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Mario Hofmann, dipl.ing.grad.

Stalni sudski sudski vjestak gradevinske struke i procjene vrijednosti nekretnina

Ured: Mate Viduli¢a 13, Mali LoSinj
Mob: 098384265
Fax: 051232285

PROCJEMBENI ELABORAT

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Narucitelj: Grad Cres
Creskog statuta 15, 51557 Cres
OIB: 88617357699

Nekretnina: stambena zgrada i zemljiste k.¢. 3956/2 k.o. Cres-grad (¢.zgr. 701 k.o. Cres)
Svrha: kupoprodaja nekretnine
Elaborat: Dopuna dopune elaborata 13/2022

Poziv na broj klase: 943-01/17-1/28

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine

Trzisna vrijednost stambene zgrade i zemljista k.¢. 3956/2 k.0. Cres-grad (¢.zgr. 701 k.0. Cres
Ukupna procijenjena trziSna

vrijednost nekretnine: 1.270.000,00 kn =169.085,34

Tecaj: 1€=7,611 kn
(HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 163 utvrdena na dan 25.08.2022. primjenjuje se od 26.08.2022.)

U Malom Losinju, 26.08.2022.
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Mario Hofmann, dipl.ing.grad.
(rjeSenje br. 4.8U.-61/2021-6)

o i
i %
= MARIO HOFMANN.;iu.ng‘g:ai %

&

Mate Vidu%iéq 13
Mali Losinj

&
&

S
)
o
& =

Ky NS

"Rk | pROS

Procjena trzne vrijednosti stambene zgrade i zemljista na k.¢. 3956/2 k.o. Cres-grad (€.zgr. 701 k.o. Cres)




STALNI SUDSKI VJESTAK GRAPEVINSKE STRUKE Mario Hofmann, dipl. ing. grad.
Rjesenje br. 4. SU.-61/2021-6, Mate Vidulica 13, MALI LOSINJ. Tel. 098 384 265

SADRZA)

Lo SAZETAK oottt ae bt b st be bbb a et e b bbb st et bbb e et et b b bt et b b s s et et et s s anas 3
2. PREDMET UTVRBDIVANJA TRZISNE VRUEDNOST L ....cuvuivivererieeiesietetesseessaesesesessseseeaesesesssesasassesesesnanans 4
3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA .....covuverereetereeserteseesssssssessesessessesssessssessesessssssssssssssessssanens 10
4. MISLIENJE — ZAKLIUCAK .....vvviieectcte ettt sttt a e s et be st s s st s s s 20
5. PRILOZL.eveeeeveeveeeteeee e teeae s s e sae st s e s s sas st s s es s s s esss s s s ss s s s s s s s ssassesassessssansesansasassnsasassansnsarenns 22

Procjena trzne vrijednosti stambene zgrade i zemljista na k.¢. 3956/2 k.o. Cres-grad (€.zgr. 701 k.o. Cres)




STALNI SUDSKI VJESTAK GRAPEVINSKE STRUKE Mario Hofmann, dipl. ing. grad.
Rjesenje br. 4. SU.-61/2021-6, Mate Vidulica 13, MALI LOSINJ. Tel. 098 384 265

1. SAZETAK

Zahtjev: Prema usmenom nalogu narucitelja izvr§io sam procjenu trziSne vrijednosti zgrade i
zemljista na k.¢. 3956/2 k.0. Cres-grad (€.zgr. 701 k.o. Cres)

Narugcitelj: Grad Cres,
Creskog statuta 15, 51557 Cres
OIB: 88617357699

Nekretnina: stambena zgrada i zemljiste

Svrha procjene: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Dan uvida: 10.03.2022.

Dan kakvoce: 18.07.2022.

Dan vrednovanja: 18.07.2022.

Zadatak: Zadatak ovog vjestacenja je identifikacija i utvrdivanje gradevinske vrijednosti
nekretnina, te sadadnje trZisne vrijednosti na temelju pregleda, prikupljenih podataka
od naruditelja i prou¢avanja prostorno planske dokumentacije

Procjenitelj: Mario Hofmann, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Mate Viduli¢a 13
51550 Mali LoSinj

Koristeni propisi i izvori podataka:
Prilikom izrade ovog Nalaza i mi$ljenja koristeni su sliedeci zakoni, propisi i literatura:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015

IzraCun povrsine i zapremine zgrad, HNOR U.C2.100

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96.

BILTEN standardna kalkulacija radova u visokogradnji izdanje | G H.

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

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 105/2015)
Zakon o gradenju

Zakon o prostornom uredenju, NN 153/13

10.  Zakon o obveznim odnosima

11. Zakon on zemljiSnim 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.  VaZze(i urbanisticko-gradevihski 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 LoSin;.
18.  Podatak o etalonskoj cijeni gradenja, NN 100/12.

19.  Podaci o stanju i kvaliteti nekretnina dobiveni oCevidom.

20. Procjene nekretnina iz vlastite arhive.
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2. PREDMET UTVRBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1. POLOZAJ 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.¢. 3956/2 k.o. Cres-grad

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
'REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CRES-GRAD. 302333
ISPOSTAVA CRES k.&. br.: 39562

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 28.03.2022
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2.3. STANJE U ZEMLJISNOJ KNJIZI

““_'f‘ NESLUZBENA KOPIJA

]
b

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL MALI LOSINJ

Stanje na dan: 27.03.2022. 22:45 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 302325, CRES Broj ZK uloska: 2983
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1149/2012
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br_c_lj_ Povriina
Rbr, | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 701 ZGR (KUCA 80
UKUPNO: 80
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 40/96

RAKICEVIC PREDRAG, USA, 11110 CAMARILLO ST. UNIT 124 WEST TOLUKA LAKE CA 916023538
3. Suvlasnicki dio: 40/96

RAKICEVIC NENAD, USA, 4045 FOOTHILL RD. APT. D. SANTA BARBARA CA 931104243

4. Suvlasnicki dio: 16/96

GRAD CRES, OIB: 88617357699

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
2.
2.1 Upis u teretnom listu C pod brojem GN 142/1924 proveden do 26. 12. 1958. g.
nije prepisan.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 27.03.2022.
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2.4. OCEVID | IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Na temelju oCevida na licu mjesta izvrSenog 28.03.2022. godine vrSi se procjena vrijednosti nekretnina.
Identifikacijom je za predmetne nekretnine ustanovljeno slijedece:

ZK. izvadak: Opéinski sud u Rijeci, Z.K. odjel — Cres
Z.K. ulozak: 2983
Katastarska op¢ina: 302325 Cres
Cestica zgrade: ¢.zgr. 701 k.o. Cres
Katastarska Cestica: k.¢. 3956/2 k.0. Cres-grad
Vlasnistvo: RakiCevi¢ Predrag 40/96
Rakicevi¢ Nenad 40/96
Grad Cres 16/96
Teret: Teretaima

2.4.1. OPIS LOKACIJE

Lokacija predmeta procjene nalazi se u gradu Cresu,na adresi Jadranska obala 7. Cestica se nalazi u zoni
gradevinskog podru¢ja namjene S. Do zgrade je mogu¢ pristup pjeSacki, a na udaljenosti od 10ak metara nalazi
se parkiraliSte. Stambena zgrada kupljena je kao ruSevina 1963. godine, te se kroz niz godina u nju ulagalo, a
2004. godine je renovirana. Zgrada je prikljuéena na gradski vodovod i kanalizaciju.
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&1

2.4.3. 1ZVADAK IZ UPU CRES (nacin i uvjeti gradnje - graficki dio-tumac planskog znakovlja)
TUMAC:
GRANICE

E GRANICA OBUHVATA UPU-a
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA CRES

GRANICE GRAPEVINSKIH PODRUCJA IZDVOJENIH NAMJENA

GRAPEVINSKO PODRUCJE NASELJA CRES
POVRSINE ZA RAZVOJ I UREDENJE NASELJA

S
O STAMBENA NAMIJENA
MIESOVITA NAMJENA
@ pretezito stambena- M1, preteZito stambena s centralnim sadrzajima- Mlc

preteZito poslovna - M2

JAVNA [ DRUSTVENA NAMJENA
upravna - D1, socijalna - D2, zdrastvena - D3
predskolska - D4, skolska - D5, kultura - D7,vjerska - D8

=)
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena trZidne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i podacima prikupljenim
na ogevidu. Izraun se vrSi prema uobi¢ajenim metodama proraéuna za potrebe izraduna vrijednosti nekretnina.
Pri izraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u
graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i
ekvivalentni objekt. Procjena je izradena uvidom u vlasnicku dokumentaciju.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina na dan
vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvaéaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanije cijene
nekretnine na dan vrednovanja, pri uobiCajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao to su opca
gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podruéja.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- tro8kovna metoda

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obi¢aje u obi¢ajenom
poslovnom prometu i drug okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz poStivanje znacCaja kojeg daje koristena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i
provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

3.1. POREDBENA METODA
3.2. TROSKOVNA METODA

10
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3.1. POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomo¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

Za izvodenije poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje se prcjenjivanom nekretninom
pokazuiju dovoljno podudarna podrucja.

POREDBENA METODA UTVRBPIVANJA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Pregled procjene trzne vrijednosti nekretnine POREDBENOM METODOM utvrdivanja trzne cijene gradevinskog
zemljiSta na podrudju Grada Cresa koriste¢i podatke dobivene iz baze podataka Upravnog odjela za prostorno
uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliSa Primorsko-goranske Zupanije , 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 uredenje, graditeljstvo i
zastitu okolisa Primorsko-goranske Zupanije.

Izvadak se nalazi u privitku.

Odabrane su nekretnine iz izvatka 31284 koje svojim osobinama odgovaraju predmetnoj nekretnini k.¢. br. 3956/2
k.0. Cres-grad.

Nekretnine pod rednim brojem 1., 2., 3., 4.,6., 7.,19.. nisu uzete u obzir jer imaju znacajno nizu cijenu od cijene
koju bi trebala postiéi nekretnina koja je predmet procjene, nekretnina pod redmin brojem 5. nije uzeta u obzir jer
je odabrano osam nekretnina i misljenja smo da je to dvoljan broj nekretnina kojim se moze dobiti realna prosjecna
cijena nekretnina na otoku Cresu.

PREDMET PROCJENE: |. kategorija, kis =2,2
R.BR. 8. 10. 1. 12. 13.
ID IZVATKA 31284 31284 31284 31284 31284
K.C. 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.
POVRSINA 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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MEDPUVREMENSKO IZJEDNACENJE

U slijedecoj tabeli izvréena je je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
zbog protoka vremena, odnosno primijenjeno je meduvremensko izjednagenje na temelju hedonisti¢kog indeksa
cijena nekretnina (Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske).

PREDMET PROCJENE: |. kategorija, kis=2,2
RBR. 8. 10. 1. 12. 13.
ID IZVATKA 31284 31284 31284 31284 31284
K.C. 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.
POVRSINA 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
HEDONISTICKI INDEKS CIJENA ZA
DATUM KUPOPRODAJE 118,05 125,39 126,91 127,61 127,61
HEDONISTICKI INDEKS CIJENA ZA 142,51 142,51 142,51 14251 14251

DATUM PROCJENE

A) MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA

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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ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
U sljedecoj tabeli izvrSena je analiza neuobi¢ajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena +/- 30%

od prosjeéne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina.

PREDMET PROCJENE:
RBR. 8. 10. 1. 12. 13.
ID IZVATKA 31284 31284 31284 31284 31284
K.C. 382412 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.
POVRSINA 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
HEDONISTICKI INDEKS CIJENA ZA
DATUM KUPOPRODAJE 118,05 125,39 126,91 127,61 127,61
HEDONISTICKI INDEKS CIJENA ZA
DATUM PROCJENE 142,51 142,51 142,51 142,51 142,51
A) MEDUVREMENSKI
IZJEDNAGENA 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 IZJEDNACAVANJE
ZBOG RAZLIKE U KATEGORI 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25
KIS 1,5 2,2 1,7 2,2 2,2
C) KOEF. ZA EZJEDNACAV’ANJE
ZBOG RAZLICITIH MOGUCNOSTI 1,23 1 1,16 1 1
GRADNJE
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENJE A*B*C 2.053,87 kn 1.901,90 kn 1.838,12 kn 2.131,47 kn 1.670,16 kn
PROSJECNA CIJENA [kn] 1.919,10 kn
ODSTUPANJE OD PROSJEKA [%)] % 1% -4% 11% -13%
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Nakon interkvalitativnog izjednaCenja niti jedna odabrana nekretnina ne odstupa za vise od +/- 30% te se utvrduje
jedini¢na cijena u iznosu od 1.919,10 kn/m2.

JEDINICNA CIJENA

NEKRETNINA POVRSINA [m2] kn/m2]

UKUPNO [kn] UKUPNO [€]

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

Tecaj: 1€=7,511kn
(HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 163 utvrdena na dan 25.08.2022. primjenjuje se od 26.08.2022.)
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3.2. TROSKOVNA METODA

TROSKOVNA METODA UTVRBPIVANJA VRIJEDNOSTI ZGRADE

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanie trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih éestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna
metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnihulaganja u
gradevine. TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina
koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje buducim prihodima od najma
ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon
odbitka tro8kova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

IZRACUN NETO KORISNE POVRSINE ZGRADE

NETO KORISNA
ETAZA PROSTORIJA POVRSINA KOEFICIJENT POVRSINA
PODRUM KONOBA 40,36 0,9 36,32
l. KAT SPAVACA SOBA 10,28 0,9 9,25
| KAT SPAVACA SOBA 4,91 09 4,42
l. KAT PREDPROSTOR 141 09 1,27
. KAT KUPAONICA 3,67 0,9 3,30
. KAT DNEVNI BORAVAK | KUHINJA 18,56 0,9 16,70
. KAT STUBISTE 4,18 1 418
Il. KAT SPAVACA SOBA 10,28 0,9 9,25
Il. KAT SPAVACA SOBA 4,91 0,9 4,42
Il. KAT PREDPROSTOR 1,41 0,9 1,27
Il. KAT KUPAONICA 3,67 0,9 3,30
Il. KAT DNEVNI BORAVAK | KUHINJA 18,56 0,9 16,70
POTKROVLJE <15m 8,45 0,3 2,54
POTKROVLJE 15ms<2,2m 13,73 0,75 10,30
POTKROVLJE TERASA 2237 0,25 5,59
UKUPNO 128,82
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Procjena trzisne vrijednosti zgrade — troSkovna metoda

Vrijednost po m2

*8.351,65 kn

PDV 25% 2.087,91 kn
Vrijednost po m2 s uklju¢enim PDV-om 10.439,56 kn
Neto povrsina zgrade u m2 128,82 m2

Ukupno gradnja

1.344.824,12 kn

Uzgredni troskovi (teh. Dok, nadzor,
dozvole)

**69.930,85 kn

Normalni troskovi gradnje NTG

1.414.754,97kn

Godina procjene 2022
Godina izgradnje 1936
Godina rekonstrukcije 2004
Starost gradevine - godine G 18
Odrzivi vijek koristenja OVK 100
Preostali vijek koristenja - godine OVK -G 82
Odabrani faktor koriStenja FK 1,5
Relativna starost G/ OVK (%) 18%
OO0VK ocitano 76%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK=0VK%*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
GRADEVINSKA 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 ¢lanku 6, Odluka o komunalnom doprinosu zgrada koja je predmet procjene spada u |. zonu placanja
komunalnog doprinosa, a sukladno ¢lanku 7 i ¢lanku 17 Odluke o komunalnom doprinosu dobivena je jedini¢na
cijena komunalnog doprinosa po m? zgrade (»Sluzbene novine Primorsko-goranske zupanije« broj 32/01, 7/02,
27/04, 7/ 11,24/11 ,8/13, 12/13, prociSceni 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 Clanku 1, UREDBE O IZMJENI UREDBE O VISINI VODNOGA DOPRINOSA, visina vodnog

doprinosa zgrade povrsine do 400 m2 iznosi 2,82

*Jedini¢na cijena u iznosu od 8.351,65 kn kn/m2 utvrdena je prema biltenu IGH 12/2020

- Rekapitulacija cijene gradenja TIP V-A.1.a. 9.328,59 kn - 976,94 kn (kotao na palete)=8.351,65 kn
**Uzgredni trodkovi: projektna dokumentacija 3%, dozvole 0,4% i nadzor i ostali trodkovi 1,8%. Ukupno 5,20%.
Zgrada duze vremena nije rekonstruirana i odrzavana.
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FK

matrica

A= lokacii - zgrada opéenito C - stanje zgrade
1 |Uporabivost uw pot-Jizvrsna lokacija® rlo dobra infrastruktura nema oétedenja
P‘l“'lsﬂ_i dugoroinof . velika potrainja za vrstom zgrade |b vrlo dobro oblikovanje « puna stabilnost
dana/osigurana + skoro nema/nema ponude dobra prostorna organizacija « puna uporahivost
visoka flelcsibilnost s daljnje koriitenje nije smanjeno
2 |Uporabivost dovolina | vrlo dobra lokacija® vrio dobra infrastruktura B LTI
i @ugoro&nije dana/ |, redovita potrainja za vrstom zgra- fs dobro oblikovanje puna stabilnost
= osigurana de oblikovanje joi dobra uporabivost
= + mala ponuda + dobra prostorna organizacija daljnje koriitenje jedva smanjeno
-§ o dovoljna fleksibilnost
& | 3 |Uporabivost lennr!je- dobra lokacija®* ovoljna infrastruktura Jasna otecenja
£ E:..n ali _s.redn_]nrocnn + jo§ postoji potrainja za vrstom |« prosjetne oblikovanje « smanjena stabilnost
_% afosigurana zgrade + prosjena prostorna organizacija |« prosjetna uporabivost
z + dovoljna ponuda « umjerena fleksibilnost « dalinje koriitenje smanjeno
£ | 4 |Uporabivost ograni- [umjerena lokacija® daovoljna infrastruktura jasna otedenja
g teno danafosigurana |+ mala potrainja za vrstom zgrade |» umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
+ bogata ponuda « umjerena prostorna organizacija |« smanjena uporabivost
» mala fleksibilnost « daljnje koriitenje jasno smanjeno
5 | Uporabivost loda lokacija™ nedovoljna infrastruktura natna otedenja
kratkoroéno dana/ |+ jedva postoji/ne postoji potrainja|« umjereno oblikovanje « smarnjena stabilnost
omgnrana za vrstom zgrade + nedovolina prostorna organizacija |« nedovolina uporabivost
+ velika ponuda » hez fleksibilnosti « daljnje koriétenje samao kratko-
rocng
Tablica 1: odabir faktora koriStenja-FK matrica
ODABRANI FK=1,5
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Obracun volumena zgrade
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1] V1=P1 x H1=57 97 m2 x 7,20 m=417,38 m3

=5 V2=P2 x (H2+H3)/2=32,36 m2 x (1m + 2m)/2 =48,54 m3

C 1 V3=P3 x H3= 6,37 m2 x 7,2 m=45,86 m3

[ V4=P3x H4=6,37 m2 x (1m + 7,65 m)/2 =27,55 m3

L0 V5=P5 x 1m=25,71m2 x 1 m =25,71 m3
V=V1+V2+V3+V4+V5= 565,04 m3

Prikaz obracuna volumena zgrade
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA TIPV - A.1.a

POVRSINA KUCE: brutto razvedena (m®) 193.05
netto korisna  (m?) 147,90
VRSTA RADA UKUPNO kn/m? UCESCE
KUNA NETTO u grupi ukupno
- predradnje 399464 77,01 9, 70%| 0,2%%
- ishopi 16,883 83 127,88 45 B7% 1,37%
ZEMLJANI RADOVI - nasipavanje i razastiranje 18.293,70 123,69 44 431% 1,13%
- transporti 0,00 0,00 0,00% 0, 0
UKLIPND 41.171,67 278,38 100,00% 2,98%
- betonski radovi 20.267,70 137,04 3, 5% 1,47%
- armiranobetonski radovi 96_255,63 850,82 16, 63%| 6,505
- mont. konstr. i elementi B.114,39 54 B& 1,47% 0,5%
KONSTRUKCIJA | FAZA - armiracki radovi 110.280,14 745,64 19, 26%| 7,99
- tesarski radovi 120.139,55 812,30 21,01% 8,71%
- zidarski radovi 216.823,41 1.466,01 37,91%| 15,72%|
- grad. radovi za instalacije 0,00 0,00 0, 0K 0,00
UKUPNO 571 880,82 3.866,67 100,00% 41, 45%
- izolaterski radovi 117.294,26 793,07 36, 74%| 8,50%
- krovapokrivadki radovi 17.600,00 119,00 5, 51%| 1,28%
- limarski radovi 21.889,12 148,00 6, B6%| 1,59%
KONSTRUKCLJA Il FAZA | - stolarski radovi 129.937,64 878,55 40,70% 9,47%
- bravarski radovi 37 526,02 219,52 10, 193] 7,385
- staklarski radond 0,00 0,00 0,005 0,00
- podne podioge 0,00 0,00 0,00% 0, 0
UKLIPND 319.247,14 2.158,53 100,00% 23,14%
- teracerski radovi 0,00 0,00 0,005 0, D
- keramicarski radovi 36.709,60 248,21 31, B5%| 7,665
- podovi 52 083,18 352,15 45,19% 3,77
- &L i sobostikarski radovi 13.578,5 91,81 11, 76%| 0,58%
ZAVRSNI RADOVI - tapetarski radovi 0,00 0,00 0,00% 0,00%
- gblaganja 12.872,40 87,02 11,17%| 0,93%
- zavrinomontazerski radovi 0,00 0,00 0,00% 0, 0|
- ugradnja opremes 0,00 0,00 0, 00 0,00
UKUPNO 115.243,69 779,20 100,00% 8,35%
- razdjelnici 10.000,00 67,61 10,73%| 0,72%
- rasvjeta 1.500,00 12,85 2,04% 0, 14%]
ELEKTROINSTALACIJE - instalacijski materijal i pribor 40.415,00 73,26 43 38% 2,93%
- telefon, portafon, antenski sustav 30.620,00 207,03 32 B7%| 2,20%
- zadtiza od munje 10.225,00 69,13 10,%6%| 0,74
UKLIPNG 93. 160,00 629,89 100,00% 6,75%
- instalacije vode 26.264,06 245,19 48, 1B% 2,63%
VOoDovoD | - instalacije kanalizacije 23.879,35 161,46 31,B6%| 1,73%
KANALIZACIJA - sanitarni uredaji i armature 14.811,58 100,15 19, 76%| 1,07%]
UKUIFNO 74.954.,99 506,80 100,00% 5.43%
T OIZalcE TOpINE PR ALY R B
STROJARSKE - kotao na pelete 144.450,00 976,94 88,08% 10,47%|
INSTALACIJE - plinski bojler (zemni plin) 0,00 0,00 0, 00%| 0,00%
- plinski bejler (UNF) 0,00 0,00 0,00%| 0,00%
- hladenje i ventilacija 19.550,00 132,18 11, 97%| 1,47%
UKUIPNO 164.040,00 1.109,13 100,00% 11,89%
- dizala 0,00 0,00 0, 00| 0,
OSTALO - sklonita osnovne zaftite 0,00 0,00 0,00% 0,004
- gstalo 0,00 0,00 0,00% 0,004
UKUPNO 0,00 0,00 0,00% 0,00%]
UKUPNO KU(_‘A 1.379.698,31 9.328, 59 100,00% loa,ooxl‘
- vodosprema 0,00 -
- septicka jama 0,00
- uredenje parcels Q665260
- garaZa 195_985, 65

SVEUKUPNO

1.674.336,76

Tablica 2: Rekapitulacija cijene gradenja prema biltenu IGH 12/2020

A1RM
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4. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

NEKRETNINA POVRSINA [m2] UKUPNO [kn] UKUPNO [€]
k.C. 3956/2 k.0. Cres-grad 80 153.528,00 20.440,42
Stambena zgrada na k.¢.
3956/2 k.0. Cres-grad 128,82 1.117.354,46 148.762,41
UKUPNO 1.270.882,46 169.202,83

TeGaj: 1€=7,511kn
(HRVATSKA NARODNA BANKA
TeCajna lista broj 163 utvrdena na dan 25.08.2022. primjenjuje se od 26.08.2022.)

Ukupna procijenjena vrijednost nekretnina: zemljista i stambene zgrade na k.¢. 3956/2 k.o. Cres-grad
zaokruzena je sukladno Clanak 68, stavak 5, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina: 1.270.000,00 kn

Danasnja prometna vrijednost zemljista ¢.zgr. 701 k.o. Cres (koja odgovara u
potpunosti k.¢. 3956/2 k.o. Cres-Grad povrsine 80 m2), dobivena poredbenom
metodom iznosi 153.528,00 kn. Procijenjena vrijednost uredene stambene zgrade
na ¢.zgr. 701 k.o. Cres u neto povrsini od 128,82 m2 dobivena troskovnom
metodom, iznosi: 1.117.354,46 kn.

Ukupan procijenjeni iznos zemljista i stambene zgrade, zaokruzen u skladu sa
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina iznosi 1.270.000,00 kn.

Grad Cres je suvlasnik u 16/96 dijela, sto iznosi: 211.666,66 kn

U Malom LoSinju, 26.08.2022.
[zradio:

Mario Hofmann, dipl.ing.grad.
(riesenje br. 4.SU.-61/2021-6)

i

MARIO HOFMQNN 2igling grac. =
Mate Viduli¢a 13
Mali Losinj

§
-
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&
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Izjava o nepristranosti i povjerljivosti

Ja Mario Hofmann, OIB 30455791342 dolje potpisani, potvrdujem kao procijenitelj, postupati povijerljivo,
nepristrano i u skladu s nacelom izbjegavanja sukoba interesa, te stoga izjavljujem da ¢u:

1. Cuvati povjerljivim sve podatke kojima raspolazem;

2. postupati iskljuCivo na temelju pravila struke i objektivnih pokazatelja, u skladu s nacionalnim
propisima;

3. djelovati potpuno neovisno, nepristrano i jednako prema svim projektnim prijedlozima u postupku
odabira, bez ikakvih vanjskih utjecaja;

U sluCaju nastanka okolnosti koje narusavaju ili bi mogle narusiti moju objektivnost i nepristranost ili

ugroziti nacelo izbjegavanja sukoba interesa, osobno ¢u zatraziti izuzece, ili ¢e me se odlukom nadleznog
tijela izuzeti.

Pod materijalnom i kaznenom odgovornoscéu potvrdujem sve navedeno te da sam svjestan da ¢e se
u sluéaju davanja lazne izjave i/ili laznih podataka primijeniti za to propisane kazne i sankcije.

U Malom LoSinju, dana 26.08.2022.

Mate Vidulica 13
Mali Losin]
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5.PRILOZI

FOTODOKUMENTACIJA
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DOKAZNICA MJERA-TLOCRTI
TLOCRT PRIZEMLJA-KONOBA
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TLOCRT I. KATA
TLOCRT I KATA
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TLOCRT II. KATA

TLOCRT II. KATA
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TLOCRT POTKROVLJA
TLOCRT POTKROVLJA
S Terasa 22.37 m2 -
E_,— r
~ :*r_z we 2,38 m2
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- 3 Potkrovlje 21,09 m2
= stubiste 4,18 m2
538 . 060, 231
624 , 231
855
OBRACUN VOLUMENA
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STALNI SUDSKI VJESTAK GRAPEVINSKE STRUKE Mario Hofmann, dipl. ing. grad.
Rjesenje br. 4. SU.-61/2021-6, Mate Vidulica 13, MALI LOSINJ. Tel. 098 384 265

e
b

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava fadizma 7

Broj: 4 Su-61/2021-6
Broi Rijeka, 28. veljage 2021.

Rijeka,

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126, stavak
MOM o sudovima (,,Narodne novine™ broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 1 126/19) i
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (..Narodne novine* broj 38/14. 123/15,
29/16 1 61/19) donosi

RJESENIJE

MARIO HOFMANN, dipling.grad. iz Malog LoSinja, Mate Viduli¢a 13, OIB:
30455791342, imenuje se stalnim sudskim vijeStakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina. na vrijeme od 4 (&etiri) godine, za podrugje iupanijskog suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se Mario Hofmann radi ponovnog imenovanja
stalnim sudskim vjestakom iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina te je uz
molbu priloZio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog
vjesStaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Mario Hofmann imenovan stalnim sudskim vjeStakom iz podruéja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjedenjem ovoga suda poslovni broj 4 Su-73/2017 od 27. veljage 2017,
godine, da je dostavio dokaz da se protiv istog ne vodi kazneni postupak, potvrdu o
zdravstvenoj sposobnosti, potvrde o struénom usavrSavanju u prethodnom razdoblju
imenovanja, popis vijestadenja iz prethodnog razdoblja te dokaz da nije pravomoéno osuden za
kazneno djelo koje Cini zapreku za prijam u drzavnu sluzbu. Takoder je utvrdeno da isti ima
zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka.

Budui i nadalje postoji potreba za smlmm sudskim vjeStakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjeSenja.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjedenja dopustena je Zalba u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja. a
o istoj odluéuje Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvaiske. Zalba se podnosi
predsjedniku Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike riesenja.

__ DOSTAVITI:

\l_) Mariu Hofmannu iz Malog Losinja, Mate Viduli¢a 13 (e-mail: marihofmannl@gmail.com)
2. Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
3. Opéinskom sudu u Rijeci i Crikvenici
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