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1. SAŽETAK 

Zahtjev: Prema usmenom nalogu naručitelja izvršio sam procjenu tržišne vrijednosti zgrade i 

zemljišta na k.č. 3956/2 k.o. Cres-grad (č.zgr. 701 k.o. Cres) 

Naručitelj:  Grad Cres, 

   Creskog statuta 15, 51557 Cres 

   OIB: 88617357699 

Nekretnina:  stambena zgrada i zemljište 

Svrha procjene: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 

Dan uvida:  10.03.2022. 

Dan kakvoće:  18.07.2022. 

Dan vrednovanja: 18.07.2022. 

Zadatak: Zadatak ovog vještaćenja je identifikacija i utvrđivanje građevinske vrijednosti 

nekretnina, te sadašnje tržišne vrijednosti na temelju pregleda, prikupljenih podataka 

od naručitelja i proučavanja prostorno planske dokumentacije 

Procjenitelj:  Mario Hofmann, dipl.ing.građ. 

   Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

   Mate Vidulića 13 

   51550 Mali Lošinj 

 

Korišteni propisi i izvori podataka: 
 

Prilikom izrade ovog Nalaza i mišljenja korišteni su sljedeći zakoni, propisi i literatura: 
 

1. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015 

2. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 

3. Izračun površine i zapremine zgrad, HNOR U.C2.100 

4. Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96. 
5.  BILTEN standardna kalkulacija radova u visokogradnji izdanje I G H. 
6. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78//2015) 
7. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 105/2015) 
8. Zakon o građenju 
9. Zakon o prostornom uređenju, NN 153/13 
10. Zakon o obveznim odnosima 
11. Zakon on zemljišnim knjigama, 
12. Hrvatska komora, Prodaja nekretnina, Zagreb 1998.god. 
13. Pravilnik o amortizaciji NN 91/94,NN 8/95,NN 10/95, 142/97 godine. 
14. Važeći urbanističko-građevihski propisi i normativi Republike Hrvatske 
15. UPU  Cres 
16. Odluka o komunalnom doprinosu, 

17. Podaci o prometnoj vrijednosti poslovnog prostora ostvareni 2005 i 2007 godine, podaci dobiveni u gruntovnici Mali Lošinj. 

18. Podatak o etalonskoj cijeni građenja, NN 100/12. 

19. Podaci o stanju i kvaliteti nekretnina dobiveni očevidom. 
20. Procjene nekretnina iz vlastite arhive. 
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2. PREDMET UTVRĐIVANJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

2.1. POLOŽAJ NEKRETNINE 

LOKACIJA: Cres, ulica Jadranska obala 

Prikaz lokacije u odnosu na otok Cres 

  

Prikaz lokacije s ortofoto snimke 
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2.2. KATASTARSKI PLAN, k.č. 3956/2 k.o. Cres-grad 
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2.3. STANJE U ZEMLJIŠNOJ KNJIZI 
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2.4. OČEVID I IDENTIFIKACIJA  NEKRETNINE 

Na temelju očevida na licu mjesta izvršenog 28.03.2022. godine vrši se procjena vrijednosti nekretnina. 
Identifikacijom je za predmetne nekretnine ustanovljeno slijedeće: 
 
Z.K. izvadak:   Općinski sud u Rijeci, Z.K. odjel – Cres 

Z.K. uložak:   2983 

Katastarska općina:  302325  Cres 

Čestica zgrade:   č.zgr. 701 k.o. Cres 

Katastarska čestica:  k.č. 3956/2 k.o. Cres-grad 

Vlasništvo:   Rakičević Predrag 40/96 
    Rakičević Nenad 40/96 
    Grad Cres 16/96 
 
Teret:    Tereta ima 
 

 

 

2.4.1. OPIS LOKACIJE 

Lokacija predmeta procjene nalazi se u gradu Cresu,na adresi Jadranska obala 7. Čestica se nalazi u zoni 

građevinskog područja namjene S. Do zgrade je moguć pristup pješački, a na udaljenosti od 10ak metara nalazi 

se parkiralište. Stambena zgrada kupljena je kao ruševina 1963. godine, te se kroz niz godina u nju ulagalo, a 

2004. godine je renovirana. Zgrada je priključena na gradski vodovod i kanalizaciju.  
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2.4.3. IZVADAK IZ UPU CRES (način i uvjeti gradnje - grafički dio-tumač planskog znakovlja) 
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnine vrši se prema dokumentaciji dobivenoj od naručitelja i podacima prikupljenim 

na očevidu. Izračun se vrši prema uobičajenim metodama proračuna za potrebe izračuna vrijednosti nekretnina. 

Pri izračunu se koriste podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u 

graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutačnim tržišnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i 

ekvivalentni objekt. Procjena je izrađena uvidom u vlasničku dokumentaciju. 

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina na dan 

vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće. 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene 

nekretnine na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i potražnje kao što su opća 

gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja. 

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedeće propisane metode: 
 
- poredbena metoda 
- prihodovna metoda 
- troškovna metoda 

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u običajenom 

poslovnom prometu i drug okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. 

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena 

metoda ili metode. Ukoliko se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe za potporu i 

provjeru rezultata. 

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine: 

3.1. POREDBENA METODA  
3.2. TROŠKOVNA METODA 
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3.1. POREDBENA METODA 
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih 

zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih 

kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih 

prostora. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih 

nekretnina. 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje se prcjenjivanom nekretninom 

pokazuju dovoljno podudarna područja. 

POREDBENA METODA UTVRĐIVANJA VRIJEDNOSTI  ZEMLJIŠTA 
 Pregled procjene tržne vrijednosti nekretnine POREDBENOM METODOM utvrđivanja tržne cijene građevinskog 

zemljišta na području Grada Cresa koristeći podatke dobivene iz baze podataka Upravnog odjela za prostorno 

uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša Primorsko-goranske županije , a sve sukladno o Zakonu o procjeni 

nekretnina i Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN105/15). 

ZBIRKA KUPOPRODAJNIH UGOVORA 
Zbirka kupoprodajnih cijena preuzeta je iz baze podataka Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i 

zaštitu okoliša Primorsko-goranske županije.  

Izvadak se nalazi u privitku. 

Odabrane su nekretnine iz izvatka 31284 koje svojim osobinama odgovaraju predmetnoj nekretnini k.č. br. 3956/2 

k.o. Cres-grad. 

Nekretnine pod rednim brojem 1., 2., 3.,  4., 6.,  7., i 9.. nisu uzete u obzir jer imaju značajno nižu cijenu od cijene 

koju bi trebala postići nekretnina koja je predmet procjene, nekretnina pod redmin brojem 5. nije uzeta u obzir jer 

je odabrano osam nekretnina i mišljenja smo da je to dvoljan broj nekretnina kojim se može dobiti realna prosječna 

cijena nekretnina na otoku Cresu.  

 

PREDMET PROCJENE: I. kategorija, kis =2,2  

R.BR. 8. 10. 11. 12. 13. 

ID IZVATKA 31284 31284 31284 31284 31284 

K.Č. 3824/2 3593/9 1608 1594 3038/2 

K.O. Cres-grad Cres-grad Cres-grad Cres-grad Cres-grad 

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 21.08.2019. 05.02.2020. 04.09.2020. 14.12.2020. 13.12.2020. 

POVRŠINA U PROMETU 119 109 72 184,69 56 

 CIJENA [kn] 1.106,57 kn 1.338,74 kn 1.128,90 kn 1.526,89 kn 1.196,43 kn 
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MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
U slijedećoj tabeli izvršena je je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena 

zbog protoka vremena, odnosno primijenjeno je međuvremensko izjednačenje na temelju hedonističkog indeksa 

cijena nekretnina (Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske). 

 

PREDMET PROCJENE:  I. kategorija, kis=2,2 

R.BR. 8. 10. 11. 12. 13. 

ID IZVATKA 31284 31284 31284 31284 31284 

K.Č. 3824/2 3593/9 1608 1594 3038/2 

K.O. Cres-grad Cres-grad Cres-grad Cres-grad Cres-grad 

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 21.08.2019. 05.02.2020. 04.09.2020. 14.12.2020. 13.12.2020. 

POVRŠINA U PROMETU 119 109 72 184,69 56 

 CIJENA [kn] 1.106,57 kn 1.338,74 kn 1.128,90 kn 1.526,89 kn 1.196,43 kn 

HEDONISTIČKI INDEKS CIJENA ZA 
DATUM KUPOPRODAJE 

118,05 125,39 126,91 127,61 127,61 

HEDONISTIČKI INDEKS CIJENA ZA 
DATUM PROCJENE 

142,51 142,51 142,51 142,51 142,51 

A) MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA 
CIJENA 

1.335,85 kn 1.521,52 kn 1.267,67 kn 1.705,17 kn 1.336,13 kn 
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ISKLJUČIVANJE NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI 

U sljedećoj tabeli izvršena je analiza neuobičajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena +/- 30% 
od prosječne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina. 

 

PREDMET PROCJENE:   

R.BR. 8. 10. 11. 12. 13. 

ID IZVATKA 31284 31284 31284 31284 31284 

K.Č. 3824/2 3593/9 1608 1594 3038/2 

K.O. Cres-grad Cres-grad Cres-grad Cres-grad Cres-grad 

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 21.08.2019. 05.02.2020. 04.09.2020. 14.12.2020. 13.12.2020. 

POVRŠINA U PROMETU 119 109 72 184,69 56 

 CIJENA [kn] 1.106,57 kn 1.338,74 kn 1.128,90 kn 1.526,89 kn 1.196,43 kn 

HEDONISTIČKI INDEKS CIJENA ZA 
DATUM KUPOPRODAJE 

118,05 125,39 126,91 127,61 127,61 

HEDONISTIČKI INDEKS CIJENA ZA 
DATUM PROCJENE 

142,51 142,51 142,51 142,51 142,51 

A) MEĐUVREMENSKI 
IZJEDNAČENA CIJENA 

1.335,85 kn 1.521,52 kn 1.267,67 kn 1.705,17 kn 1.336,13 kn 

NAMJENA  S M1 S M1 S 

KATEGORIJA 2 2 2 2 2. 

B) KOEF. ZA IZJEDNAČAVANJE 
ZBOG RAZLIKE U KATEGORIJI 

1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 

KIS 1,5 2,2 1,7 2,2 2,2 

C) KOEF. ZA IZJEDNAČAVANJE 
ZBOG RAZLIČITIH MOGUĆNOSTI 
GRADNJE 

1,23 1 1,16 1 1 

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČENJE A*B*C 

2.053,87 kn 1.901,90 kn 1.838,12 kn 2.131,47 kn 1.670,16 kn 

PROSJEČNA CIJENA [kn] 1.919,10 kn 

ODSTUPANJE OD PROSJEKA [%] 7% -1% -4% 11% -13% 

 

 

 

 

 

 



STALNI SUDSKI VJEŠTAK GRAĐEVINSKE STRUKE Mario Hofmann, dipl. ing. građ. 
 Rješenje br. 4. SU.-61/2021-6,  Mate Vidulića 13, MALI LOŠINJ. Tel. 098 384 265 
 

14 
Procjena tržne vrijednosti stambene zgrade i zemljišta na k.č. 3956/2 k.o. Cres-grad (č.zgr. 701 k.o. Cres) 

 

Nakon interkvalitativnog izjednačenja niti jedna odabrana nekretnina ne odstupa za više od +/- 30% te se utvrđuje 

jedinična cijena u iznosu od 1.919,10 kn/m2. 

 

NEKRETNINA POVRŠINA [m2] 
JEDINIČNA CIJENA 

[kn/m2] 
UKUPNO [kn] UKUPNO [€] 

Č.zgr.  701 80 1.919,10  153.528,00 20.440,42 

 

Tečaj: 1 € = 7,511 kn 
(HRVATSKA NARODNA BANKA 

Tečajna lista broj 163  utvrđena na dan 25.08.2022. primjenjuje se od 26.08.2022.) 
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3.2.  TROŠKOVNA METODA  
 

TROŠKOVNA METODA UTVRĐIVANJA VRIJEDNOSTI ZGRADE  
TROŠKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica 

na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod 

samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna 

metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnihulaganja u 

građevine. Troškovna metoda može se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih građevina 

koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrđivanja pokrivenosti troškova gradnje budućim prihodima od najma 

ili zakupa nekretnine. 

 Troškovna metoda može se koristiti kod starijih građevina kojima je potrebno intenzivno održavanje i koje 

zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i modernizacije ako troškovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon 

odbitka troškova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u građevine.  

IZRAČUN NETO KORISNE POVRŠINE ZGRADE 

ETAŽA PROSTORIJA POVRŠINA KOEFICIJENT 
NETO KORISNA 
POVRŠINA 

PODRUM KONOBA 40,36 0,9 36,32 

I. KAT SPAVAĆA SOBA 10,28 0,9 9,25 

I. KAT SPAVAĆA SOBA 4,91 0,9 4,42 

I. KAT PREDPROSTOR 1,41 0,9 1,27 

I. KAT KUPAONICA 3,67 0,9 3,30 

I. KAT DNEVNI BORAVAK I KUHINJA 18,56 0,9 16,70 

I. KAT STUBIŠTE 4,18 1 4,18 

II. KAT SPAVAĆA SOBA 10,28 0,9 9,25 

II. KAT SPAVAĆA SOBA 4,91 0,9 4,42 

II. KAT PREDPROSTOR 1,41 0,9 1,27 

II. KAT KUPAONICA 3,67 0,9 3,30 

II. KAT DNEVNI BORAVAK I KUHINJA 18,56 0,9 16,70 

POTKROVLJE ≤1,5 m 8,45 0,3 2,54 

POTKROVLJE 1,5 m≤2,2 m 13,73 0,75 10,30 

POTKROVLJE TERASA 22,37 0,25 5,59 

UKUPNO 
 

128,82 
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Procjena tržišne vrijednosti zgrade – troškovna metoda  

     

Vrijednost po m2                 * 8.351,65 kn 

PDV 25%  2.087,91 kn 

Vrijednost po m2 s uključenim PDV-om  10.439,56 kn 

Neto površina zgrade u m2                      128,82 m2  

Ukupno gradnja           1.344.824,12 kn 

Uzgredni troškovi (teh. Dok, nadzor, 
dozvole)  **69.930,85 kn 

Normalni troškovi gradnje NTG             1.414.754,97kn 

Godina procjene  2022 

Godina izgradnje  1936 

Godina rekonstrukcije  2004 

Starost građevine - godine G 18 

Održivi vijek korištenja OVK 100 

Preostali vijek korištenja - godine OVK - G 82 

   

Odabrani faktor korištenja FK  1,5 

Relativna starost  G / OVK (%) 18% 

OOVK očitano 76% 

   

Ostatak održivog vijeka korištenja OOVK=OVK%*OVK                                76,0 

Zamjenska starost zgrade  OVK-OOVK 24,00 

Linearni otpis  (OVK-OOVK)/OVK 24,00% 

Smanjenje vrijednosti   

Preostala vrijednost 
(1-LINEARNI OTPIS)*NOVA 
GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST 1.075.213,78 kn 

Komunalni doprinos   40.547,27 kn 

Vodni doprinos  1.593,41 kn 

Sveukupno procjenjena vrijednost 
nekretnine  1.117.354,46 kn 

   

 

*Sukladno članku 6, Odluka o komunalnom doprinosu zgrada koja je predmet procjene spada u I. zonu plaćanja 
komunalnog doprinosa, a sukladno članku 7 i članku 17 Odluke o komunalnom doprinosu dobivena je jedinična 
cijena komunalnog doprinosa po m3 zgrade (»Službene novine Primorsko-goranske županije« broj 32/01, 7/02, 
27/04, 7/ 11,24/11 ,8/13, 12/13, pročišćeni tekst, 32/14, 35/15, 16/16) 
 
KOMUNALNI DOPRINOS 138 kn/m3*0,52= 71,76 kn/m3 

71,76 kn/m3 *565,04 m3 = 40.547,27 kn 
VODNI DOPRINOS 2,82 kn/m2 x 565,04m3= 1.593,41kn 
*Sukladno Članku 1, UREDBE O IZMJENI UREDBE O VISINI VODNOGA DOPRINOSA, visina vodnog 
doprinosa zgrade površine  do 400 m2 iznosi 2,82  
*Jedinična cijena u iznosu od 8.351,65 kn kn/m2 utvrđena je prema biltenu IGH 12/2020  
– Rekapitulacija cijene građenja TIP V-A.1.a. 9.328,59 kn – 976,94 kn (kotao na palete)=8.351,65 kn 
**Uzgredni troškovi: projektna dokumentacija 3%, dozvole 0,4% i nadzor i ostali troškovi 1,8%. Ukupno 5,20%. 
Zgrada duže vremena nije rekonstruirana i održavana. 
 



STALNI SUDSKI VJEŠTAK GRAĐEVINSKE STRUKE Mario Hofmann, dipl. ing. građ. 
 Rješenje br. 4. SU.-61/2021-6,  Mate Vidulića 13, MALI LOŠINJ. Tel. 098 384 265 
 

17 
Procjena tržne vrijednosti stambene zgrade i zemljišta na k.č. 3956/2 k.o. Cres-grad (č.zgr. 701 k.o. Cres) 

 
 

 
 

Tablica 1: odabir faktora korištenja-FK matrica 
 
ODABRANI FK= 1,5 
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Obračun volumena zgrade  
 

 
Prikaz obračuna volumena zgrade 



STALNI SUDSKI VJEŠTAK GRAĐEVINSKE STRUKE Mario Hofmann, dipl. ing. građ. 
 Rješenje br. 4. SU.-61/2021-6,  Mate Vidulića 13, MALI LOŠINJ. Tel. 098 384 265 
 

19 
Procjena tržne vrijednosti stambene zgrade i zemljišta na k.č. 3956/2 k.o. Cres-grad (č.zgr. 701 k.o. Cres) 

 
Tablica 2: Rekapitulacija cijene građenja prema biltenu IGH 12/2020 
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FOTODOKUMENTACIJA 
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DOKAZNICA MJERA-TLOCRTI 

 

 



STALNI SUDSKI VJEŠTAK GRAĐEVINSKE STRUKE Mario Hofmann, dipl. ing. građ. 
 Rješenje br. 4. SU.-61/2021-6,  Mate Vidulića 13, MALI LOŠINJ. Tel. 098 384 265 
 

27 
Procjena tržne vrijednosti stambene zgrade i zemljišta na k.č. 3956/2 k.o. Cres-grad (č.zgr. 701 k.o. Cres) 

TLOCRT I. KATA 
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TLOCRT II. KATA 
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TLOCRT POTKROVLJA 

 

 

OBRAČUN VOLUMENA 
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