
Broj elaborata : PE - A412021- REV

Ogulin, lipanj 2023. godine

PROCJEMBENI ELABORAT
- revvlJa -

stambena zgrada i pripadaju6e zemljiite

k.d. broj82, k.o. Crni Lug
Ulica Selska 6, Crni Lug, Grad Delnice

GRAD DELNICE, Delnice, Trg 138. brigade HV 4

GRAD DELNICE, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, udio 1/1

rje5avanje imovinsko pravnih odnosa

Vedrana Kne2evi6, dipl. ing.grad.

Nekretnina:

Lokacija:

Naruditelj:

Vlasnik:

Svrha:

Procjenitelj:
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VEDRANA KNEZEVIC dipl.ing.grad. OGULIN, Struga 4, 098-368-179, vedrana,sabljak@gmail.com
STALNI SUDSKI VJESTAK IZ PODRUCJA GRADITELJSTVA I PROCJENE NEKRETNINA

1. UVOD

GRAD DELNICE, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, naruditelj je prociene triiSne vrijednosti
nekretnine . stambene zgrade u Crnom Lugu, Grad Delnice i pripadaju6eg zemljEta u

vlasniStvu GRADA DELNICA, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, udio 1/1.

Prilikom izrade ovog elaborata kori5teni su pozitivni zakonski napuci i norme koje reguliraju

podrudje izraduna vrijednosti nekretnina:

a/ G r ad ev i nskl propisl;

r Zakon o gradnji (NN, 153/13,20117,39/19, 125119\

. Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13,65117,114118,39/19, 98/19)

. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, 86/12, 143113,65117)

o Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN, 88/17)

o Uredba o visini vodnog doprinosa (NN, 78/10, 76111, 19112,151/13, 83/15)

b/ Propisi o vrednovanju :

. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15)

. Pravilnik o metodama procjene vrijednostinekretnina (NN, 105/15)

o Podatak o jedinidnoj cijeni izgradnje objekta iz Biltena Xll-2021, Standardna kalkulacija

radova u visokogradnji lnstituta IGH d,d. Zagreb

. Pravilnik o informacijskom sustavu trZiSta nekretnina (NN 68/20)

c/ Propisijedinica lokalne samouprave :

o podaci ovla5tenih distributera o naknadi za prikljudke na objekte i uredaje komunalne

infrastrukture
r Prostorni plan uredenja Grada Delnice (Sluibene novine Primorsko-goranske Zupanije

24t02i 11113)

o Odluka o komunalnom doprinosu Grada Delnica

Dan vrednovanja : 26.06.2023.

Dan kakvode: 26.06.2023.

Dan kakvo6e odgovara danu vrednovanja, jer ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali

da za stanje nekretnine bude mjerodavan neki drugitrenutak. Na taj nadin se iskljuduju rizidne ili

Spekulativne procjene.
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I ',:--- - ''.=-:,lC dipl.ing.grad. OGULIN,Struga4,098-368-lTg,vedrana,sabljak@gmail.com
:--- : . - tr. TJESTAK IZ PODRUEJA GRADITELJSTVA I PROCJENE NEKRETNINA

2. IDENTIFIKACIJA I UTVRDIVANJE LEGALNOSTI ZGRADE

Z.K. izvadak:

Opdinskisud:

Katastarska opdina:

Cestica:

Uloiak broj:

Poduloiak:

Opis nekretnine:

PovrSina parcela:

Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Opis lokacije:

Lokacija:

lzvadak 0p6inskog suda u Rijeci, z.k.odjel Delnice, od 5, lipnja 2023.

0p6inski sud u Rijeci, Zemlji$noknjiZni odjel Delnice

Crni Lug

82

398

oranica u Velikom selu

231 dhv ili831 m2

GRAD DELNICE, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, udio 1i1

nema

Nekretnina je u dana5njim gabaritima izgradena prije 15, veljade 1968.

godine, pa je pri nadleZnom Upravnom odjelu za prostorno uredenje,

grad iteljstvo i zaStitu okoli$a Primorsko-goranske 2u panije, lspostava

Delnice moZe ishoditi uporabna dozvola

zgradaje izgradena u naselju Crni Lug na asfaltiranojjavnoj prometnici,

te na ureclenom ikomunalno opremljenom gradevinskom zemlji5tu
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brod iz katastarskog plana :
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VEDRAI.{A }s{FZBllC dipl.ins.srad. oGULlN, Struga a,999'9S:'!]!'.vedrana'sabljlk@Omail'com

;;N-Ni iuosrc viesrX' i'i"p"o onuclA c nnorEus

Status zemliEta Prema podacima iz prostornog plana :

Predmetra zemljisno knjzna destica broj 82 k.o. crni Lug, prema podatku iz vlasnidkog lista ima

poftin, zgt errv iti ffii';2, irri p*rlProstornom planu uredenia Grada Delnice (slu2bene

novine primorskogoonri* irp anijte 2419, i 11/13) naiazi unutar granica gradevinskog podrudja

naselja stambene namjene - izgradenidio'

PRtMoRSKo-GoRANsKn 2UPAN IJA

GRAD DELNICE
I. IZMJENE I DOPUI.IE PROSTORNOC PLANA UREOENJA

c..lAD-ADElNlcA
GRADEVINSKO PODRUCJT NASELJA

CRNI LUG, G.4
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VEDMNA KNEZEVIC dipl.ing.grad. OGULIN, Struga4, 098-368-179, vedrana.sabljak@gmail.com
STALNI SUDSKI VJESTAK IZ PODRUCJA GMDITELJSTVA I PROCJENE NEKRETNINA

3. GEOMETRIJSKI PODACI

Za potrebe procjene vrijednosti, povr5ine prostora se proradunavaju prema todki 5.1.7, norme

HRN ISO 9836:2011 i koeficijenata korisne vrijednosti povr5ina iskazanih u Prilogu 1. Pravilnika o

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15).

Stambena kuda se sastoji od podruma, prizemlja i tavanskog prostora u koji nema pristup iz

unutarnjeg prostora. Vanjskih je gabarita 12,30 m x 8,20 m s dodatkom u podrumskojetaZi 12,30

x 0,50 m.

rsKAz NETO KORISNE POVRSINE (NKP)

1. podrum 12,30 x 8,70 x 0,50 x 0,85 = 45,48 m2

SVEUKUPNO BGP 131,20 m2

lsKM ZAPREMINE GRADEVINE (V)

12,30 x 8,70 x 2,00 + 100,85 x 2,65 + 100,85 x 3,95 x 0,50 = 680,45 m3

SVEUKUPNO ZAPREMINA 080,45 m3

REKAPITU LAC I JA G EOMETRI JSKI H PODATAKA G RAD EVI N E

Neto korisna povriina (NKP)

Volumen objekta (V)

131,20

690,45

m2

m3

4. TEH OPIS NEKRETNINE

4.1. 0p6enito

Stambena zgrada je izgradena 1910. godine, a 1970, godine renovirano je krovi5te i kompletno je

obnovljena unutra5njost. Sastojise podruma i prizemlja u kojem su dvije spava6e sobe, kuhinja s

blagovaonicom, hodnik, mala sobica, kupaonica, ostava i stubi5te za u podrum, Drvenigrednik je

medukatna konstrukcija. Pristup u tavanski prostor nije trajan i siguran - nema stubi5ta. Grijanje je

pecima na drva. Podovisu drveni brodskipod s linoleumom, a u kupaonici keramidke plodice.

S obzirom da je tijekom kori5tenja zgrade vr5ena adaptacija, starost osnovnog dijela zgrade od

111 godina prema vremenu gradnje, a zbog navedenih dinjenica mo2e se korigirati i za daljnji

izradun vrijednosti iste odrediti prosjedna starost (G) = 8O godina.

Sve navedeno je dokazano priloZenom fotodokumentacijom.
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12 Prildit6ci

Yodomd
kandizaejia
hdoYod
d.stttitt
flin

prikliucen

septidka fama
nema
prikljudena

nema

4.3. Stambena zgrada

Godina gradnje

Katnost

Polo2ai

Temelji

Nosiva konstrukc'tia

Medukatna konstrukcija

Krovna konstrukciia + Pokrov

Limarija

ProCelje

Vaniska stolarija:

Unutarnia vrata

Bravariia

Pregradnizidovi

0brada zidova

Obrada Podova

Obrada stroPova

Grijanje

lnstalaciie

Dodatne instalacije 
*

Stanje: 1

1910.,1970.
podrum, Prizemlje

kdbrojS2 k.o. CrniLug

betonski trakasti temelii

kamen, brvna

drvenigrednik

drvena dvostre5na, pokrov valoviti salonit

pocin0ana

drvena obloga' daske, Zbuka

drvena, obidno ostakljenie

drvena

brvna

Zbukano i oboieno, sanitarni 6vor oploden keramidkim

ploeicama, zidna obloga

ianitarni 6vor keramiki, brodski pod i linoleum

stroPna obloga

pe0 na kruto gorivo

iasvieta, vodovod, kanalizacija

nema

dotraialo



VEDRANA KNEZEVIC dipl.ing.grad. OGULIN, Struga 4, 098-368-179, vedrana.sabljak@gmail,com
STALNI SUDSKI VJESTAK IZ PODRUCJA GRADITELJSTVA I PROCJENE NEKRETNINA

6,2. VRIJEDNOST ZGRADE

Ovom metodom utvrduje se trZisna vruednost nekretnine (IV) iz trZi5nog troika gradenja

zamjenske (nove) zgrade i vrijednosti zemlji5ta, doprinosa, prikljudaka, okoli5a i ostalih usluga

kod gradenja uz primjenu koeflcijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni

odgovara procjenjivanoj ali je radena prema vaZedim standardima i zakonima. Tro5ak izgradnje

zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ie se ona osigurati (Nova vrijednost'NV).

SadaSnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz tro5kova gradnje uzimajudi u obzir

umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade. Umanjenje se raduna odvojeno za konstrukciju,

gradevinske radove vanjskog zaVaranja (krov, fasada, vanjska stolarija), zavr5ne radove i

instalacije. Postotak ude56a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i

namjeni zgrade.

Opci vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za

prilagodbu kojih vrstu i velidinu, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trZi5ta odreduje

procjenitelj. Oni nisu jedino mogu6i, no oni predstavljaju, prema iskustvu procjenitelja, najvaZnije

kriterije koje je mogude uoditi i pratiti.

PRIKLJUECI I DOPRINOSI

KOMUNALNI DOPRINOS

lz sredstava komunalnog doprinosa se financira izgradnja javnih povrSina, nerazvrstanih cesta,

groblja i javne rasvjete.

lzradun komunalnog doprinosa za gradevinu odreden je Odlukom o komunalnom doprinosu

Grada Delnice, a jedinica za obradun je obujam (zapremnina) gradevine ili prostora koji se gradi

na nekom zemlji5tu ili koja je ve6 izgradena.

Visina komunalnog doprinosa (Kd) u Gradu Delnicama u lll. zoni iznosi 5,04 €/m3 (prostornom

metru) gradevine.

VODNIDOPRINOS

lzradun vodnog doprinosa za gradevinsku parcelu odreden je Uredbom o visini vodnog doprinosa

(NN 78/10, 76111,19112,15't/13, 83/15), a jedinica za obradun je obujam (zapremnina)gradevine

ili prostora koji se gradi na nekom zemlji5tu ili kojije ved izgraden.

Visina vodnog doprinosa zazonu B, za predmetnu gradevinu iznosi0,75 kn/m3

PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Odlukama o prikljudivanju na objekte i uredaje za opskrbu pitkom vodom i prikljudivanju na

objekte i uredaje za odvodnju otpadnih i oborinskih voda, je odredena visina naknade za

prikljudke. Prikljuiak na mreZu fiksne telefonije i elektroenergetsku mreZu naselja, plada se

prema tarifama trgovadkih druStava koja isporu6uju usluge.
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VEDRANA KNEZEVIC dipl.ing.grad. o-GULlN, Struga a,998-918:'!]g,.vedrana.sabljak@smail'com

si;LNi 6uDsnr Vjrsrnk i2-Poo

na objekte i uredaje komunalne infrastrukture odreduje se u pau5alnom

680,45 m3

3.429,47 €

510,34 €

PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Pau5al = 2.650,00 €

Volumen obiekta (V)

KOMUNALNI DOPRINOS

Kd=BVOxJc/m3
Kd = 680,45 X 5,04 =

VODNI DOPRINOS

Vd=BVOxJc/m'
Vd = 680,45 x 0,75 =

Ukupno 6.589,81 €

Faktor kori$leniazffade.lEK

A lokacija/trZiSte B- zgrada opdenito C-stanje zgrade

1 Uporabljivost u potPunosti

i dugorodno dana /

osigurana

optimalna lokacija, velika

potraZnja za vrstom

objekta skoro nema

ponude

vrlo dobra infrastruktura,

vrlo dobro oblikovanje,

dobra prostorna

organizacija, visoka

fleksibilnost

nema o5tedenja, puna

stabilnost, puna

uporabivost, daljnje

koriStenje nije smanjeno

2 Uporabljivost dovoljna i

dugorodno dana

/osigurana

dobra lokacija, redovita

potraZnja za vrstom

objekta, qkoro mala

ponuda

vrlo dobra infrastruktura,

vrlo dobro oblikovanje,

dobra prostorna

organizacija, dovoljna

fleksibilnost

mala o5tecenja, puna

stabilnost, jo5 dobra

uporabivost, daljnje

koriStenje jedva

smanieno

3 Uporabljivost smanjena ali

srednjorodno dana

/osigurana

srednja lokacija, joi
postoji polraliPza
vrstom objekta, skoro

dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura,
prosjedno oblikovanje,

prosjedna prostorna

organizacija, umjerena

fleksibilnost

jasna o5te0enia,

smanjena stabilnost,

prosjedna uporabivost,

daljnje koriStenje

smanieno

4 Uporabljivost ogranideno

dana/osigurana

umjerena lokacija, mala

potraZnja za vrstom

objekta, bogata Ponuda

dovoljna infrastruktura,

umjereno oblikovanie,

umjerena prostorna

organizacija, mala

fleksibilnost

jasna o5tecenja,

smanjena stabilnost,

smanjena uporabivost,

daljnje koriStenje jasno

smanieno

5 Uporabljivost kratkorodno

dana /osigurana

nezadovoljavaju6e
lokac'rja, jedva Postoji/ne
postoji potraZnja za

vrstom objekta velika
ponuda

nedovoljna
infrastruktura, umjereno

oblikovanje, nedovoljna

prostorna organizacija,

bez fleksibilnosti

znatna o5tedenja,

smanjena stabilnost,

nedovoljna uporabivost,

daljnje koriStenje samo

kratkorodno
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VEDRANA KNEZEVTC dipl.ing.grad. OGULIN, Struga 4, 098-368-179, vedrana.sabljak@gmail.com

STALNI SUDSKI VJESTAK IZ PODRUCJA GMDITELJSTVA I PROCJENE NEKRETNINA

7. LJENJE

Na osnovu analize svih bitnih dinjenica i na osnovu izraduna procjenjena prometna vrijednost

nekretnine - stambene zgrade u Crnom Lugu, Grad Delnice i pripadaju6eg zemliiSta u

vlasni5tuu GRADA DELNICA, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, udio 1/1, iznosi :

92,800,00 €

Vrijednost koja je ovdje iskazana, predstavlja stvarno stanje ponude i potraZnje ove vrste

nekretnina na predmetnom trZiStu.

lskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruZivanjem prema dlanku 68. Stavak 5.

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15) iUputi Ministarstva

prostornog uredenja, graditeljstva idrZavne imovine KLASA: 364-04121-01/2, URBROJ: 531-04-

1-2-111-23-31 od 8. svibnja 2023, godine.

Predmetni elaborat izraden je nepristrano i neovisno, sukladno dlanku 9. Stavak 2. Zakona o

procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15), te isti izrailava strudno mi5ljenje procjenitelja.

Eventualna pojava skrivenih mana na nekretnini, a koje nisu mogle biti uodene kod odevida, ne

mogu ni po kojoj osnovi biti teret za procjenitelja. Obavezni porezi u prometu nekretnine nisu

ukljudeni u procijenjenu vrijednost, odnosno procjenjena vrijednost nekretnine iz ovog elaborata

ne obuhva6a nikakve poreze.

U Ogulinu,26. lipnja 2023.

v6ff'n'P'd
'$ r.ro*fff.
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VEDMNA KNEZEVTC dipt,ing.grad. OGULIN, Struga 4, 098-368-179, vedrana.sabljak@gmail'com

siAr-r.r r SUoSxt VJESTAk tz pb o nu C.lA G MDITELJSTVA I PRoCJENE N EKRETNT NA

FOTODOKUMENTACIJA
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VEDMNA KNEZEVTC dipt.ing.grad. OGULIN, Struga 4, 098-368-179, vedrana.sabljak@gmail'com

sfAr-r,rt SUDSKT VJESTAK tz pbonuC.lA GRADITELJSTVA I PRoCJENE NEKRETNINA
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Op6inskisud u Riieci
ZEMLJENOKNJENI ODJEL DELNICE
Stanje na dan: 05.06.2023. 14:32

Katastarska op6ina: 304522, CRNI LUG

Broj zadnjeg dnevnika: Z'28612023
Aktivne plombe:

Broj ZK ulo5ka: 398

tzvADAK tZ ZEMLJISU e Xn.llcr

A
Posjedovnica

PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj
zemljiSta

(kat.
6estice)

Oznaka zemljiSta

PovrSina

Primjedba
jutro 6hv m2

1. 82 ORANICA U VELIKOM SELU 231

UKUPNO: 231

B
Vlastovnica

Sadriai upisa lPrimieauaRbr.

4. Vlasni6kidio: {/1

GRAD DELNICE, OIB: 03944325629, TRG 138. BRIGADE HV 4, 51300 DELNICE

c
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
1

Tereta nema!

potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlii6ne knjige na datum 05.06.2023.

tzvadak je upisan pod OSS evidenciiskim broiem 379257/2023

Kontrol ni broj : I 7 492228296f804
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REPUBLIKA HRVATSKA

oMa,vua GEoDETSKA UPRAvA
ropnudNr URED zA KATASTAR RTJEKA

ODJf,L ZA KATASTAR NEKRETNINA
DELNICE

Stanje na dan: 05.06,2023

OSS evidencijski broj : 155634812023

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: CRNI LUG (Mbr.304522)
Posjedovni list: 1075

Udio ,""r**-. "rr"t* tvrtka ili naziv, prebivali5te odnosno sjetli5te upisane osobe OIB

Ut Wl38'BRIGADEHV4,51300DELNICE,HRVATSKA(VLASNIK) 0394432s629

Podaci o katastarskim Cesticama

b!
N

Broj
katastarske

iestice

Adresa katastarske [estice/l'{adin uporabe katastarske
6estice/l.,laiin up orabe zgr tde, naziv zgrade, kudni broj
zgrade

Povr5ina/
m2

Broj
D.L.

Posebni
pravni
reiimi

Primjedba

82 CRNILUG 831 2t

KUCA I DVORISTE 468

ORANICA 363

Ukupna povr5ina katastarsklh Cestica 831

NApOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni3tvu na katastarskim desticama upisanim u posjedovnom listu'

Sukladno Zakonuo upravnim pristojbama (>Narodne novine<<, br. I 15/16 i ll4l22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (>Narodne novine

<<,br. 156122), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne napla6uje se,

Kontrolni broj: 11 492 | 5 5 db7 47 tb
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUENI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE

K,o. CRNI LUG

k.d.br.: 82

Stanje na danl 05.06.2023.

OSS evidencijski broj : 1556348/2023

IZYOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo l:1000

Izvorno mjerilo 1:2880

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (>Narodne novine<, br. I l5/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (>Narodne novine<r, br. 92121

i 93 l2l), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne napladuje se.

Kontrolni br oj: l7 4921 5 4bfcb392


