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ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA | MISLJENJE
NA OKOLNOSTI TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Temeljem narudZbenice GRADA LABINA zastupanog po Uspravnom odjelu za prostorno uredenje, za$titu
okoli$a i izdavanje akata za gradnju,  pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE
VRIJEDNOSTI nekretnina koje se definiraju kao:

1. dio k.& 287/5 k.o. Novi Labi u povrsini od 343 m? koja dolazi upisana u zk. ul. broj 557 zak.o.
Novi Labin kao pasnjak u povrsini od 1 331 m?, u katastarskom operatu k.¢. 287/5 k.o. Novi Labin
dolazi upisana u posjedovnom listu broj 963 za k.o. Novi Labin  sa kulturom kao i u zemlji$noj
knjizi - pasnjak u povrini od 1331 m?,

2. dio k.&. 291/1 k.o. Novi Labi u povrsini od 291 m? koja dolazi upisana u zk. ul. broj 15 za k.o.
Novi Labin kao pa$njak u povrsini od 1 069 m?, u katastarskom operatu k.&. 291/1 k.o. Novi Labin
dolazi upisana u posjedovnom listu broj 963 za k.o. Novi Labin  sa kulturom kao i u zemlji$noj
knjizi - pasnjak u povrsini od 1 069 m?,

3. k.8 288/4 k.o.Novi Labi u povrsini od 33 m? koja dolazi upisana u zk. ul. broj 805 za k.o. Novi
Labin kao neplodno —nasip u povrsini od 33m?, u katastarskom operatu k.&. 288/4 k.0. Novi Labin
dolazi upisana u posjedovnom listu broj 963 za k.o. Novi Labin  sa kulturom nasip u povrsini od
33 m2,

te iznosim misljenje o trzi$noj vrijednosti nekretnina prema njihovom stanju na dan o¢evida i vrijednostima
na dan izrade ovog elaborata.

Prihvativsi se vjeStatenja izvr$io sam odredena istraZivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzi$ne vrijednosti
nekretnina na dan 22. rujna 2021. godine, prema njenom stanju i vrijednostima kako je to navedeno u gornjem
stavku ove rekapitulacije, a u skladu s:

1) Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,

2) Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,

3) Medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards).

Trzi$na vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 3., 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 ( posjednika ) i prodavatelja u transakciji
po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, da nije neupucena ili
nerazborita.

Pretpostavka ovog elaborata u pogledu trzi$ne vrijednosti nekretnine/a je da prodavatelj i kupac imaju jednaka
saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi procjenjivane nekretnine/a — stanja, izgradenosti, urbanisti¢ke
dopustivosti, zakonitosti i sl.
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Nekretnina/e se procjenjuje/u kao da se nudi/e 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 trgovackih drustava,
JLS - e itd., te zasnivanja zaloZnog prava.

Ova procjena sadrzi opis na¢ina i obujam provedenih istraZivanja, prezentaciju zaklju¢ka i izratun — analizu trzi$ne
vrijednosti, izvjesce o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio oCevid nekretnine/a 22. rujna 2021. godine u prisustvu zz naruditelja, proucio lokalne i
regionalne uvjete na trziStu uzevsi u obzir :

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju odnosno obradu sukladno najboljoj iskoristivosti,

- prevladavajuée trendove, opce stanje i relativnu potraZnju za nekretninama ove vrste na trzistu.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trZiSnoj vrijednosti nekretnine/a prema njihovom
stanju na dan ocevida i vrijednostima na dan izrade procjene 22. rujna 2021. godine procijenjeno za potrebe
prodaje na otvorenom trzistu iznosi za :

1. dio k.& 287/5 k.o. Novi Labi u povrsini od 343 m? koja dolazi upisana u zk. ul.
broj 557 za k.o. Novi Labin kao paSnjak u povrsini od 1 331 m?, u katastarskom
operatu k.¢. 287/5 k.o. Novi Labin dolazi upisana u posjedovnom listu broj 963 za
k.o. Novi Labin sa kulturom kao i u zemlji$noj knjizi - pasnjak u povrsini od 1 331

m? 185.000,00 kn

2. dio k.€.291/1 k.o. Novi Labi u povrsini od 291 m? koja dolazi upisana u zk. ul.
broj 15 za k.o. Novi Labin kao pas$njak u povrsini od 1 069 m?, u katastarskom
operatu k.¢. 291/1 k.o. Novi Labin dolazi upisana u posjedovnom listu broj 963 za
k.0. Novi Labin sa kulturom kao i u zemlji$noj knjizi - pa$njak u povr$ini od 1 069

m? 157.000,00 kn

3. k.t 288/4 k.o. Novi Labi u povrsini od 33 m? koja dolazi upisana u zk. ul. broj
805 za k.0. Novi Labin kao neplodno —nasip u povrini od 33m?, u katastarskom
operatu k.¢. 288/4 k.o. Novi Labin dolazi upisana u posjedovnom listu broj 963 za

k.0. Novi Labin sa kulturom nasip u povrsini od 33 m? 17.200,00 kn
Lokacija nekretnine

A Zupanija Istarska

Al Grad/ Op¢ina Grad Labin

A2 Naselje Starci — zapad , Ul. Zelenice

A3. Predmet procjene Gradevinsko zemljiste

B. Katastarska Gestica - navedene u gornjem dijelu ove rekapitulacije

B.1. Kat. opéina K.o0. Novi — Labin

B.2. Zemljisnoknjizni izvadak  broj: 557, 15 i 805 /667 m?/

C. Vlasnik GRAD LABIN

D. Posjednik GRD LABIN

E. Pravni status Gradevinsko zemljiste

E.1. Cjelina sa Uvjetno da k.¢. 288/1 k.o. Novi Labin — Lidl Labin

| UKUPNO- TRZISNA VRIJEDNOST : | 359.200,00 kn |

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRENINE:

359.200,00 kn i/ili 47.919,25 €

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 22. rujna 2021. godine srednji te¢aj NBH za

1,00 € iznosio je 7,49594300 kn.

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije ukljuéen porez na promet nekretnina odnosno porez na dodanu
vrijednost.



S postovanjem.

Buzet: 22. rujna 2021. godine

Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrudje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasnickih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

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

- RjeSenje 4 Su—21/09 od 11. ozujka 2021. godine 2upanijskog 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 rovine®, br. 28/13, 33/15, 82/18, 82/16,
G7/18, 126/19), 4 u svezi s odredbo Sanka 12, Pravilaika o stalaim sudskim vieSacima (_Narodne novine”, br.
38714, 12/15129/16., 61/19), prodsiednica Trgovadkog suda u Pazinu donijel je

RIESENIJE

1. ANTE BANDIC, ing. grad iz Buzeta, Naselje Goridica 4, OIB- 66817810421, ponovno s¢ imenuje
stilnim sudskim vjctiakom podrudn grditclistva — arhickture, ubanizma, viasnitkih odnosa. sckretring -
procjena, diobe i etaziranja, na vrijeme od 4 (Setiri) godine. potev od 11 sijetnia 2021. 73 podmudje Treovatkog
suda u Pazinu

11 Istekom mandata ralumjuci od 11. sjelaja 2021.. imenovani sudski vjeStak moZe biti ponovao
izabran

I1 Tmenovani stalni sudski viestak 1z o&ke 1. lzreke ovog nesenja unijet e se u Popis stalnih sudskih
vicitaka Trgovatkog suda u Paanu,

Obrazlozenye

Ante Bandic. Ing grad . u propisanom roku od 30 dana prje istcka roka na kojt j¢ imenovan stalnim
mvaMmuﬂmnm-mmmmnuMmstuMmﬁc
grditcljstva ~ arhitekiure, mmmm-mnmsm Uz ey
imenovani je prilo2io Zivolopis. potvrdu o zaposlenyu, uvjererge da se ne vodi kazneni postupak. policu asigurarga,
pﬁspﬂmnhﬁlmjtmmwammmmlSn-unodll.wzon.oimmuju
stalnim sudskim vicStakom, kso | dokaz uplate sudske pristofe,

Za podnositelji zaltjeva irvriena je provjera o nepostojanm zapreka za prijam w driavim shafbu uvidom
u uvjerenje iz knzocse evidencije br. Klasa. 740-0220-03/164937, Udbro). $14-060201-01/1-20402 od 29.
prosinca 2020.

Predgednicn Trgovadkog suda u Pazinu razmotrila je zabtjoy imenovanog te je rakon obavijenog wvida
u priloZesn dokumentaciju utvrdila di imenovani ispusjeve sve uvjele propisane Slankom 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vieStaciim za poroveo imenovarye stalnim sudskim viektakom

Temeljem navedenog. a s obzrom da ne pogoie ARG IPSPRNAIS, )

ADRUANA LABIN IAN -
SHKOK

D T T D
20.12.2020
1200 00 Ad

Je kao u izreci,

Uputa 0 pravnom ligeku:

Proliv ovog fjeenja mode se podnijeti Zalba u roku od 15 dana od dar dostave fesenja. Zalba se podnosi
petem predsjedntka Trgovatkog suda u Pazinn, u dva issovjetna primjerka s dva prestika nesenja. a o 7albi odiuduje
Migistarstvo pravosuda

D /
1. Ante Bandié. Naselje Gontica 4, Buset
2. Mimsstarstvo pravosuda
3. Popis stalnih sixlskih vieitaka Trgovackog suda u Pazinu
4. Arhivie ovdje



Broj zapisa: eb2f5-3eadl
Kontrolni broj. 00969-3313a-495¢a

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

Vjerodostojnost dokumenta mo2ete provjeriti na sljedecoj web adresi

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja prikazati
izvorik ovog dokumenta

Ukoliko je ovaj dokument identican 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
Kranj¢eviceva 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 ¢1.126. 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. veljate 1959. inZenjer
gradevinarstva iz Buzeta, Naselje Gori¢ica 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina.

11 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.

Preddjegdhi

ok Krbéc
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjeSenja 0 ponovnom imenovanju dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda i uprave
Republike Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili 3alje postom — preporudeno 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 kona¢nosti
3. Op¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po konacnosti

4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske, Zagreb



11

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje graditeljstva — arhitekture,
urbanizma, vlasnickih odnosa, nekretnina-procjena, dioba 1 etaziranje
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: ante.bandic@pu.t-com.hr
Ovlastenje: 4-Su-21/09

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-184/20 -2
Trgovacki sud u Pazinu

Buzet, 22. rujna 2021. godine

GRAD LABIN
Titov Trg 11

52 220 Labin

OI1B: 19041331726

Temeljem narudzbenice GRADA LABINA zastupanog po Uspravnom odjelu za prostorno uredenje, zastitu
okolisa i izdavanje akata za gradnju, pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE
VRIJEDNOSTI nekretnina iz narudzbenice koja se definiraju kao:

1. dio k.& 287/5 k.o. Novi Labi u povrsini od 343 m? koja dolazi upisana u zk. ul. broj 557 za k.o.
Novi Labin kao pasnjak u povrini od 1 331 m?, u katastarskom operatu k.&. 287/5 k.o. Novi Labin
dolazi upisana u posjedovnom listu broj 963 za k.o. Novi Labin  sa kulturom kao i u zemlji$noj
knjizi - pasnjak u povrini od 1331 m?,

2. dio k.&. 291/1 k.o. Novi Labi u povrsini od 291 m? koja dolazi upisana u zk. ul. broj 15 za k.o.
Novi Labin kao pa$njak u povrsini od 1 069 m?, u katastarskom operatu k.&. 291/1 k.o. Novi Labin
dolazi upisana u posjedovnom listu broj 963 za k.o. Novi Labin  sa kulturom kao i u zemlji$noj
knjizi - pasnjak u povrsini od 1 069 m?,

3. k.6 288/4 k.o.Novi Labi u povrsini od 33 m? koja dolazi upisana u zk. ul. broj 805 za k.o. Novi
Labin kao neplodno —nasip u povrsini od 33m?, u katastarskom operatu k.&. 288/4 k.0. Novi Labin
dolazi upisana u posjedovnom listu broj 963 za k.o. Novi Labin  sa kulturom nasip u povrsini od
33 m?,

prema njihovom stanju na dan odevida i vrijednostima na dan izrade ovog elaborata.

IzaSavsi na lice mjesta, u nazo¢nosti zz narucitelja, obiSao sam nekretnine koje su predmetom procjene, izvrsio
uvid u stanje nekretnina, fotografskim aparatom snimio nekretnine, te notirao druge podatke koje sam smatrao
bitnim za izradu traZzenog procjembenog elaborata i misljenja.

uvoD

Temeljem narudzbenice broj: 21R0000590 od 23. rujna 2021. godine GRADA LABINA zastupanog po
Upravnom odjelu za prostorno uredenje, zastitu okoli$a i gradnju, pristupio sam izradi PROCJEMBENOG
ELABORATA TRZNE VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLIJISTA smjeitenog na podrudju grada
Labina, predjela Zelenice — Starci.

Prihvativsi se vjeStacenja izaSao sam na lice mjesta, izvrs§io uvid u stanje lokacije, pristupa i uredenosti predmetne
nekretnine te notirao sve Cinjenice koje sam smatrao bitnim za izradu ove procjene.

Podatke o nekretnini pribavio sam i sa javo dostupnih portala : http://geoportal.dgu.hr, http://e-
izvadak.pravosudje.hr, i http://www.katastar.hr/dgu

1/ Opée informacije


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:ante.bandic@pu.t-com.hr
http://geoportal.dgu.hr/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
http://www.katastar.hr/dgu
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1.1. Podaci o predmetu procjene

1.1.1. Predmet procjene

Gradevinsko zemljiSte iz uvodnog dijela ¢ine dijelove i Cijele postojeéih katastarskih Cestica koje se Prijavnim
listom koji ¢ini sastavni dio Geodetkog elaborata povrSinama u prilogu sukladno Urbanistickom planu uredenja
grada Labinai Presike (,,Sluzbene novine Grada Labina®, broj 17/07,07/13 1 11/15), pripajaju postojecoj k.C.
288/1 k.0. Novi Labin poslovne namjene ( K).

Postojecoj k.¢. 288/1 k.o. Novi Labin pripajaju se:

1. od k.&. 287/5 k.o. Novi Labin povrsine 1331 m? cijepa se i pripaja k.¢. 288/1 k.0. Novi Labin
povrsina od 343 m?

2. od k.&. 291/1 k.o. Novi Labin povrsine 1069 m? cijepa se i pripaja k.¢. 288/1 k.0. Novi Labin
povrsina od 291 m?

3. od k.¢. 288/4 k.o. Novi Labin povrsine 33 m? k.¢. 288/1 k.o. Novi Labin pipaju se cijela k.¢.

povrsina od 33 m?

1.1.2. Lokacija nekretnine/a

Nekretnine su smjestene na predjelu izmedu naselja Zelenice i naselja Starci unutar gradevinskog podrudja
naselja sa namjenom prema Kartografskom prikazi broj 1 — Koristenje i namjena povrsina, Urbanistickog plana
uredenja grada Labina - izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja Labin, namjene — postoje¢a gospodarske
namjena — poslovna K.

Nekretnine se nalaze sjeverozapadno od trgovackog centra Lidl - a te isto¢no od starog Marketa u Pulskoj
ulici, u centru grada i u blizini svih komunalnih i urbanih objekata grada.

1.1.3. Podaci iz zemlji$ne knjige :

K.¢. 287/5 k.o. Novi Labin dolazi upisanau zk. ul. broj 557 za k.o. Novi Labin koji se vodi kod Op¢inskog
suda u Puli — Pola, Zemljisnoknjizni odjel Labin, sa u vlastovnici ( B) upisom vlasni§tva na ime i u korist
Grada Labina u cijelosti.

K.¢.291/1 k.o. Novi Labin dolazi upisana u zk. ul. broj 15 za k.o. Novi Labin koji se vodi kod Op¢inskog
suda u Puli — Pola, Zemljisnoknjizni odjel Labin, sa u vlastovnici ( B) upisom vlasni§tva na ime i u korist
Grada Labina u cijelosti.

K.¢. 288/4 k.o. Novi Labin dolazi upisanau zk. ul. broj 805 za k.o. Novi Labin koji se vodi kod Op¢inskog
suda u Puli — Pola, Zemljisnoknjizni odjel Labin, sa u vlastovnici ( B) upisom vlasniS§tva na ime i u korist
Grada Labina u cijelosti.

1.1.4. Teretni list
U teretovnici ( C) zemljisno knjiznog uloska ove Cestice na dan vrednovanja nije bilo upisanih zabiljeski koje bi
utjecale na trznu vrijednost ovih nekretnina i njihovih dijelova.

1.1.5. Podaci iz katastra zemljista:

Katastarske Cestice 287/5,291/1i 288/4 , sve k.o. Novi Labin, u pisanom dijelu katastarskog operata dolaze
upisane u posjedovnom listu broj 963 za k.o. Novi Labin Kkoji se vodi kod Podruénog ureda za katastar Pula —
Pola, Odjel za katastar nekretnina Labin, kao posjed GRADA LABINA u cijelosti.

1.1.6. Kopija Katastarskog plana

Na nesluzbenoj kopiji katastarskog plana koju je vjeStak pribavio sa portala DGU — a katastarske Cestice ,
osnovne Cestice ( prije cijepanja) su prikazana.

Prijavni listovi ( parcelacije i objedinjavanja) za zemljiSnu knjigu i katastarski operat na dan vrednovanja nisu
bili proknjizeni.

1.1.7. Upravno pravno stanje — planski status

Provedbenim odredbama Urbanisti¢kog plana uredenja Labina i Presike (,,SluZzbene novine Grada Labina“, broj
17/07,07/13111/15), katastarske Cestice definirana sukao povrsine gospodarske namjene sa namjenom izgradnje
obrta, zanatstva, usluznih djelatnosti, trgovina i servisa - oznake (K)-

Plan navodi slijedece uvjete izgradnje navedenih sadrzaja:

Clanak 34.

(1) Na povrsinama gospodarske namjene (12) i (K) odredene ovim Planom predvidene su sljede¢e gospodarske
djelatnosti: obrt, zanatstvo, usluzne djelatnosti, trgovina i servisi.
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Ne dozvoljava se obavljanje slijede¢ih djelatnosti: bravarske, automehanicarske, limarske, kamenoklesarske
radionice, stolarije i vece ugostiteljske zgrade i ostale djelatnosti s izvorom buke i sli¢no.

Clanak 38.

(1) Uvjeti gradnje novih i zamjenskih gospodarskih gradevina u zoni Starci istok (K1), Starci zapad (K2) i zoni
Poldrugovac (K3) odredeni su op¢im uvjetima odredenim u poglavljima 1.1. Op¢i uvjeti uredenja gradevinskog
zemljista, gradnje i rekonstrukcije gradevina i 2.1. Op¢i uvjeti smjestaja i oblikovanja gospodarskih gradevina te
sljede¢im uvjetima:

- minimalna povrsina nove gradevne Gestice iznosi 1000 m2

. Iznimno minimalna povr$ina gradevne Cestice moze biti manja kada se radi o postojecoj izgradenoj gradevnoj
Cestici,

- minimalnom povr§inom gradevne ¢estice kod rekonstrukcije postojeéih ili gradnje zamjenskih gradevina smatra
se postojeca povrsina,

- maksimalni koeficijent izgradenosti (kig) iznosi 0,30, iznimno, unutar povrsine Starci zapad (K2) ne moze biti
veci od 6500 m2 ,

- maksimalni koeficijent iskoristenosti (kis) je 1,2, iznimno, unutar povrsine Starci zapad (K2) 0,9 za gradevine
¢iji (kig) iznosi 2500 — 6500 m2 ,

- moze se graditi jedna ili viSe gradevina (sloZena gradevina) unutar izdvojene gradevne Cestice,

- maksimalni broj etaza gradevine je dvije podzemne etaze (Po i/ili S) + dvije nadzemne etaze (P+1).

Iznimno se kod gospodarskih gradevina proizvodne i skladi$ne namjene broj etaza odreduje ovisno o tehnoloskom
procesu,

- visina gradevine iznosi najvise 8,50 m, a ukupna visina do najvise 10 m,

- minimalna udaljenost gradevine je 10 m od granice gradevne Cestice s javnom prometnom povr$inom odnosno
Sirina koridora koja ulazi u gradevnu ¢esticu ako je ona §ira od 10 m, a od granica gradevne estice 4m, - min.
20% gradevne Cestice treba biti ozelenjeno niskim 1/ili visokim zelenilom.

Iznimno, kod izgradenih gradevnih Cestica u navedeni postotak mogu se uracunati i parkirali$ni prostori izvedeni
zelenim travnim plo¢ama, ali najvise u povrsini od 10% gradevne Cestice.

(2) Na dijelu zone Starci zapad (K2), koji granici sa stambenom izgradnjom, obavezna je izvedba zastitnog poteza
visokog zelenog pojasa dubine 10 metara prema stambenoj zoni te provodenje redovite kontrole buke u tom
podrucju, da se nadzire razina buke u dozvoljenim granicama.

(3) Postojece gospodarske gradevine, rekonstruiraju se prema sljede¢im uvjetima:

- moguca je rekonstrukcija postojec¢ih gradevina do zadanih elemenata za novu gradnju,

- kod rekonstrukcije postojecih gradevina zadrzavaju se postojece udaljenosti od regulacijskog pravca kao i od
susjednih parcela.

U slucaju da su udaljenosti manje od dozvoljenih na smiju se prilikom rekonstrukcije (dogradnje) gradevina
smanjivati,

- u slucaju da su visine postojec¢ih gradevina vise od dozvoljenih ne smiju se prilikom rekonstrukcije (nadogradnje)
gradevina povecavati,

- kada postoje¢e gradevine ne zadovoljavaju uvjete propisane ovim Planom rekonstruiraju se u postoje¢im
gabaritima.

Izvod iz UPU Labin — Presika - Koristenje i manjena povrsina
Izvor: http://www.labin.hr/Files/201606/ID_UPU LABINA%201%20PRESIKE 1 namjena PLAN.pdf



http://www.labin.hr/Files/201606/ID_UPU_LABINA%20I%20PRESIKE_1_namjena_PLAN.pdf
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STAMBENA NAMJENA

stanovanje manje gusiode S1 stanovanje manje gustode-niz 51°
stanovanja veda gustoda 52

MJESOVITA MAMJIENA

pretedito stambena M1 pretelito poslovna M2 mjeSovita M3
mjetevita M4 pretedilo stambena s luristéko-ugastiteljskam M5
JAVNA | DRUSTVENA NAMIENA

upravna D1 socijalna D2  zdravslvena D3  predikolska D4
Zkolska DS vjerska D7

GOSPODARSKA NAMJENA-PROIZVODNA

GOSPODARSKA NAMIENA-POSLOVNA

gospadarska namjena (poslovnaltrgovacka/servisna) K
pretaito poslovnaluslufna K1,  pretefito trgovatka K2
komunalno-servisna K3

GOSPODARSKA NAMIENA-TURISTICKO-UGOSTITELJSKA
heoled T1

SPORTSKD REKREACIJSKA NAMIENA

povrgine za sporteke gradevine R
povrEine za sportske terena R2

JAVNE ZELENE POVRSINE
javnipark 21 diede igraliste 22
tematski park 24

Izvor: http://www.labin.hr/Files/201606/ID _UPU LABINA%201%20PRESIKE 2A promet PLAN.pdf



http://www.labin.hr/Files/201606/ID_UPU_LABINA%20I%20PRESIKE_2A_promet_PLAN.pdf

Legenda:

FOSTOJECE PLANFANG
= -] BRZA CESTA
— DRZAVNA CESTA
———— ZUPANLISKA CESTA - KOLNO-PJESACKA
——— ] ZUPAMIISKA CESTA
= Sooeec LOKALNA CESTA
— [T 0] i] GRADSKA OBILAZNICA

GLAVMNE GRADSKE ULICE
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]

Nadalje Plan definira maksimalnu visinu objekata, udaljenost gradevina od granica &estice te nadin rjeSavanja
mirujuéeg prometa Sto Ce se sve valorizirati kroz ovu procjenu.

1.1.8.0dstupanja u kakvoci - uvjeti i ogranienja
Ogranicenja u koristenju nekretnine kao gradevinskog zemljiSta nisu utvrdena.

1.2. Podaci o naruditelju
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1.2.1. Naruditelj:
GRAD LABIN
Titov trg 11
OIB: 19041331726
52 220 Labin

1.2.2. Ugovor/ narudzba
Narudzbenica broj: 21R00000590 od 23.09.2021. godine.

1.3. Podaci iz narudzbe i realizacija:

1.3.1. Svrha izrade vjesStacenja:
Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje nov¢ane vrijednosti nekretnina radi formiranja kupoprodajne cijene.

1.3.2. Dan vrednovanja:
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

1.3.3. Dan kakvoce:

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvocéa) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu njene
vrijednosti.

Dan kakvoce 22.rujna 2021. godine.

1.3.4. Dan obilaska nekretnine:
Obilazak nekretnine izvren je 2. rujna 2021. godine .

1.3.5. Opseg obilaska nekretnine:
U vrijeme obilaska nekretnine obavljen je uvid u stanje i polozaj nekretnine, izgradenost i komunalnu
opremljenost.

1.3.6. Sudionici u obilasku:
77 narucitelja.

1.3.7. Koristeni dokumenti :
Vjestak je za potrebe izrade ovog izvjeStaja sa javno dostupnih portala http://geoportal.dgu.hr, http://e-
izvadak.pravosudje.hr, i http://www.katastar.hr/dgu/ pribavio:

- Izvadak iz zemljine knjige

- Posjedovni list

- Kopiju katastarskog plana

- Ortofoto polozaj nekretnine i

- Izvod iz PPU Grada Labina,

- Izvod iz Urbanisti¢kog plana uredenja Labina i Presike.
ZZ narucitelja vjestaku dostavio na uvid:

- NarudZbenicu.

2. Propisi i literatura za izradu procjene

Izrada nalaza u pogledu trzne vrijednosti nekretnine radena je koriStenjem slijece regulative:
2.1 Koristena regulativa:

1) Zakona o 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 zemlji$nim knjigama, NN 91/96,

3) Zakona o prostornom uredenju , NN 153/13,

4) Zakon o gradnji, NN 153/13,

5) Prostorni plan uredenja Grada Labina,

6) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Labina,

7) Odlika o donoSenju Urbanistickog plana uredenja Labinai Presike

8) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,

9) Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,

10) Vazedi gradevinski propisi i normativi RH.


http://geoportal.dgu.hr/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
http://www.katastar.hr/dgu/
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2.1. Kori$tena literatura
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.
2) Urlih, Mj¢ica ( Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina , DGIZ — Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Berislaviceva 1.
3) Indeks cijena stambenih nekretnina ( DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

3/ Zadatak
NarudZbom je zatrazena procjena trzne vrijednosti nekretnine na dan vrednovanja radi posebnih potreba Grada
Labina.

4/ Geodetska identifikacija
Geodetska identifikacija izvr§ena je na dan oevida od strane zz naruditelja i vjeStaka koriStenjem podataka sa
javno dostupnih portala.

5. Lokacija
K.¢. 287/5 k.o. Novi Labin nalaze se u sredisnjem dijelu grada Labina kako se to mozZe i§¢itati iz orto foto
situacije sa preklopom kopije katastarskog plana.

K.¢. 288/4 k-.0. Novi Labin


http://www.dzs.hr/
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6. Opis nekretnine/a

Status Gradevinsko zemljiSte unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja.
Max. izgradenost Kig = 0,30

Kategorija po Prav. 11. kategorija

Tereti Nista

6.1. Biljeska:

Nekretnine se nalaze unutar gradevinskog podruéja grada Labina na podrucje koje je pokriveno Urbanistickim
planom uredenja Labina i Presike (,,Sluzbene novine Grada Labina“, broj 17/07,07/13 1 11/15), u zoni postojece
gospodarske namjene — poslovna K., za koju Plan navodi:
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- Minimalna povrsina Cestice 1000 m?

- Maksimalna izgradenosti 0,30 m

- Maksimalna etaznost 2Pd + P + 1K - Cetiri etaze u presjeku
- Maksimalna visina gradevine 8,50 m

- Maksimalni Kis 1,20

Kompleta mikrolokacija zemljista je prema vizualnoj procjeni u blagom padu prema jugoistoku.

Zemljiste je zateGeno kao neodrzavan paSnjak, primjereno za gradnju nakon razrijeSena imovinsko pravnih
pitanja i objedinjavanja sa ostalim zemljiStem sa kojim ¢ini plato - gradevinsku Eesticu buduce planirane
gradevine.

Nekretnine se nalaze na udaljenosti zra¢ne linije cca 1200 m od centra naselja odnosno Titovog trga u
povijesnoj jezgri grada Labina.

Cestica odnosno dijelovi Gestica koje se  procjenjuju oblikovana su  parcelacijskim elaboratom na temelju
Urbanistickog plana uredenja Labina i Presike ( ,,Sluzbene novine Grada Labina®, broj 17/07, 07/13 1 11/15).
ZateCeno stanje svih Cestice, prije parcelacije, moze se i€itati i iz kopije katastarskog plana, ortofoto poloZaja
nekretnine/a i fotografija nekretnine/a  koji kao privitak na kraju elaborata prileze ovom elaboratu

6.2.Vanjsko uredenje
Na zemlji$tu — zemljiStima nisu utvrdeni radovi ili izgradeni objekti koji bi povecéavali trznu vrijednost

procjenjivanih nekretnina niti je zz narucitelja tijekom ocevida obracao vjeStaku pozornost na ovu okolnost.

6.3. Opremljenost
Zemljiste je komunalno neopremljena.

6.4. Prometna povezanost

Put — pristup na prometnu povrsinu: Ne — dijelovi postoje¢ih Cestica koji se planiraju pripojiti
postojecoj k.¢. 288/1 k.o. Novi Labin ne grani¢e sa javnim
putom.

Udaljenost od sredista JLS-: cca 1200 m zracne linije

Udaljenost o centra naselja : do 1200 m

Udaljenost od autobusne stanice: cca 900 - 1000 m zra¢ne linije

Udaljenost od Zeljeznicke postaje: -

6.5. Buka, prasina i zagadenje
Buka: Na lokaciji ¢estice/a nisu uoéeni izvori buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
Postoje¢a prometnica unutar naselja nema bitnog utjecaj na predmetne ¢estice odnosno
dijelove Cestica koje se namjerava pripojiti k.¢. 288/1 k.0. Novi Labin.
Prasina: Na lokaciji nisu uoc¢eni izvori zagadenja praSinom koji bi bili opéepoznati ili uoéljivi.
Zagadenje tla:  Zagadenje tla nije testirano.
Na lokaciji nisu uoceni izvori zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

6.6. Obiljezja okolnih nekretnina
U neposrednom okruzenju ovih cestica nalaze se izgradena gradevinska zemljista istih prostorno-planskih
pokazatelja.

6.7 Pravo na posebno koriStenje

Trece osobe po zk. stanju nemaju pravo na bilo kakvo posebno koriStenje procjenjivanih Cestica odnosno
njihovih dijelova, a niti vlasnik , Grad Labin, nema kakvo pravo koriStenja tre¢ih nekretnina u funkciji
procjenjivanih &estica.

7/ Sada$nje koriStenje
U vrijem oCevida nekretnine k.¢. 287/5,291/1 i 288/4 k.o. Novi Labin kao i dijelovi k.¢. 287/5, 291/1 koje se
zeli pripojiti k.¢. 288/1 k.o. Novi Labin nisu se koristile.

8/ Najamno stanje
U vrijeme o¢evida najam nekretnine/a nije zabiljeZen niti je zz naruditelja vijeStaku obracala pozornost na ovu

okolnost.

9/ Razvojni potencijal
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Pretpostavka je ove procjene da ¢e se zemljiste Koristiti sukladno postavkama UPU — a odnosno pripojiti
postojecoj k.¢. 288/1 k.o. Novi Labin.

10/ Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovarajuce odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa Republike
Hrvatske, podzakonski akti, propisi , odluke i normativi

11/ Osnova za vrednovanje
Vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama za utvrdivanje naknade i to:
1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom ocevida, izjavama zz narucitelja,
identifikaciji, podacima iz zemlji$no — knjizenog i katastarskog operata te narudzbe.

12/ Porezno stanje nekretnine - a:
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 II. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. narekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troskovi rekonstrukcije ve¢i od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
4. na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,
5. na 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 zemlji$ta.
Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjeajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti §to ju je stjecatelj dao ili platio za steGenu — kupljenu nekretninu
U vrijeme procjene porez na promet nekretnina iznosi je 3 % a PDV 25 %.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - NEKRENINA

1/ Uvod

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.

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 slijedecih propisnih
metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troskovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimaju¢i u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuc¢eg 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 ( clanak. 23. tocka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne 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.
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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 samostoje¢ih, 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 zemljista
a koristi se i za procjenu samostojeéih, poluugradenih i ugradenih kuca , kuca u nizu, stanova, garaza , pomoénih
gradevina, garaznih i parkiraliSnih mjesta, plovnih prostora i slicno, 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 godisnjem 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 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 moZze 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 prosje¢no kapitalizira trzna vrijednost nekretnine
a dobiva se iz omjera trznih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina

uzimajuéi 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 danasnjim 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 trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za procjenu
samostoje¢ih, 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 s ei 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 tro$kovnim vrijednostima istih nekretnina.

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode
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 slucaju je to poredbena metoda koja je prikladna za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista.
Poredbenom metodom se trzna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene ( kupovine) poredbenih
nekretnina.
Podatke o poredbenim nekretninama pribavio sam sa portala eNekretnine https://nekretnine.mgipu.hr.
Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za izracun
trzne vrijednosti procjenjivane nekretnine koristiti ¢e se postupci:
1. meduvremenskog izjednacenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme kupovine
poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala Drzavnog zavoda za statistiku koji ima specijalizirani
portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine, i
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2. interaktivnog izjednaéenja cijena — kojim se vrednuju slijedeé¢a obiljezja:

a. kategorija zemljista — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Cestice za
gradnju na temelju vaze¢ih prostornih planova 1 na temelju njenih stvarnih, tehnickih i
gospodarskih obiljezja.

b.  kvalitativna obiljezja nekretnine iz ¢lanaka 8. Pravilnika
Obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljezjima poredbenih
nekretnina i procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih
vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po naéelu
dobrog gospodara ( ¢l. 8. stavak 1. Pravilnika .. ),

c. kakvocanekretnine u smislu ¢l. 22. Pravilnika ( arondacijska povrSina )

Arondacijske povrsine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske ¢estice koje nisu javne namjene
i koje se zbog svoje veliCine, oblika i polozaja te pogodnosti za gradnju : a/ ne mogu samostalno
koristiti, b/mogu koristiti za gradnju samo ako se spoje da drugim katastarskim Cesticama ili
njihovim dijelovima i ¢/ mogu se stvarno koristiti samo od strane vlasnika susjedne gradevne
Cestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

Obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljezjima poredbenih nekretnina i
procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehnicko — fizikalnih vrijednosti u relacijama
vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara.

Podaci za procjenu trzne vrijednosti gradevinskog zemljista

Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina pojedina¢no ne odstupaju za vise od 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina.

Ako na podrudju nekretnine za koju se radi procjene ne prileZe podaci o kupovinama temeljem kojih bi se moglo
izvrsiti kvalitetno izvodenje poredbene cijene podatke 0 kupovinama sli¢nog zemljista moze se prikupiti sa
poredbenog podrudja 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).
U blizem okruzenju procjenjivanog zemljiSta ne postoje relevantni podaci ( ne stariji od 4. godine od dana
vrednovanja— ¢lanak. 57. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina) slijedom ¢ega sam u Sirem okruzenu
sa sli¢nih poredbenih podrucja , istih prostorno planskih, gospodarskih i drugih pokazatelja pribavio podatke o
kupovinama zemljista gospodarske namjene kakve je uostalom namjene zemljiste za koje se radi ovaj elaborat.
Na portalu https://nekretnine.mgipu.hr. u Sirem okruzenju ima registriranih kupovina zemljista koje sa
procjenjivanim nekretninama imaju dovoljno podudarnih obiljeZja ( €l. 35. stavak 2. Uredbe o procjeni vrijednosti
nekretnina, NN 105/15), sa sve kako slijedi.

Cijene poredbenih nekretnina :

Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina
Cestice
m? kn kn/m? ( datum)
1. 750/44/45  NoviLabin 1166 475 Gz 2034 1117900 549,60 24.07.2019.
2. 4192/4 Poreé 1279 146 Gz 2568 1521600 592,52  08.04.2020.
3. 4200/1 Poreé 1197 500 Gz 1856 1157377 623,58 30.01.2019.
4.  2571/2 Novigrad 1456 277 Gz 1962 908 511 463,05 05.02.2021.
Prosjek 557,19
+/-30%

390,04 — 724,34

Kako navedene kupovine pojedinacno ne odstupaju za vise od 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina to ¢u ih uzeti daljnji izracun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista.

Cetiri kupovine su dovoljne za izradun cijene procjenjivanog zemljista. ( Clanak 24. stavak 1. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina)

Dakle u daljnji izracun za izvodenje cijene procjenjivanog zemljista uzimam:

Katastarska ID ZKC Kultura | Povr$ina Cijena

opc¢ina

Re. Broj
br. katastar.
Cestice

Cijena Ugovor
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4192/4
4200/1
2571/2

PwONE

Razmatranje poredbenih nekretnina gradevinskog zemlji$

Razmatranje
1/ K.€. 750/44/45 k.o. Novi Labin — gospodarska namjena, Oznake K

3/ K. &.4200/1

750/44/45  Novi Labin 1166 475

Porec 1279 146
Porec 1197 500
Novigrad 1456 277

k.o. Pore¢ - gospodarska namjena,

Gz
Gz
Gz
Gz

sox

m? kn kn/m?

2034 1117900
2568 1521600
1856 1157377
1962 908 511

ta gospodarske namjene

Oznake K

549,60
592,52
623,58
463,05

( datum)

24.07.2019.
08.04.2020.
30.01.2019.
05.02.2021.
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4192/10

Pristup procjeni

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izracunom kroz slijedece etape
1) Meduvremenskog izjednacCenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

Buducdi da se vrijeme vrednovanja zemljista utvrdivanja prometne vrijednosti razlikuje od vremena vrednovanja
nekretnina sa kojima se usporeduje  cijene poredbenih nekretnina prilagodavaju se danu vrednovanja
procjenjivanog zemljista meduvrenskim izjednadenjem 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 kakvoci, mjeri gradevinskog koriStenja sukladno
Cl. 4. stavak 1. podstavka 9., ¢l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona 1i¢l. 8.,9.,10.,11.,14.,19.,20.122.
Pravilnika... koriStenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i to:

e Priloga 2. - Koeficijenti za preratunavanje vrijednosti sluznosti puta.

e Prilog 3. — Koeficijenti za preracunavanje vrijednosti sluznosti vodova,

e  Prilog 4. - Orijentacijski odnosi vrijednosti zemlji$ta ovisno o spremnosti za grdnju.
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e Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.

e Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

e Priloga 11 — Odstupanja zbog razli¢ite mjere gradevinskog koristenja predmeta ( zemljiSta).
utvrdivanja trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista.

e Priloga 12. - Arondacijske povrsine.

o Koeficijente obiljezja koja utjeCu 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 ( ¢lanak 8. stavak 1. Pravilnika ).

3) Ocjena kvalitativnih obiljezja

Ako se zemljiste 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 i kvantitativnih obiljezja.

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po naéelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja.

Potrebno je ista¢i da se postupkom izjednacenja cijena koriStenjem koeficijenata za preracunavanju izrazenih
u postotku (%) kako bismo uzeli u obzir razlike kvalitativnih i kvantitativnih obiljezja usporedivih zemljista
sa procjenjivanim umnoskom povrsine zemljista , vrijednosti zemljista i koeficijenta navedenih obiljezja dolazi
se do trzne vrijednosti procjenjivanog zemljista.

Za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiste imaju ista obiljezje koeficijent
za preratunavanje je 1,00 icijena se ne mijenja odnosno mijenja za slucaj da predmet utvrdivanja trzne
vrijednosti ima loSija ili bolja obiljezje od usporedive nekretnine.

Pozitivni koeficijent za preratunavane zna¢i da je procjenjivana nekretnina zbog promatranog obiljeZja
,vrjednija® i obrnuto za slucaj da koeficijenata za prera¢unavanje ima negativan predznak.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 22. rujna 2021. godine.
Azurirano .. 09.07.2021. godine
Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
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Indeksi (& 2015. = 100)°
Indices (@ 2015 = 100) Y

ukupno

Total

novi
stambeni
objekt
=
dwellings

postojedi
stambeni
objekti
Existing
dwellings

100
101
102
103
104

105

2016, Lo
02
a3
04

2017, a1
o2
Q3
o4

2018, Lo
02
a3
04

2018. a1
02
Q3
o4

2020, 1
a2
Q3
04

2021. i

101,21
100,28
101,31
100,75

100,35
104,55
105,13
108,45

109,44
109,26
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19

99,07
95,80
96,67
94,84

92,86
96,71
9776
98,73

99,03

98,51
100,78
101,49

108,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37

A/ Procjena dijela k.¢. 287/5 k.o. Novi Labin povrsine 343 m?
Povrsina zemljiSta — okuénice

100,21
100,52
7,74
98,26

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57

093,04
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
108,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71

343 m?- povriina zemljista koje se prema parcelacijom elaboratu
spaja sa zemljiste k.¢. 288/1 k.o. Novi Labin na kojem tvrtka LIDL
HRVATSKA d.o.0. Zagreb ima market — Lidl Labin

Kategorija zemljista I1. kategorija
Kis max. 1,20
Usporedba Usporedba Usporedba 3. Usporedba
1. 2. 4.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista G. Labin G. Pore¢ G. Pore¢ G. Novigrad
Labin, Zelenice Labin Facinka, Pore¢ Facinka, Pore¢ Buzinija,
Novigrad
dio k.¢. 287/5 750/44/45 4192/4 4200/1 2571/2
K.o0. Novi Labin Novi Labin Pore¢ Pore¢ Novigrad
Datum zakljucenja ugovora 24.07.2019. 08.04.2020. 30.01.2019. 05.02.2021
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
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B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Povrsina zemljista — 343
Iznos — cijena kn/m?
Kategorija zemljista

I1. kategorija

Namjena — K

Korekcija ponude/ potraznja

Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
(Ostalo )

izvor www.dzs.hr

B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 22. rujna 2021..
(Ostalo)

Korekcija za period Q1/2021 — Q3/2021
=115,71+2,00 = 117,71

Faktor korekcije B/A

Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja

Kn/m?

Interaktivno izjednacenje cijena
Mjera gradevinskog koristenja
poredbenih nekretnina - Kis

Mjera gradevinskog koriStenja —
koeficijent iskoristivosti procjenjivane
nekretnine - Prilog 11. Pravilnika ...
Koeficijent za preracunavanje

Arondacijska povrsina — Prilog 12.
Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine —
Prilog 6. Pravilnika ..

Ne — nista

Koeficijent za preraunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

Koeficijent za preracunavanje
Kategorija zemljista — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

Il. kategorija

Koeficijent za preraCunavanje

28

2034

549,60 kn/m?
I1. kategorija
K

1,00

549,60 kn/m?2

103,98

117,71

1,13

2 568
592,52 kn/m?

I1. kategorija
K
1,00

592,52 kn/m?

115,90

117,71

1,02

1856
623,58 kn/m?

I. kategorija
K
1,00

623,58 kn/m?

100,59

117,71

1,17

1962
463,05 kn/m?

I. kategorija
K
1,00

463,05 kn/m?

115,71

117,71

1,02

621,00 kn/m?

604,00 kn/m?

730,00 kn/m?

472,00 kn/m?

1,20
1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+0,00

Nista
+ 0,00
Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I1. kategorija
+0,00

1,20
1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00
Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I1. kategorija
+0,00

1,20
1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00
Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-20,00

1,20
1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00
Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-20,00




21,

22,

23.

24,

25,

26.

27.

28.

Lokacija — Los$a, dobra, vrlo dobra,
izvrsna lokacija

Dobra lokacija

Koeficijent za preracunavanje

Lijepi krajolik, blizina morske obale ili
rijeke

NE

Koeficijent za preraunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - Ne
Koeficijent za prera¢unavanje

Ograniéenja u koriStenju
zbog utjecaja okolisa odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zasti¢enog dijela prirode...
Ne — Nista

Koeficijent za prera¢unavanje

Kosina

Do 10 %............. +/- 0,05

Vise od 10 % ...+/- 0,05-0,15
Kosinado 10 %

Koeficijent za preracunavanje

Kliziste

NE o, +/- 0,05
Da ..., +/- 0,05 - 0,50
Ne

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Drvna masa

Rundo blago

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Prometna povezanost

Ureden pristup................ +/-10,00 %
Pristup..........ccccoooov. +/-0,00 %
Bez pristupa ... +/-10,00 %

Bez pristupa
Koeficijent za preraCunavanje

Oblik zemljista

Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv

Pravilan — iskoristiv

Koeficijent za preraCunavanje

29

Dobra
+0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista

+0,00

Nista
+ 0,00

Pristup
-5,00

Pravilan
- iskoristiv za
gradnju
+0,00

Dobra
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista

+0,00

Nista
+ 0,00

Pristup
-5,00

Pravilan
- iskoristiv za
gradnju
+ 0,00

Dobra
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista

+0,00

Nista
+ 0,00

Pristup
-5,00

Pravilan
- iskoristiv za
gradnju
+ 0,00

Dobra
+0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Da -
poplavno
podrucje

+ 20,00

Nista
+ 0,00

Pristup
-5,00

Pravilan
- iskoristiv za
gradnju
+0,00



29.

30.

31.

32.

D/

33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.

40.
41.

Priprema za izgradnju

Pogodno za izgradnju uz prosjecne
troskove

DA

Koeficijent za prera¢unavanje

Kontrola

Ukupna korekcija ( manje od +/- 40%)
¢l. 19. Pravilnika ..

Ukupno korigirana cijena

Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednadena cijena  za
kupovine ( 1+2+3 +4)/4=

( kn/m?)

Kontrola - statisticka obrada podataka

Prosjek
Medijan
Apsolutno odstupanje od medijana

Relativno odstupanje od medijana
(%)

Kvadrat odstupanja

(‘apsolutnih)

Prosjecno apsolutno odstupanje
(Sum 36:4)

Standardna devijacija

('kvadratni korijen iz varijance)
Dvostruka standardna devijacija
Pravilo 2- sigma

Pojedinaéno odstupanje od medijana

Zakljucak 1:
Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da jedini¢na trzi$na vrijednost promatranog dijela k.¢. 287/5 k.o.
Novi — Labin iznosi 540,00 kn/m?2, odnosno 343 m? x 540,00 kn/m? = 185.220,00 kn.

30

DA
+0,00

-5,00 %

590,00 kn/m?

DA
+0,00

- 5,00 %

574,00 kn/m?

DA
+0,00

-25,00%

548,00 kn/m?

540,00 kn/m?

DA
+0,00

-5,00 %

448,00 kn/m?

540,00 kn/m?- zaokruZeno 540,00 kn/m?

29,00
5,16

841,00

Prihvatljivo

Prihvatljivo

TrziSna vrijednost 343/1331 dijela k.¢. 287/5 k.o. Novi Labin
( zaokruzZena vrijednost ) iznosi = 185.000,00 kn.

Napomena:

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):

- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,
- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice,
- vrijednosti veée od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisuice.

B/ Procjena dijela k.¢. 291/1k.o. Novi Labin povrsine 291 m?

Povrsina zemljiSta — okuénice

- 561,00 -
13,00 13,00
2,31 2,31
169,00 169,00
3.487,00
59,05
118,10
Prihvatljivo Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo

113,00
20,14

12.769,00

Prihvatljivo

Prihvatljivo

291 m?- povrsina zemljiSta koje se prema parcelacijom elaboratu
spaja sa zemljiste k.¢. 288/1 k.o. Novi Labin na kojem tvrtka LIDL
HRVATSKA d.o.0. Zagreb ima market — Lidl Labin

Kategorija zemljista I1. kategorija
Kis max. 1,20
Usporedba Usporedba Usporedba 3. Usporedba
1. 2. 4.
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ook

NN

B/

10.

11.
12.

C/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Opé¢i podaci
Lokacija zemljista
Labin, Zelenice

dio k.¢. 291/1
K.o. Novi Labin
Datum zakljucenja ugovora

Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr
Povrsina zemljista — 291
Iznos — cijena kn/m?
Kategorija zemljista

I1. kategorija

Namjena — K

Korekcija ponude/ potraznja

Rezultat cijene nakon Kkorekcije
potraznje

Meduvremensko izjednacenje cijena

A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
(Ostalo )

izvor www.dzs.hr

B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 22. rujna 2021..

( Ostalo )

Korekcija za period Q1/2021 — Q3/2021
=115,71+2,00 = 117,71

Faktor korekcije B/A

Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja

Kn/m?

Interaktivno izjednacenje cijena

Mjera gradevinskog
poredbenih nekretnina - Kis
Mjera gradevinskog koriStenja —
koeficijent iskoristivosti procjenjivane
nekretnine - Prilog 11. Pravilnika ...
Koeficijent za preracunavanje

koriStenja

Arondacijska povr§ina — Prilog 12,
Pravilnika ..

NE

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine —
Prilog 6. Pravilnika ..

G. Labin
Labin

750/44/45

Novi Labin
24.07.2019.

Ugovor
2034

549,60 kn/m?
I1. kategorija
K

1,00

549,60 kn/m?2

103,98

117,71

1,13

G. Porec
Facinka, Pore¢

4192/4

Porec
08.04.2020.

Ugovor

2 568

592,52 kn/m?
I1. kategorija
K

1,00

592,52 kn/m?

115,90

117,71

1,02

G. Porec
Facinka, Pore¢

4200/1

Porec
30.01.2019.

Ugovor

1 856

623,58 kn/m?
I. kategorija
K

1,00

623,58 kn/m?

100,59

117,71

1,17

G. Novigrad
Buzinija,
Novigrad

2571/2
Novigrad
05.02.2021

Ugovor
1962

463,05 kn/m?
I. kategorija
K

1,00

463,05 kn/m?

115,71

117,71

1,02

621,00 kn/m?

604,00 kn/m?

730,00 kn/m?

472,00 kn/m?

1,20
1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+0,00

Nista
+ 0,00
Nista

+0,00

1,20
1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00
Nista

+0,00

1,20
1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00
Nista

+0,00

1,20
1,20
1,00 =
+0,00 %

NE
+ 0,00

Nista
+ 0,00
Nista

+0,00



https://nekretnine.mgipu.hr/

19.

20.

21,

22,

23.

24,

25,

26.

27.

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

Koeficijent za preraunavanje
Kategorija zemljista — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

Il. kategorija

Koeficijent za prera¢unavanje

Lokacija — Los$a, dobra, vrlo dobra,
izvrsna lokacija

Dobra lokacija

Koeficijent za prera¢unavanje

Lijepi krajolik, blizina morske obale ili
rijeke

NE

Koeficijent za prerac¢unavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - Ne
Koeficijent za prera¢unavanje

Ograniéenja u koristenju
zbog utjecaja okolisa odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrucja ...

- zaSti¢enog dijela prirode...
Ne — Nista

Koeficijent za preracunavanje

Kosina

Do 10 %............. +/- 0,05

Vise od 10 % ...+/- 0,05-0,15
Kosinado 10 %

Koeficijent za preracunavanje

Kliziste

Ne o, +/- 0,05
Da .., +/- 0,05 - 0,50
Ne

Koeficijent za preracunavanje

Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Drvna masa

Rundo blago

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Prometna povezanost

Ureden pristup................. +/-10,00 %
Pristup.........ccccoovvviveen +/-0,00 %
Bez pristupa ................. +/-10,00 %

32

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I1. kategorija
+0,00

Dobra
+0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista

+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I1. kategorija
+0,00

Dobra
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista

+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-20,00

Dobra
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista

+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-20,00

Dobra
+0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Da—
poplavno
podrucje

+ 20,00

Nista
+ 0,00
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Bez pristupa Pristup Pristup Pristup Pristup
Koeficijent za preracunavanje -5,00 -5,00 -5,00 -5,00
28.  Oblik zemljista
Pravilan, nepravilan izgraden-
iskoristiv, nepravilan izduzen -
neiskoristiv
Pravilan — iskoristiv Pravilan Pravilan Pravilan Pravilan
- iskoristivza - iskoristivza - iskoristivza - iskoristiv za
gradnju gradnju gradnju gradnju
Koeficijent za preracunavanje +0,00 +0,00 + 0,00 +0,00
29.  Priprema za izgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjeéne
troskove
DA DA DA DA DA
Koeficijent za prera¢unavanje + 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00
30. Kontrola
Ukupna korekcija ( manje od +/- 40%) -5,00 % - 5,00 % -25,00% -5,00 %
¢l. 19. Pravilnika ..
31.  Ukupno korigirana cijena
590,00 kn/m? 574,00 kn/m? 548,00 kn/m? 448,00 kn/m?
32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednadena cijena za 540,00 kn/m?
kupovine ( 1+2+3 +4)/4=
( kn/m?)
D/ Kontrola - statisticka obrada podataka
33.  Prosjek 540,00 kn/m?- zaokruzeno 540,00 kn/m?
Medijan - 561,00 -
34.  Apsolutno odstupanje od medijana
29,00 13,00 13,00 113,00
35.  Relativno odstupanje od medijana
(%) 5,16 2,31 2,31 20,14
36.  Kvadrat odstupanja
(‘apsolutnih) 841,00 169,00 169,00 12.769,00
37.  Prosjecno apsolutno odstupanje
(Sum 36: 4) 3.487,00
38.  Standardna devijacija
(' kvadratni korijen iz varijance) 59,05
39.  Dvostruka standardna devijacija 118,10
40.  Pravilo 2-sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
41.  Pojedinacno odstupanje od medijana
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo  Prihvatljivo
Zakljucak 1:

Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da jedini¢na trziSna vrijednost promatranog dijela k.¢. 291/1 k.o.
Novi — Labin iznosi 540,00 kn/m?, odnosno 291 m? x 540,00 kn/m?= 157.140,00 kn.

TrZziSna vrijednost 291/1060 dijela k.¢. 291/1 k.o. Novi Labin

( zaokruzena vrijednost ) iznosi = 157.000,00 kn.
Napomena:
Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,
- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice,
- vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.
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C/ Procjena K.C. 288/4 k.o. Novi Labin povrsine 33 m?

Povrsina zemljista — okuénice

33 m? - povrsina zemljista koje se prema parcelacijom elaboratu

spaja sa zemljiste k.¢. 288/1 k.o. Novi Labin na kojem tvrtka LIDL
HRVATSKA d.o.0. Zagreb ima market — Lidl Labin

Kategorija zemljista I1. kategorija
Kis max. 1,20
Usporedba Usporedba Usporedba 3. Usporedba
1. 2. 4.
A/ Opéi podaci
2. Lokacija zemljista G. Labin G. Pore¢ G. Pore¢ G. Novigrad
Labin, Zelenice Labin Facinka, Pore¢ Facinka, Pore¢ BuZinija,
Novigrad
K.¢. 288/4 750/44/45 4192/4 4200/1 2571/2
K.o0. Novi Labin Novi Labin Pore¢ Pore¢ Novigrad
Datum zakljucenja ugovora 24.07.2019. 08.04.2020. 30.01.2019. 05.02.2021
3. Izvor podataka
https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
4. Povr§ina zemljista — 33 2034 2 568 1856 1962
5. Iznos — cijena  kn/m? 549,60 kn/m? 59252 kn/m?> 623,58 kn/m? 463,05 kn/m?
6. Kategorija zemljista
Il. kategorija I1. kategorija I1. kategorija I. kategorija I. kategorija
2. Namjena — K K K K K
7. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
8. Rezultat cijene nakon korekcije
potraznje 549,60 kn/m? 59252 kn/m? 623,58 kn/m? 463,05 kn/m?
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
9. A/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan sklapanja ugovora
(Ostalo )
izvor www.dzs.hr 103,98 115,90 100,59 115,71
10. B/ Bazni indeks cijena stambenih
nekretnina na dan 22. rujna 2021..
( Ostalo ) 117,71 117,71 117,71 117,71
Korekcija za period Q1/2021 — Q3/2021
=115,71+2,00 = 117,71
11.  Faktor korekcije B/A 1,13 1,02 1,17 1,02
12.  Rezultat nakon medu vremenskog
izjednacenja
Kn/m?
621,00 kn/m? | 604,00 kn/m? | 730,00 kn/m? | 472,00 kn/m?
C/ Interaktivno izjednacenje cijena
13. Mjera gradevinskog koriStenja
poredbenih nekretnina - Kis 1,20 1,20 1,20 1,20
14, Mjera gradevinskog koriStenja —
koeficijent iskoristivosti procjenjivane 1,20 1,20 1,20 1,20
nekretnine - Prilog 11. Pravilnika ...
Koeficijent za preracunavanje 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 =
+0,00 % +0,00 % +0,00 % +0,00 %
15.  Arondacijska povrS§ina — Prilog 12.
Pravilnika ..
NE NE NE NE NE



https://nekretnine.mgipu.hr/

16.

17.

18.

19.

20.

21,

22,

23.

24,

25,

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti puta

— Prilog 2. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj prava sluznosti vodova

— Prilog 3. Pravilnika ...

Nista

Koeficijent za preraunavanje

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine —
Prilog 6. Pravilnika ..

Ne — nista

Koeficijent za preracunavanje

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost
nekretnine — Prilog 6. Pravilnika

Nista

Koeficijent za prerac¢unavanje
Kategorija zemljista — spremnost za
gradnju - Prilog 4. Pravilnika

I1. kategorija

Koeficijent za preracunavanje

Lokacija — Los$a, dobra, vrlo dobra,
izvrsna lokacija

Dobra lokacija

Koeficijent za prera¢unavanje

Lijepi krajolik, blizina morske obale ili
rijeke

NE

Koeficijent za preracunavanje

Druge prilagodbe
Prenamjena zemljista - Ne
Koeficijent za prera¢unavanje

Ograniéenja u koriStenju
zbog utjecaja okolisa odnosno
- cestovnog

- elektroenergetskog

- vodnog dobra

- vodozastitnog podrudja ...

- zaSti¢enog dijela prirode...
Ne — Nista

Koeficijent za preracunavanje

Kosina

Do 10 %............. +/- 0,05

Vise od 10 % ...+/- 0,05-0,15
Kosinado 10 %

Koeficijent za preraCunavanje

Kliziste

NE o, +/- 0,05
Da ..., +/- 0,05 - 0,50
Ne

Koeficijent za preraCunavanje

35
+ 0,00
Nista
+ 0,00
Nista

+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Il. kategorija
+0,00

Dobra
+0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+0,00

Nista

+0,00

+ 0,00
Nista
+ 0,00
Nista

+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I1. kategorija
+ 0,00

Dobra
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista

+0,00

+ 0,00
Nista
+ 0,00
Nista

+0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-20,00

Dobra
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista

+0,00

Do 10 %
+ 0,00

Nista

+0,00

+ 0,00
Nista
+ 0,00
Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Nista
+ 0,00

I. kategorija
-20,00

Dobra
+0,00

Ne
+ 0,00

Ne
+ 0,00

Nista
+ 0,00

Do 10 %
+ 0,00

Da—
poplavno
podrucje

+ 20,00



26.  Faktor sastojine koju je moguce
eksploatirati

Drvna masa

Rundo blago

Nista

Koeficijent za preraunavanje
27.  Prometna povezanost
Ureden pristup
PrStUD. .....cooooooooooiir
Bez pristupa
Bez pristupa
Koeficijent za preracunavanje

+/-10,00 %
+/-0,00 %
+/-10,00 %

28.  Oblik zemljista

Pravilan, nepravilan
iskoristiv, nepravilan
neiskoristiv

Pravilan — iskoristiv

izgraden-
izduzen -

Koeficijent za prera¢unavanje
29.  Priprema za izgradnju
Pogodno za izgradnju uz prosjeéne
troskove
DA
Koeficijent za prera¢unavanje
30. Kontrola
Ukupna korekcija ( manje od +/- 40%)
¢l. 19. Pravilnika ..

31.  Ukupno korigirana cijena

32.  Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno  izjednadena cijena  za
kupovine ( 1+2+3 +4)/4=

( kn/m?)

D/ Kontrola — statisticka obrada podataka

33.  Prosjek
Medijan
34.  Apsolutno odstupanje od medijana
35.  Relativno odstupanje od medijana
(%)

Kvadrat odstupanja

(‘apsolutnih)

Prosjecno apsolutno odstupanje
(Sum 36:4)

Standardna devijacija

(' kvadratni korijen iz varijance)
Dvostruka standardna devijacija
Pravilo 2- sigma

Pojedinacno odstupanje od medijana

36.
37.
38.
39.

40.
41.

Zakljucak 1:
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Nista
+ 0,00

Pristup
-5,00

Pravilan
- iskoristiv za
gradnju
+ 0,00

DA

+0,00

-5,00 %

590,00 kn/m?

Nista
+ 0,00

Pristup
-5,00

Pravilan
- iskoristiv za
gradnju
+ 0,00

DA

+0,00

- 5,00 %

574,00 kn/m?

540,00

Nista
+ 0,00

Pristup
-5,00

Pravilan
- iskoristiv za
gradnju
+ 0,00

DA

+0,00

-25,00%

548,00 kn/m?

kn/m?

Nista
+ 0,00

Pristup
-5,00

Pravilan
- iskoristiv za
gradnju
+0,00

DA

+0,00

-5,00 %

448,00 kn/m?

540,00 kn/m?- zaokruzeno 540,00 kn/m?

29,00
5,16

841,00

Prihvatljivo

Prihvatljivo

- 561,00 -
13,00 13,00
2,31 2,31
169,00 169,00
3.487,00
59,05
118,10
Prihvatljivo Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo

113,00
20,14

12.769,00

Prihvatljivo

Prihvatljivo
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Nakon provedene analize moguce je zakljuditi da jedini¢na trzis$na vrijednost k.¢. 288/4 k.0. Novi — Labin iznosi
540,00 kn/m?, odnosno 33 m? x 540,00 kn/m?= 17.820,00 kn.

Trzi$na vrijednost k.¢. 33 k.o. Novi Labin ( zaokruZena vrijednost ) iznosi = 17.200,00 kn.

Napomena:

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

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

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

IZJAVA VIESTAKA - 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 nacin ne ovisi o0 mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti.
Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli€ne interese na imovini za koju se
radi ovaj nalaz, 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 stranke — narucitelja dobio podatke o
postojanju neupisanih prava ( koji nisu spomenuti ovim elaboratom), tereta, niti drugih ograni¢avajucih
okolnosti na procjenjivanim nekretninama.

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABORATA

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

Izvjestaj je namijenjen samo za narucitelja i njegovi svrsi.

Aktivnostima naruditelja bilo koje vrste, tre¢ih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo stanje procjenjivane
nekretnine u odnosnu na zateCeno 22. rujna 2021. godine moze se utjecati na misljenje o trzisnoj vrijednosti
iste.

Utjecaj na iznesenu trzisnu vrijednost nekretnine moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne revizije uzroka po istim ili slicnim kriterijima.

Vrijednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvje$c¢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 trzi$na vrijednost nekretnine iskazna je bez troskova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasnistva.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija i valjanosti pretpostavki koje su navedene u ovom elaboratu jer svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na iskazanu trzi$nu 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 nekretnini.

Ovim elaboratom informacije o vlasniStvu i posjedu date su prema dostupnoj dokumentaciji sa javno dostupnih
portala.

Predmet procjene nalazi se na podrucju srednje trzne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje slijedom
Cega se moze oCekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati kroz duze vremensko razdoblje ukoliko za
nekretninu nije zainteresiran neposredni susjed.

Napomena
Prilikom procjene vrijednost nekretnine/a dana 22.rujna 2021. godine srednji te¢aj NBH za
1,00 € iznosio je je 7,49594300 kn.

Ovaj elaborat izraden je u elektroni¢kom obliku i ovjeren digitalnim potpisom vjestaka elektronickom postom
dostavljen Narucitelju, kao i primjerak elaborata u analognom obliku preporuceno postom.
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Foto elaborat nekretnine na dan oéevida

Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk. ul. 557 za k.0. Novi Labin
Izvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 15 za k.0. Novi Labin
Izvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 805 za k.0. Novi Labin
Posjedovni list broj 963 k.o. Novi Labin

Kopija katastarskog plana za k.¢. 287/5 k.o. Novi Labin
Kopija katastarskog plana za k.¢. 291/1 k.0. Novi Labin
Kopija katastarskog plana za k.¢. 288/4 k.0. Novi Labin
Prijedlog parcelacije i objedinjavanja

Popis povrsina

Izvod iz PPUG Labina

Buzet: 22. rujna 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
N. Goriéica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

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

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

Ovlastenje: 4-Su-21/09-

Zupanijski sud u Puli

Ovlastenje: 4-Su-184/20 -2

Trgovacki sud u Pazinu

Naruditelj: GRAD LABIN
Upravni odjel za prostorno uredenje, zastitu okolisa i izdavanje akata za
gradnju
Titov trg 11
52 220 Labin
OIB: 7748996925

Elaborat broj : 2021-09-22-01

FOTO ELABORAT
K.C. 287/5,291/1i288/4 K.O.NOVILABIN

Buzet: 22. rujna 2021. godine

Snimio i posloZio:
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva —

arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaziranje


mailto:ante.bandic@istra-istria.hr
mailto:ante.bandic@pu.t-com.hr
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| 1. Slika 1. Lice mjesta, Labin, Lidl
Pogled na k.¢. 291/1 i 297/5 k.o. Novi Labin

©O ‘REDMINOTEBERE == =
1O, AI'QUADSCAMERA ===~

| 2. Slika 2. Pogled

@0 REDMINOTE B PRO

QO AI'QUAD CAMERA

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 22. rujna 2021. godine | List40(2) |
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| 3. Slika 3. Pogled na k.¢. 291/1 1 297/5 k.o. Novi Labin

| 4. Slika 3. Pogled na k.¢. 288/4 k.o. Novi Labin

@0 REDMINOTE 8 PRO
QOO Al QUAD CAMERA

Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Labin, 22. rujna 2021. godine

| List 41 (2)
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN
Stanje na dan: 27.09.2021. 23:38

Katastarska opcéina: 316580, NOWI LABIN

42

NESLUZBENA KOPIJA

Brej zadnjeq dnevnika: Z-1808/2020

Verificirani ZK uloXak

Broj ZK uloska: 557

Aktivne plombe:
[ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bi'ﬂii Povréina
zamiljista
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. J jutro | éhv m2 iy
testice)
T
1. |3us DVORISTE T
(KPU - PODULOSCI 161, 270, 300, 520, 795, 818, 888, 910,
1005, 1228, 1328, 1339, 1363, 1424, 1747, 1767, 1841, 1925,
2152)
2. |3Ms STAMBENA ZGRADA 400
a. 144/6 PASNJAK 7
4. 2091 PASNJAK 119
5. 209/2 PASNJAK 1529
6. 28711 PASNJAK 2420
7. 28714 PASNJAK 110
B. 287/5 PASHNJAK 1331
|9. 28718 PASNJAK 399
10. |4452 MEPLODNO, PUT 8915
11.  |4567 MEPLODNO - PUT B3T
12.  |6241 DVORISTE 4512
13. |62413 DVORISTE 257
14. |624/4 CESTA BTO
UKUPND: 17787
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Prik. Z7. travnja 2000. godine, broj: Z.6T800.
41 Temeljem pri@avnog lista sa kopijom plana Ureda za katastarsko geodetske poslove Ispostava
*" Labin, od dana 0B. rujna 1999, godine, klasa: 932-07/00-01/407, zabiljezuje se da je kuta na k.&.
31/18 upisana baz priloZzens gradevne i uporabne dozvole.
Zemljignoknjibni izvadak (datum i wijeme zrade) 280820, 141820 Sranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 316580, NOVI LABIN Broj ZK ulogka: 557
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD LABIN
[
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | tznes  |Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 27.09.2021.

Zemljifnolnjikni izvadak (datum i wijeme 2rade) 28092021, 14:18:20 Siranica: 2
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NESLUZBENA KOPIJA
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“mr
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN
Stanje na dan: 27.09.2021. 23:38 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 316580, NOVI LABIN Broj ZK uloska: 15

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3782/2006
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 2911 PASNJAK 1069
2. 291/6 PASNJAK 337
UKUPNO: 1406
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
GRAD LABIN
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.09.2021.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKMJIZNI ODJEL LABIN
Stanje na dan: 27.09.2021. 23:38
Katastarska opéina: 316580, NOVI LABIN

Broj zadnjeq dnevnika: Z-11027/2018

Verificirani ZK uloXak

Broj ZK uloska: BOS

Aktivne plombe:
[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
iji Powvrsina
zamiljista
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. ' jutro | éhv m2 iy
Eastza]
1. |288/3 MEPLODMNO NASIP B pl::.pl- iz ulodka
2. |288/4 MEPLODMNO NASIP 3;:::?. iz ulodka
UKUPNO: B43
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki die: 11
GRAD LABIN
C
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa | iznos  |Primjedba
1.
PRENESENC LZ Z.

1.1 Zaprimijeno 16.08.2005. broj £-2382/2005

GRAD LABIN
1.2 Zaprimijeno 29.09.2008. broj Z-2948/08

na novonastale k& 2883 | 2B8/4.

Temeljem Ugovora o ustanovijenju prava sludnost, zakljuéencg u Labinu, dana
13. rujna 2005.., na teret nekr. u A - | dio, uknji2uje se pravo sluznost
postaviana | edriavanja vadova komunalne infrastruklure, u korist

Temeljem prigvnog lista sa kopijom plana Driavne gecdetske uprave, Podruéni
ured za katastar Pazin, lspostava Labin, od 04. rujna 2006, godine, kiasa: UP/-
932-07/06-02/174 | Petvrde izdane od strane Slufbe za prasiorme uredenje,
zablitu skoliga, graditelistve | imovirska-pravee poslove, lspastava Labin, od 14,
fujna 2006. godine, klasa: 350-01/06-01/345, urbroj: 2163-09/05-06-2, zabilje2uje
sa da se uslijed cijepanja k.. 288 u Al dio, teret upisan pod st. 1_1. sada adnosi

KLU 754 OVE KO,

PREMESEND |Z Z.
KOLULTE4 OVE KO,

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 27.09.2021,

Femljinoanjin izvactak (G2l § veifEme 2rade) 28092021, 14:28:58

Stranica: 1
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?f‘ NESLUZBENA KOPILJA
REFUBLIKA HEVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCKT URED ZA KATASTAR PULA-POLA
OIMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 27.09. 2021, 23:38
PRLIJEPIS POSJEDOVMNOG LISTA

Katastarska opéina: NOVI LABIN (Mbe. 316580)
Posjedovni list: 963

Ui Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe 018

11 GRAD LABIN - LABIN, LABIM {(VLASNIK) 19041331726

Podaci o katastarskim éesticama

. Braoj Addresa katastarske Cestice/™Nalin uporabe katastarske ) Posehni
,Ef g katastarske |festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, katni broj ::;.' vhina/ BD.TJ pravai Primjedba
Cestice rgrade - refimi
k1| MARCILMNICA 22 2
PASMIAK 7
6 MARCILMNICA 337 2
PASMIAK 337
8 MARCILMNICA 33 2
PUT 330
m MARCILMNICA 67| 2
PROLAZ 567
1) ] MARCILNICA 15| 2
PASMIAK 15
34 MARCILMNICA 12 1
PASMIAK ele]
& MARCILMNICA 287 1
PUT 2257
&2 MARCILNICA E 1
OSTALD NEPLODMND 5
L] MARCILMNICA 121 1
PASMIAK 121
g4 MARCILMNICA #6] 1
PASMIAK 6
g6 MARCILMNICA 116] 1
PASMIAK 116
g8 MARCILMNICA T 1
PASMIAK 77
62 MARCILMNICA 2] 4
ORANICA 21
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ol Braoj Audresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posehni
,.'f‘!‘ = | katastarske |Cestice/™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj 2 DI pravoi Primjedba
Cestice egrade = - redimi
IR115 LABIN 43 6
DVORISTE 434
WU |VINEL 65| 6
GRADILISTE 365
IBLT STARCA T4l b
PUT T4
18121 VINEZ 35 b
GRADILISTE 35
IRN123 VINEZ SRl @
GRADILISTE 58
IB1/ZB STARCA 13 6
GRADILISTE 130
IR130 STARCA J3TR] @
PRIRODNO NEFLODNO ZEMLIIATE 337R
181/32 STARCA 133] 12
OSTALD NEPLODMNO 133
IR1/3% STARCA 342
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 342
181136 STARCA Al
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE Al
IR1/3R STARCA 12
PUT 12
IRNLI39 STARCA 7
PUT 7
18141 STARCA 111
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIIATE 110
18142 STARCA 15
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIIATE 615
IR1/43 STARCA ATH)
PRIRODNO NEFLODNO ZEMLIIATE ATH)
IR STARCA 31
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE il
ool | STARCA 24200 B3
PASNIAK 2420
IRTH 110 83
PASNIAK 110
IRTIS 1331] &
PASNIAK 1331
IR 381 6
PASNIAK 352
IRR3 Bl 6
NASIP B10)
2RRA 33 &
NASIP i3
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PARKIRALISTE

172

o . Braj Aulresa Illul:sr.a.rsluaEesﬂ.ten'h'aﬂnup-nrah-ekalasmrske Povebina/ Broj Posehni )
,.'f‘-! = | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kutni broj il DL pravmi Primjedba
Cestice zgrade refimi
011 1069 6
PASMIAK 1%
212 47 GARAZA | PROLAF | 4
GARAZA I PROLAZ 2100
2016 3137 6
PASMIAK 337
2932 KATURE an| 4
PUT 40
20401 PRILAZ VALA 33 6
KUCA, Labin, PRILAZ VALA 7 61
DVORISTE 353
4 KATURE =il 6
PUT 40
ORANICA 211
2061 KATURE 3350 4
PUT 3359
2081 KATURE 2a66| 4
PUT 666
0814 KATURE 18] &
GARAFA KATURE 1%
201 KATURE %73 6
PUT 2673
2003 SENARI 19 11
OSTALO NEPLODMO 1%
2004 SENARI 471 1
OSTALO NEFLODMO 47
A T SENARI i8] 11
OSTALO NEPLODMO 1%
3040 KATURE 1973 &
PASMIAK 1973
3022 KATURE 4| 6
PASMIAK 40
3131 PRILAF VALA 1306 7
DVORISTE 13046
3132 KATURE w7l 6
GARAFA KATURE w7
3137 PRILAF VALA pxr]
DVORISTE 72
31402 KATURE 73| &
MASIP T3
31 ZELENICE 17872 7
POSLOVNE | SPORTSKO-REKREACISKE 189
ZGRADE {OPCE), Labin, ZELENICE 43
STADION 14599
DYVORISTE 12
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. NOVI LABIN, 316580
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN k& br: 287/5

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 28.09.2021
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. NOVI LABIN, 316580
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN k& br: 291/1

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 28.09.2021
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E NESLUZBENA VERZLIA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. NOVI LABIN, 316580
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN k& be: 288/4

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
lzvomo mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 28.09.2021
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POVRSINA POSTOJECE PARCELE (288/1)
10.497 m’ (prema pasjedovnom kstu)

POVRSINE KOJE SE PRIPAJAJU CESTICI (288/1)

- dio k.&.br. 287/5 - 343 m°

- k.&.br. 288/4

dio k.&.br. 29111 - 291 m*

-3¥m

UKUPNO: 667 m’
POVRSINA NAKON PROSIRENJA: 11.164 m°
CESTICE KOJE SE PRIPAJAJU:
I POVRUNA PREMA | POVRSINA 12
k&br, 287/5 - M3 v’
VLASNIK: 1331w 1331 m°
Grad Labin - Labin POVRSINA KOIA PREOSTAL D00
e S OTRUPLIRE SesTcE
MIm' 088 m*

kibr. 201/1-201 m'
VLASNIK:
Grad Labin - Labin

AN

S Pevek

1069 m 1069 m*

POVRSINA KOQIA PREOSTAL D:O
rzm LESTICE
291 m’ 778

k.2.br. 288/4 - 33 m?

I POVRSINA PREMA I POVRSINA 12
B Bm

VLASNIK:
Grad Labin - Labin POVASINA KOIA PREOSTAL! DIO
’—m_ . Cesmce |
EaE i -
GRANICA KATASTARSKE CESTICE
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PROSTORNI PLAN UREDENJA
GRADA LABINA

(“Sluzbene novine Grada Labina" broj 15/04. , 04/05. , 17/07., 09/11., 01/12. i 03/20.)

lzvod iz kartografskog prikaza broj 4.4. - GRADEVINSKA PODRUCJA
za potrebe procijene vrijednosti nakretnina: k.€. 287/5, k.0. 291/1 i k.&. 288/4 sve k.o. Novi Labin

Polozaj k.€. 287/5 k.o. Novi Labin

Polozaj k.€. 291/1 | k.£. 288/4 obje k.o.
(unutar granice gradevinskog podrucja Novi Labin (unutar granice
naselja Labin — ve¢im dijelom izgradeni gradevinskog podruéja naselja Labin —
dio, a manjim dijelom neizgradeni ‘ izgradeni dio)
neuredeni dio)




