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OPCINA RASA
Jedinstveni upravni odjel

52223 Rasa, Trg Gustavo Pulitzer Finali 2
Tel. +385 (0)52 880 820; Fax. +385 (0)52 874 629
e-mail: opcina-rasa@pu.t-com.hr; www.rasa.hr

KLASA: 371-01/19-01/30
URBROJ: 2144/02-02/01-20-9
Rasa, 7. listopada 2020.

Na temelju Clanaka 15., 16., 18., 20, 21. i 24. Odluke o uvjetima, naéinu i postupku
upravijanja nekretninama u vlasni$tvu Opcine Rasa (Sluzbene novine Opcéine Ra$a broj
9/16), Odluke Opcinskog vijeca Opcine Rasa KLASA: 021-05/19-01/1 URBROJ: 2144/02-03-
19-3 od 28. sije¢nja 2019. godine (Sluzbene novine Opc¢ine Rasa broj 1/19), Odluke
Opcinskog vijeca Opc¢ine Rasa KLASA: 021-05/20-01/4, URBROJ: 2144/02-03-20-8 od 6.
kolovoza 2020. godine (,Sluzbene novine Opc¢ine Rasa“, broj 9/20) i Odluke Opcinske
nacelnice KLASA: 022-05/20-01/39, URBROJ: 2144/02-01/01-20-2 od 7. listopada 2020.
godine, Jedinstveni upravni odjel Opc¢ine Rasa dana 7. listopada 2020. godine objavljuje

JAVNI NATJECAJ

1. Izlaze se prodaji putem javhog natjecaja, (u daljnjem tekstu: natjecaj) prikupljanjem
pisanih ponuda, stana u zgradi sagradenoj na k.¢. zgr. 82/6, k.o. Cere, upisana u zk.ul. 19,
na adresi Krapan 34, Rasa, a koji se nalazi na katu dvoetazne stambene zgrade i sastoji se
od jedne sobe, kuhinje, hodnika i dnevnog boravka, ukupne povrsine 48,75 m2.

2. Stan je u posjedu korisnice Mujezire Skoko, koja ima pravo prvokupa stana i pravo na
popust u iznosu od 85% od ostvarene kupoprodajne cijene na natjec¢aju i uvjetima prodaje iz
natjeCaja sukladno Odluci Op¢inskog vije¢a Opc¢ine Rasa KLASA: 021-05/20-01/4, URBROJ:
2144/02-03-20-8 od 6. kolovoza 2020. godine (,Sluzbene novine Opcine Rasa“, broj 9/20) i
Odluci Opcinskog vije¢a Opéine Rasa KLASA: 021-05/19-01/1 URBROJ: 2144/02-03-19-3
od 28. sijecnja 2019. godine (Sluzbene novine Opcine Rasa broj 1/19).

3. Pocetna cijena stana iznosi 2.342,20 KUNA po m2 ili ukupno 114.182,25 KUNA.

Pocetna cijena stana utvrdena je Odlukom Opcinskog vijeéa Opéine Rada KLASA: 021-
05/20-01/4, URBROJ: 2144/02-03-20-8 od 6. kolovoza 2020. godine (,SluZbene novine
Opc¢ine Rasa“, broj 9/20) u visini trZiSne cijene stana sukladno Nalazu sudskog vjestaka -
Procjeni vrijednosti stambenog prostora — stana u stambenoj gradevini na k.¢.zgr. 82/6, k.o.



Cere, zk. ul. 19, u Krapnu br. 34, izradene od Stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo
Ljubomira BurSi¢a inz. grad. iz Labina, Sv. Mikule 31.

Procjena vrijednosti stana ne sadrzi Procjenu vrijednosti izvréenih nuznih i korisnih ulaganja
korisnika stana koja nisu uracunata u vrijednost stana.

Eventualno naknadno utvrdeno i opravdano potrazivanje korisnika stana za tro$kove nuznih i
korisnih ulaganja snosi kupac u cijelosti.

Procjena se prilaze natjecaju.

4. Za zgradu u Kkojoj se nalazi stan izdan je energetski certifikat oznake
P_906_2015_10060_SZ2 od dana 22.03.2019. godine, prema kojem zgrada ima energetski
razred E prema specificnoj godiSnjoj potrebnoj toplinskoj energiji za grijanje, odnosno
energetski razred D prema specificnoj godi$njoj primarnoj energiji.

5. Uvjeti prodaje nekretnine — stana:

- jamcevina za sudjelovanje na natjecaju iznosi 11.418,23 kune, a uplacuje se u korist
racuna Opc¢ine Rasa IBAN HR 2323600001836800007 s time da se u rubrici ,,Model"
upisuje HR68, a u rubrici ,,Poziv na broj odobrenja" 9016-0IB

- pravo podnosenja ponude na natjecaj imaju sve fizicke osobe drzavljani Republike
Hrvatske i drZavljani drzava ¢Elanica Europske unije te pravne osobe registrirane u
Republici Hrvatskoj i drzavama €lanicama Europske unije

- strane fizicke i pravne osobe drzava s kojima postoji uzajamnost mogu sudjelovati na
natjecaju, a ukoliko se izaberu za najpovoljniieg ponuditelja, duzne su nakon
sklapanja kupoprodajnog ugovora dostaviti suglasnost nadleznog ministarstva za
stjecanje vlasnistva nekretnine

- kriterij za utvrdivanje najpovoljnijeg ponuditelja je najvisa ponudena cijena na
natje€aju s time da je sklapanje kupoprodajnog ugovora s najpovoljnijim ponuditeljem
zavisno od prihvacanja ponude od strane korisnika stana sukladno pravu prvokupa

- ponuda na natje¢aj treba sadrzavati:

1. ime prezime, OIB i adresu fizicke osobe ili naziv i sjediste, MBS i OIB
pravne osobe ‘

2. oznaku nekretnine

3. iznos ponudene cijene po tetvornom metru

4. dokaz o uplacenoj jamcevini (original ili preslika uplatnice ili virmanskog
naloga ovjerenog od poste ili banke ili drugi odgovarajuci dokaz)

5. original ili presliku osobne iskaznice ili domovnice fizicke osobe

6. original ili presliku rieSenja o registraciji za pravne osobe s dokazom o
osobi ovlastenoj za zastupanje

- natjecatelj je u ponudi duzan navesti broj svojeg racuna radi eventualnog povrata
jamcevine

- ponuda se dostavlja u zatvorenoj omotnici na adresu: OPCINA RASA, Trg Gustavo
Pulitzer Finali broj 2, Ras$a; s naznakom: ,ZA NATJECAJ ZA PRODAJU
NEKRETNINE — stana (48,75 m2) u zgradi u Rasi, Krapan 34, na k.¢. zgr 82/6, k.o.
Cere - NE OTVARATI — i adresom ponuditelja

- rok za podnosSenje ponuda na natjecaj iznosi 15 dana od dana objave natjecaja na
oglasnoj ploci i web stranici Opcine i skraéenog teksta natjecaja u Glasu Istre



danom predaje ponude smatra se dan predaje ponude u pisarnicu Jedinstvenog
upravnog odjela odnosno dan predaje ponude na postu preporu¢enom posiljkom

u slucaju da dva ili vise ponuditelja ponude istu cijenu za nekretninu, najpovoljnijim
ponuditeliem smatra se onaj koji je prvi predao ponudu

korisniku stana, koji ima pravo prvokupa stana po najvi$oj ponudenoj cijeni i uvjetima
prodaje iz natje¢aja, ponudit ¢e se stan na prodaju, nakon izbora najpovoljnijeg
ponuditelja, osim ukoliko je korisnik ujedno najpovoljniji ponuditelj

u slucaju da na natje¢aj ne pristigne niti jedna ponuda, korisniku stana ¢e se ponuditi
stan na prodaju po pocetnoj cijeni i uvjetima prodaje iz natjecaja

korisnik stana se o prihvatu ponude za kupnju stana po najvi$oj ponudenoj cijeni
odnosno o prihvatu ponude po pocetnoj cijeni i uvjetima prodaje iz natjeéaja, treba
izjasniti izjavom u roku od 30 dana od primitka ponude

ukoliko korisnik ne prihvati ponudu za kupnju stana po najvi$oj ponudenoj cijeni
sklapa se kupoprodajni ugovor s najpovoljnijim ponuditeliem

ukoliko je najpovoljniji ponuditelj korisnik stana, rok za sklapanje kupoprodajnog
ugovora je 8 dana od primitka Odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja

ukoliko je najpovoljniji ponuditelj druga osoba, a korisnik stana prihvati ponudu za
kupnju stana po najvisoj ponudenoj cijeni, rok za sklapanje kupoprodajnog ugovora s
korisnikom stana je 8 dana od primitka poziva za sklapanje ugovora

ukoliko je najpovoljniji ponuditelj druga osoba, a korisnik stana ne prihvati ponudu za
kupnju stana po najvisoj ponudenoj cijeni, rok za sklapanje kupoprodajnog ugovora s
najpovoljnijim ponuditeliem je 8 dana od primitka poziva za sklapanje ugovora

u slu¢aju odustanka prvog najpovoljnijeg ponuditelja najpovoljnijim ponuditeljem
smatrati ¢e se sljedeci ponuditelj koji je ponudio najviSu cijenu uz uvjet da prihvati
najvisu ponudenu cijenu prvog ponuditelja

najpovoljniji prvi ponuditelj koji je odustao od ponude, gubi pravo na povrat jamcevine
ukoliko na natjeCaj ne pristigne niti jedna ponuda, a korisnik prihvati ponudu za
kupnju stana po pocetnoj cijeni i uvjetima prodaje iz natjec¢aja, rok za sklapanje
Kupoprodajnog ugovora je 8 dana od primitka Odluke Opcinskog vijeca o prodaji
stana

ukoliko korisnik stana prihvati ponudu za kupnju stana odnosno ukoliko je korisnik
stana ujedno najpovoljniji ponuditelj, duzan je prije sklapanja kupoprodajnog ugovora
platiti dospjelu najamninu

najpovoljniji ponuditelj duzan je platiti kupoprodajnu cijenu, umanjenu za iznos
jamcevine, u roku od 30 dana od sklapanja kupoprodajnog ugovora

u slucaju placanja kupoprodajne cijene iz kredita odobrenog od banke dozvoljava se
uknjizba zaloznog prava na nekretnini u korist banke radi osiguranja placanja kredita
odobrenog kupcu za potrebe isplate kupoprodajne cijene prodavatelju,

ukoliko kupac zakasni s plac¢anjem kupoprodajne cijene vise od 30 dana ugovor ¢e se
raskinuti, a kupac gubi pravo na povrat jamcéevine

uknjizba prava vlasnistva nekretnine na ime kupca dozvoljava se nakon uplate
kupoprodajne cijene

porez na promet nekretnine, troSkove ovjere ugovora i potvrde kod javnog biljeZnika
te ostale troskove vezane za uknjizbu prava vlasnistva na kupljenoj nekretnini snosi
kupac,

najpovoljnijeg ponuditelja izabrat ¢e se ukoliko na natje¢aj pravovremeno pristigne
barem jedna ponuda koja ispunjava sve uvjete natjecaja i nudi barem pocetnu cijenu
objavljenu u natje€aju

prodavatelj pridrzava pravo da odustane od prodaje u svako doba prije potpisivanja
ugovora o kupoprodaji



- ponuditelji ¢e se o rezultatima natjecaja obavijestiti u roku od 8 dana od donos$enja
Odluke Opcinskog vijecéa.

Uvid u Energetski certifikat stana moze se izvrsiti u Jedinstvenom upravnom odjelu
Opc¢ine Rasa, Trg Gustavo Pulitzer Finali 2.

Detaljnije obavijesti o natjeCaju mogu se dobiti u Jedinstvenom upravnom odjelu Opéine
Rasa ili na telefon 052 — 880 820.




Ljubomir Bursi¢ ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo

Sv. Mikule 31, 52 220 Labin

Br. Rjesenja 4 Su-144/09 od 13.03.2017. god.
OIB: 98942183791

NALAZ SUDSKOG VJESTAKA

PROCJENA VRIUEDNOSTI STAMBENOG PROSTORA-STANA U STAMBENOJ
GRABEVINI NA K.C. ZGR.82/6 K.O. CERE, Z.K.UL. 19 U KRAPNU BR. 34.

NARUCITEL): IZRADIO:

OPCINA RASA
Trg Gustavo Pulitzer Finali 2
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PROCJENA VRIJEDNOSTI STAMBENOG PROSTORA-STANA U STAMBENOJ
GRADEVINI NA K.C. ZGR.82/6 K.O. CERE, Z.K.UL. 19 U KRAPNU BR. 34.

U svojstvu  stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo, na zahtjev naruditelja — Opcine Rasa, izvrio sam
ocevid na licu mjesta dana 18. Lipanj 2020. god. radi procjene vrijednosti stambenog prostora — stana u
stambenoj gradevini na k.c. ZGR.82/6 k.o. Cere , z.k.ul. 19, Krapan br. 34, te sam:

Utvrdio slijedece:

I OPCENITO

Predmet procjene je stambeni prostor — stan u stambenoj gradevini na k.¢. ZGR. 82/6 k.o. Cere ,z.k.ul. 19,
Krapan br. 34, u naselju Krapan. Stan se nalazi na katu dvo etafne stambene gradevine, a sastoji se od
jedne sobe, kuhinje, hodnika i dnevnog boravka ukupne povréine 48,75 m2. U procjenu se ne ukljucuju
dijelovi stana koji su u postupku legalizacije. U zemljignim knjigama upisan je zgrada u cjelini u vlasnistvu
Opcine Rasa . Predmetni stan predstavlja 4875/11469 djela zgrade na k.&. ZGR. 82/6 k.o. Cere. Procjenjujuci
vrijednost stambene povrine, koja se nalazi u dvo etaZnoj stambenoj gradevini sa 100- tnim faktorom
izgradenosti, odabiremo jedini¢nu cijenu od 4.780,00 kn/m2 neto korisne povriine uredenog vise
stambenog  prostora slicnih karakteristika. Stan je generalno gledaju¢i u losem fizickom stanju.
Konstruktivni dijelovi zgrade (medukatne konstrukcije, krov, fasada ) su u loem fizickom stanju. Sadasniji
najmoprimac vrsio je manja ulaganja u stanu, ali bez suglasnosti vlasnika stana. Kao osnov za procjenu
uzima se vrijednost m2 stana u izvornom stanju ( bez ulaganja ).

Napomena!

Sadasnji korisnik stana koristi jednu prostoriju koja nije povezana sa stanom koji je predmet procjene, te se
ne uzima u obzir ka o sastavni dio stana.

11. OPIS LOKACUE

Stan se nalazi u naselju Krapan udaljenom cca 2,5 km od centra naselja Rasa. Zgrada u kojoj se stan nalazi
nalazi u gornjem dijelu naselja Krapan, u pravcu Labina.

Prilaz zgradi-stanu osiguran je spojem na prometnicu kroz naselje Krapan. Okolis zgrade je pretezno
neureden.

1. PROCJENA VRIUEDNOSTI STANA

Procjena trzisne vrijednosti stana izvr3iti ¢e se u skladu sa vaZe¢im propisima za podrucje procjena
nekretnina i to osobito:

* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015.)
® Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/2015 )

Kod procijene predmetnog stana koristiti ¢e se TROSKOVNA METODA.

Kao osnovni elementi procjene uzimaju se vrijednosti m2 ekvivalentnog prostora, starost gradevine

(stana ), vjerojatni vijek trajanja , te izradun umanjenja vrijednosti konstrukcije, zavr$no obrtnickih radova i
instalacija. Napominjem da je zgrada u kojoj se stan nalazi izgradena pred cca 78 godina.

1.1, OSNOVNI ELEMENTI PROCJENE:

- Neto gradevinska povrsina NGP =48,75m2
- Starost gradevine n =78 godina




- Vjerojatni vijek trajanja N = 100 godina
- Vrijednost m2 ekvivalentnog prostora cca 4.780,00 Kn/m2

111.2. NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

NGV = 48,75 X 4.780,00 = 233.025,00 kn

111.3. 1IZRACUN UMANJENJA:
1. Grubi gradevinski radovi — konstrukcija — u¢esce 55 %

n+ N 78  78+100
x0,55==0,80x -x ——x 0,55 =0,305
2xN 100 2x100

n
Ul=0,80x — X
N
2. Zavr$no -obrtnicki radovi - u¢esée 25 % - umanjenje 50 %
Uu2=0,25x0,50 = 0,125
3. Instalacije - ucesce 20 % - umanjenje 40 %
U3=0,20x0,40 = 0,080

- UKUPNO UMANJENJE: Uuk=U1+U2+U3
Uuk = 0,305 + 0,125 + 0,080 = 0,510

- FAKTOR UMANIJENJA :
Fu = 1,00 — Uuk = 1,00- 0,510 =0,490

111.4. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

SGV = NGV x Fu

SGV =233.025,00 x 0,490 =114.182,25 Kn
Zakljucak:

Na osnovu prednjeg konstatira se da trziSna vrijednost stambenog prostora — stana u stambenoj gradevini
na k.¢. ZGR. 82/6 k.o. Cere, z.k.ul. 19, u Krapanu br. 34, iznosi:

114.182,25 Kn li protuvrijednost od
15.103,47 € prema tecaju 1€ = 7,56 Kn
{cca310€/m2)

Prilog: - Z.k. izvadak
- Kopija plana

Labin, 26. Lipanj 2020.god.

Izradio:
Liubomir Buraié
Stalni sudski vjes



