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PROCJENA VRIJEDNOSTI STAMBENOG PROSTORA-STANA U STAMBENO)

ZGRADI NA K.C. 255/ZGR K.O.CERE, U UL. M. VLACIC ILIRIK 142 RASA

U svojstvu stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo, na zahtjev naruéitelja — Opéine Rasa, izvr$io sam ocevid
na licu mjesta dana 28. Kolovoz 2020. god. radi procjene vrijednosti stambenog prostora — stana u stambenoj
zgradi na k.C. 255/ZGR k.o. Cere, te sam:

Utvrdio slijedece:

I OPCENITO

Predmet procjene je stambeni prostor — stan u stambenoj zgradi na k.¢. 255/ZGR k.o. Cere u naselju Rasa.
Stan se nalazi na prvom katu zgrade u Rasi, ulica M. Vla¢i¢ llirik 142, a sastoji se od dvije sobe, kuhinje, izbe,
kupatila, wc-a, hodnika i balkona, ukupne povriine 48,08 m2. Procjenjujuci vrijednost stambene povriine, koja
se nalazi u dvo etaznoj stambenoj zgradi sa 100 %- tnim faktorom izgradenosti, odabiremo jedinié¢nu cijenu od
6.700,00 kn/m2 neto korisne povrsine potpuno uredenog viée stambenog prostora u gradevinskom smislu.
Stan koji je predmet procjene ureden je u skladu sa standardima za uobi¢ajne stambene prostore iz vremena
gradnje. Osnovni elementi uredenja — podovi, zidovi, sanitarije, instalacije, stolarija, ostali su nepromjenjivi od
vremena izgradnje stana. Na podovima kuhinje, dnevnog boravaka i sobe , preko osnovnih obloga nalazi se
linuleum , dok su u prostoru wc-a i kupaone teraco ploéice. Zidovi kupaone obloZeni su keramickim plo¢icama.
Stolarija je drvena — u lodem stanju, posebno vanjske prozorske grilje. U satnu nisu vriena nikakva investicijska
ulaganja, a tekuce odrzavanje vrieno je u manjem obimu. Fasada zgrade u kojoj se stan nalazi samo je grubo
oZbukana. Stan je viSe vremena van upotrebe, a prikljucci vode i struje nisu u funkciji. Generalno gledajudi stan
je u losem fizickom stanju.

1. PROCJENA VRIJEDNOSTI STANA

Procjena trZi$ne vrijednosti stana izvrsiti ¢e se u skladu sa vaze¢im propisima za podruéje procjena nekretnina i
to osobito:

e 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 izraCun umanjenja vrijednosti konstrukcije, zavrino obrtni¢kih radova i
instalacija. Napominjem da je zgrada u kojoj se stan nalazi izgradena pred cca 78 godina.

I.L1. OSNOVNI ELEMENTI PROCJENE:

- Neto gradevinska povrsina NGP =48,08 m2
-Starost gradevine n =78 godina
-Vjerojatni vijek trajanja N = 100 godina

- Vrijednost m2 ekvivalentnog prostora cca 6.700,00 Kn/m2

1.2. NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

NGV = 48,08 X 6.700,00 =322.136,00 kn




11.3. 1ZRACUN UMANJENJA:

1. Grubi gradevinski radovi — konstrukcija — uc¢esée 55 %

ur=080x = x 2N L nse-- 0.80x 15 x 18+100 o5 0,305
2xN 100 2x100

2. Zavrino -obrtnicki radovi - u¢es¢e 25 % - umanjenje 60 %
U2=0,25x0,60 = 0,150

3. Instalacije - uces¢e 20 % - umanjenje 50 %

U3=0,20x0,50 = 0,100

- UKUPNO UMAN JENJE: Uuk=U1+U2+U3
Uuk = 0,305 + 0,150 + 0,100 = 0,555

FAKTOR UMANJENJA :
Fu = 1,00 — Uuk = 1,00- 0,555 =0,445
I.4. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

SGV = NGV x Fu

SGV =322.136,00 x 0,445 =143.350,52 Kn

Zakljucak:

Na osnovu prednjeg konstatira se da trZiSna vrijednost stambenog prostora — stana u stambenoj zgradi na k..
255/ZGR k.o. Cere , u Rasi, ul. M. Vlaci¢ llirik 142, iznosi:

143.350,52 Kn li protuvrijednost od
19.062,57 € prema tecaju 1€ = 7,52 Kn
(vrijednost m2 = 2.981,50 Kn/m2 ili 396,50 €/m2 )

Prilog: - Z.k. izvadak

- Kopija plana — orto foto
- Slike

Labin, 6. Rujan 2020.god.
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