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MATERIJAL
za VI. sjednicu Gradskog vijeéa Grada Raba sazvanu za 12. veljace 2026. godine

PREDMET

Prijedlog odluke o raspisivanju otvorenog natjecaja za prodaju zemljiSta
u Poslovnoj zoni Misnjak

MATERIJAL OBRADIO: GRADONACELNIK

Upravni odjel ureda Grada,

investicija i razvoja Nikola Grgurié, dipl. oec., v. r.
PROCELNIK

Denis Dezeljin, dipl. ing., v. r.



OBRAZLOZENJE

Grad Rab vlasnik je nekretnine koja se nalazi u katastarskoj opcini Barbat, upisane u
zk.ul. 5270, oznake k.¢. 826/34, smjestene u gradevinskom podrudju poslovne zone Misnjak sa
namjenom definiranom u Urbanistickom planu uredenja UPU 43 - Poslovna zona Misnjak
(,,Sluzbene novine Primorsko-goranske zupanije® br 36/07 i 2/19).

Nekretnina upisana u zk. ul. 5270, k.o. Barbat, nalazi se u obuhvatu Poslovne zone
Misnjak te je namijenjena gospodarsko-poslovnoj djelatnosti, na kojoj ¢e poduzetnici moci
realizirati svoje poslovne projekte. Predmetna nekretnina oznadena je kako slijedi:

- k.& 826/34 VASIBAKA, GOLET, povriine 12.323 m? (planirana namjena K4 — mjesovita
poslovna namjena).

Radi stavljanja Poslovne zone Misnjak u funkciju, Grad Rab narulio je izradu
procjembenog elaborata trzi$ne vrijednosti zemljista-platoa u Poslovnoj zoni Misnjak na Rabu.

Procjembeni elaborat izradio je Dragan Blazevié, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak
graditeljske struke 1 procjene vrijednosti nekretnina iz Rijeke, pod brojem db-GB38/19, dana
27.rujna 2019. godine. Na navedeni elaborat misljenje je dalo Procjeniteljsko povjerenstvo za
procjenu vrijednosti nekretnina Primorsko-goranske Zupanije, kojim je utvrdeno da je elaborat
izraden sukladno odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, br.
78/15).

Prema navedenom procjembenom elaboratu, jedini¢na cijena nekretnina iznosila je
38,99 EUR/m?, dok je ukupna trZi$na vrijednost svih &estica koje su u vrijeme izrade elaborata
bile predmet prodaje (zaokruzeno) iznosila 3.288.871,19 EUR.

Nadalje, izradena je i Revizija procjembenog elaborata trziSne vrijednosti zemljista-
platoa u Poslovnoj zoni Misnjak na Rabu, koja je dostavljena Procjeniteljskom povjerenstvu
Primorsko-goranske Zupanije na davanje misljenja, pri ¢emu je zaprimljeno pozitivno
misljenje.

Prema navedenoj Reviziji procjembenog elaborata, jediniéna cijena nekretnina iznosi
27,15 EUR/m2

Sukladno navedenoj procjeni, trziSna vrijednost nekretnine k.¢. 826/34, k.o. Barbat,
iznost:

k.c. 826/34, povrsine 12.323 m? —334.461,48 EUR

Predlaze se raspisivanje otvorenog natjecaja radi prodaje preostale nekretnine u
Poslovnoj zoni Misnjak, uz uvrstavanje olaksica na postignutu kupoprodajnu cijenu.

Pravo na ostvarivanje olakSica imat ¢e iskljucivo ponuditelj koji je u trenutku
podnoSenja ponude za kupnju nekretnine registriran za obavljanje neke od djelatnosti temeljem
koje se ostvaruje pravo na olakSicu te koji takvu djelatnost planira obavljati na nekretnini za
koju se natjece.

Ponuditelj moZe ostvariti pravo na umanjenje postignute kupoprodajne cijene, u odredenom
postotku kako slijedi:

- za proizvodnu djelatnost 30%,

- zapreradivacku djelatnost 30%,

- za ostale usluzno servisne djelatnosti 10%,

- zapreseljenje djelatnosti iz stambenog podruéja Grada Raba 30%.
Kupoprodajna cijena nekretnine umanjena za naprijed navedene olakSice ne moZe iznositi
manje od 15 EUR/m?2.
Ukoliko ponuditelj ispunjava uvjete za ostvarenje prava na olaksicu temeljem viSe navedenih
olaksica, postoci olakSica se zbrajaju, osim olakSica po vrsti djelatnosti koje se medusobno
iskljucuju.
Pravo prednosti ima ponuditelj ¢ija je ponuda povoljnija. Izmedu dviju ili vise ponuda,
povoljnija ponuda smatra se viSa ponuda bez uralunatih olaksica. U sludaju dviju jednakih
ponuda, prednost ima ponuditelj ¢ija je ponuda prije zaprimljena.




Ponuditelj je duzan vratiti gradu Rabu iznos za koji mu je umanjena kupoprodajna cijena
temeljem navedene olakSice ukoliko unutar roka od 5 godina od dana sklapanja ugovora
nekretninu upotrebljava suprotno namjeni odnosno ukoliko ne obavlja djelatnost za koju je
dobio olaksicu, ukoliko promjeni prebivaliste ili ne preseli iz stambenog podrucja. Ovlastenje
Grada Raba ne utjece na pravo Grada Raba jednostrano raskinuti ugovor uz povrat zemljista u
svoje vlasnistvo.

Grad Rab ima pravo nazadkupnje na nekretninama koji se predmet ovog natjecaja, po cijeni po
kojoj je prodao nekretninu.
Kupac ima obvezu u roku od 18 mjeseci kupljenu nekretninu staviti u funkciju.

Konaéno, predlaze se da se ponovno objavi tzv. otvoreni natjecaj za prodaju zemljiSta u
Poslovnoj zoni Mi$njak. Rok za javljanje na isti ¢e biti otvoren jednu godinu od dana objave
natjecaja u Novom listu, a svakoga 15. u mjesecu ¢e se otvarati ponude, te u slu¢aju prihvacanja
iste, zakljucivat ¢e se ugovor o kupoprodaji.

Takoder, natje¢ajem Ce biti definirano priznavanje prava na umanjenje cijena za sve koji
su zakljudili Predugovor ugovoru o poslovanju u radnoj zoni Misnjak 2014. godine, a budu
izabrani na ovom natjecaju. Rije¢ je o slijede¢im pravnim i fizickim osobama:

1. Autoprijevoznik vl. Tomislav Tomuli¢ iz Raba, Supetarska Draga 38, iznos 20.000,00
kn/2.654,46 EUR

2. Ronilac¢ke i zidarske usluge vl. Slavko Perki¢ iz Raba, Barbat 485, iznos 20.000,00
kn/2.654,46 EUR

3. Autoprijevoznik v1. Josip Fafandel iz Raba, Banjol 240, iznos od 20.000,00 kn/2.654.,46
EUR

4. Brodogradnja Piculjan vl. Boris, Romano i Josko Piculjan iz Raba, Barbat 226, iznos
od 20.000,00 kn/2.654,46 EUR

5. Jadran Impex d.o.o. iz Kastva, Trinajsti¢i 57, za iznos od 40.000,00 kn/5.308,91 EUR

6. Ronilacke usluga vl. Josip Ribari¢ iz Raba, Palit 281, za iznos od 20.000,00 kn.

2.654,46 EUR

Sukladno odredbi ¢lanka 391. Zakona o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima
(,,Narodne novine™ br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/2015-prociséeni tekst i 94/17-ispravak prodiséenog teksta),
predmetne nekretnine mogu se prodati samo temeljem javnog natjecaja i uz naknadu utvrdenu
po trzi$noj cijeni.

Odredbom &lanka 7. Odluke o gospodarenju nekretninama u vlasnistvu Grada Raba
(,,Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije* br. 34/14) propisano je da u pocetnu cijenu
treba uracunati sve troskove koji su nastali zbog potrebe provedbe postupka prodaje nekretnine.
Kupac je stoga duzan snositi i tro$kove izrade elaborata procjene vrijednosti nekretnina i
troskove obavijesti o raspisanom natjecaju u dnevnom tisku.

Prilikom podno$enja ponude, temeljem ¢lanka 14. iste Odluke placa se jamcevina koja
iznosi 10% od utvrdene pocetne cijene nekretnine.

Temeljem odredbe ¢lanka 22. Statuta Grada Raba Gradsko vijece odlucuje o stjecanju i
otudenju pokretnina i nekretnina te drugom raspolaganju imovinom Grada Raba u visini
pojedinaéne vrijednosti vise od 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja
prethodi godini u kojoj se odluéuje, ako je stjecanje i otudivanje nekretnina i pokretnina te
drugo raspolaganje imovinom planirano u proracunu i provedeno u skladu sa zakonom.

Slijedom navedenog gradonadelnik Grada Raba je zaklju¢kom KLASA: 023-01/26-
01/16, URBROJ: 2170-13/01-26-3 od dana 2. veljade 2026. godine, utvrdio Prijedlog odluke o
raspisivanju otvorenog natjecaja za prodaju zemljista u Poslovnoj zoni Misnjak te ju dostavlja
Gradskom vije¢u Grada Raba na razmatranje 1 donosenje.



Na temelju ¢lanka 48. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (,,Narodne
novine® br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12 i 19/13 - procisceni
tekst, 137/15, 123/17,98/19 1 144/20) i ¢lanka 34. Statuta Grada Raba (,,Sluzbene novine PGZ#
br. 4/21), gradonacelnik Grada Raba dana 2. veljac¢e 2026. godine donosi,

Zakljucak
1. Utvrduje se Prijedlog Odluke o raspisivanju otvorenog natjetaja za prodaju zemljista u

Poslovnoj zoni Misnjak.

2. Prijedlog Odluke iz toc¢ke 1. ovog Zakljucka upucuje se Gradskom vijeéu Grada Raba na
razmatranje i dono3enje.

KLASA: 023-01/26-01/16
URBROJ: 2170-13/01-26-3
Rab, 2. veljace 2026.




Na temelju ¢lanka 391. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne
novine®, br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/2015-prociséeni tekst i 94/17-ispravak procis€enog teksta), ¢lanka 22.
Statuta Grada Raba (,,SluZbene novine Primorsko-goranske Zupanije®, br. 4/21) i ¢lanka 11.
Odluke o gospodarenju nekretninama u vlasni$tvu Grada Raba (“Sluzbene novine Primorsko-
goranske zupanije”, br. 34/14), Gradsko vijece Grada Raba na sjednici odrzanoj dana
2026. donijelo je

ODLUKU
o raspisivanju otvorenog natjecaja za prodaju zemljista u Poslovnoj zoni MiSnjak

L.

Raspisuje se otvoreni natjecaj za prodaju zemljista u Poslovnoj zoni Misnjak, upisanog
u zk.ul. 5270, k.o. Barbat, kako slijedi:

red. | k.C.br. povrsina namjena pocetna cijena
br.

1. 826/34 12.323 m2 | MjeSovita poslovna namjena (K4) 334.461,48 EUR

Ponuditelj moZe ostvariti pravo na umanjenje postignute kupoprodajne cijene, u
odredenom postotku kako slijedi:
- zaproizvodnu djelatnost 30%,
- za preradivacku djelatnost 30%,
- zaostale usluzno servisne djelatnosti 10%,
- zapreseljenje djelatnosti iz stambenog podruéja Grada Raba 30%.
Priznaje se pravo na umanjenje cijene za ponuditelje koji su 2014. godine zakljugili
Predugovor ugovoru o poslovanju u radnoj zoni Mi8njak, za iznos naveden u predugovoru, a
koji budu izabrani na ovom natjecaju kao najpovoljniji ponuditelj.

Porez na promet nekretnina nije uracunat u kupoprodajnu cijenu i plaéa ga kupac.
1.

Jamcevina u iznosu od 10% od pocetne cijene nekretnine upladuje se na ziro racun

Grada Raba.
MI.
Najpovoljniji ponuditelj obvezuje se s prodavateljem zakljuciti ugovor o kupoprodaji u
roku od 15 dana od dana primitka obavijesti o izboru, u protivnhom ¢ée se smatrati da je odustao

od kupovine nekretnine.

Kupac je duzan snositi i troSkove izrade elaborata procjene vrijednosti nekretnine i
troskove obavijesti o raspisanom natjecaju.

IV.

Kupac je duzan cjelokupnu kupoprodajnu cijenu umanjenu za iznos jaméevine platiti u
roku od 60 dana od dana zaklju¢ivanja kupoprodajnog ugovora.




V.

Ukoliko je kupac zaklju€io s Gradom Rabom Predugovor ugovoru o poslovanju u radnoj
zoni Misnjak, ima pravo na umanjenje kupoprodajne cijene za taj iznos.

VL

Grad Rab zadrZava pravo da odustane od prodaje u svako doba prije potpisivanja
kupoprodajnog ugovora te ponisti natjecaj bez posebnog obrazloZenja ponuditeljima te nije
obvezan prihvatiti niti jednu ponudu za kupnju nekretnine u kojem sluc¢aju ne snosi bilo kakvu
odgovornost prema ponuditeljima.

VIL

Obavijest o javnom natjecaju objavit ¢e se u Novom listu, a cjeloviti tekst natje¢aja na
oglasnoj plo¢i i mreznoj stranici Grada Raba.

VIIIL

Ponuditelji mogu svoje pisane ponude dostavljati u roku dok god je natjedaj otvoren,
dakle u roku od jedne godine od kada je natjecaj objavljen u Novom listu.

Ponude ¢e se otvarati jednom mjesecno i to svakog 15. u mjesecu za prethodni period.
Ako je 15. u mjesecu neradni dan, ponude Ce se otvarati prvog narednog radnog dana.

IX.

Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja a objavit ¢e se u ,,Sluzbenim novinama
Primorsko-goranske Zupanije®.

KLASA:
URBROI:
U Rabu,

GRADSKO VIJECE GRADA RABA
Predsjednik:

Tomislav MatoS§ié, bacc. med. techn.
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REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RAB
Stanje na dan: 04.02.2026. 08:14

Katastarska opéina: 324396, BARBAT

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-14823/2025
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: KAT. CESTICE: 826/34 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 5270

Rbr.

Broj Broi D Adresa katastarske ¢estice/Nacéin uporabe
katastarske L] " | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv
Cestice ) zgrade, kucni broj zgrade

Povrsina/
m2

PPR

826/34 39 |VASIBAKA 12323
GOLET 12323

UKUPNO: 12323

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

1. Viasnicki dio: 1/1
GRAD RAB, OIB: 09555102027

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1.1

Zaprimljeno 18.05.2011. Broj Z-784/11

Na temelju ugovora o kupoprodaji br.4012008-156/10 od 15.rujna 2010.g. i izjave
br.940-01/10-01/224 od 28.0Zujka 2011.g., uknjiZuje se pravo sluznosti na teret
kE.802/472 upisane ovdje u A |, kao posluzne nekretnine, a za potrebe sluZznosti
vodova - KB 20 kV za TS 20/0,4 kV MISNJAK RZ-1, TS 20/0,4 kV MISNJAK RZ-
21 TS 20/0,4 kV MISNJAK RZ-3, - u korist:

HEP D.D., OIB: 28921978587, ULICA GRADA VUKOVARA 37, 10000
ZAGREB

2.2

Zaprimljeno 18.05.2011. Broj Z-784/11

Na temelju ugovora o kupoprodaji br.4012008-156/10 od 15.rujna 2010.g. i izjave
br.940-01/10-01/224 od 28.0zujka 2011.g., uknjiZuje se pravo sluZnosti prolaza
na teret k&.802/472 upisane ovdje u A ., kao posluzne nekretnine, a u korist k&.
802/476, k&.802/483 i k&.826/37 sve ove k.0., kao povlasnih nekretnina, a za
potrebe odrzavanja TS 20/0,4 kV MISNJAK RZ-1, TS 20/0,4 kV MISNJAK RZ-2 i
TS 20/0,4 kV MISNJAK RZ-3 kao i pripadajuéih postrojenja i uredaja te
odrzavanja KB 20 kV za TS 20/0,4 kV MISNJAK RZ-1, TS 20/0,4 kV MISNJAK
RZ-2i TS 20/0,4 kV MISNJAK RZ-3, - u korist:

HEP-OPERATOR DISTRIBUCIJSKOG SUSTAVA D.0O.0O.,
ELEKTROPRIMORJE RIJEKA, OIB: 46830600751, RIJEKA, V.C. EMINA 2

lanis i7 R7P-a (datum i vriiema izrade) 0402 2026 08:18:47

Stranieca- 1
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Stalni sudski vieStak graditeljske struke
i procjene vrijednosti nekretnina
Riesenje br, 4,5U-85/2017 od 27.02,2017.
HR 51000 Rijeka, Ante Kovadica 22
018 11254326566, e-mall: viestak.dhoamail com
WEB: http://free-ri.t-com.hr/vjestak-db/
tel, ++38551515684, GSM ++38598340470

Naruditelj:
Grad Rab [
Trg Municipium Arba 2 - S WL,
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Vjestacenje broj: db-GB38-1/20.
Predmet: Prociena trzigne vrijednosti zemljiSta-platoa u Poslovnoj zoni Mignjak na Rabu, revizija 1, radi prodaje
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Dragan BlaZevié, dipl. ing. grad.
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Vjestacenje broj: db-GB38-1/20.
Predmet: Progjena trigne wrijednosti zemljiéta-platoa u Poslovnoj zoni Mignjak na Rabu, revizija 1, radi prodaje
Elaborat je izraden u 4 (Cetiri) primjerka, 3 (&) za nanuditelja i 1 (jedan) za viestaka u elektronskom obliku

Nakon ponovnog ofevida na licu mjesta, ranije mi dostupne dokumentacije predane po
Naruditelja, na osnovi ustanovijenog éinjeni¢nog stanja, sa stajaliSta gradevinske struke, imajudi u vidu

odgovarajuce odredhe iz zakonske regulative, kao i tehnicke propise iz podrucja graditelistva, u skladu .

s navedenim zadatkom viestaenja Naruditelju se podnosi

.. PROCIEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA-PLATOA U POSLOVNO3J ZONI
MISNJAK NA RABU - REVIZIJA i

1. Opcenito

i.1. Uvod

Naruditelj prociene Naruditelj Grad Rab, Trg Municipium Arba 2, 51280 Rab, putem predstavnika
g. Zvonko Puljar-Mati¢, OIB 09555102027 (u daljnjem tekstu Naruditelj), narucio je poslove izrade
Prociembenog elaborata tr#iéne vrijednosti zemljista-platoa u Poslovnoj zoni Mignjak na Rabu, radi prodaje u
natjetajnom postupku a s osnova revizije prociienjene trzisne cliene zemljiéta u odnosu na Progiembeni elaborat
tr¥igne vrijednosti zemljigta-platoa u Poslovnoj zoni Midnjak na Rabu, br. elaborata db-GB38-1/19 od 27.09.2019.
(dalje: csnovni elaborat) koji je prethodno dostaviien naruditelju.

Viedtatenje po ovom predmetu poviereno je BlaZevi¢ Draganu diplomiranom inZenjeru
gradevinarstva, stalnom sudskom viestaku graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina iz
Rijeke, Ante Kovatica 22, imenovanom rjeSenju Zupanijskog suda u Rijeci br. 4.5U-85/2017 od
27.02.2017., (u daljnjem tekstu Viestak).

Suradnitka tvrtka sa kojom vieStak suraduje na izradi nalaza i nositelj je prava na ovaj
procjembeni elaborat 1 svih novéanih potraZivanja prema Narutitelju je Gradevinski biro d.0.0. Rijeka,
Tizianova 16, OIB 36909860995, Sto Viedtak ovom izjavom potvrduje | priznaje te joj ustupa svoja
novéana potrazivania, a sukladno Ugovoru koju je sklopio sa njom.

1.2, Zadatak

Ugovorom je definiran novi zadatak viebtalenja za izradu revizije prethodno izradenog nalaza i
mi&lienja o procjeni trzigne vrijednosti zemljista-platoa u Poslovnoj zoni Midnjak na Rabu.
viedtak je duZan nalaz temeljiti na zadatku koji obuhvaca slijededi programski sadrzaj:
Pregled kompletne dokumentacije i osnovnog elaborata;

2. Osvrt na uredno provedeni kvalificirani (bezuvjetni) ponudbeni postupak odnosno otvoreni
postupak s bezuvietnom ponudom na koji nije zaprimljena niti jedna ponuda za kupovinu
ogladene nekretnine;

3. Temeljem toga izraditi reviziju i korekciju procjene;

4. Procjenitelj u nastavku mora kriti¢ki sagledati svoj osnovni elaborat procjene i stanje na trzistu
nekretnina te preispitati u prvom redu koriStene podatke i postupke;

5. Nakon provedenih navedenih radnji i argumentiraju postupci, kao krajnja mjere ispitati da li je
mogudée umanjiti pocetnu procjenu do 30%;

6. Analizirati da Ii se takvo umanjenje u opisanom slutaju moze tumacditi kao utjecaj neuobicajenih
okolnosti prema Clanku 4. stavku 1. Pravilnika;

7, lzraditi obradun nove cijene.

Obzirom na zadatak najprije ¢u analizirati osnovnu procienu, dati opci kradi opis zemijista u
trenutku izrade ove revizije, te na osnovu toga navesti sva utvrdenia i izraditi prociembeni elaborat

trrigne vrijednosti nekretnina - revizija 1.

pte
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1.3. Podaci o zemlji$tu koje je predmet procjene — kao u osnovnom elaboratu

Pozivom narutitelja definiran je zahvat i podaci o zemljiStu koje je predmet prociene trzisne
vrijednosti.

zemljidte koje se procjenjuje nalazi se na Rabu na lokacij Mignjak sjeverno od prometnice
Barbat - trajektna luka Rab van naseljenih mjesta.

Sastoji se od ukupno 13 parcela zemljista koje se nalaze u katastarskoj opéini Barbat, sve
upisane u z. k. ul. 3064 i u viasnistvu narucitelja Grada Raba navedene u T ablici 1. kako slijedi:

Tablica 1.
R g\r ?soj Oznaka Planirana BYOJ' Ukupna povriina
br I(I\sllt) zer%g’:tt; ekat. zemijiéta namjena ﬂ:ggg;‘: kat. Cestice m?
1 2 3 4 5 6 7
1 | 4 | 802/474 | PASNIAK 2 1 5.722,00
2 | 5. | 802/475 | PASNIAK 12 2 4.329,00
3 | 6. | 802/477 | PASNJAK 12 3 7.672,00
4 | 9. | 802/481 | PASNJAK 12 4 3.748,00
5 | 10. | 802/482 | PASNIAK 2 5 5.158,00
6 | 11, | 802/484 | PASNJAK 12 6 5.472,00
7 | 14. | 826/36_| GOLET K1 1 2.534,00
8 | 3. | 802/473 | PASNJAK K2 1 12.545,00
9 | 16. | 826/39 | GOLET K2 p) 6.221,00
10 | 17. | 826/40 | GOLET K2 3 8.066,00
11 | 7. | 802/478 | PASNJAK | K2 5 5.410,00
12 | 8. | 802/480 | PASNJAK | K2 6 5.146,00
13 | 12. | 826/34 | GOLET K4 1 12.323,00
UKUPNO 84.346,00

Sva zemljidta su u naravi zaravnani pjeScani platoi nalazedi se izmedu prometnica koje vode do
svakog od njih. Ukupna povr§ina Cestica iznosi 84.346,00 m? a pojedine parcele zemljista koje se
prodaju upisane su u katastarski plan sa trenutnim statusom koriétenja odnosno namjene kao pasnjak
i golet. U naravi su sve Cestice smjestene u gradevinskom podru&ju Poslovne zone Misnjak sa namjenom
definiranom u Urbanistickom planu uredenja UPU 43 - Poslovna zona Midnjak objavljen u glasilu
»Slushene novine Primorsko-goranske Zupanije«  broj 36/07 i 2/19). Sve imaju pristupni put i u
neposrednoj su blizini elektro instalacija, kanalizacije i vodovoda.

Sve ostale karakteristike u potpunosti su istovietne utvrdenjima iz osnovnog elaborata i nisu se
mijenjale.

1.3.1, Napomene uz procjenu

Procjena ~ revizija 1 se vrsi samo sa osnova utvrdivania trzne vrijednosti zemljiSta sa uredenjem
satedenim na dan ofevida. Drugi objekti ili posebnosti pojedinih estica koje su u meduvremenu od
olevida eventualno napravijeni ili zateceni na zemlji&tu moraju biti predmet zasebnog postupka i
procjene.

Od strane Naruditelia nije provedena posebna geodetska identifikacija, a samu lokaciiu zemljista
odredio sam prema usporedbi sa katastarskim planovima hna licu myesta prilikom ocevida.

Nije wréena najnovija provjera viasnickog stanja niti provjera s upravino-pravinog stajalista
uplsana u zemijisne krjige kaja nije predmet ovog nalaza, vec su za nalaz koristeni dostupni podact
dostaviieni po Narucite[ju i podaci iz elektronidkih baza dostupnih putem internetskih preglednika.

Sve ostale karakteristike u potpunosti su istovietne utvrdenjima iz osnovnog elaborata i nisu se
mijenjale.

O svemu navedenom korisnici ove procjene moraju voditi raduna.
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kojem osnovul,

Rok za podnodenje pisanih ponuda bio je 15 dana od dana objave obavijesti o natjeCaju u
Novom listu, a javno otvaranje ponuda 10. sijeénja 2020. godine u 12,00 sati u prostoriji Grada Raba.
Pisanu ponudu sa prilozima trebalo je dostaviti u zatvorenoj omotnici na adresu: GRAD RAB, Trg
Municipium Arba 2, 51280 Rab, sa naznakom ,PONUDA ZA NATIECAJ ZA PRODAJU NEKRETNINE - NE
OTVARAJ44 preporucenom podilikom ili osobnom predajom u pisarnicu Grada Raba.

Na predmetni natjeaj nije pristigla niti jedna ponuda a §to je sve razvidno iz Izviedéa o
provedenom natjedaju za prodaju nekretnine od 10. sijeCnja 2020. kaji je prilog ovoj reviziji 1.

3.3. ObrazloZenje za odabir metode primijenjene u reviziji 1

Narucitelj je svojom zadadom definirao broj i vrstu zemljista koje je potrebno procijeniti.

Zakonom se za procjene nekretnina predvidaju koristiti tri metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda.

Kao §to je u prethodnoj totki prikazano opdi vrijednosni odnosi na tréigtu nekretnina obuhvacaju
cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri
uobitajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao 3to su opéa gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski | demografski razvoj podrucja.

Obzirom da sam izradio prethadni Osnovni Procjembeni elaborat trzi$ne vrijednost! zemljista-
platoa u Poslovnoj zoni Mignjak na Rabu, br. elaborata db-GB38-1/19 od 27.09.2019. koji je prethodno
dostavlien naruditelju, zatraZena je njegova revizija osnovom proteka vremena i stanja na trzistu.

Naime Grad Rab je pokrenuo postupak radi prodaje predmetnih nekretnine. Obzirom da u
ostavljenom roku od 30 dana nije primljena niti jedna ponuda zainteresiranog kupca za niti jednu
nekretninu, od viestaka je zatraZena revizija procjene, odnosno da li postoje uvieti za sniZenje pocetne
cijene jer je oito kako nije mogude realizirati postupak temeljem ovako postavljene pocetne cijene.

U ovom sludaju razmatrajudi primjenu poredbene metode iz osnovnog nalaza kao mjerodavno
istraZio sam moguénost izrade revizije. Posebno sam konzultirao odgovor Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja od 24.5.2019. objavijenog na njihovim WEB stranicama, citiram:

Ukoliko nakon uredno provedenog kvalificiranog (bezuvietnog) ponudbenog postupka odnosno
otvorenog postupka s bezuvietnom ponudom, (detalji na mreznim stranicama ovog Ministarstva: upit i
odgovor od 9. listopada 2017. godine), nije zaprimijena niti jedna ponuda za kupovinu oglasene
nekretnine, potrebno je traZiti korekciju procjene. Procjenitelj b trebao u nastavku kriticki sagledati
svoju procienu i stanje na trzistu nekretnina te preispitati u prvom redu koritene podatke i postupke.
Nakon éto se provedu ranije navedene radnje i argumentiraju postupci kao krajnja mjera mogude je
umanijiti pofetnu procjenu do 30%. Takvo umanjenje se u opisanom slucaju moZe tumaciti kao utjecaj
neuobi¢ajenih okolnosti prema &lanku 4. stavku 1. Pravilnika. Navedeno migljenje daje se bez analize
propisa iz dielokruga Grada,"

Slijedom takvog midljenja pristupilo se korekciji procjene kako je to obuhvadeno u ovoj reviziji
1. Dodatna obrazloZenja dati ée se kod same ocjene faktora prilagodbe u nastavku nalaza.

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem:

a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice;
b) 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.

3.4. Prikaz i analiza pribavijenih podataka uz navodenje izvora

U osnovnom elaboratu izradio sam kompletnu procienu, koja je vrijedila na dan vrednovanja
10.06.2019. koji je bio i dan kakvote.

Pri tome je izraCunata usporediva cijena kao prosjek podatka iz tablice na iznos od JC,= 293,81
kn/m? za sve &estice unutar zahvata, gdje su ranije poredbene nekretnine za zemljiste dobivene od
strane Primorsko goranske Zupanije, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliga.

Ured je odabrao podatke iz drugog podrudja, u ovo slucaju poslovne zone Kukuljanovo kraj
Rijeke jer poredbeni podaci za Grad Rab ne postoje. Dani su podaci za komunalnu namjenu koja je
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sada izraCunata konafha us
procieniivanog zemijista unutar poslovne zone za
zavrsnom 1zratunu cijena svake od estica i ukupne

4.3, Konacne jedini¢ne i ukupna tr¥ina vrijednost

Pri tome je izralunata ukupna trign

zaokruzena na Zakonom definirane odnose.

Tablica 2. TrZi$na vrijednost zemljista prema reviziji 1

porediva cijena sadrfava sve karakteristike
predvidene namjene prema reviziji 1, prislo se
vrijednosti zemljista.

a cijena zemljista te na kraju kondana tr¥iéna cijena

Procjenjlvane Cestice: Katastarska opéina: Barbat Z. k. ul 3064 Vlasnik: Grad Rab
PR Brgj ) Broj Uk“?.”a Jedinidna | Ukupna cifena kat, Ukupna cilena kat,
R. | br, zemljidta Oznglfa Planxrana lanirane povrgina ciien Zost] s zaokrude
br. ! L(‘\;It) éei;zg(.:e zemijista namjena ?]a mjene kat., fr:azstsce kg / mi eigce Cestice zl:c])kruz no
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 4, | 802/474 | PASNIAK 12 1 5.722,00 | 204,59 1.170.663,98 1.170.000,00
2 | 5. | 802/475 PAE:SNJAK 2 2 4.329,00 | 204,59 885.670,11 890.000,00
3 | 6. | 8B02/477 | PASNJAK 2 3 7.672,00 | 204,59 1.569.614,48 | 1.570.000,00
4 | 9. | 802/481 | PASNIAK 12 4 3.748,00 | 204,59 766.803,32 770.000,00
5 110. | 802/482 | PASNIAK 12 5 5.158,00 | 204,59 1.055.275,22 1.060.000,00
6 | 11. | 802/484 | PASNIAK 12 6 5.472,00 | 204,59 1.119.516,48 1.120.000,00
7 | 14, | 826/36 | GOLET Ki 1 2.534,00 | 204,59 518.431,06 518.000,00
8 | 3. | 802/473 | PASNIAK K2 1 12.545,00 | 204,59 2,566.581,55 | 2.570.000,00
9 | 16. | 826/39 | GOLET K2 2 6.221,00 | 204,59 1,272,754,39 | 1.270.000,00
10 | 17. | 826/40 | GOLET K2 3 8.066,00 | 204,59 1.650.222,94 | 1.650.000,00
11| 7. | 802/478 | PASNIAK K2 5 5.410,00 | 204,59 | 1.106.831,90 1.110.000,00
12 | 8. | 802/480 | PASNIAK K2 6 5.146,00 | 204,59 1.052.820,14 | 1.050.000,00
13 [ 12, | 826/34 | GOLET K4 1 12.323,00 | 204,59 2.521,162,57 | 2.520.000,00
UKUPNO 84.346,00 | 204,59 17.256.348,14 | 17.260.000,00
UKUPNO € 27,47 o 1 2.317,128,43
5. Zakljucak

Na osnovu raspoloZive dokumentacije i izviSenog vjestacenja, u skladu s
pravilima struke i zadacom, daje se nalaz i misljenje radi utvrdenja tr¥igne
vrijednosti oznadenih nekretnina zemljiSta-platoa u Poslovnoj zoni Misnjak na
Rabu, revizija 1.

U tocki 2. nalaza dat je opis, a u t. 4. procjena vrijednosti nekretnina.

Metodoloski pristup, forma i razina sondiranja problematike determinirani
Su na nivou jezgrovite (sintetizirane interpretacije), dostatno svrsi | predvidenim
troskovima za provodenje viestadenja, odnosno vodenju raéuna o ekonomicnosti
U postupanju, te smatram da se predmetna nekretnina, u predvidenim
okolnostima - naznadenim u elaboriranju, mozZe ponuditi na tr¥i&tu za procijenjenu
svotu.
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5.1. Konaéna trZiSna vrijednost zemljista

Procjenjivane Cestice: Katastarska opéina: Barbat L.k ul, 3064 Viasnik: Grad Rab

| IR Broj B ' . Ukupna T o
{ R4 br zemijidta Oznaka Planirana Bfm povréina Jediniéna Ukupna cijena kat, Ukupna ¢ijena kat,
RN ’ » - planirane . cijena festice lestice zaokruieno

E br, ; L(x\gt) é::t%ce zemljiSta namiena | - miene kat. ﬁfzstlce K/ n kn ’
f 1 14, | 802/474 PAE:;NJAK 12 1 5.722,00 | 204,59 | 1.170,663,98 | 1.170.000,00
[ 2 ' 5. | 802/475 PASNJAK 12 2 4.329,00 | 204,59 885.670,11 890.000,00
.3 ! 6. | 802/477 | PASNJAK 12 3 7.672,00 | 204,59 | 1.569.614,48 | 1.570.000,00
L4 9. | 802/481 | PASNJAK 12 4 3.748,00 | 204,59 766.803,32 770.000,00
| 5 110, | 802/482 | PASNJAK 12 5 5.158,00 | 204,59 | 1.055.275,22 | 1.060.000,00
1 6 i 11. | 802/484 | PASNJAK 12 6 547200 204,59 1.119.516,48 | 1.120.000,00
"7 114, 826/36 GOVLEI' Ki 1 2.534,00 | 204,59 518.431,06 518.000,00
8 | 3. | 802/473 | PASNJAK K2 1 12.545,00 | 204,59 | 2.566.581,55 | 2.570.000,00
9 116, 826/39 | GOLET K2 2 6.221,00 | 204,59 | 1.272,754,39 | 1.270.000,00
1101 17. | 826/40 GOLET K2 3 8.066,00 | 204,59 | 1.650.222,94 | 1.650.000,00
L 11 ] 7. | 802/478 PASNJAK K2 5 5.410,00 | 204,59 | 1.106.831,90 | 1.110.000,00
12 | 8. | 802/480 | PASNIAK K2 6 5.146,00 | 204,59 | 1.052.820,i4 | 1.050.000,00
( 13112, | 826/34 | GOLET K4 1 12.323,00 | 204,59 | 2.521,162,57 | 2.520.000,00
{ UKUPNO 84.346,00 | 204,59 | 17.256.348,14 | 17.260.000,00
{ UKUPNO € 27,47 2.317.128,43

Ukupna trZidna vrijednost svih Cestica (zaokruZeno)
TVZ = 17.260.000,00 kn |
Napomena:

Navedena procjena pretpostavlja da ée prodavati svaka Cestica zasebno.

Ako se pak od pojedinih Cestica osmisli i definira dugi komercijalniji status, pogotovu za izgradnju velikog
trgovackog centra, mogude je dobiti | mnogo visu cijenu od pojedinacno navedenih procjena svake Cestice,
a sve zbog velike potraZnije za takvim zemljiStem.

U tom sluaju zemljiste za izgradnju trgovackog centra nuzZno je ponovno procijeniti sa drugim poredbenim
podacima dobivenih od nadleznih tijela PGZ.

Rijeka, 09.03.2020.

Dragariﬂﬁzem, sh;a% ‘ c_; gmf
A

D} Procjena triidne viijednosti zemljidta u Rabu, zona Midnjak - revizija 1

15/17 db- GB38-1/20




