
Ljubomir Bur5i6 ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

Sv. Mikule 3t,52 220 Labin

Br. Rje5enja 4Su-144/09 od 13.03.2017. god.

OIB:9894218379L

NALAZ SUDSKOG VJESTAKA

PROCJENA VRIJEDNOSTI STAMBENOG PROSTORA-STANA U STAMBENOJ

GRADEVINT NA K.e.&zlLtlZGR K.O. CERE, Z.K.UL. 2766- E -5 U KRAPNU 8R.7.

NARUEITEU:

OPCINA RASA

Trg Gustavo Pulitzer Finali 2
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PROCJENA VRIJEDNOSTI STAMBENOG PROSTORA.STANA U STAMBENOJ

GRADEVINI NA K.e.&L|LL|ZGR K.O. CERE, Z.K.UL. 2766 - E -5 U KRAPNU BR.7.

U svojstvu stalnog sudskog vjeitaka za graditeljstvo, na zahtjev naruditelja - Opiine Ra5a, izvrSio

sam odevid na licu mjesta dana22. sijednja 2019. god. radi procjene vrijednosti stambenog prostora

-stanaustambenojgradevini nak.d.82l1,L/ZGRk.o.Cere,z.k.ul.2766-E5,Krapanbr.7',te sam:

Utvrdio slijede6e:

I. OPCENITO

predmet procjene je stambeni prostor - stan u stambenoj grailevini na k.c.82/11/ZGR k.o. Cere ,

2.k.u1.2766 - E 5, Krapan br. 7 u naselju Krapan. Stan se nalazi na prvom katu u dvo etaZne

stambene gradevine,a sastoji se od tetiri sobe, kuhinje, kuhinjske niSe, izbe, kupatila, predsoblja i

hodnika, ukupne povrSine L23,63 m2. U zemlji5nim knjigama upisan je stan povr5ine t23,63 m2, u

vlasniltvu Opiine RaSa i to na suvlasnidki dio : L2363141373 djela kao etaino vlasni5tvo E-5.

Procjenjujuii vrijednost stambene povrSine, koja se nalazi u dvo etaZnoj stambenoj gradevini sa 100-

tnim faktorom izgradenosti, odabiremo jedinidnu cijenu od 4.780,00 kn/m2 neto korisne povr5ine

uredenog vi$e stambenog prostora slidnih karakteristika. Stan je generalno gledajuii u osrednjem

fizidkom stanju. Konstruktivni dijelovi zgrade ( medukatne konstrukcije , krov, fasada ).su u lo5em

fiziikom stanju. Sadainji 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 ).

II. OPIS LOKACIJE

Stan se nalazi u naselju Krapan udaljenom cca 2 km od centra naselja Raia. Zgrada u kojoj se stan

nalazi udaljena je cca 30 m od prometnice Ra5a-Krapan-Labin.

prilaz zgradi-stanu osiguran je spojem na spomenutu prometnicu. OkoliS zgrade je preteZno

neureden.

III. PROCJENA VRIJEDNOSTI STANA

procjena trii5ne vrijednosti stana izvr5iti ie se u skladu sa vaZeiim propisima za podrudje procjena

nekretnina i to osobito:

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

o Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN L05/2015 )

Kod procijene predmetnog stana koristiti ie se TROSKOVNA METODA.

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

( stana ), vjerojatni vijek trajanja , te izradun umanjenja vrijednosti konstrukcije, zavrino obrtnidkih

radova i instalacija. Napominjem da je zgrada u kojoj se stan nalazi izgradena pred cca 78 godina.

III.1. OSNOVNI ELEMENTI PROOENE:

- Neto gradevinska povrSina NGP = 123,63 m2

-Starost gradevine n = 78 godina

-Vjerojatni vijek trajanja N = 100 godina

- Vrijednost m2 ekvivalentnog prostora cca 4.780,00 Kn/m2 6"*i;'"\

{:*a



III.2. NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

NGV = 123,63 X

III.3. IZRAEUN UMANJENJA:

1. Grubi gradevinski radovi- konstrukcija - udeiie 55 %

n n+N 78 78+1ooro,5s=0,305
U1=0,80r, * r* 

x0,55==0,80* 
100* X,OO

2. Zavr5no -obrtnidki radovi - uie5ie 25 % 'umanjenje 50 %

U2=O,25 x0,50 = O,L25

3. lnstalacije - udeSie 20% - umanjenje 40 %

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

- UKUPNO UMAN JENJE: Uuk = UL + U2 + U3

Uuk = 0,305 + 0,725 + 0,080= 0,5L0

- FAKTOR UMANJENJA:

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

III.4. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

SGV =NGVx Fu

SGV = 590.951,40 x 0,490 =289.566,18 Kn

ZakljuEak:

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

gradevini na k.d. 82/tllZGR k.o. Cere, z.k.ul. 2766- E - 5 u Krapnu br.7. iznosi:

289.566,18 Kn ili protuvriiednost od

39.025,09 € prema teEaju t€=7,42Kn
( cca 316 €lmzl

Prilog: - Z.k. izvadak

- Kopija plana

Labin, 7. OZujak 2019.god.

Ljubom

4.780,00 = 590.951,40 kn
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opdinski sud u Puli-pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN
Stanje na dan: 25.07.2018.23:10

Katastarska opdina: Jl64O7, CERE

Broj zadnjeg dnevnika: 2-1963 /2Ol 5
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMiLilSNT XNNCT

PoSEBNI IZVADAK: suvLASNICrr uoro REDNI BRoJ: 2 (osrAlo KAo NEpoTREBNo rzosrAvLJENo)

A
Posjedovnica

PRVI ODJELJAK

DRUGI ODJELJAK

B

Vlastovnica

Teretovnica

NESLUZNPNA KOPIJA

Verificirani ZKuloZak

Broj ZK ulo5ka: 2766

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Rbr.

Broj
zemljiSta

(kat.
Iestice)

Oznaka zemlji5ta
Povr5ina

Primjedbajutro thv m2

I 82/rt
ZGR

STAMBENA ZGRADA U RASI, XUpaN rnn .3,4,5,6ii 280

, 82t39
ZGR

DVORISTE
502

UKUPNO:
782

Rbr. Sadrlaj upisa Prim i od h

I I

Zaprimljeno O 1.1 O.2O I 2. Uro.l Z-Z:
Temeljem dl. I l6 Zakona o izmjena i dopuna Zakona oprostornom ureilenju i gradnji (NN 90/l l), zabiljeZuje
se da je priloZeno Uvjerenje izdano u Labinu, dana 04. tiavnja ZOtZ.godine, oait anl oCU, poa.eni ured za
katastar Pula-Pola, Ispostava Labin, kl:935 -08/12-021174, uiuro.y:s+i-z q-z-oltos-tz-2, za gradevinu upisanu
na k.d. 82/l I ZGR koja je evidentirana prije l5.veljade lg6g.godine;

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
2. Suvlasniiki diot 7669t4t3ZS ffAZNO

1' t-I9l,tln je povezano pravo vlasnistva posebnog dijela nekretnine - stan koji se nalazi u prizemlju zgrade uRasi, Krapan kbr.4, i koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, izbe, wc-a, predsoblja i hodnika, ukupne povrsine
76,69 m2;
oPeINA RASA, orB: 69591000741

C

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemrjilne knjige na datum 2s.07.20rg.



NESLUZSBNA, KoPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
oMavNa cEoDETsKA upRAvApoonudut URED zA KATASTAR puLA_poLA

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 25.07.2018. 23 : I 0

PRIJEPIS POSJEDOYI\OG LISTA

Katastarska opdina: CERE (Mbr. 316407)

nekretnine""*,ilfi :"';xlljju'.ll1rr"ovrasnistvo

NAPoMENA: ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni5tvu na katastarskim desticama upisanim u posjedovnom lisru.

Redni
broj dijela Udio dijela Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali5te odnosno

sjediSte upisane osobe Udio OIB
1 6786/41373 rsMET FEHRATOVTC, rRepeN 3/r, RASA-TLASNrK) t/l 56616487206

2 7669t41373 OPCINA RASA. RASA, TRG GUSTAVO PULITZER
FINALI, RASA ryLASNIK)

t/t 6959 I 00074 I

J 8845t41373 OPCTNA RASA. RASA, TRG GUSTAVo PULITZER
FINALI, RASA ryLASNIK)

t/t 6959 1 00074 1

4 57 tjt4t373 oPCTNA RASA. RASA, TRG GUSTAVo PULITZER
FINALI, RASA ryLASNIK)

t/t 6959 1 00074 I

5 12363t41373 OPCTNA nese . RASA, TRG GUSTAVo PULITZER
FINALI, RASA ryLASNIK)

t/1 6959 1 00074 I

Podaci o katastarskim iesticama

b!
N

Broj
katastarske

iestice

Adresa katastarske Iestice/I.{adin uporabe katastarske
testice/1.{aCin uporabe zgrade,naziv zgrade, ku6ni broj
zgrade

PovrSina/
m2

Broj
D.L.

Posebni
pravni
rezlml

Primjedba

82/tt KRAPAN 280 I
STAMBENA ZGRADA, Krapan, Krapan, KRAPAN 7,
6,4, 5,3

280

* 82/39 KRAPAN 502 I
DVORISTE 502

Ukupna povr5ina katastarskih Cestica 782



z.ajeonrcKt tnrormacusKt susrav zemutsnln Knjtga I Kataslra _ Javna aplKacua

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. CERE,316407

k.d. br.: +82/ll

IZYOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa l: 1000
Izvorno mjerilo plana l:2880

Daturn ispisa: 05.03.201 9

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadservices.jsp?action=publiccadastreparcel 1t1


