
adresa: Vladimira Nazora 16, 48 000 Koprivnica

telefon: 048/621-151

e-mail: dk.procjena@gmail.com

mobitel: 091/521-4196

012

U Koprivnici,

TV revidirana  =

dana 18. 02. 2023.

78.000,00 €

Obiteljska kuća

_P_2023

Lateral d.o.o. Izradio procjenitelj:

Direktor: Dražen Kozjak  mag. ing. aedif.                                        

stalni sudski vještak za graditeljstvo                                                                  

i procjenu nekretnina
Viktor Kozjak                                                                                                

mag. ing.geod.et geoinf. 

LATERAL d.o.o. Koprivnica, Opatička 5/3
mob: 091/164-6896

e-mail: lateral.geodezija@gmail.com

Procjenitelj:

Dražen Kozjak  mag. ing. aedif. 

stalni sudski vještak

za područje graditeljstva

i procjenu nekretnina

PROCJEMBENI ELABORAT
REVIZIJE TRŽNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

REVIZIJA TRŽNE VRIJEDNOST NEKRETNINE

NEKRETNINA:

Bukovec 89a, 40314 Selnica, Međimurska županija

NARUČITELJ:

18. 02. 2023.

ADRESA:

ELABORAT BROJ:

OIB: 97326283154

Podravska banka d.d. Koprivnica, Opatička 1a
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1.849 m2

da 

da 

206,21 m2

462 eur/m2

Obiteljska kućaNEKRETNINA:

JEDINIČNA CIJENA:

ENERGET. CERTIFIKAT:

TRŽNA VRIJEDNOST  NEKRETNINE = 78.000,00 €

NOVA GRAĐEVINSKA 

VRIJEDNOST OBJEKTA:

TRŽNA VRIJEDNOST:

UPORABLJIVOST:

78.000,00 kn

vrijednost po m2 korisne površine

109.824,00 €

POVRŠINA ZEMLJIŠTA:

stambeni objekt

OCJENA PRODAJNOSTI: srednje prodajna

NAMJENA: Stambena

ADRESA: Bukovec 89a, 40314 Selnica, Međimurska županija

NARUČITELJ: Podravska banka d.d. Koprivnica, Opatička 1a

ZK. UPIS:

LEGALNOST:

kat. čest. broj 1141

zk.uložak broj 1832

KORISNA POVRŠINA:

-

da - stambeni objekt, ne - dvorišna zgrada

katast. općina

REKAPITULACIJA 
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Pretpostavke i ograničenja

Izjava procjenitelja

Popis primjenjenih propisa

Literatura korištena kod procjene

1. OPĆI PODACI

Podaci o predmetu procjene

Podaci o očevidu

Podaci o nekretnini i njenoj zakonitosti

2. LOKACIJA

Položaj i prilaz

Regionalni položaj

Lokalni položaj

Zemljište

Planski status

Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Buka, zagađenje

Sadašnje korištenje i potencijal zemljišta

3. GRAĐEVINA I OKUĆNICA

Osnovne napomene o građevini

Osnovna obilježja građevine

Vrsta građevine, godina gradnje, vanjski izgled

Površina unutrašnjosti po etažama i prostorijama

Konstrukcija, tehnička obilježja i ocjena stanja

Opremljenost posebnih dijelova i ocjena stanja

4. TRŽIŠNA VRIJEDNOST

Izbor metode procjenjivanja sa obrazloženjem

Poredbene nekretnine – opis

Ukupna tržišna vrijednost nekretnine

5. PRILOZI

Fotoelaborat

Dokumentacija korištena kod procjene

SADRŽAJ
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U procjenjenu vrijednost nisu uključeni troškovi i porezi kod kupoprodaje.

2. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

3. Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19).

Usluga pružena obavljena je sukladno pozitivnim propisima RH. Djelovao sam kao neovisna stranka i naknada za

izradu elaborata ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost

podataka koji su mi predočeni od strane naručitelja procjene. Sve datoteke, skice, radni materijal i dokumentacija

napravljeni za vrijeme trajanja našeg zadatka biti će naša imovina. Ove podatke čuvati ću još najmanje pet godina.

Ova procjena nekretnine vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane

vas ili trećih je nevažeće. Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše

organizacije/ustanove koje trebaju biti upoznate. Po pravnoj obvezi smatram povjerljivom svu konverzaciju, povjerene

mi dokumente, kao i moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka. Podaci

kao i sama procjena ne smije se širiti, distribuirati ili kopirati bez pismenog odobrenja procjenitelja.

6. Procjena je načinjena u skladu sa kodeksom etike i važećim standardima.

7. Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene.

10. Uredba o visini komunalnog doprinosa (NN78/10, 76/11, 19/12, 151/13),  Pravilnik o izračunavanju obujma 

građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

8. Nitko mi nije pružao stručnu pomoć pri izradi ove procjene.

Za nelegalne objekte procjenitelj se izjašnjava o mogućnosti naknadne legalizacije ne prejudicirajući odluku upravnog

tijela nadležnog za izdavanje akata o legalizaciji, gradnji ili uporabi nekretnine koja se donosi u upravnom postupku

prema posebnom propisu, već istu mogućnost legalizacije procjenjuje isključivo temeljem vizualnog pregleda

nekretnine i komentirajući prostorno-plansku dokumentaciju.

4. Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19).

8. Normativi RH za građevinarstvo

9. Odluke jedinica lokalne i regionalne samouprave o donošenju prostorno-planske dokumentacije i visini komunalnog 

doprinosa

1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15).

NAPOMENE O PRIKUPLJANJU I UPORABI DOKUMENTACIJE, IZJAVA PROCJENITELJA

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.

1. Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima

i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.

5. Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,    

1453/12).

6. Zakon o postupanju sa nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19).

7. HRN EN ISO 9836/2011 (površine zgrada).

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE:

IZJAVA PROCJENITELJA:
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1.849 m2

1141

Datum procjene vrijednosti:

Dan procjene kvalitete:

Datum očevida:

Procjembeni elaborat izrađen po MEĐIMURJE INVESTA d.o.o. Čakovec od studenog 2017. godine. 

DOKUMENTACIJA KORIŠTENA NA OČEVIDU:

18. 02. 2023.

18. 02. 2023.

18. 02. 2023.

k.o. 

katastarska općina:

Dražen Kozjak, procjenitelj

Izvadak iz zemljišne knjige

VRSTA IZGRADNJE I KORIŠTENJA ZEMLJIŠTA U OKRUŽENJU PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Prema upisu u ZK izvadak

UPIS U ZEMLJIŠNE KNJIGE:

broj katastarske čestice:

UPIS U DGU- katastar:

Dokumentacija od gradnje objekta.

2. LOKACIJA

DGU - područni ured u Koprivnici

1141

broj zemljišno-knjižnog uloška: 1832

upis:

VLASNIŠTVO (podaci zk. izvadak):

Stambeni objekt jest ucrtan u katastaru i jest upisan u zemljišne knjige u

zatečenom tlocrtu na licu mjesta. Dvorišna zgrada nije ucrtana niti upisana,

nije legalna, nije predmet ove procjene. 

Općinski sud u Koprivnici

k.o. 

površina zemljišta:

Obavljen je pregled nekretnine samo izvana (vlasnik nije bio zatečen na licu mjesta). Za sve podatke o stanju objekata

na dan ove revizije procjene korišten je Procjembeni elaborata izrađenog po MEĐIMURJE INVESTA d.o.o. Čakovec

od studenog 2017. godine, koji mi je dostavljen od naručitelja procjene. 

Bukovec 89a, 40314 Selnica, Međimurska županija

NEKRETNINA: Obiteljska kuća

1. OPĆI PODACI

ADRESA NEKRETNINE:

broj katastarske čestice:

Pretežno obiteljske kuće sa dvorišnim,  pomoćnim objektima.

Kopija katastarskog plana.

OPSEG OBILASKA:

NA OČEVIDU SU PRISUTNI:
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PODACI O ZAKONITOSTI IZGRAĐENIH OBJEKATA  podaci iz Elaborata MEĐIMURJE INVESTA  Čakovec:
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PLANSKI STATUS

Nekretnina se nalazi unutar građevinskog podruja naselja prema PPU Općine Selnica:
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PROMETNICE:

BUKA I ZAGAĐENJE

BUKA:

ZAGAĐENJE:

OSNOVNE NAPOMENE O GRAĐEVINI

Objekt

Etaža:

Korisna visina: 2,00 m

garaža 1,00

spremište 1,00

Ukupno podrum

Etaža:

Korisna visina: 2,60 m

hodnik 1,00

wc 1,00

stubište 1,00

boravak, blagovaona 1,00

soba 1,00

predprostor 1,00

kupaonica 1,00

soba 1,00

soba 1,00

balkon 0,35

nakriven terasa 0,75

nadstrešnica 0,75

natkriveni ulaz 0,75

vanjsko stubište 0,25

Ukupno prizemlje 1,00

Ukupno stambeni

= 168,96 m2

= 202,75 m2

= 632,33 m3

182,55 168,45

4,37 1,53

15,00 11,25

18,98 14,24

6,00 4,50

Sva saznanja o građevini su u okvirima obilaska terena i usklađenja izvedenog stanja građevine sa priloženom

dokumentacijom. Opis zgrade je načinjen u obimu koji je potreban za izvođenje zaključaka o vrijednosti zgrade. Za sve

dijelove objekta koji su zatvoreni i nepristupačni procjenjuje se na temelju pretpostavke da su iste kvalitete kao i vidljivi

dijelovi građevine, te na temelju podataka iz Procjembenog elaborata izrađenog po MEĐIMURJE INVESTA d.o.o.

Čakovec, Ruđera Boškovića 16 od studenog 2017. godine koji mi je dostavljen od naručitelja procjene

3. GRAĐEVINA I OKUĆNICA

4,29 4,29

61,35 61,35

11,84

3,08

prizemlje

podrum

PRILOG 1. Pravilnika: KOEFICIJENTI KORISNE VRIJEDNOSTI POVRŠINA

A) KOEFICIJENTI ZA OBRAČUN KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRŠINA –  STAMBENI PROSTORI:                                                                                                                                                   

visina  ≥2,6 m, <5,0 m  1,00             visina ≥2,2 m < 2,6 m      0,90

visina  ≥1,5 m < 2,2 m   0,75           visina ≥0,30 m <1,5 m      0,30                                                                                                                                                                                                                     

visina  ≥5,0 m     1,50

16,17 16,17

koeficijent  

neto

neto korisna površina 

(m2)

Bruto volumen objekta

Parkiranje vozila omogućeno je na vlastitoj parceli.

Na lokaciji nema izvora zagađenja tla koji bi bili općepoznati ili uočljivi.

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati ili uočljivi.

Prostorija tlocrt korisno (m2)

220,31 206,21

12,90 12,90

3,08

3,13

1,68 0,42

3,13

9,00 9,00

25,92

11,84

7,40

19,20 19,20

GEOMETRIJSKI PODACI GRAĐEVINE:

PARKIRANJE:

37,76 37,76

7,40

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRAĐEVINE:

Neto korisna površina

Bruto korisna površina

POVRŠINA UNUTRAŠNJOSTI PO PROSTORIJAMA I ETAŽAMA - iz Elaborata MEĐIMURJE INVESTA

U ulici nalazi se izgrađena mjesna, javna komunalna infrastruktura: vodovod, plinovod, elektro mreža, kanalizacija,

fiksni telefon, asfaltna prometnica.

Prilazna cesta je lokalna prometnica primjerena obavljanju dvosmjernog prometa opremljena komunalnom

infrastrukturom.

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA:

OPREMLJENOST (prometnice, infrastruktura)

25,92

stambeni
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ETAŽNOST:

TEMELJI:

LEGALNOST:

OKOLIŠ:

ab serklaži, nosivi zidovi od glinene opeke

drveno, dvostrešno, termo i hidro izolirano, pokrov crijep, postavljena limarija, 

garaža ab ploča 

cementne glazure, završno obrađen keramikom, parket;

VRSTA GRAĐEVINE: stambena (obiteljska kuća)

podrum (dio tlocrta), prizemlje

KONSTRUKCIJA, TEHNIČKA OBILJEŽJA I OCJENA STANJA OBITELJSKA KUĆA

VANJSKA STOLARIJA:

Parcela formirana kao samostalna, građevinska parcela, zatravljen i ravan teren podesan za

gradnju. Ulazni dio opločen betonskim opločnjacima, vrata kolnog ulaza. 

pvc, izo staklo
drvena

ODVODNJA:

SANITARNA OPREMA:

objekt održavan, uporabljiv, u funkciji stanovanja.

DODATNE INSTALACIJE:

ODRŽAVANJE:

KROVIŠTE:

OBRADA PODOVA:

OBRADA UNUTRAŠNJIH ZIDOVA:

OBRADA STROPOVA:

UNUTARNJA STOLARIJA:

FASADA:

GRIJANJE:

VODOVOD:

žbuka, završni sloj  u boji

GODINA IZGRADNJE: 1999, naknadna adaptacija interijera

ENERGETSKI CERTIFIKAT:

betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA:

MEĐUKATNA KONSTRUKCIJA:

-

VANJSKI IZGLED, OŠTEĆENJA: na pročelju nisu vidljiva oštećenja (puknuća) nosive konstrukcije. Objekt se

ocjenjuje kao statički nenarušene stabilnosti.

OSNOVNA OBILJEŽJA GRAĐEVINE iz elaborata MEĐIMURJE INVESTA d.o.o. Čakovec

podrum ab ploča, prizemlje polu-montažni fert-strop sa gornjom a-b tlačnom 

pločom

PLIN:

ELEKTRIČNA ENERGIJA:

#REF!

vanjski priključak sa kućnim razvodom

vanjski priključak sa kućnim razvodom

ugrađena

klima

pogletani, dio obojeni, dio keramika; 

ožbukani, obojeni;

vanjski priključak sa kućnim razvodom

vanjski priključak sa kućnim razvodom

centralno, radijatorsko, etažno kotao na plin, dio podno
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Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih čestica

(faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima

procjenjivane katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno

izjednačenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

podaci o prodaji usporedivih nekretnina ovjereni kupoprodajni ugovori

podaci iz evidencije e-nekretnina

4. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

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.

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan

vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog

oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

TROŠKOVNA METODA u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na

kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom

stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima

nisu usporedive. Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, umanjene

vrijendnosti zbog starosti, nedostaci i štete na građevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

DOHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnina koje su najamne

nekretnine, odnosno nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

POREDBENA METODA primjenjena je u ovom slučaju izračuna tržne vrijednosti jer se ista prema Zakonu 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.

Kod procjene ove nekretnine ćemo se služiti sa dostupnim podacima:

OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU

Za postupak međuvremenskog izjednačavanja koristiti će se podaci DSZ - indeksi cijena stambenih objekata

(www.dzs.hr).

Financijska kriza koja je zahvatila RH i danas još uvijek utječe na tržište nekretnina, uvjetovala je pad potražnje za

nekretninama i povećanu ponudu. Nakon visoke potražnje i visokog nivoa prodaje nekretnina do 2008. - 2009. godine,

uslijedila je velika ponuda a mala potražnja i to ponajprije zbog višegodišnjeg pada BDP-a i male kupovne moći

stanovništva. Danas još uvijek stanje u državi nudi nepovoljnu poduzetničku klimu, česte promjene propisa, visoke

porezne stope, tako da kako domaći, tako i strani investitori još uvijek ne ulažu u nove nekretninske projekte. Kupci

nekretnina izvan Hrvatske sada kupuju skupe nekretnine i to još uvijek u ograničenom opsegu (samo visoko atraktivne

lokacije). Iako zadnji izvještaji pokazuju blagi oporavak ekonomije isto za sada ne utječe na porast cijene nekretnina,

na porast potražnje ili pojačanu izgradnju.

U Koprivničko-križevačkoj županiji u kojoj se nalazi procjenjivana nekretnina, tržište je neujednačeno, nešto veća

ponuda i potražnja je u gradovima Koprivnici i Križevci, nešto manja u Đurđevcu, a najmanja ili je uopće nema u

selima i ruralnim predjelima. Uočena pojava povećane ponude (pregledom oglašavanja).
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10 godina

100 godina

3,0
3

3

1

90 godina

10 %

OOVK = 56 % x OVK 56 godina

OOVK = 44 godina

linearni otpis    

cijena m2: eur/m2

korisna površina u m2: m2

NV stambeni = eur/m2 x 168,96   m2     =

GV stambeni  = - =

Gv    = - =

=

U svrhu izračuna nove građevinske vrijednosti objekata, vrijednost objekata izračunati ću TROŠKOVNOM METODOM. 

Za izračun jedinične cijene građenja građevina korištene jedinične cijene iz "Pokazatelja troškova građenja - 2017"

Hrvatske komore arhitekata.

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKTA

VRIJEDNOST OBJEKTA TROŠKOVNOM METODOM - stambeni objekt

61.501,44 €SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKATA    =

61.501,44 €61.501,44 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINA ZBOG NEZAKONITE GRADNJE:

48.322,56 kn

650,00 €

650,00

faktor korištenja (Fk) - odabrano 

0,00 €

PREOSTALA VRIJEDNOST  ZGRADE:

109.824,00 € 48.322,56 €

PREOSTALA VRIJEDNOST 61.501,44 kn

61.501,44 €

godina

44,00%

preostali vijek korištenja

A - lokacij/tržište

109.824,00 €

168,96

109.824,00 €

relativna starost (G/OVK)

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST (NGV) STAMBENI OBJEKT:

održivi vijek korištenja (OVK)

B - zgrada općenito

C - stanje zgrade

prosječna starost građevine (G)
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TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU

Financijska kriza koja je zahvatila RH i danas još uvijek utječe na tržište nekretnina, uvjetovala je pad potražnje za

nekretninama i povećanu ponudu. Nakon visoke potražnje i visokog nivoa prodaje nekretnina do 2008. - 2009. godine,

uslijedila je velika ponuda a mala potražnja i to ponajprije zbog višegodišnjeg pada BDP-a i male kupovne moći

stanovništva. Danas još uvijek stanje u državi nudi nepovoljnu poduzetničku klimu, česte promjene propisa, visoke

porezne stope tako da kako domaći, tako i strani investitori još uvijek ne ulažu u nove nekretninske projekte. Kupci

nekretnina izvan Hrvatske sada kupuju skupe nekretnine i to još uvijek u ograničenom opsegu (samo visoko atraktivne

lokacije). Iako zadnji izvještaji pokazuju blagi oporavak ekonomije isto za sada ne utječe na porast cijene nekretnina,

na porast potražnje ili pojačanu izgradnju.

S obzirom na sve navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se usporedna metoda procjene za procjenu

vrijednosti zemljišta sa objektima. Podaci upotrijebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobičajeni

na lokalnom tržištu i rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja. Obzirom da status legalnosti nije dostupan

procjenitelju za usporedne nekretnine isti se neće uspoređivati sa procjenjivanom nekretninom.

U Koprivničko-križevačkoj županiji u kojoj se nalazi procjenjivana nekretnina, tržište je neujednačeno, nešto veća

ponuda i potražnja je u gradovima Koprivnici i Križevci, nešto manja u Đurđevcu, a najmanja ili je uopće nema u

selima i ruralnim predjelima. Uočena pojava povećane ponude (pregledom oglašavanja).

Za postupak međuvremenskog izjednjačavanja koristiti će se podaci DSZ - cijene stambenih objekata.

Sukladno provedbenim odredbama PROSTORNOG PLANA procjenjivana nekretnina i izabrane poredbene nekretnine

su iste ili slične iskoristivosti glede moguće gradnje u odnosu na jedinicu površine zemljišta, pa će se poznate

kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanom nekretninom.

Prodajne cijene sličnih nekretnina korištene su iz e-nekretnina i odloženih kupoprodajnih ugovora u zemljišnim

knjigama. Za usporednu metodu se uzimaju kao poredbene nekretnine minimalno tri nekretnine sličnih obilježja

prodane nedavno na užem području.
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MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

MEĐUKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE

IZJEDNAČENA PROSJEČNA VRIJEDNOST

=

127,02 28%

254,04 2 sigma

TV  = 455,93

POREDBENA METODA PRORAČUNA
POREDBENA METODA primjerena je za utvrđivanje tržne 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.

usporedna nekretnina Kamenica
Sveti  Martin                                                                           

na Muri
Selnica

e-nekretnine ID ZKC 1474490 1150869 	1683238

STAMBENI OBJEKT 

MEĐUVREMENSKO I MEĐUKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE

prodajna cijena (eur) 80.750,38 € 46.187,54 € 85.292,69 €

korisna površina  (m2) 133,00 112,00 147,00

katastarska općina Selnica Selnica Selnica

katastarska čestica 4505 6763 6161

indeks prodaje     A 122,20 104,00 140,80

indeks procjene   B 139,70 139,70 139,70

jedinična cijena (kn/m2) 607,15 412,39 580,22

datum prodaje 19.05.2021 	27.08.2019 	23.04.2022

prilagodba 0,00 0,00 0,00

legalnost / uporabljivost da/ne da/ne da/ne

HI  cijena (kn)      B/A 1,14 1,34 0,99

stanje građevine bolje/lošije bolje/lošije bolje/lošije

prilagodba 0,00 0,00 0,00

atraktivnost lokacije bolja/slabija bolja/slabija bolja/slabija

prilagodba 0,00 0,00 0,00

veličina parcele, okoliš bolje/slabije bolje/slabije bolje/slabije

prilagodba 0,00 0,00 0,00

utjecaj okoliša neznatan neznatan neznatan

prilagodba 0,00 0,00 0,00

ki veći/manji veći/manji veći/manji

prilagodba 0,00 0,00 0,00

52% 21% 26%

utjecaj buke srednji srednji srednji

prilagodba 0,00 0,00 0,00

korigirana vrijednost 0,00

eur/m2  x 168,96 m2 =

0,00 0,00

korigirane vrijednosti (kn) 694,09 553,95 575,69

prosjek korigiranih vrijednosti 455,93 kn/m2

kvadrat odstupanja 56.720,53 9.607,14 14.341,57

suma 80.669,24

standardno odstupanje
nezadovoljava zadovoljava

77.034,45 €

pravilo dva-sigma
zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Na temelju umnoška izračunate korigirane vrijednosti i neto korisne površine objekta utvrđujem da je                                                                                                            

TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

prodajna cijena (kn) 608.413,76 kn 348.000,00 kn 642.637,74 kn

zadovoljava

odstupanje od prosjeka 

(kn/m2)
238,16 98,02   119,76   

od prosjeka u postotku 
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1.849 m2površina parcele:

TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

462 eur/m2

78.000,00 €

u zemljišne knjige upisana kao:

Procjenjena tržna vrijednost nekretnina je vrijednost koju je trenutno moguće postići na slobodnom tržištu nekretnina,

te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za izračun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom

statusu) ukoliko dođe do prodaje nekretnine. 

POREDBENOM METODOM

S obzirom na karakteristike procjenjivane nekretnine, njenog položaja i razvojnih mogućnosti, analize korištenja okolnih 

građevina, analize vrijednosnih odnosa na tržištu (općih i lokalnih),                                                                                                         

odabrana je poredbena metoda procjene

iznosi na dan vrednovanja 18. 02. 2023.

zaokruženi iznos TV  =

k.o. 

zemljišno knjižni uložak broj: 1832

1141

Bukovec 89a, 40314 Selnica, Međimurska županija

Sukladno članaku 68. Pravilnika izvršeno je zaokruživanje iznosa.

katastarska čestica broj:

katastarska općina:

opis: Obiteljska kuća

na adresi:

Jc  =
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Fotografije na dan očevida:
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Slike interijera iz Elaborata MEĐIMURJE INVESTA d.o.o. Čakovec, Ruđera Boškovića 16 od studenog 2017. godine:
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E-zk izvadak: 
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E-posjedovni list:
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Kopija E-katastarskog plana:
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Rješenje za građenje (građevinska dozvola)  i Izvješće nadzornog inženjera (uporabna dozvola)
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