LJUBOMIR BURSIC in. grad.
Stalni sudski vieStak za graditeljstvo

v. Camparovica 40, Martinski, Nede3¢ina
Br.Rje3enja 4 Su-490/2021-4 od 5.10.2021.god.
0OlB: 98842183791

NALAZ SUDSKOG VIJESTAKA

PROCJENA VRUUEDNOSTI STAMBENOG PROSTORA-STANA U STAMBENO)
GRADEVINI NA K.C. 2976 K.O. TRGET, Z.K.UL. 3507 U KRAPNU BR.38-44

NARUCITEL):

OPCINA RASA
Trg Gustavo Pulitzer Finali 2
RASA

Labin, 5. Svibanj 2022.god.



PROCJENA VRUEDNOSTI STAMBENOG PROSTORA-STANA U STAMBENO)
GRADEVINI NA K.C. 2976 K.O. TRGET, Z.K.UL. 3507 U KRAPNU BR.38-44

U svojstvu  stalnog sudskog vjedtaka za graditeljstvo, na zahtjev naruditelja — Opéine Rasa, izvriio sam
ocevid na licu mjesta dana 4. Svibanj 2022. god. radi procjene vrijednosti stambenog prostora — stana u
stambenoj gradevini na k.€. 2976 k.0. Trget, z.k.ul. 3507, Krapan br. 38-44, te sam:

Utvrdio slijedece:

1. OPCENITO

Predmet procjene je stambeni prostor — stan u stambenoj gradevini na k.¢. 2976 k.o. Trget , z.k.ul. 3507,
Krapan br.38-44, u naselju Krapan. Stan se nalazi na katu dvo etaZne stambene gradevine, a sastoji se od
tri sobe, kuhinje, dnevnog boravka, hodnika, starog i novog kupatila, ukupne povréine 84,26 m2. U
zemljiSnim knjigama upisan je zgrada u cijelini u vlasnistvu Opcine Rada . Predmetni stan predstavlja
16852/144368 djela zgrade na k.¢. 2976 k.o. Trget. Procjenjujuci vrijednost stambene povriine, koja se
nalazi u dvo etainoj stambenoj gradevini sa 100- tnim faktorom izgradenosti, odabiremo jedini¢nu cijenu
od 4.780,00 kn/m2 neto korisne povriine uredenog vie stambenog prostora slicnih karakteristika. Stan je
generaino gledajuci u osrednjem fizitkom stanju. Konstruktivni dijelovi zgrade (medukatne konstrukcije,
krov, fasada ) su u losem fizickom stanju. Sadasnji 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).

1l OPIS LOKACIE
Stan se nalazi u naselju Krapan udaljenom cca 2,5 km od centra naselja Rasa. Zgrada u kojoj se stan nalazi
nalazi na samom kraju naselja Krapan.
Prilaz zgradi-stanu osiguran je spojem na prometnicu kroz naselje Krapan. Okoli$ zgrade je preteZno
neureden.

1, PROCIENA VRIJEDNOSTI STANA
Procjena trzidne vrijednosti stana izvrsiti ¢e se u skladu sa vaZecim propisima za podrucje procjena
nekretnina i to osobito:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ({ NN 78/2015.)
s 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 izraCun umanjenja vrijednosti konstrukcije, zavrino obrtnitkih 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 = 84,26 m2
- Starost gradevine n = 78 godina
- Vjerojatni vijek trajanja N = 100 godina

- Vrijednost m2 ekvivalentnog prostora cca 4.780,00 Kn/m2
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lll.2. NOVA GRADEVINSKA VRUEDNOST

NGV = 84,26 X 4.,780,00 =402.762,80 kn

1.3, JZRACUN UMANJENJA:
1. Grubi gradevinski radovi — konstrukcija — u¢ece 55 %

+ N 78 78+100
U1=0,80% = x =0 x0,55==0,80x ——x o x0,55 0,305

2xN 100 2x100

2. Zavrsno -obrtnicki radovi - uce$ce 25 % - umanjenje 50 %
Uz2=0,25x0,50 = 0,125

3. Instalacije - ufedce 20% - umanjenje 40 %

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

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

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

11.4. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

SGV = NGV x Fu

SGV =402.762,80 x 0,490 =197.353,77 Kn

Zakljucak:

Na osnovu prednjeg konstatira se da trZisna vrijednost stambenog prostora — stana u stambenoj gradevini
na k.C. 2976 k.o. Trget, z.k.ul. 3507, u Krapnu br.38-44 iznosi:

197.353,77 Kn li protuvrijednost od
26.105,00 € prema tecaju 1€ = 7,56 Kn
(cca310€/m2)

Prilog: - Z.k. izvadak
- Kopija plana

Labin, 5.Svibanj 2022.god.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢cinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN
Stanje na dan: 05.05.2022. 23:00 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 316695, TRGET Broj ZK uloska: 3507

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7470/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br'c?j' Povrsina
Rbr. ze"i‘(“;sm Oznaka zemljigta Primjedba
_ (kat. jutro | chv m2
cestice)
1. 2976 KRAPAN 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44 521
STAMBENA ZGRADA KRAPAN 38,39, 40, 41, 42, 43, 44 521
UKUPNO: 521
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2.1

Zaprimljenc 04.05.2020.g. pod brojem Z-5509/2020
Prvenstveni red upisa: 7-14882/2019

ZABILJEZBA, OBAVIJEST DGU, PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA, ODJEL ZA
KATASTAR NEKRETNINA LABIN, KLASA:UP/I-932-07/2019-02/278, UR.BRQJ:541-27-04/7-19-5,
OD 11.10.2019, &I. 149. Zakona o gradnji (NN 153/13, NN 20/17), da je u katastarskom operatu k.
o. Trget provedeno evidentiranje podataka za gradevinu stambene namjene, 2 skupine -
visestambena gradevina sa 521 m2 na kébr. 2976 k.o. Trget, temeljem izvréne i pravomocéne
Uporabne dozvole broj: UP/I-361-05/19-30/000013 od 28.02ujka 2019.godine, izdane od Republike
Hrvatske, Istarske Zupanije, Grada Labina, Upravnog odjela za decentralizaciju, lokalnu i podruénu
(regionalnu) samoupravu, prostorno uredenje i gradnju Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju.

B
Vlastovnica

Rbr,

Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasniéki dio: 11660/144368

OKANOVIC SELMIR, OIB: 03134862747, KRAPAN 14, 52223 RASA

6. Suvlasnicki dio: 7440/144368

HODZIC SAMIR, OIB: 87806234666, SENARI 18, 52220 LABIN

8. Suvlasnicki dio: 6354/144368

BULJUBASIC NAZA, OIB: 37969166710, KRAPAN 42, 52223 RASA

10. Suviasnicki dio: 10386/144368

ALATIC MEHMED, OIB: 36811064700, KRAPAN 42, 52223 RASA

12. Suvlasnicki dio: 7066/144368

MUSANOVIC RAIF, OIB: 70400991317, KRAPAN 42, 52223 RASA

TrraliiXmalimiifnl fsndal (Adabiime o vimiimmn e imeada ) N NE IR A4.A4.E4 Chrmmina: 4



Katastarska opc¢ina: 316695, TRGET

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 3507

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
13. Suvlasnicki dio: 80754/144368
OPCINA RASA
14. Suvlasnicki dio: 10114/144368
GOLUB SANJA, OIB: 77711392292, KRAPAN 38, RASA
15. Suvlasnicki dio: 5297/144368
GRUBER HANNA, OIB: 99282361792, PRIGGLITZ 2, 2640 PRIGGLITZ, AUSTRIJA
16. Suvlasnicki dio: 5297/144368
GRUBER HARALD, OIB: 67908492180, PRIGGLITZ 2, 2640 PRIGGLITZ, AUSTRIJA
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 05.05.2022.
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10. 05. 2022, 13:32 Zajedniéki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra - javna aplikacija

l.l.l .
s NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UGPRAVA K.o. TRGET. 316695
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN k¢ br: 2976

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Tzvorno mijerilo plana 1:1000
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Datum ispisa: 10.05.2022
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