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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA NA
K.C. 864/3 K.O. NOVI LABIN U NASELJU LABIN
U svojstvu stalnog sudskog vieStaka za graditeljstvo, na zahtjev SteCajne upraviteljice Jasne Kucevic,
izvréio sam ocevid na licu mjesta dana 11.1.2023. god radi procjene vrijednosti nekretnina na K.
864/3 k.o. Novi Labin u naselju Labin, te sam:
Utvrdio slijedece:
1. OPCENITO

Predmet procjene su nekretnine : poslovni prostor na k.Z. 864/3 k.o. Novi Labin sa pripadajuim
zemljidtem na lokaciji Rudarska Labin.
Svrha izrade elaborata o procjeni, je utvrdivanje trZiSne vrijednost] predmetne nekretnine. Procjena
trsigne vrijednosti izraditi ¢e se u skladu sa pozitivnim Zakonskim propisima i normama koje reguliraju
podruje izracuna vrijednosti nekretnina i to osobito:

« Zakon o viasniétvu i drugim stvarnim pravima ( NN 91/96 )

« Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena Standardna kalkulacija" gradevinskog

instituta -

o Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015.)

« Pravilnik o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 15/2015.)
Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda dostupne dokumentacije te
izvréenog ofevida na licu mjesta, daje se slijededi :

NALAZ I MISLIENJE
2. PODACI O VLASNISTVU

1z prilozenog vlasnickog lista vidljivo je da je vlasnika nekretnina na k.¢. 864/3 k.o. Novi Labin drustvo
DENMI d.0.0. Labin , Rudarska 5 u 1/1 dijela.

LOKACIJA

- Nekretnine su locirane na podru&ju naselja Labin — donji, ul. Rudarska br. 5 u blizini kompleksa
bivSeg rudnika.

3. PLANSKI STATUS NEKRETNINE

- Nekretnine se nalaze se unutar granica gradevinskog podru¢ja naselja Labin. Gradevina je
ucrtana u katastarskim podlogama i upisana u zemljiSnim knjigama.

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

A A e

Nekretna u naravi predstavija prizemni dio poslovne gradevine, odnosno poslovni prostor u navedenoj
gradevini na k.¢. 864/3 k.o. Novi Labin.

Poslovni prostor se sastoji od ukupno Cetri (4 ) prostorije ukupne korisne povrsine 41m00 m2.
Raspored i velic¢ina pojedinih prostorija vidljivi su iz priloZenog tlocrta poslovnog prostora. Nosivi zidovi
zgrade zidani su opekom , a pregradni zidovi Supljom opekom deb. 10 cm. Stropna konstrukcija je
polumontaZna , a podgledi su ozZbukani i olideni. Krovna konstrukcija je dvostreSna , izvedena iz
drvenih greda , pokrivena salonitnim plo¢ama . Oluci su iz pocinéanog lima . Vanjska stolarija je iz
PVC profila , ostakljena termo-pan staklom. Unutarnja stolarija je tipska — drvena. Ee\gig\zirhb,’?;’%' a,
spremista i vece kancelarije oblozeni su keramickim plogicama, dok je u manjoj kangéfariji postavl‘%p%\
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laminat. Poslovni prostor ima prikljuéak struje. Osim samog poslovnog prostora kao gradevine u

vrijednost nekretnine ukljuéiti ¢e se i vrijednost opreme koja je navedena u dopuni nalaza procjenitelja

Emila Speli¢a. Navedena oprema stara je cca 20 godina, a njezinim odstranjivanjem vrijednosti iste bi

se gotovo u potpunosti smanjila, obzirom da je ista amortizirana.

Navedenu opremu cine:

- sjenilo, priklju¢ak na telefonsku liniju, 2 klima uredaja

Postojanje navedene opreme kao sastavnog dijela prostora adekvatno ce se valorizirati kroz
procjenjenu vrijednost poslovnog prostora, odnosno kroz utvrdenu vrijednost m2
ekvivalentnog prostora.

Napominjem da je poslovni prostor u vrijeme koridtenja redovno odrzavan.

5. KORISNA POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA

- Hodnik = 511 m2
- Kancelarija =12.23 m2
- Kancelarija =18,15 m2
- Spremiste = 443 m2

Ukupno: 40,92 ~ 41,00 m2

6. PROCIENA VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA

U skladu sa odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015. ) , za procjenu
vrijednosti predmetne nekretnine koristiti ¢e se TROSKOVNA METODA .
Gradevina Ce se procjeniti u zateCenom stanju.

6.1. OSNOVNI ELEMENTI PROCIENE

1. Neto gradevinska povrSing ..........c.ceeeeerns NGP = 41,00 m2
2. Starost gradevine ( prosjetno).........cccceeun n = cca 60 godina
3. Vjerojatni vijek trajanja..........cccccecevverveeees. N = 100 godina
4. Vrijednost m2 ekvivalentnog prostora cca ... 1.500,00 €/m2)

( sa minimalnom opremom )

6.2. NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST
NGV = m2 41,00 X 1.500,00 = 61.500,00 €
6.3. IZRACUN UMANJIENJA ( zbog starenja i fizi¢ke trosnosti )
1.) Grubi gradevinski radovi - konstrukcija ucesce 55 %

Ut =080x ™ x "*N o055 = 0,80x 20y 8010, s gors
N 2N 100 22100

2.) Zavrsno-obrtnicki radovi
- ucesce 25% - umanjenje 30%

U2 =0,25 x 0,30 =0,075

3.) Instalacije - uceSée 20 %- umanjenje 30 %




U3 = 0,20 x 0,30 = 0,060
UKUPNO UMANJENJE
Uuk = Ul + U2 +U3 = 0,211 + 0,075 + 0,060 = 0,346

- FAKTOR UMANJENJA
Fu = 1,00 - Uuk = 1,00 - 0,346 = 0,654

7. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

SGV = NGV x Fu = 61.500,00 x 0,654 = 40.221,00 €

8. VRIJEDNOST ZEMLJISTA

PovrSina zemljiSta k.c. 864/3 - 52,00 m2
Cijena zemljista k.C. 864/3 cca - 60,00 €/m2
VRIJEDNOST ZEMLJISTA

m2 52,00 a 60,0 = 3,120,00 €

REKAPITULACIJA

VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA .....ccoummmmmmmnmnnsnansnnnnans .. 40.221,00 €
VRIJEDNOST ZEMLIISTA ..cocnvrrrnrssnssssns T T 3.120,00 €
UKUPNO llllllllllllll SRR NEN RN NN RN NN NN NN NEEREERENENEENER SESEEEEEEEEEEEEEEEES 43-341r00€

Zakljucak!

Na osnovu prednjeg konstatira se da trZiSna vrijednost nekretnina na k.C. 864/3 k.o. Novi Labin u
vlasnistvu drustva DENMI d.o.o0. Labin, iznosi:

43.341,00 €
Napominjem da procjenjena vrijednost obuhvaca i vijednost opreme navedene u tehnickom opisu
koja Cini sastavni dio prostora.

Prilog: - z.k. izvadak
- kopija kat. plana — orto foto
- tlocrt prostora
- fotografije

Labin, 19. Sijecanj 2023.god.
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN
Stanje na dan: 03.01.2023. 14:56 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opé¢ina: 316580, NOVI LABIN Broj ZK uloZka: 613

Broj zadnjeg dnevnika: Z-17460/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba
. (ka_t. jutro| c¢hv m2
cestice)
1. 864/3 ZGRADA " 52
UKUPNO: 52
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Viasnicki dio: 1/1
DENMI D.O.O. LABIN, LABIN, RUDARSKA 5
1.2  Zaprimljeno 08.09.2022.g. pod brojem Z-17115/2022

na1(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU, POSL. BROJ 1 ST-259/2022-8, OD 08.09.2022, nad drustvom Denmi d.o.o., OIB;
25860042737, Rudarska 5, Labin;,

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1. Na suvlasni&ki dio: 1
1.1 Prik. 10. studeni 1999. godine, broj Z. 15692/99 220.000,00 KN
Temeljem Ugovora o zajmu od 31. sijecnja 1997. godine, uknjizuje se pravo
zaloga na teret nekretnina u A-i dio, za iznos od dvjestodvadesettisu¢a kuna, u
korist:

1.2 Zaprimljeno 13.09.2022.g. pod brojem Z-17460/2022 na 1.1

Na temelju pravomoénog RjeSenja o nasljedivanju, posl. boj O-767/2019,
UPP/0S-14/2019, donijetog od strane javnog biljeznika Rite Udovici¢, u Labinu,
dana 11. travnja 2019. godine, koje se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl.
brojem Z-6829/2019, uknjizuje se prijenos zaloZnog prava, upisanog u listu "C",
pod st. 1.1., sa dosadasnjeg ovlastenika MILEVOJ MARIA, Labin, M. Vlagi¢a 7/1-
I, za korist nasljednice:

MILEVOJ PJERINA, OIB: 00455135269, VJEKOSLAVA SPINCICA 11, 52220
LABIN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 03.01.2023.

ZemliiEnnkniizni izvadak (datum i vrileme izrade) 03.01.2023. 15:05:30 Stranica: 1
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