uzimam:

Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. | katastar. opc¢ina u
Cestice prometu
m? kn kn/m? ( datum)
1. 31/16 Novi Labin 1298 247 Stan 56,05 491 323 8.766,00  30.06.2020.
2. 196/4 Novi Labin 1289 231 Stan 74,43 567 702 7.627,00  06.09.2020.
3. 31/18 Novi Labin 1289 241 Stan 65,65 492 666 7.504,00  03.06.2020.
4. 195/3 Novi Labin 1231950 Stan 73,21 609 593 8.327,00  23.10.2019.
Prosjek 8.056,00
+/-30%

Razmatranje lokacija poredbenih nekretnina :

1/ K.¢. 31/16 k.o. Novi Labin, Labin, Prilaz Vetva 16, lzvor : https://geoportal.dqu.hr/
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https://geoportal.dgu.hr/

4/ K.¢. 195/3 k.0. Novi Labin, Labin, ul. Svetog Mikule, Izvor : https://geoportal.dgu.hr/
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Pristup procjeni trzne 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

Buduéi 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 izjednaéenje 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:

Prilog 5. — Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u vi§estambenoj zgradi

Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.

Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Koeficijente obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnicko —
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 utje¢u 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 utjecu 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
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja,  pri ¢emu je potrebno ista¢i da se
postupkom izjednadenja cijena zaslucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporediva nekretnina
imaju isto obiljeZje cijenase ne mijenja odnosno obrnuto za sluéaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti
ima losije obiljezje od usporedive nekretnine.

Pozitivni koeficijent za preradunavane zna¢i da je procjenjivana nekretnina zbog promatranog obiljezja
Hvrjednija“ iobrnuto za slu¢aj da koeficijenata za prera¢unavanje ima negativan predznak.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan vrednovanja
Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 18. listopada 2021. godine ( Tablica novelirana 11.10.2021.)
Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2020/13-01-02_01 2020.htm
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Godina

Year

101)
102|
103|
104
105|
106
107

Izradun trzne vrijednosti stana poredbenom metodom na temelju postignutih

2017.

2018

2019.

2021.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OB
HOUSE PRICE INDICES™

Tromjesedje

a
Q2
Q3
Q4

RERE REBRR RERER

S

Indeksi

ukupno

Total

7 2015, = 100
Indices (@ 2015 = 100) ¥
navi
stambeni
objekti
New
dwellings
100,85 92 86
104,55 96,71
105,13 97,76
108,45 98,73
109,44 99,03
109,26 98,51
112,32 100,78
113,54 101,49
117,58 109,00
120,60 106,55
121,36 109,07
124,90 108,49
128,25 107,60
130,57 111,34
12975 110,83
132,95 108,66
134,19 113,37
139,03 118,77

stanova u blizem okruZenju procjenjivanog stana.

Podaci

Povr§ina stana prema zemlji$no knjiznom stanju

Korisna vrijednost povrsina stana ( vjestak )
Polozaj u zgradi
Orijentiranost stana

Polozaj d. boravak — orijentiranost
Utjecaj okolisa

( pogled na zelenilo, urbani okolis )

postojedi
stambeni
objekti
Existing
dwellings
102 51
106,17
106,65

110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
13423
13335
137,45

138,20
143,00

59,65 m?
59,65 m?

. KAT
Dvostrano - istok- jug

Jug

Prosjec¢ni standard

110,54 99,57
109,33 93,94
11220 100,51
11350 102,00

11867 10059
11924 102,24
118,05 103,98
120,35 109,64

12539 109,31
126,30 115,90
126,91 11335
127,61 119,45

132,80 115,71
13434 12217

trznih cijena

Utjecaj smanjenog komfora Nije pod utjecajem

| | Usporedba 1. | Usporedba 2. | Usporedba 3. | Usporedba4. |
A/ Opéi podaci
1. Datum zakljucenja ugovora 30.06.2020. 06.09.2020. 03.06.2020. 23.10.2019.
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Noa

B/

10.
11.

C/

12.

13.

14.

Lokacija stana

Naselje: Kature Labin Labin Labin Labin

Ulica: Prilaz Vetva 14 Prilaz VVetva Prilaz Kikova Prilaz Griza Svetog Mikule

K.¢. 31/15 31/16 196/4 31/18 195/3

K.o. Novi Labin Novi Labin Novi Labin Novi Labin Novi Labin

Izvor podataka Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor

https://nekretnine.mgipu.hr

PovrSina stana - Kkorisna

vrijednost povrsina

59,65 m? 56,05 74,43 65,65 73,21

Iznos — cijena kn/m? 8.766,00 7.627,00 7.504,00 8.327,00

Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00

Rezultat nakon  korekcije

potraznje 8.766,00 7.627,00 7.504,00 8.327,00

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena

stambenih nekretnina na dan

sklapanja ugovora 115,90 113,35 113,35 109,64

(Ostalo)

izvor www.dzs.hr

(18.10.2021.)

B/ Bazni indeks cijena

stambenih nekretnina na dan

procjene .. 18.10.2021. 124,17 124,17 124,17 124,17

Korekcija  Q2/2021  do

Q4/2021 = 122,17 + 2,00 =

124,17

Faktor korekcije B/A 1,07 1,10 1,10 1,13

Rezultat nakon medu

vremenskog izjednacenja

Kn/m? | 9.380,00 | 8.390,00 | 8.254,00 | 9.410,00 |

Interaktivno izjednaéenje cijena

Odnos povrsina

59,65 m? 56,05 74,43 65,65 73,21

Faktor korekcije +0,00 +10,00 +0,00 + 0,00

0,00 — 15,00 +/- 0,00

15,00 — 30,00 +/- 0,10

30,00 - 60,00 +/- 0,15

Vise od 60,00 +/- 0,20

Polozaj prostora — etaza

111. kat -predzadnja etaza Nepoznato Nepoznato Nepoznato Nepoznato

Faktor korekcije +8,00 +8,00 +8,00 +8,00

Podrum - 0,16

Prizemlje - 0,08

I.kat - pred.et. +0,08

Zadnja etaza +/-0,00

Lokacija — zona naselja

Labin Labin Labin Labin Labin

Naselje: Kature Labin Labin Labin Labin

Ulica: Prilaz Vetva 14 Prilaz Vetva Prilaz Kikova Prilaz Griza ~ Svetog Mikule
Ista zona Ista zona Ista zona Ista zona

naselja naselja naselja naselja
Faktor korekcije +0,00 +0,00 +0,00 +0,00
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21,

D/

22,

23.

24,

25.

Ista zona +/- 0,00

Razli¢ita +- ...
Lijepi krajolik +/- 0,00
— pogled i
okruzenje

Da Ne Ne Ne Ne
Faktor
korekcije +5,00 +5,00 +5,00 +5,00
Infrastruktura lokacije Ista Ista Ista Ista
Komplet -
Faktor korekcije +0,00 +0,00 +0,00 +0,00
Ista opr. +/- 0,00
Razli¢ita opr. -l
Ostalo — uredenje stana
Prosjecni Prosjecni Prosjecni Prosjec¢ni Prosjecni
Standard standard standard standard standard
Faktor korekcije +0,00 +0,00 +0,00 +0,00
Iznad standarda  +/-0,08
Prosjecni
standard +/- 0,00
Optimalni
standard +/- 0,08
Utjecaj osobnih sluznosti
Nije pod utjecajem Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod

utjecajem utjecajem utjecajem utjecajem

Faktor korekcije +0,00 +0,00 +0,00 +0,00
Pod utjecajem 0,05-0,50
Nije pod utj. 1,00
Smanjeni komfor — prolaz ispod zgrade, blizina kolodvora, blizina kotlovnice,
trafostanice, prometnice, susjedne gradevine i sl.
Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod
utjecajem utjecajem utjecajem utjecajem utjecajem
Faktor korekcije +0,00 +0,00 +0,00 +0,00
Pod utjecajem 0,05-0,50
Nije pod utj. 0,00
Kontrola - ukupna korekcija
(manje od +/-40 % ) +13,00 % + 23,00 % +13,00 % + 13,00 %
Ukupno korigirana cijena | 10.599,00 | 10.320,00 | 9.327,00 | 10.633,00 |

Srednja vrijednost -
meduvremenski i

interaktivno izjedna¢ena 10.219,75 kn/m? — zaokruZena vrijednost 10.220,00 kn/m?

cijena ( kn/m?)

Kontrola — statisticka obrada podataka

Prosjek - zaokruzeno 10.220,00 kn/m?

Medijan - 10.459,50 -

Apsolutno  odstupanje  od

prosjeka 139,50 139,50 1.132,50 173,50
Relativno  odstupanje od

prosjeka (%) 1,33 1,33 10,83 1,66

Kvadrat odstupanja
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(‘apsolutnih) 19.460,25 19.460,25 1.282.556,25 30.102,25
26.  Prosje¢no apsolutno

odstupanje (Sum 23:4) 337.894,25
27. Standardna devijacija

( kvadratni  korijen iz

varijance) 581,28
28.  Dvostruka standardna

devijacija 1.162,56
29. Pravilo 2-sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
30. Pojedina¢no odstupanje od

medijana Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
Zakljucno

Nakon provedene analize mogucée je zakljuditi da jedini¢na trzna vrijednost stana iznosi 10.220,00 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,
e gradevinske Stete,
e gradevinski popravci
e  zastarjelost
e dovrSenost,
e stanje zakonitosti isl.,
ocjenom Kkojih jedini¢nu 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 Da -2,50 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Nije potrebmo +0,00 %
4. Zastarjelost Da — djelomi¢no - 2,50 %
5. Dovrsenost Stan je dovrSeni u
funkcionalno ispravnom stanju + 0,00 %
6. Stanje zakonitosti Zakonita zgrada 0,00 %
Ukupno odstupanje: -5,00 %
Zakljucak

Dakle slijedom iznesenog korigirana jedini¢na trzna vrijednost nekretnine - stana iznosi:
10.220,00 kn/m? x 0,95 =9.709,00 kn/m?

Izradun trzne vrijednosti stana
Trzna vrijednost nekretnine prema izraunu Tv=M? X Jtv = 59,65 m?x 9.709,00 kn/m? =579.141,85 kn
odnosno zaokruzeno 579.000,00 kn i/ili 77.077,14 €.

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.

- 38.10..2021. ... 1,00 € = 7,51195500 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 izvje$taja o procjeni ni na koji na¢in ne ovisi o0 mojem zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.
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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.

Vijestak u postupku izrade procjembenog elaborata nije utvrdio, niti od stranaka — naruditelja dobio podatke o
postojanju neupisanih prava ( koji nisu spomenuti ovim elaboratom), tereta, niti drugih ograni¢avajucih
okolnosti na procjenjivanoj nekretnini.

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA ELEBORATA

Dokumenti Kkoristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz naruditelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za naruditelju i njegovoj  svrsi.

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 mozZe se prosudivati samo nakon provodenja hezavisne
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.

Isti¢e 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 o 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 koja je veca od potraznje slijedom
Cega se moze odekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati kroz relativno duze vremensko razdoblje.

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 18. listopada 2021. godine srednji tecaj NBH za

1,00 € iznosio je 7,51195500 kn.

Ovaj elaborat izraden je kao elektronicka isparava.

Elaborat u digitalnoj formi elektronickom postom i dva analogna ovjerena primjerka poStom isporuceni su
zz Narucitelja.

Prilog:
- Foto elaborat zgrade i stana
- lzvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 653 za k.0. Novi Labin -29. Suvlasni¢ki dio
- Preslika posjedovnog lista broj 1088 za k.o. Novi Labin
- lzvod iz katastarskog plana za k.¢. 31/15 k.o. Novi Labin
- Uporabna dozvola za zgradu
- Energetski cetifikata zgrade

U Buzetu, 18. listopada 2021. godine.
Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva — arhitekture,

urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i
etaziranje
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje graditeljstva — arhitekture,
urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i 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: 2021-10-18-01

Poslovni broj: 2021-10-18-01

FOTO ELABORAT

NEKRETNINE

K.C. 31/15 K.O.NOVI LABIN

Buzet, 15. listopada 2021. godine

Snimio 1 posloZio:

Ante Bandié, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasnickih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaziranje
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1. Slika 1. Lice Mjesta, Labin, Kature, Prilaz Vetva 14
Stambena zgrada na k.¢. 31/15 k.o0. Novi Labin

| 2. Slika 2. Ulaz u zgradu

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 15. listopada 2021. godine | List 32 (2) |
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| 3. Slika 3. Ulaz u stan

Ulaz ,

| 4 Slika 4. Hodnik u stanu

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 15. listopada 2021. godine | Lis 33 (3)
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5. Slika 5. Kuhinja i blagovaonica

Pogled prema lodi

| 6. Slika 6. Blagovaonica

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 15. listopada 2021. godine | Lis 34 (4)
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| 7. Slika 7. Dnevni boravak

| 8. Slika 8. Dnevni boravak — detalji

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 15. listopada 2021. godine | Lis 35 (5) |
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9. Slika 9. Soba

| 10. Slika 10. Kupaonica

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 15. listopada 2021. godine | Lis 36 (6)
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| 11. Slika 11. Loda

| 12. Slika 12. Drvarnica u podrumu zgrade

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 15. listopada 2021. godine

| Lis 37 (7)
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| 13. Slika 13. Drvarnica

| 14. | Slika 14. Detalj —drvarnica

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 15. listopada 2021. godine | Lis 38 (8) |
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN

Stanje na dan: 19.09.2021. 22:48 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 316580, NOVI LABIN Broj ZK uloska: 653
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2778/2009 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 29 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. z"g‘gf" Oznaka zemijiéta T [ Primjedba
I cestice)
1. |3115  |ZGRADA U LABINU, PRILAZ VETVA 14 445
UKUPNO: 445
B
Vliastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

29. Suvlasniéki dio: 17/445 ETAZNO VLASNISTVO (E-29)

- & kojim je povezano pravo viasnistva na posebnom dijelu nekretnine - STAN 2D, na trecem katu,
ULAZ 4 - koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe, kupaonice, hodnika i lode, sa pripadajuc¢om
drvarnicom u podrumu br. 11, ukupne povrsine 59,65 m2, u Planu posebnih dijelova obojano bordo
bojom;,

GRAD LABIN
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | 1znos  |Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 19.09.2021.
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ot NESLUZBENA KOPILJA

p

REFUBLIKA HEVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
FODRUCKI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETXINA LABIN

Stanje na dan: 291 1. 2020, 22:49

FRLIEPIS POSJEDNDVNOG LISTA

Katastarska opfina: MOV LABIN (Mbr. 316580)
Posjedovni lst: 1088
nekremmine na kojoj je uspostavljeno etaine viasnifivo

Redni Prezime | ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifte ednosno
hraj dijela Uiy dijeln sjedifite upisane osobe Udin o

2 0445 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, LABIN (VLASNIEK) 111 19041331726

3 10va4s INDIKATOR D00, INFENJERING  EKOLOGLHA [INT. 111 409T32TTT6S
USLUGE, PRILAZ VETWA 14, LABIN {VLASNIK)}

4 S445 INDIKATOR D00, PRILAZ VETWA 14, 532220 LABIN, 11 409TI2TTTES
HRVATSKA (VLASNIK)

3 R4S ANA VERBANAC, SUMBER 31, SUMBER (VLASNIK) 11 ITOTROR L IR

f Ti44s ANA VERBANAC, SUMBER 31, SUMBER (VLASNIK) 111 ITOTROR L IR

7 R4S INDIKATOR D00, INFEMJERING  EKOLOGUA [INT. 111 40973277765
USLUGE, PRILAZ VETWVA 14, LABIN {VLASNIK)

f BigdS INDIKATOR D00, INFEMJERING  EKOLOGLUA [INT. 111 409TI2TTT6S
USLUGE, PRILAZ VETWA 14, LABIN (VLASNIK)

q Ti445 DAVID KRSULIA, SVETI BARTUL, RASA BECICI 51 B, 11 18583917550
VL. OBRTA ZA TRGOVINU DM, LABIN, PRILAZ KIKOVA
1 (VLASNIK)

1] Rigds DAVID KRSULIA, SVETI BARTUL, RASA BECICIS1 B, 111 IRSR301 7550
VL. OBRTA ZA TRGOVINU DM, LABIN, PRILAZ KIKOVA
| (WVLASMIK)

11 Tidds DAVID KRSULIA, SVETI BARTUL, RASA, BECICIS1 B, 111 IRSR301 7350
VL. OBRTA ZA TRGOVINU DM, LABIN, FRILAZ KIKOVA
1 (WVLASMIK)

12 0445 DAVID KRSULIA, SVETI BARTUL, RASA BECICIS1 B, 111 IR5R301 7530
VL. OBRTA ZA TRGOVINU DM, LABIN, PRILAZ KIKOVA
1 (VLASMIK)

13 13/445 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, LABIN (VLASNIK) 11 19041331726

14 17445 TOSIP MACTHNOVIC, ISTARSEA 15, LABIN (VLASNIK) 111 I5RTIRISAN4

15 V445 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, LABIN (VLASNIEK) 111 19041331726

16 13/4435 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, LABIN (VLASNIK) 111 19041331726

17 17445 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, LABIN (VLASNIK) 11 19041321726

40



Ukupna povriina katastarskih festica

Redni Prezime | ime odnosno tvrtka ili nazv, prebivalifte odnosno
hroj dijela Udiy dieln sjedidte uplsane osobe Udin olR
18 19/445 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, LABIN (VLASNIK) 111 19041331726
19 13/445 GRAD LABIN, TITOW TRG 11, LABIN {(VLASNIK) 111 19041331726
20 17/445 NENAD JURICIC, ULICA SVETOG MIKULE 23, LARIN 11 11351433869
(VLASNIK)
21 2445 GRAD LABIN, TITOW TRG 11, LABIN (VLASNIK) 111 19041331726
2 220445 GRAD LABIN, TITOW TRG 11, LABIN (VLASNIK) I 19041331726
23 17/445 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, LABIN (VLASNIK) 111 19041331726
24 17/445 GRAD LABIN, TITOW TRG 11, LABIN {(VLASNIK) 11 19041331726
25 22/445 JELENA LALIC, PRILAZ VETVA 14, LABIN [VLASNIK) 111 35002251603
26 17/445 LIILJANA TADIC, VINEZ 420, VINEZ (WLASMIK) 11 2RZIBI23139
a7 17/445 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, LABIN (VLASNIK) 111 19041331726
2% 221445 EDIN CANDIC, NEDESCINA 204, NEDESCINA (VLASMIK) 11 SR2064409661
29 17/445 GRAD LABIN, TITOW TRG 11, LABIN (VLASNIK) 111 19041331726
30 17/445 GRAD LABIN, TITOW TRG 11, LABIN (VLASNIK) 111 19041331726
il 11/445 GRAD LABIN, TITOW TRG 11, LABIN (VLASNIK) 11 19041331726
32 12/445 GRAD LABIN, TITOV TRG 11, LABIN (VLASNIK) 111 19041331726
33 21/445 GRAD LABIN, TITOW TRG 11, LABIN {(VLASNIK) 11 19041331726
Podaci o katastarskim Cesticama
o Braoj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Poveiina/ Broj Posehni
,5' g katastarske |festice/™adin uporabe zgrade, naziv zgrade, kutni broj 2 DL pravoi Primjedba
Cestice zgrade : rekimi
Il L 445 &
ZGRADA 445
445

MAPOMENA: Orvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniftvu na katastarskim festicama wpisanim u posjedovnom list.
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E NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. NOVI LABIN, 316880
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN k2 br: 3118

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblszno myenilo sspisa 1: 500
Ezvormo mjenilo plana 1:1000

Datum ispisa: 17.10.2021
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA

Ured za prostorao urcdenje,
stambeno- komunaloe poslove,
graditeljstvo | zaftite okolfa Paxio
ISPOSTAVA LABIN

KLASA : UP-E-361-05/97-01/10
URBRO)J : 2163-05/6-98-1
Labin , 08. sijecnja 1998,

Ured za prostormo uredenje | stambeno - komunalne poslove graditeljstvo 1 zadtitu okolida u
Pazing- Ispostava u Labinu na temelju Clanka 45. i Clanka 49. stavak 2 Zakons o gradenju
("Narodne novine" broj 77928202 26893, , 3395 i 9196.) i Clanka 7. i 15. Uredbe o
ustrojavanju Fupanijskih ureda ("Namdne siovine” broj 116893, 23096, i 9%6/97.), 3 po zahtjevu
investitora GRADA LABINA  upulenog putems  Odjela gradske uprave za
gospodarenje prostorom, 7a izdavanje uporabne dozvole, izdaje

UPORABNU DOZVOLU

Odobrava se uporaba I DILATACIJE STAMBENO-POSLOVNE GRADEVINE
KATURE 1-27 sagradene na K€, 31/%2 k.o. Novl Labin , u nasclju Labin, grad Labin
Bufskd - ISPAVAK U, /15"

Obrazlozenje

Investitor GRAD LABIN obavijestio je svojim  podneskom da su radovi nu gradevini
opisano) u lzrecy, & Koji su se izvodih po  gradevnoj dozvoli Klase: UP-1-361-03/95-
01/64, Urbroj: 2163-05/6-95-1 od 28, studeni 1995, godine i dopune gradevne
dozvole Klase: UP-1-361-03/96-01/91, Urbroj: 2163-05/6-96-1 od 27. prosinca
1996. godine sve izdane od strane Ureda za prostorno uredenje , stambeno-
komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu okolifa - Ispostava Labin, zviieni i da
je gradevina spremna za uporabu, e moli zdavanje uporsbne dozvole

Zakljutkom ovog Zupanijskog tijela gomje klase od 06, lipnja 1997, godine osnovana je
Komisije za tehnicki pregled koj je izvrdila pregled izvedenih radova dana 17. Lipnja 1997
godme te o tome sastavila poschan zapisnik.

U svom zapisniku Komisija 72 tehnicki pregled dala je miSljenje da se za predmetnu
gradevinu ne moZe izdati uporabaa dozvola dok se ne otklone sve primjedbe navedene u zapisniku
o tehnickom pregledu i nakon ito predstavnik HEP - DP “Elektroistra® Pula - Pogon Labin dostavi
pozitivio midljenje glede izdavanje predmetne uporabne dozvole Za otklanjanje primjedbi
komisija za tchnicks pregled prediozila je rok od 20 dana uz obvezu da investitor o otklanjanju
prmjedbi  pismenin putem sa potrebitim dokazima obavijesti osnivala komisije, #o je ovo
Zupanijsko tijelo u cijelosti prihvatilo. Za olitovanje predstaviika HEP - DP “Elektroistra™ Puls -
Pogon Labin predloZen je rok od § dana

Investitor je postupio kako je naprijed navedeno te je dana 20 histopada 1997, godine
dostavio pismenu obavijest o ofklonjenim svim primjedbama iz zapisnika o tehnitkom pregledu
dok je HEP - DP “Elcktroistra™ Pula - Pogon Labin , & na ponovni zahtjev ovog 2upanijskog tijela,
dostavio dopis broj; 4/117 od 19. prosinca 1997, godine u kojem navode da nemaje primjedbi te
da se uporabna dozvola, u dijelu radova za koje su oni davali suglasnost, moZe zdati |
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Na temelju  svaga naprijed navedenog iz fega je vidljivo da je investitor otklonio
utyrdene nedostatke koji su bili uvjet izdavanju traZene wporsbne dozvole te odredbi podetno
citiranog Zakona, rijefeno je kso u izreci.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjefenja moZe se izjaviti 2ulba Ministarstvy prostormog uredenja, graditeljstva i
stanovanja Republike Hrvatske u roku od 15 dana od dana prijema rjefenja

Zalba se predaje neposredno ili falje putem podte ovom Zupanijskom tijcl, 3 mode se
izjaviti 1 na zapisnik vz pristojbu prems Thr. 3. Zakona o upravnim pristojbama (“Narodne novine”
broj 8/96., 9507, 13197 168/98.) u iznosu od 50,00 kn

Oslobodeno plaCanja wpravnih pristojbi temeljern Clanka 6. Zakona © upravnim
pristojbama (“Narodne novine™ broj 8/96,, 9557 |, 13197, 168598 )

DOSTAVITI:
1. GRAD LABIN putem Odjela

Gradevinska inspekcija - ovdje
3.) Evideacija v Ispostavi - ovdj
Arhiva-ovdje
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Hesenje je posiaiu pis

dana “ %"

REPUBLIKA HRVATSKA O S P —
ISTARSKA ZUPANIJA .08, Lol .
GRAD LABIN
Upravni odjel za proslormo

uredenje, zastitu okolisa | gradnju
Odsjek za prostorno uredenje i gradnju
Labin, Titov trg 11, p.p. 28

Klasa: UP-1-361-05/09-01/5
Urbroj: 2144/01-05/01-09-2
Labin, 3. lipnja 2008. godine

Upmwiodplnpmbmou.dom niuluokoldalgmdanndl
Odsjek za prostorno uredenje | gradnju, na lemelju dlanka 9. Odiuke o ustroju
mveGmdoLm\e(.smzbomnovimGndaLabim broj 10/07. 1 03/08.), te

u poslova iz samoupravnog djelokruga Istarske Zupanije Gradu Labinu Kiasa:
023—01/00-01/11 Urbroj: 2163/01-01/02-08-1 od 21. veljace 2008. godine, zakljudenog uz
suglasnost SrediSnjeg drzavnog ureda za upravu Republike Hrvatske Klasa: 350-01/07-
01/8, Urbroj: 515-12-01/1-08-2 od 01. veljale 2008. godine i na temelju Clanka 219.
Zakona o optem upravnom postupku preuzetog posebnim Zakonom na podruéju
Republike Hrvatske ("Narodne novine RH", br. 53/91,.) radi ispravijanja greske u
uporabnoj dozvoli 1zdanoj GRADU LABINU , donosi

%&%

ZAKLUCAK

1. U lzreci Uporabne dozvole Klase:UP-1-361-05/97-01/10 od 08. sijenja 1998.
mmma\eodmnelmm JUreda za prostormo uredenje |, stambeno-
_poslove gmdioiswoan s okoliSa Ispostava Labin, isprav'asegwﬂwu

na na
umpsmo k.. 3112 k.o. Novi Labin “ treba stajati “k.€. 31/15 k.o. Novi

bijetk z.wmwm greski upisatl ce se u izvornike Uporabne dozvole u obliku
e.

OBRAZLOZENJE
Grad Labin putem ,Odjel gradske za prostorom
Mlld ]ewomw woozvuumse:w-a-w-om ?mow . sijetnja 1998. godine za
u stam
radubinpntnboispnvakkc. - Il dilatacija
u katastarski operat dana 23. upn;awg hedobihmeben M c

dilatacija sagradena je
UP-1-361-03/95-01/64 od 28. studeni 1995 godmudopune gradevnedozvoie Klase:
UP-I- 361-03/96-01/91 od 27proshca‘l . godine na gradevno| testici koju je dinila
l;.& 3112 ko. No’:i Labin . U postupku izdavanja wm%umm
ilataciju obavijen tehnicks sagradene - ilatacije je uz
dokumentaciju mwmmmodm Mbnja1997godm sa
ucrtanom gradevinom — drugom dilatacijom na k.€. 31/15 k.o. Novi Labin .
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1z naprijed navedenog utwrdeno je da je prilik ja uporabne dozvole dodlo do

‘1’01 ptllimmnavoduiak.é.‘:omd': uo::‘ ‘%\Mw agm
. Zakona o opéem postupku , zakljutak o ispravku gredke.

LT R

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv zakljutka moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu zadtite okoliga
%lomog i graditelistva Republike Hrvatske u roku od 15 dana od dana
ve,

Mmummmmnmmuunpammmm
Ureda - Ispostave Labin

Oslobodeni placanja upravnih pristojbi lomeﬁom odredbi élanka 6. Zakona
upravnim pristojbama ( “Narodne novine RH", br. 8/96.idr.) . ¢

ﬁn‘%@u diping.ored.

DOSTAVITE:
1. Grad Labin , Upravni odjel za prostorno uredenje , zastitu okolisa | gradnju
§. Evldmd)nuOdsjeku - ovdje
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ENERGETSKI CERTIFIKAT ZGRADE U
prema Fr 0 energ 2grode ) certy Wl novine §8/2017) .
STAMBENO-POSLOVNA GRADEVINA
Wart sgrede Bl o
ZONA 1 - STANOVI
M somastaine yposstne Gielne agrode
PRILAZ VETVA 14 52220 Labin
"""""" o e L AR | T N
' vonm OGRADI O nove B postojeta O retomstraicin
Vrsta unoc (pmna Provitniku) Videstambene zgrade
Vrsta zgrade prema slolenosti tehnilloh sustava 2grads sa slod heulk 4
Viasnik / Irnvestitor | SPZ-Z5 Prilaz Veetva 14, Labin, putem Labin stan d.0.0.
kEbr. 31115 ko _ Novidabin
Plaitina korisne povline grijanog dijels zgrade Ak ') 109645 Godlna zgradnje / rekonstrukcle 1997
fmdew\ska 1bmto) mﬁ\l wad. ' 1469:95 Mierodwm mtwnh!h postajs 'I.IlA
Inhof oblllup(u -] . 041 ME |Referertns klima E Primorska R
DR Specifiéng goddns primarna

|
| Smmmmmw falkwh/(m'n))
| specitens goctria emisia €02 ke im'al]

Uptsaty ‘ﬁl‘mwﬁomm&ﬁlhﬂ ndmbnnm:a
urudewmwwm”mohm

energia 2a prilanje @ e [RWH/
(m7a)]

a5 33

A+

aouvuzam umnuu / PODACH o'osou KOJA JE IZDALA § ENmms CERTIFIXAT

Oanh cmhqgmﬂma P_906_2015_10011 S22 Datum Rdavanja 15122017, Datumn valerga 15322027
Naziv oviaitene pravne osobe STANCOR do0. Registarshi broj  P-S06/2015
Ime | prezime Imenovane osobe Emanuels Paliks

| oviadtenc) praveny oxobi (b ime | a/d( 5TA’NDOK d.o.o.

prezime ovisitene fiakke csobe LAB'N

| Idistoruini potpts

PODAC!I O OSOBAMA KOJE SU SUDJELOVALE U IZRADI MRGETSKOG CERTIFIKATA

Do 1grade Ime 1 pregime cviadtens osote Nabv pravne usobe
Gradevinsk Emoruels Paliska dpl ng. prad STANDOR d.o0
Strojarskl Davorin Grian gipl. Ing sor0p IR TEM do o,
Elektrotehnitis  Men Farago dpl Ing. of, ETSFARAGD d oo

Repstarsh broy Viastorodn potpes

P90672015 /:Ef_(

P.200y2012

P2032002 53_,‘,_#{'

ENERGETSRI CENTIFXAT ZGRADE str
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