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1. OPĆE INFORMACIJE  
 

1.1. Podaci o predmetu ovrhe 
 
Rješenjem Općinskog suda u Rijeci, Poslovni broj Ovr-736/2019 vještačenje po ovom 

predmetu povjerava se Jasminki Lilić, diplomiranom inženjeru građevinarstva, stalnom 

sudskom vještaku građevinske struke. 

 

Zadatak vještaka je utvrditi prometnu vrijednost nekretnine u vlasništvu ovršenika: 

 -  k.č.br. 4733/2  -  KUĆA površine 22 čhv upisana u z.k.ul.br.2882, k.o. Selce 

 

2. Suvlasnički dio: 31/100   

LEVAKOVIĆ JOSIPA, OIB: 48168027799, TENJA, JANA PANNONIUSA 73 

4. Suvlasnički dio: 23/100  

SURLA - LUSCH NATAŠA, OSIJEK, SJENJAK 137 

 

1.2. Podaci o očevidu   
 

Datum procjene vrijednosti:   18.08.2021.  

Datum očevida, kakvoće:   26.02.2021.  

 

Opseg obilaska:  obavljen pregled objekta, izmjera i snimak 

postojećeg stanja objekta na dan pregleda 

Korišteno na obilasku:  izvadak iz zemljišne knjige, prijepis posjedovnog 

lista, izvod iz katastarskog plana 

 

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  
 

U zemljoknjižnom izvatku za k.o. Selce, br.z.k.ul. 2882, nema vidljivih zabilježbi odnosnih 

na legalitet nekretnine.  

Sa osnova starosti te uvidom u digitalnu ortofoto kartu iz 1968. godine vidljivo je da je  

kuća izgrađena prije 15.02.1968. godine.  

Za predmetnu nekretninu nije priložena službena dokumentacija (Uvjerenje o starosti, 

Uporabna dozvola za građevine izgrađene prije 15.veljače 1968. godine i sl.) stoga nije 

moguće utvrditi točan legalitet kuće. 
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Zemljišno i katastarsko stanje po pitanju površine je usklađeno. Građevina je upisana u 

Glavnu knjigu i posjedovni list.  

Nekretnina je stambene namjene.  

 

 

2.  LOKACIJA  

2.1. Položaj   

Predmet procjene je stambena građevina na adresi Andrije Antića 25, Selce. Mikro 

okolica su objekti stambene i poslovne namjene. Pristup predmetnoj nekretnini moguć je 

pješačkim putem. Lokacija procjenjivane nekretnine je dobra. Kuća je priključena na 

komunalnu infrastrukturu (struja, voda, kanalizacija, telefon). Procjenjivana nekretnina 

dobro je prometno povezana sa ostalim područjima i sa važnim prometnicama. 
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GEOPORTAL 
 (k.č 4733/2, k.o. Selce) 

 

 

 

 

 

2.1.1.  Makrolokacija    

Selce je naselje južno od Crikvenice. Upravno pripada općini Crikvenica. Nalazi se u 

Primorsko-goranskoj županiji. Selce se nalazi u uvali. Ima stoljetnu turističku tradiciju. 

Nekoć je bio naselje ribara i zidara, a danas je turistička destinacija. Karakteriziraju ga 

prirodne ljepote, čist zrak i more. Četiri puta je proglašeno za najuređenije turističko 

mjesto na Kvarneru. Plaže u Selcu imaju Plavu zastavu. To je najbolje jamstvo čistoće 

mora. U Selcu se nalazi šetalište uz more. Održavaju se brojne kulturno-zabavne i 

sportske priredbe. Selce može ugostiti nekoliko tisuća turista u privatnom i hotelskom 

smještaju, odmaralištima i dva autokampa. Pogodna klima čini Selce rehabilitacijskim i 

lječilišnim centrom. 

 

2.1.2.  Lokalni položaj  

Kuća se nalazi u centru Selca, u okruženju stambenih i poslovnih objekata. Blizina mora i 

svih sadržaja. 
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2.2. ZEMLJIŠTE  

2.2.1.  Planski status   

izvor podataka: Javna ustanova, Zavod za prostorno planiranje Primorsko-goranske županije 

Namjena zemljišta definirana je PPU Grada Crikvenice (SN PGŽ 25/07, 18/08.-ispr., 49/11, 02/12, 

17/14-Cilj IiD i 39/14-IiD, SN Grada Crikv  21/16, 23/16-proč.tekst i 70/19) 

 

 

 

 

 

 

2.2.2.  Opremljenost 

 

Prometna povezanost:  lokalna cesta 

Prometnica:  uređeni pješački pristup  
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Komunalna infrastruktura:  zgrada je priključena na komunalnu infrastrakturu – struja, 

voda, kanalizacija, telefon 

 

Parkiranje:  javna površina 

 

Direktan pristup na javnu površinu, k.č. 7807/5, k.o. Selce, (CESTA) u vlasništvu  

OPĆENARODNA IMOVINA POD UPRAVOM MJESNOG N.O. SELCE (Broj ZK uloška: 

256), preko k.č. 4725/1, k.o. Selce, ( KUHINJSKI VRT) u vlasništvu JOKIĆ ŠPIRO POK. 

PETRA, SUŠAK (Broj ZK uloška: 273) 

 

   

2.2.3.  Buka i zagađenje    

Izvor buke i zagađenja nisu izraženi da bi utjecali na vrijednost nekretnine.  
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2.2.4.  Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  

Na zemljištu je izgrađena stambena zgrada. Objekt je poluugrađena građevina, okružena 

susjednim građevinama i javnom površinom. Zemljište je izgrađeno i privedeno namjeni. 

Prema PPU Grada Crikvenice zemljište se nalazi u izgrađenom građevinskom području 

naselja (NA4).  

 

3.  GRAĐEVINA I OKUĆNICA  

3.1.   Osnovne napomene o građevini   

Za sve dijelove zgrada koji su zatvoreni i nepristupačni za pregled (temelji, podovi, 

instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema načinu gradnje objekta 

i vremenu izgradnje, te načinu održavanja.  

3.2.  Osnovna obilježja građevine   

Stambena zgrada izgrađena je kao poluugrađena zgrada katnosti prizemlje i 1. kat. 

Evidentirana je na karti prije 15.02.1968. godine. Predmetna nekretnina se sastoji od 

hodnika, dvije sobe, kuhinje, dvije kupaonice i spremišta u prizemlju, te dvije sobe, 

hodnika i terase na 1.katu. Etaže prizemlja i kata povezane su unutarnjim stubištem. 

Parkiranje je moguće na javnoj površini, a pristup kući je sa južne strane iz Ulice Andrije 

Antića. 

Nosiva konstrukcija su zidovi kamena i opeke. Međukatna konstrukcija je drvena. 

Krovište kuće je drveno, a pokrov crijep. Vanjska stolarija je drvena i PVC, zaštita 

griljama ovisno o otvoru. Fasada je ožbukana i oličena, pročelja su slabije je održavana. 

Građevina je priključena na komunalnu infrastrukturu: struja, voda, kanalizacija, telefon.  

 

FOTODOKUMENTACIJA  
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3.2.1.  Površina prostora  

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajućim koeficijentima sukladno Pravilniku o 

procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011, prilikom izlaska na teren evidentirana je 

korisna površina u iznosu: 

 

Izmjera na terenu 

STAMBENA ZGRADA 

Redni 

broj 
Prostorija 

Visina 

[m] 

Površina 

[m
2
] 

Koef. 

Korisna 

površina 

[m
2
] 

PRIZEMLJE 

1 HODNIK 2,96 9,38 1,00 9,38 

2 SPREMIŠTE 1,90 1,17 0,75 0,88 

3 SOBA  2,96 12,92 1,00 12,92 

4 SOBA ( ZATVORENA ) 2,96 10,75 1,00 10,75 

5 KUHINJA 2,52 10,21 1,00 10,21 

6 PRETPROSTOR  2,54 1,18 1,00 1,18 

7 KUPAONICA 2,54 1,61 1,00 1,61 

8 KUPAONICA 2,54 1,87 1,00 1,87 

9 STUBIŠTE ZA KAT  2,54 6,01 1,00 6,01 
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Ukupno    55,10   54,81 

1. KAT 

1 HODNIK 2,83 8,85 1,00 8,85 

2 SOBA ( ZATVORENA ) 2,83 12,92 1,00 12,92 

3 SOBA 2,83 10,75 1,00 10,75 

4 TERASA - 18,24 0,25 4,56 

Ukupno    50,76   37,08 

  UKUPNO KUĆA   105,86 m2   91,89 m2 

  UKUPNO ZAJEDNIČKI DIO     30,86 m2 

STAMBENA ZGRADA - KORISTI JOSIPA LEVAKOVIĆ  

Redni 

broj 
Prostorija 

Visina 

[m] 

Površina 

[m
2
] 

Koef. 

Korisna 

površina 

[m
2
] 

PRIZEMLJE 

3 SOBA  2,96 12,92 1,00 12,92 

5 KUHINJA U 1/2 DIJELA  2,52 5,11 1,00 5,11 

7 
KUPAONICA U1/2 
DIJELA  

2,54 0,94 1,00 0,94 

Ukupno    18,96   18,96 

Suvlasnički dio na 
zajedničkim dijelovima ( 

prizemlje : hodnik, 
stubište, pretprostor ; kat : 

hodnik, terasa )    

  

  

7,10 

SVEUKUPNO        26,06 

STAMBENA ZGRADA - KORISTI NATAŠA SURLA -LUSCH  

Redni 

broj 
Prostorija 

Visina 

[m] 

Površina 

[m
2
] 

Koef. 

Korisna 

površina 

[m
2
] 

PRIZEMLJE 

5 KUHINJA U 1/2 DIJELA  2,52 5,11 1,00 5,11 

7 
KUPAONICA U1/2 
DIJELA  

2,54 0,94 1,00 0,94 

Ukupno    6,04   6,04 

1. KAT 

3 SOBA 2,83 10,75 1,00 10,75 
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Ukupno    10,75   10,75 

Ukupno    16,79   16,79 

Suvlasnički dio na 
zajedničkim dijelovima ( 

prizemlje : hodnik, 
stubište, pretprostor ; kat : 

hodnik, terasa )    

  

  

7,10 

SVEUKUPNO        23,89 

 

 

3.3.2.2.  Konstrukcija, tehnička obilježja i ocjena stanja 

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     kameni 

- nosiva konstrukcija:   kamen i opeka 

- stropna konstrukcija:  drvena  

- krovište i pokrov:   drveno, pokrov crijep  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena  

- odvodnja:     izvedena 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    izvedena 

- grijanje, hlađenje:   struja 

- ventilacija:     prirodna  

- plinska:    nije izvedena    

- alarm:     - 

 c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    izvedena  

- fasada:  ožbukana i oličena, pročelja slabije održavana 

- limarija:  pocinčani lim 

- pregradni zidovi:    zidani opeka 

- obrada podova:  keramičke pločice, teracco, parket 

- obrada zidova:  ožbukani, oličeni, ker. pločice u mokrim čvorovima 

- obrada stropova:  ožbukani, oličeni 

- fasadni otvori:  drveni i PVC, zaštita griljama ovisno o otvoru  

- unutarnji otvori:   drveni 
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- oprema sanitarnih prostorija:   sve potrebno izvedeno 

- vlažnost:  - 

- praktičnost prostora:  prosječno  

 

Stanje: održavanje je prosječno 

3.3.  Opremljenost i ocjena stanja  

Vodovodne instalacije:  opskrba vodom preko priključka na javnu mrežu 

Sanitarna oprema: sve potrebno izvedeno 

Kanalizacija:  izveden priključak na javnu mrežu 

Električne instalacije:  izveden priključak na javnu mrežu 

Plinska instalacija:   nije izveden priključak  

Ventilacija:    samo prirodna, nema posebnih ventilacijskih uređaja  

Opskrba toplom vodom:  izvedena 
 

Stanje: prosječno 

 

4.  ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o procjeni vrijednosti 

nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Kod procjene ovih nekretnina 

služiti ćemo se poredbenom metodom sukladno Zakonu. 

 

4.1.  Poredbena metoda 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. 

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Ako se na području u kojem je 

smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada 

se za izvođenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih 

poredbenih područja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna 

obilježja. 

Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu 

na dan vrednovanja. Ako ovlašteni sudski vještak ili ovlašteni sudski procjenitelj 
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raspolaže dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su 

vremenski bliže danu vrednovanja od najvišeg vremenskog razdoblja iz stavka 1., starije 

kupoprodajne cijene mogu se isključiti iz daljnjeg izračuna, a njihovo isključivanje treba 

obrazložiti u procjembenom elaboratu. 

 

4.2. Opći vrijednosni odnosi na tržištu   

Predmetna nekretnina nalazi se u centru Selca. Lokacijski je dobro pozicionirana. 

Procjenjuje se povoljan interes za predmetnu nekretninu radi lokacije i blizine svih 

sadržaja. 

 

 

4.3.  Utvrđivanje vrijednosti građevine  

4.3.1. Procjena vrijednosti građevine poredbenom metodom 

Usporedna prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne usporedbe 

transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti 

sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile 

prodane i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.  

Nekretnine za usporedbu uzete su sa portala E-Nekretnine, Ministarstvo 

graditeljstva i prostornog uređenja - https://nekretnine.mgipu.hr. 
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1. USPOREDBA  

   

 

    

   

 

Zemljišne knjige: k.č. 1218/2, zk.ul. 1622, k.o. Selce 

KUĆA I DVOR: 67 čhv - 241 m2 

Korisna površina: 148,73 m2 

Datum: 22.07.2019. (7,383642) 

Cijena: 1.122.313,58 kn -  152.000,00 EUR – 1.021,99 EUR/m2  

Adresa: Rade Končara 31, Selce 
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2. USPOREDBA  

   

   

 

Zemljišne knjige: k.č. 1560/1, zk.ul. 2474, k.o. Selce 

KUĆA I DVORIŠTE: 187 čhv – 673 m2 

Korisna površina: 62 m2  - Suvlasnički dio: 4/6 

Datum: 07.02.2019. (7,409916) 

Cijena: 592.793,28 kn -  80.000,00 EUR – 1.290,32 EUR/m2  

Adresa: Mihovila Jeličića 15, Selce 
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3. USPOREDBA  

   

   

  

 

Zemljišne knjige: k.č. 5834/2, zk.ul. 3111, k.o. Crikvenica 

Katastar: k.č. 8157/4, k.o. Crikvenica 

KUĆA I DVOR: 32 čhv - 115 m2 

Korisna površina: cca 110 m2 

Datum: 25.10.2019. (7,436679) 

Cijena: 1.041.135,06 kn -  140.000,00 EUR – 1.272,73 EUR/m2  

Adresa: Židine 46, Crikvenica 
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4. USPOREDBA  

   

   

 

Zemljišne knjige: k.č.  5588/3, zk.ul. 3087, k.o. Crikvenica 

Katastar: k.č. 1647/1, k.o. Crikvenica 

KUĆA - 132 m2, DVORIŠTE – 257 m2 , UKUPNO: 389 m2  

Korisna površina: cca 170 m2 

Datum: 25.10.2019. (7,436679) 

Cijena: 1.710.436,17 kn -  230.000,00 EUR – 1.352,94 EUR/m2  

Adresa: Zidarska 36A, Crikvenica 
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5. USPOREDBA  

   

   

 

Zemljišne knjige: k.č.  4743, 4744, 4745 , zk.ul. 136, k.o. Selce 

KUĆA – 16 čhv, KUĆA – 19 čhv, KUĆA i  DVORIŠTE – 19 čhv 

Korisna površina: cca 80 m2 

Datum: 04.07.2019.(7,390824) 

Cijena: 554.311,80 kn -  75.000,00 EUR – 937,50 EUR/m2  

Adresa: Slavka Jeličića 18, Selce 
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6. USPOREDBA  

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č.  1518/2 , zk.ul. 1679, k.o. Selce 

DIO KUĆE I DVOR DRAŽICE 38 čhv  

k.č.  1523/1 , zk.ul. 1679, k.o. Selce 

DIO KUĆE I DVOR DRAŽICE 27 čhv  

Kupoprodaja 4/15 dijela  

Korisna površina: 34,66 m2 

Datum: 21.05.2021.(7,390824) 

Cijena: 450.484,80 kn -  60.000,00 EUR – 1.731,10 EUR/m2  

Adresa: Emila Antića 28, Selce 
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 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  KUĆE - ANALIZA USPOREDNIH KUĆA 

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6.

ADRESA
Rade Končara 31, 

Selce

Mihovila Jeličića 15, 

Selce

Židine 46, 

Crikvenica

Zidarska 36A, 

Crikvenica

Slavka Jeličića 18, 

Selce 

Emila Antića 28,  

Selce 

Z.K.Č. 1218/2 1560/1 5834/2 5588/3 4743,4744,4745 1518/2, 1523/1

ZK. O. Selce Selce Crikvenica Crikvenica Selce Selce

K.Č. 1218/2 1560/1 8157/4 1647/1 4743,4744,4745 1518/2, 1523/1

K.O. Selce Selce Crikvenica Crikvenica Selce Selce

TLOCRTNA POVRŠINA KUĆE (m2) 70 65 55 132 50 64+42

TLOCRTNA POVRŠINA POMOĆNIH 
OBJEKATA (m2)

0 12 0 20 0 0

POVRŠINA DVORIŠTA (m2) 171 596 60 237 130 128

UKUPNA POVRŠINA ČESTICE (m2) 241 673 115 389 180 234

GODINA IZGRADNJE - - - - - -

BROJ ETAŽA P+2 P+1 S+P+1 P+1 P+1 P+1, P

POVRŠINA KOJA SE KUPUJE 148,73 62,00 110,00 170,00 80,00 4/15 od 129 

UKUPNA CIJENA 152.000,00 € 80.000,00 € 140.000,00 € 230.000,00 € 75.000,00 € 60.000,00 €

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 22.07.2019. 07.02.2019. 25.10.2019. 25.10.2019. 04.07.2019. 21.05.2021. 

CJENOVNI BLOK SELCE SELCE CRIKVENICA CRIKVENICA SELCE SELCE

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA 148,73 m2 62,00 m2 110,00 m2 170,00 m2 80,00 m2 34,66 m2

JEDINIČNA CIJENA (određena prema  
korisnoj vrijednosti površina)

1.021,99 €/m2 1.290,32 €/m2 1.272,73 €/m2 1.352,94 €/m2 937,50 €/m2 1.731,10 €/m2

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 118,05 118,67 120,35 120,35 118,05 132,80

Korektivni faktor (PN/UN) 1,12 1,12 1,10 1,10 1,12 1,00

MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA

1149,68 €/m2 1443,96 €/m2 1404,39 €/m2 1492,90 €/m2 1054,64 €/m2 1731,10 €/m2

Indeks na dan procjene - DZS JADRAN 132,80
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 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI KUĆA  - ANALIZA USPOREDNIH KUĆA 

OBILJEŽJA NEKRETNINE
PREDMET 

PROCJENE
1. 2. 3. 4. 5. 6.

TLOCRTNA POVRŠINA KUĆE (m2) 80,00 70 65 55 132 50 64+42

TLOCRTNA POVRŠINA POMOĆNIH 
OBJEKATA (m2)

- 0 12 0 20 0 0

POVRŠINA DVORIŠTA (m2) - 171 596 60 237 130 128

UKUPNA POVRŠINA ČESTICE (m2) 80,00 241 673 115 389 180 234

GODINA IZGRADNJE
prije 15.02.1968. 

godine
- - - - - -

BROJ ETAŽA Pr+1 P+2 P+1 S+P+1 P+1 P+1 P+1, P

POVRŠINA KOJA SE KUPUJE / 
PROCJENJUJE

91,89 149 62 110 170 80 4/15 od 129 

UKUPNA CIJENA 152.000 € 80.000 € 140.000 € 230.000 € 75.000 € 60.000 €

JEDINIČNA CIJENA (određena prema  
korisnoj vrijednosti površina)

1.021,99 €/m2 1.290,32 €/m2 1.272,73 €/m2 1.352,94 €/m2 937,50 €/m2 1.731,10 €/m2

MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA

1.149,68 €/m2 1.443,96 €/m2 1.404,39 €/m2 1.492,90 €/m2 1.054,64 €/m2 1.731,10 €/m2

POREDBENI POKAZATELJI

Sličan Sličan Sličan Sličan Sličan Sličan

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Veća Manja Slična Veća Manja Manja

1,10 0,90 1,00 1,15 0,95 0,80

Veća Veća Veća Veća Veća Veća

0,90 0,80 0,95 0,85 0,90 0,90

Slično Slično Slično Slično Slično Slično

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Slična Slična Slična Slična Slična Slična

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Sličan Sličan Sličan Sličan Sličan Sličan

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Bolje Slično Bolje Bolje Slično Slično 

0,90 1,00 0,95 0,90 1,00 1,00

Slično Slično Slično Slično Slično Slično

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
1024,37 €/m2 1039,65 €/m2 1267,46 €/m2 1313,38 €/m2 901,72 €/m2 1246,39 €/m2

Postotak izlazne vrijednosti u odnosu na 
prije interkvalitativnog izjednačenja

10,90% 28,00% 9,75% 12,03% 14,50% 28,00%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA

USPOREDNE NEKRETNINE KOJE 
ULAZE U PRORAČUN

1024,37 €/m2 1039,65 €/m2 1267,46 €/m2 1313,38 €/m2 901,72 €/m2 1246,39 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE -107,80 €/m2 -92,51 €/m2 135,30 €/m2 181,22 €/m2 -230,45 €/m2 114,23 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -9,52% -8,17% 11,95% 16,01% -20,35% 10,09%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA

VRIJEDNOST USPOREDNE 
NEKRETNINE

1024,37 €/m2 1039,65 €/m2 1267,46 €/m2 1313,38 €/m2 901,72 €/m2 1246,39 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE -107,80 €/m2 -92,51 €/m2 135,30 €/m2 181,22 €/m2 -230,45 €/m2 114,23 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -9,52% -8,17% 11,95% 16,01% -20,35% 10,09%

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 11.619,95 8.557,95 18.306,04 32.840,07 53.105,19 13.049,07

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
137.478,26 165,82 331,64

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 
VRIJEDNOST 

1132,16 €/m2

1132,16 €/m2

Priključci komunalne infrastrukture
Struja, voda, 

kanalizacija, telefon

46 god

Prometna povezanost Prosječna

Položaj (lokacija) Dobar

Stanje građevine
(Pravilnik čl. 4)

Prosječno

DVOSTRUKA STAND. 
DEVIJACIJA

STANDARDNA DEVIJACIJA

USPOREDNE NEKRETNINE - REDNI BROJ TRANSAKCIJE

U
L
A

Z
N

I 
P
O

D
A

T
C

I 
- 
U

S
P
O

R
E
D

N
E
 N

E
K

R
E
T
N

IN
E
 (
U

N
)

Normalni troškovi izgradnje - procjenjena 
vrijednost

(Pravilnik čl. 55.)
800,00 €/m2

Veličina zgrade (Korisna vrijednost 
površina)

91,89 m2

Površina čestice

S
T
A

T
IS

T
IK

A

80,00 m2

OOVK

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE
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Nema

Nema

Nema

Nema

Nema

Nema

Nema

Ne

Ne

Nema

104.031,44 €

0,00 €Kulturno dobro

Zaštićeno prirodno dobro

Značajnija odstupanja od prihoda koja se mogu postići

TRŽIŠNA VRIJEDNOST (EUR)

779.000,00 kn

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - REZULTAT

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE IZNOS

Određena jedinična tržišna cijena 1132,16 €/m2

Korisna vrijednost površine

Utjecaj zagađenja zraka 0,00 €

Utjecaj povećanja buke

POSEBNO ZNAČAJNA OBILJEŽJA IZNOS

0,00 €

0,00 €

0,00 €

91,89 m2

0,00 €

Teret služnosti

DODATNA OBILJEŽJA 

0,00 €

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 104.031,44 €

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA 

IZNOS

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 €

Građevinski nedostaci

suvlasnički dio 1., 2. ovršenice 54/100 dijela 420.660,00 kn

ZAOKRUŽENO

Gospodarska zastarjelost

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

Nadprosječno stanje održavanja

Građevinske štete

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST (KN)  779.215,39 kn
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Izvor: Državni zavod za statistiku  
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OGLAŠAVANE NEKRETNINE  
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Oglašavane nekretnine sličnih tehničkih karakteristika , površine i lokacije prodaju 

se u širem rasponu cijena od 760 do 1300 EUR/ m2.  
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5. ZAKLJUČAK : 

 
Mišljenja smo da poštena tržišna vrijednost predmetne nekretnine,  kuće na k.č. 4733/2, 

upisane u z.k.ul. 2882, k.o. Selce razumno predstavlja iznos od:  

 

779.000,00 kn  

 
2. Suvlasnički dio: 31/100   

LEVAKOVIĆ JOSIPA, OIB: 48168027799, TENJA, JANA PANNONIUSA 73 

241.490,00 kn  

4. Suvlasnički dio: 23/100  

SURLA - LUSCH NATAŠA, OSIJEK, SJENJAK 137 

    179.170,00 kn  

 

UKUPNO SUVLASNIČKI DIO 2.4. OVRŠENICE  

 

420.660,00 kn 

 

 

 

ZA DAN 18.08.2021.           1EUR : 7,490191 kn  

 

Rijeka, 18.08.2021.   Izradila: Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se 

odgovarajuće odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, 

odluka i normativa, kako slijedi: 

 

1.PROPISI O VLASNIŠTVU 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 

22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14, 

81/15) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 

152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19) 

- Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17) 

 

2.GRADITELJSKI PROPISI 

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

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

 

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19) 

- Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1m3 etalonske građevine (NN 59/10) 

 

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 

- Državna geodetska uprava – DGU (https://geoportal.dgu.hr/) 

- Državni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/) 

- Javna ustanova za prostorno planiranje PGŽ (https://zavod.pgz.hr)  

- Internetska aplikacija eNekretnine - nekretnine mgipu.hr 

 

5. LITERATURA 

- Uhlir Ž/ Majčica B, 2016., Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
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Izvadak iz zemljišne knjige 
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Prijepis posjedovnog lista 
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Izvod iz katastarskog plana 
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Tlocrt – izmjera na terenu 
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