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Na temelju ilanaka 15., 16., 18., 20,21. i 24. Odluke o uvjetima, nadinu i postupku
upravljanja nekretninama u vlasniStvu Opcine RaSa (SluZbene novine Opdine Raia broj
9/16), Odluke Opiinskog vije6a Op6ine RaSa KLASA: O21-05t19-01t1 URBROJ: 2144/02-03-
19-3 od 28. srje6nja 2019. godine (SluZbene novine Opiine RaSa broj 1/19), Odluke
Opdinskog vije6a Opcine Rasa KLASA: 021-05120-0114, URBROJ: 2144102-03-20-8 od 6.
kolovoza 2020. godine (,,SluZbene novine Op6ine RaSa", broj 9/20) i Odluke Op6inske
nadelnice KLASA: 022-05120-01139, URBROJ: 2144102-01101-20-2 od 7. listopada 2020.
godine, Jedinstveni upravni odjel Opcine RaSa dana 7. listopada 2020. godine ob1avljuje

JAVNI NATJEEAJ

1. lzlaZe se prodaji putem javnog natjedaja, (u daljnjem tekstu: natjedaj) prikupljanjem
pisanih ponuda, stana u zgradi sagratlenoj na k.6. zgr. 8216, k.o. Cere, upisana u zk.ul. 19,
na adresi Krapan 34, RaSa, a koji se nalazi na katu dvoeta2ne stambene zgrade isastoji se
od jedne sobe, kuhinje, hodnika i dnevnog boravka, ukupne povr5ine 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 natjedaju iuvjetima prodaje iz
natjedaja sukladno Odluci Op6inskog vijeia Op6ine RaSa KLASA: 021-0512O-O114, URBROJ:
2144102-03-20-8 od 6. kolovoza 2020. godine (,,Slu2bene novine Op6ine Rasa", broj 9/20) i

Odluci Opcinskog vijeca Op6ine RaSa KLASA: 021-05119-0111 URBROJ: 2144102-03-19-3
od 28. sijednja 2019. godine (SluZbene novine Opcine RaSa broj 1/19).

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

Po6etna cUena stana utvrdena je Odlukom Opcinskog vije6a Op6ine RaSa KLASA: 021-
05120-0114, URBROJ: 2144102-03-20-8 od 6. kolovoza 2020. godine (,,SluZbene novine
Op6ine RaSa", broj 9/20) u visini tr2iSne cijene stana sukladno Nalazu sudskog vje5taka -

Procjeni vrijednosti stambenog prostora - stana u stambenoj gradevini na k.d.zgr. 8216, k.o.



Cere, zk. ul. 19, u Krapnu br. 34, izraclene od Stalnog sudskog vje5taka za graditeljstvo
Ljubomira Bur5i6a inZ. gracl. iz Labina, Sv. Mikule 31.

Procjena vrijednosti stana ne sadrZi Procjenu vrUednosti izvrsenih nuZnih ikorisnih ulaganja
korisnika stana koja nisu uradunata u vrijednost stana.

Eventualno naknadno utvrdeno iopravdano potrazivanje korisnika stana za troskove nuznih i

korisnih ulaganja snosi kupac u cijelosti.

Procjena se prilaZe natjedaju.

4. Za zgradu u kojoj se nalazi stan izdan je energetski certifikat oznake
P_906_2015_10060_522 od dana 22.03.2019. godine, prema kojem zgrada ima energetski
razred E prema specifidnoj godiSnjoj potrebnoj toplinskoj energiji za grUanje, odnosno
energetski rcTed D prema specifidnoj godi5njoj primarnoj energiji.

5. Uvjeti prodaje nekretnine - stana:
- jamdevina za sudjelovanje na natjedaju iznosi 11.418,23 kune, a upla6uje se u korist

raduna Opdine RaSa IBAN HR 2323600001836800007 s time da se u rubnci ,,Model"
upisuje HR68, a u rubrici ,,Poziv na broj odobrenja" 90l6-0lB

- pravo podnosenja ponude na natje6aj imaju sve fizidke osobe drzavljani Republike
Hrvatske i drZavljani drZava dlanica Europske unUe te pravne osobe registrirane u
Republici Hrvatskoj i dtZavama dlanicama Europske unije

- strane fizidke i pravne osobe drzava s kojima postoji uzajamnost mogu sudjelovati na
natjedaju, a ukoliko se izaberu za najpovoljnrjeg ponuditelja, duZne su nakon
sklapanja kupoprodajnog ugovora dostaviti suglasnost nadleZnog ministarstva za
stjecanje vlasniStva nekretnine

- kriterij za utvrdivanje najpovoljnijeg ponuditelja je najvi5a ponudena cijena na
natjedaju s time da je sklapanje kupoprodajnog ugovora s najpovoljnijim ponuditeljem
zavisno od prihvacanja ponude od strane korisnika stana sukladno pravu prvokupa

- ponuda na natjedaj treba sadrzavati:
f . ime prezime, OIB i adresu fiziake osobe ili naziv i sjediSte, MBS i OIB

pravne osobe
2. oznaku nekretnine
3. iznos ponudene cijene po 6etvornom metru
4. dokaz o upla6enoj jam6evini (original ili preslika uplatnice ili virmanskog

naloga ovjerenog od poste ili banke ili drugi odgovaraju6i dokaz)
5. original ili presliku osobne iskaznice ili domovnice fizidke osobe
6. original ili presliku rjesenja o registraciji za pravne osobe s dokazom o

osobi ovla5tenoj za zastupanje
- natjecatelj je u ponudi duZan navesti broj svojeg raduna radi eventualnog povrata

jamdevine
- ponuda se dostavlja u zatvorenoj omotnici na adresu. OPCINA RASA, Trg Gustavo

Pulitzer Finali broj 2, RaSa; s naznakom: ,,ZA NATJECAJ ZA PRODAJU
NEKRETNINE - stana (48,75 m2) u zgradi u RaSi, Krapan 34, na k.d. zgr 8216, k.o.
Cere - NE OTVARATI - i adresom ponuditelja

- rok za podno5enje ponuda na natjedaj iznosi 15 dana od dana objave natje6aja na
oglasnoj plodi iweb stranici Op6ine iskracenog teksta natjedaja u Glasu lstre



danom predaje ponude smatra se dan predaje ponude u pisarnicu Jedinstvenog
upravnog odjela odnosno dan predaje ponude na po6tu preporudenom po5iljkom
u sludaju da dva ili viSe ponuditelja ponude istu cijenu za nekretninu, najpovoljnijim
ponuditeljem smatra se onaj kojije prvi predao ponudu
korisniku stana, koji ima pravo prvokupa stana po najviSoj ponudenoj cijeni iuvjetima
prodaje iz natjedaja, ponudit 6e se stan na prodaju, nakon izbora najpovoljnijeg
ponuditelja, osim ukoliko je korisnik ujedno najpovoljniji ponuditelj
u sludaju da na natjedaj ne pristigne niti jedna ponuda, korisniku stana ce se ponuditi
stan na prodaju po podetnoj cijeni i uvjetima prodaje iz natjeiaja
korisnik stana se o prihvatu ponude za kupnju stana po najvi5oj ponudenoj cijeni
odnosno o prihvatu ponude po podetnoj cijeni iuvjetima prodaje iz natjedaja, treba
izlasniti izjavom u roku od 30 dana od primitka ponude
ukoliko korisnik ne prihvati ponudu za kupnju stana po najviSoj ponudenoj cijeni
sklapa se kupoprodajni ugovor s najpovoljnijim ponuditeljem
ukoliko je najpovoljniji ponuditelj korisnik stana, rok za sklapanje kupoprodajnog
ugovora je I dana od primitka Odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja
ukoliko je najpovol.lniji 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 ponuditeljem je 8 dana od primitka poziva za sklapanje ugovora
u slu6aju odustanka prvog najpovoljnijeg ponuditelja najpovoljnijim ponuditeljem
smatrati 6e se sljede6i ponuditelj koji je ponudio najviSu cijenu uz uvjet da prihvati
najvi6u ponudenu cijenu prvog ponuditelja
najpovoljniji prvi ponuditelj kojije odustao od ponude, gubi pravo na povrat jamdevine
ukoliko na natje6aj ne pristigne niti jedna ponuda, a korisnik prihvati ponudu za
kupnju stana po podetnoj cijeni i uvjetima prodaje iz natje6aja, rok za sklapanle
kupoprodajnog ugovora je 8 dana od primitka Odluke Op6inskog vijeca o prodaji
stana
ukoliko korisnik stana prihvati ponudu za kupnju stana odnosno ukoliko je korisnik
stana ujedno najpovoljniji ponuditelj, duZan je prije sklapan1a kupoprodajnog ugovora
platiti dospjelu najamninu
najpovoljniji ponuditelj du2an je platiti kupoprodajnu cijenu, umanjenu za iznos
jamdevine, u roku od 30 dana od sklapanja kupoprodajnog ugovora
u sludaju pbeanja kupoprodajne cijene iz kredita odobrenog od banke dozvoljava se
uknjiZba zaloZnog prava na nekretnini u korist banke radi osiguranja pladanja kredita
odobrenog kupcu za potrebe isplate kupoprodajne cijene prodavatelju,
ukoliko kupac zakasni s plaianjem kupoprodajne cijene viSe od 30 dana ugovor 6e se
raskinuti, a kupac gubi pravo na povrat jamdevine

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

- porcz na promet nekretnine, troSkove ovjere ugovora i potvrde kod javnog biljeZnika
te ostale tro5kove vezane za uknji2bu prava vlasni5tva na kupljenoj nekretnini snosi
kupac,

- najpovoljnijeg ponuditelja izabrat ce se ukoliko na natjedaj pravovremeno pristigne
barem jedna ponuda koja ispunjava sve uvjete natjedaja i nudi barem podetnu cijenu
objavljenu u natjedaju

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



- ponuditelji ce se o rezultatima natjedaja obavijestiti u roku od 8 dana od dono6enja
Odluke Op6inskog vijeca.

Uvid u Energetski certifikat stana moze se izvrsiti u Jedinstvenom upravnom odjelu
Opcine RaSa, Trg Gustavo Pulitzer Finali 2.

Detaljnije obavijesti o natjedaju mogu se dobiti u Jedinstvenom upravnom odjelu Op6ine
RaSa ili na telefon 052 - 880 820.
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Ljubomir BurSii ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

Sv. Mikule 31, 52 220 Labin

Br. Rjeienja 4 Su-1.44109 od 13.03.2017. god.

OIB: 98942183791-
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Trg Gustavo Pulitzer Finali 2
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NALAZ SUDSKOG VJESTAKA

PROCJ ENA VRIJ EDNOSTI STAM BENOG PROSTORA-STANA U STAM BENOJ

GRADEVIN| NA K.e. ZGR.82|5 K.O. CERE, Z.K.UI. 19 U KRAPNU 8R.34.
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Labin, 26. Lipanj 2020,god.



PROCJENA VRIJEDNOSTI STAMBENOG PROSTORA-STANA U STAMBENOJ

GRADEV|Nt NA K.e. ZcR.q2l6 K.O. CERE, Z.K.UL. 19 U KRAPNU BR. 34.

U svojstvu stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo, na zahtjev naruditelja - Opiine Raia, izvriio sam
odevid na licu mjesta dana 18. Lipanj 2020. god. radi procjene vrijednosti stambenog prostora - stana u

stambenoj gradevini na k.i. ZGR.B2|6 k.o. Cere, z.k.ul. 19, Krapan br.34, te sam:

Utvrdio slijedede:
I. OPCENITO

Predmet procjeneje stambeni prostor-stan u stambenoj gradevini nak.d. zGR. 82/6 k.o. cere , z.k.ul. 19,
Krapan br. 34, u naselju Krapan. Stan se nalazi na katu dvo eta:ne stambene gradevine, a sastoji se od
jedne sobe, kuhinje, hodnika i dnevnog boravka ukupne povrsine 4g,75 m2. u procjenu se ne uklju6uju
dijelovi stana koji su u postupku legalizacije. U zemljiSnim knjigama upisan je zgrada u cjelini u vlasnistvu
Opiine RaSa . Predmetni stan predstavlja 4875/Lf46g djela zgrade na k.d. ZGR. 82/6k.o. Cere. procjenjujuii
vrijednost stambene povriine, koja se nalazi u dvo etainoj stambenoj gradevini sa 100- tnim faktorom
izgradenosti, odabiremo jedinidnu cijenu od 4.780,00 kn/m2 neto korisne povrsine uredenog viie
stambenog prostora slianih karakteristika. Stan je generalno gledaju6i u loSem fizidkom stanju.
Konstruktivni dijelovi zgrade (medukatne konstrukcije, krov, fasada ) su u loiem fizidkom stanju. Sadainji
najmoprimac vriio 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!

Sadainji korisnik stana koristijednu prostoriju koja nije povezana sa stanom kojije predmet procjene, te se
ne uzima u obzir ka o sastavni dio stana.

II. OPIS LOKACIJE

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

Prilaz zgradi-stanu osiguran je spojem na prometnicu kroz naselje Krapan. okolii zgrade je preteino
neu reden.

III. PROCJENA VRUEDNOSTI STANA

Procjena trzisne vrijednosti stana izvrsiti ie se u skladu sa vaie6im propisima za podrud.je procjena
nekretn ina ito osobito:

o Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 7g/2015.)
o Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/2015 )

Kod procijene predmetnog stana koristiti ie se TROsKOVNA METODA.
Kao osnovni elementi procjene uzimaju se vrijednosti m2 ekvivalentnog prostora, starost graalevine
(stana ), vjerojatni vijek trajanja, te izratun umanjenja vrUednosti konstrukcije, zavrino obrtniakih radova i

instalacija. Napominjem da je zgrada u kojoj se stan nalazi izgratlena pred cca 78 godina.

III.1. OSNOVNI ELEMENTI PROCJENE:

- Neto graalevinska povriina
- Starost gradevine

NGP = 48,75 m2

n = 78 god ina
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- Vjerojatni vijek trajanja N = 100 godina

- Vrijednost m2 ekvivalentnog prostora cca 4.780,00 Kn/m2

III.2. NOVA GRADEVINSKA VRUEDNOST

NGV = 48,75 X

III.3. IZRAEUN UMANJENJA:

4.780,00 = 233.025,00 kn

1. Grubi gradevinski radovi - konstrukcija - ude3ie 55 %

n n+N 78 78+100U1=0,80x x x0,55==0,80x x x0,55=0,i05N 2xN 100 2x100

2. Zavrlno -obrtnidki radovi - udeiie 25 % - umanjenje 50 %

U2=0,25 x0,50 = 0,125

3. lnstalacije - uieiie 20 % - umanjenje 40 %

U3=0,20x0,40 = 0,080

- UKUPNO UMAN JENJE: UuK=U1+U2+U3
Uuk = 0,305 + 0,125 + 0,080= 0,510

- FAKTOR UMANJENJA:

Fu = 1,00 - Uuk = 1,00- 0,510 =0,490

III.4. SADASNJA GRAOEVINSKA VRIJEDNOST

SGV =NGVx Fu

SGV = 233.025,00 x 0,490 = rt4.L82,25 Kn

Zakljudak:

Na osnovu prednjeg konstatira se da trZiSna vrijednost stambenog prostora - stana u stambenoj gradevini

na k.d. ZGR. 82/6 k.o. Cere, z.k.ul. 19, u Krapanu br.34, iznosi:

LL4.L82,25 Kn li protuvrijednost od

L5.LO3,47 € prema teiaju 1€ = 7,55 Kn

( cca 310 €/m2 )

Prilog: - Z.k. izvadak

- Kopija plana

Labin, 26. Lipanj 2020.9od.
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