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1. OPĆE INFORMACIJE

1.1. Podaci o nekretnini te svrsi izrade i izrađivaču procjenenekretnine

Opći podaci o nekretnini

društva PRIOR d.o.o. u stečaju, Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394;

1)
U stambenoj zgradi u Rijeci izgrađenoj na kč.br. 1501/4 upisana u zk.ul. 906 k.o. Zamet:
-suvlasnički dio: 820/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-13)
-suvlasnički dio: 134/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-14)
2)
Zemljište iza stambene zgrade u Rijeci, Creska 23, pašnjak površine 242 m2, na kč.br. 1501/1
upisana u zk.ul. 3012 k.o. Zamet.

Svrha izrade procjene: Procjena tržišne vrijednosti radi eventualne prodaje

Naručitelj procjene: Ivan Gjurašić, Stečajni upravitelj,

Petrinjska, 10 000 Zagreb

Nalaz i mišljenje: Procjena tržišne vrijednosti vlasničkog udjela

društva PRIOR d.o.o. u stečaju,

Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394;

Ovlašteni sudski vještak: Ante Jerićević, dipl. ing. arh., A3605 od 15.04.2010.

stalni sudski vještak za područje- arhitektura i procjena nekretnina

pri Trgovačkom sudu u Zagrebu, Br- 4-SU-514/18,

Produljenje ovlaštenja: Ministarstvo pravosuđa, uprave i digitalne
transformacije, 10.7.2024., Klasa: UP/I-710-03/24-01/373
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1.2. Podaci o očevidu

Opseg obilaska: Izvršen pregled nekretnine;

Datum provedbe očevida: 6.09.2024. godine;

Datum vrednovanja (čl. 4. st. 5. ZPVN): 25.9.2024. godine;

Datum kakvoće (čl. 4. st. 4. ZPVN): 25.9.2024. godine;

Prisutni: Ante Jerićević, stalni sudski vještak i procjenitelj

Zadatak: Procjena tržišne vrijednosti vlasničkog udjela u vlasništvu

društva PRIOR d.o.o. u stečaju, Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394;
radi eventualne prodaje

Tržišna vrijednost predstavlja cijenu na dan procjene, po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u
privatnom dogovoru između voljnog prodavatelja i neovisnog kupca, zbog čega je radi utvrđivanja
stanja nekretnine u naravi bio potreban očevid. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponuđena
na tržištu, da tržišni uvjeti dopuštaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u
prodaji razuman.
Procjena vrijednosti nekretnine je izrađena sukladno pravilima struke i uvjetima tržišta, temeljeno
na predočenoj dokumentaciji od strane Naručitelja, a ne podrazumijeva provjeru vlasništva.

Nekretnine su promatrane sukladno namjeni (relevantan je generalni urbanistički plan grada Rijeke,
u prilogu); tj. ukupna površina P1 odnosi se na zbroj vrijednosti etažnih udjela pod brojem 13 i 14
u stambenoj zgradi na adresi Creska 21, izgrađenoj na kč.br. 1501/4 upisana u zk.ul. 906 k.o.
Zamet, a površina P2 predstavlja kč.br. 1501/1, upisanu u zk.ul. 3012 k.o. Zamet te opisanu kao
pašnjak - u naravi ograđeno parkiralište stambene zgrade na adresi Creska 23.

Sukladno ovoj podjeli, iskazati će se ukupna cijena prve i druge grupe vlasničkih udjela u
predmetnim česticama.

Izvor: www.porezna-uprava.hr
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1.3. Popis primijenjenih propisa, dokumenata i izvora podataka

Propisi i literatura:
Procjena vrijednosti nekretnine izvršena je u skladu s važećim propisima, a pri izradi ovoga
Nalaza i mišljenja korišteni su sljedeći izvori podataka:
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

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

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

- European Valuation Standards (EVS 2012),

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

- 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),

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17),

- Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17),

- GUPGrada Zagreba, https://geoportal.zagreb.hr/,

- Geoportal DGU, https://geoportal.dgu.hr/,

- ISPU Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja,https://ispu.mgipu.hr/,

- Plan grada Zagreba, http://www.karta-zagreba.com/karta-zagreba/,

- Zemljišna knjiga i katastar,https://oss.uredjenazemlja.hr/public/,

- Osobno saznanje vještaka o tržišnoj vrijednosti građevinskih objekata i zemljišta,

- Priopćenja Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,

- Podaci Burze nekretnina, https://www.burza-nekretnina.com/statistike,

- Podatak HNB, http://www.hnb.hr/publikac/bilten/arhiv/,

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14),

- Krtalić V. (2007.): Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb

- Građevinska regulativa i pravila struke
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Dokumenti:

Katastar (u prilogu elaborata);

Izvod iz katastarskog plana za k.č.br. :

1.1. k.č.br.: 2091/3 k.o. Zamet, (stambena zgrada Creska 21)
1.2. k.č.br.: 2091/1 k.o. Zamet (dio ograđenog parkirališta stambene zgrade Creska 23)

Prijepis posjedovnog lista 4083

-Katastarska općina: ZAMET (Mbr. 324850)

Zemljišna knjiga (u prilogu elaborata);Katastarska općina: 324850, ZAMET

1)

Broj ZK uloška: 906
ETAŽNO VLASNIŠTVO S ODREĐENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE - POVIJESNI PRIKAZ
Broj zemljišta (kat. čestice)=1501/4

2)
Broj ZK uloška: 3012
ETAŽNO VLASNIŠTVO S ODREĐENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE - POVIJESNI PRIKAZ
Broj zemljišta (kat. čestice)=1501/1, površine 242 m2
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2. UTVRĐIVANJEKAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJUOBILJEŽJA KOJAUTJEČUNA VRIJEDNOST

2.1. Prostorna identifikacija

2.1.1. Položaj nekretnine

Predmetne nekretnine okružene su nekretninama jednake ili slične namjene (apartmani u
višestambenim zgradama, tj. građevinska zemljišta u stambenoj zoni -oznake S).
Lokacija je tržišno zanimljiva zato što se nalaze u konsolidiranom naselju Zamet- u
atraktivnom i prometno povezanom dijelu grada Rijeke.

2.1.2.Regionalni položaj (makrolokacija)

Slika 1: Makrolokacija (izvor: googlemaps)

Slika 2: Grad Rijeka (izvor: googlemaps)
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Prometna dostupnost

Slika 3 : Vremenska udaljenost vožnjom osobnim vozilom od centra Rijeke do centra Zagreba
(izvor: viamichelin)

Slika 4 : Vremenska udaljenost vožnjom osobnim vozilom od centra Rijeke do centra Ljubljane
(izvor: viamichelin)

Slika 5 : Vremenska udaljenost vožnjom osobnim vozilom od centra Rijeke do centra Trsta
(izvor: viamichelin)
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2.1.3. Lokalni položaj (mikrolokoacija)

Slika 6: 3D snimak- Položaj nekretnina unutar grada Rijeke (izvor: www.google.hr/maps/place/)

Slika 7: 3D snimak- Položaj nekretnina unutar naselja Zamet (izvor: www.google.hr/maps/place/)

2.2. Opis katastarskih čestica

Kako je lokacija bitna odrednica stanja nekretnine na tržištu, on ima značajan utjecaj na cijenu
nekretnine, pa će u nastavku biti opisano zemljišta.
Kategorija zemljišta se utvrđuje prema spremnosti čestice za gradnju na temelju prostornih planova te
gospodarskim, tehničkim i stvarnim obilježjima, uz uvjete zaštite okoliša i ostale utjecajne čimbenike.
Katastarske čestice nalaze se u “S” zoni (stambena namjena, građevinska zemljišta)
Stambena zgrada Creska 21 ima četiri nadzemne etaže ( suteren, prizemlje, 2 kata), izgrađena je
na terenu u pokosu, a čestica zemljišta nepravilnog je oblika.
Izdužena čestica iza stambene zgrade Creska 23 koristi se kao privatno parkiralište stambene
zgrade o čemu svjedoči rampa. Svojim oblikom i površinom nije sama po sebi izgradiva.
Iako ne formalno, u naravi se ova čestica koristi kao korisni dio katastarske čestice na kojoj je
izgrađena zgrada te se zbog toga njena vrijednost izjednačava sa vrijednošću izgradive čestice.
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2.2.1. Planski statuspodručja

Slika 8:OZNAKA VAŽEĆEG PROSTORNOG PLANA
Izvor:

www.rijeka.hr/wp-content/uploads/2023/10/Izmjena-i-dopuna-GUP
-grada-Rijeke-2023-Odredbe-za-provođenje.pdf

Izmjene i dopune Generalnog urbanističkog plana grada Rijeke C. PRILOZI knjiga 2 rujan 2023. godine

IZRAĐIVAČ PLANA: URBANISTIČKI STUDIO RIJEKA d.o.o.
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Slika 9-11:Detaljna pravila- namjena S

Izvor:
www.rijeka.hr/wp-content/uploads/2023/10/Izmjena-i-dopuna-GUP

-grada-Rijeke-2023-Odredbe-za-provođenje.pdf

Izmjene i dopune Generalnog urbanističkog plana grada Rijeke C. PRILOZI knjiga 2 rujan 2023. godine

IZRAĐIVAČ PLANA: URBANISTIČKI STUDIO RIJEKA d.o.o.

2.2.2. Ostala obilježja koja utječu na vrijednost

Ostala obilježja su pravo i tereti, doprinosi i vrijeme čekanja.
Prava i tereti koji utječu na vrijednost: (na E-13, E-14 i čestici 1501/1)

Zaprimljeno 27.03.2024.g. pod brojem Z-8291/2024
ZABILJEŽBA, OTVARANJE STEČAJNOG POSTUPKA, RJEŠENJE
TRGOVAČKI SUD U RIJECI POSL.BR. ST-167/2024-3 27.03.2024, zabilježuje
se otvaranje stečajnog postupka nad stečajnom masom PRIOR društvo s
ograničenom odgovornošću za promet nekretninama, Omišalj, Brgučena 31,
(MBS: 040067516).

Doprinosi: komunalni i vodni doprinos te administrativni troškovi su uračunati jer je zgrada
legalno izgrađena.
Vrijeme čekanja: vrijemeod dana vrednovanja ili dana kakvoće do stupanja na snagu prostornog
plana ili pravomoćnosti akta za građenje kojim se ispunjavaju sve pretpostavke za početak stvarnog
korištenja građevne čestice, u ovom slučajuV = 0.

Korištenje zemljišta: na čestici 1501/4 -stambena zgrada i dvorište
na čestici 1501/1 -ograđeno parkiralište
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2.2.3. Korištenje nekretnine

1) k.č.br.: 2091/3 k.o. Zamet, (izgrađena stambena zgrada- adresa: Creska 21)

Broj ZK uloška: 906

Broj zemljišta (kat. čestice)=1501/4

Slika 12
(izvor:Zajednički informacijski sustav zemljišnih knjiga i katastra - javna aplikacija (uredjenazemlja.hr)
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Slike 13 -17: fotografije stambene zgradeCreska21
(izvor: očevid)
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2) k.č.br.: 2091/1 k.o. Zamet (dio ograđenog parkirališta stambene zgrade Creska 23)

Broj ZK uloška: 3012
IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE - POVIJESNI PRIKAZ
Broj zemljišta (kat. čestice)=1501/1, površine 242 m2

Slika 18:
(izvor:Zajednički informacijski sustav zemljišnih knjiga i katastra - javna aplikacija (uredjenazemlja.hr)

Slike 19 i 20: fotografije ograđenog parkirališta stambene zgradeCreska23
( u prvomplanu parkiralište zgradeCreska 21, o.a.-izvor: očevid)
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2.3.1. Površine nekretnina, vlasnički udio: društva PRIOR d.o.o. u stečaju,
Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394

13. Suvlasnički dio: 820/10000 ETAŽNOVLASNIŠTVO (E-13)
Dio oznake "C" - stubište u suterenu i to stubište i stubišni prostor u ukupnoj površini od 20,50
m2, stubište u prizemlju i to stubište, podest stubišta i ulazni podest stubišta u ukupnoj površini
od 30,70 m2, na 1.katu stubište, ulazni podest stubišta 1, ulazni podest stubišta 2 i prostor za
očitanje vodom. i el.energije u ukupnoj površini od 24,90 m2, te na 2. katu stubište 1 i ulazni podest
stubišta 1 u ukupnoj površini od 12,50 m2; sve ukupne površine 88,60m2
PRIORD.O.O., MALINSKA, OBALA 40

Koeficijent za izračun korisne vrijednosti površine iznosi 1,0

Kvp=88,60 x 1,00=88,60 m

14. Suvlasnički dio: 1340/10000 ETAŽNOVLASNIŠTVO (E-14)
Dio oznake "D" - u suterenu- vanjsko stubište, ulazna terasa 1, vanjsko stubište 2, ulazna terasa 2
u ukupnoj površini 56, 40 m2, u prizemlju: ulazna terasa 1, vanjsko stubište 1, vanjsko stubište 2,
ulazna terasa 2, vanjsko stubište 3, ulazna terasa 2, u ukupnoj površini od 44,00 m2, na 1. katu:
ulazna terasa 1, vanjsko stubište 1, podest, vanjsko stubište 2, ulazna terasa 3, u ukupnoj površini
od 45,10 m2, te na 2. katu: ulazna terasa 1,vanjsko stubište 1, ulazna terasa 2, vanjsko stubište 1
u ukupnoj površini od 14,60 m2; sve ukupne površine 146,40m2
PRIORD.O.O., MALINSKA, OBALA 40

Koeficijent za izračun korisne vrijednosti površine vanjskog stubišta kao za nenatkrivene terase iznosi 0,25
Kvp=146,40 x 0,25=36,60 m2

Uk. Kvp= 88,60 m2 + 36,60 m2= 125,2 m2

Ukupna površina udjela društva PRIOR d.o.o. u stečaju, Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394
u predmetnim nekretninama iznosi 125,2 m2 korisne vrijednosti etažnih udjela E-13 i E-14
Te 242 m2 površine zemljišta koje se koristi kao ograđeno parkiralište višestambene zgrade Creska 23.

3. TRŽIŠNAVRIJEDNOST NEKRETNINE

3.1. Prikaz općih vrijednosti na tržištu nekretnina

Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina utvrđuje se prema cjelini okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene na dan vrednovanja nekretnine, pri uobičajenom poslovnom
kretanju ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala, te gospodarski i
demografski razvoj područja.
Kretanje ponude i potražnje na tržištu nekretnina: na tržištu nekretnina u Republici Hrvatskoj
posljednje vrijeme potražnja pada. U ovom će elaboratu biti korištene usporedne vrijednosti cijena
prodanih ekvivalentnih nekretnina, uz korištenje hedoničkog indeksa Hrvatske Narodne banke.
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Tržište kapitala: tržišna aktivnost je slaba, no nešto bolja u odnosu na prošlu godinu.
Gospodarski razvoj područja: iako je poznat odljev stanovništva iz Hrvatske, u Varaždinu to nije
osjetno toliko da bi utjecalo na cijene nekretnina. Pandemija koronavirusa utjecala je na stagnaciju
kupoprodajnih transakcija, a potres dodatno poremetio ionako neizvjesno tržište, no bez značajnog
utjecaja na odnos ponude i potražnje, iako utjecaj ipak postoji.

Demografski razvoj područja: brojnost stanovnika i dalje pada :

Slika 21:
(izvor:Rijeka –Wikipedija (wikipedia.org))

Predviđa se da će se „tržište i dalje usporavati uz blagi prosječni pad cijena nakon protoka
subvencija....“

BN komentar od 22.04.2024. godine:
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Dijagram 1.: Kretanje razlike traženih i postignutih cijena u prometnu nekretninama
(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

Dijagram 2.: BN indeks – 1/2024. (izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)
3.2. Prikaz i analiza pribavljenih podataka i izvora

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine u ovom elaboratu nalaza i mišljenja je napravljena korištenjem
poredbene metode.
Dozvoljeni izvori podataka za poredbenu metodu su sljedeći:
- baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoćnih podataka i sl.) koje vode
jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave osnovane sukladno općim aktima
predstavničkih tijela,
- evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnom zakonu kojim se uređuje
posredovanje u prometu nekretnina,
- isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uložene u zbirku isprava zemljišnoknjižnih odjela.

Izvor podataka 1: Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
službene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja;
Izvor podataka 2: Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije
zatražen od agencija za nekretnine, jer nije očekivan odgovor zbog odredbe čl. 21. st.
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7. i čl. 26. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina („Narodne novine“ broj
107/07, 14/14, 144/12);
Izvor podataka 3: Zbirka isprava zemljišnoknjižnog odjela o cijenama
prodanih nekretnina nije korištena jer su podaci izvora br. 1 dovoljni.

3.3. Statistička obrada i izračun s isključivanjem neuobičajenih okolnosti

Neuobičajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog
interesa prisilnog prodavatelja (ovršni postupak) ilikupca pri prodaji ili stjecanju nekretnine.
U ovom slučaju nemaneuobičajenih okolnosti u tom smislu.

3.4. Obrazloženje i izračun

Korištena poredbena metoda je najmjerodavnija je od mogućihmetoda procjene vrijednosti, ali uz
korištenje koeficijenata korekcije zbog različitosti nekretnina i vremena kada je provedena transakcija.
No, niti neke od dobivenih nekretnina nisuuzete u obzir, jer nisu zadovoljene odredbe Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina („Narodne novine” broj 79/14), jer korištene poredbene
nekretnine svojim obilježjima ne dokazuju dovoljnu sličnost sa obilježjima procjenjivane nekretnine.

Utvrđivanje vrijednosti nekretnine

Poredbenommetodom se utvrđuje vrijednost nekretnine usporedbom predmetne nekretnine sa
Prodanima, za koje postoje podaci.

Uvjeti zamogućnost usporedbe nekretnina su sljedeći:
1. prodana nekretninamora biti približno jednaka predmetnoj,
2. mora se nalaziti na istom području ili u neposrednoj blizini,
3. procijenjena razlika od usporedne predmetne nekretnine ne smije biti veća od 40%.

Neuobičajene okolnosti i grubo čišćenje podataka

Utjecaj neuobičajenih okolnosti (članak 4. Pravilnika) prepoznaje se: ako kupoprodajne cijene ili

drugi podaci značajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
slučajevima, odnosno ako su pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od
prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja izjednačenja (st.1.), ako su
pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od
prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja ili odstupanja cijena koja
značajno prekoračuju većinu iznosa poredbenih cijena i drugih podataka na usporedivim područjima
pa ih procjenitelj može isključiti iz daljnjeg izračuna prije izjednačenja (eliminacija netipičnih iznosa)
(st.3.),

odnosno “poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih
katastarskih čestica svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obilježjima procjenjivanje katastarke čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti” (čl. 19.).
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Slika 22: obuhvat, radijus 350 m (izvor: ispu.mgipu.hr)

Slijedom gore navedenog, na prikazanom području zbog velikog broja provednih kupoprodajnih
transakcija, odabrane su najrecentnije;

Tablica 1: Provedene kupoprodajne transakcije (izvor: ispu.mgipu.hr)

Pregledano je 30 kupoprodajnih transakcija,
a prikazano 20. Izuzete su transkacije datuma prije 2021.
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Odabrano je 7 stanova površine između 49,32 – 101,70 m2 koje će biti pregledano detaljnije.

r.br k.o. k.č.br. P (m2) cijena (€) j.c. (€/m2) ugovor

1 Zamet 2182/2 50,25 82.000,00 1,632 1/22

2 Zamet 2083/27 101,70 210.000,00 2,065 11/21

3 Zamet 2034/4 67,72 140.000,00 2,067 7/21

4 Zamet 2100/2 60,25 70.000,00 1,162 7/21

5 Zamet 2100/2 60,25 75.000,00 1,245 7/21

6 Zamet 2022 49,32 90.000,00 1,825 5/21

7 Zamet 2083/49 68,71 120.000,00 1,747 2/21
46

Tablica 2: Grubo čišćenje podataka

Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje
- Prilagodba tržištu (revalorizacija cijena)

Međuvremensko izjednačenje provodi se za kupoprodaje od najviše četiri godine prije dana
vrednovanja (čl. 7. Pravilnika) i to na temelju javno objavljenih indeksnih nizova (čl. 6.).
Budući da su sve kupoprodaje izvršene u periodu za kojeg još nisu objavljeni podaci o
hedoničkom indeksu Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske
(Indeksi cijena stambenih nekretnina):

Tablica 3: harmonizirani indeksi -odnos VIII 2024/ III 2024 (izvor: https://wwwdzs.hr)
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Tablica 4: Indeksi cijena stambenih nekretnina (izvor: https://wwwdzs.hr)

Bazni Indeks na dan vrednovanja određen je kao umnožak indeksa cijene zadnjeg dostupnog kvartala
(181,47 iz Q1 2024 ) i odnosa VIII 2024/ III 2024= 136,04/132,03=1,0304,
Tj. 181,47x1,0304=186,98

r.br.
P

(m2)
JC

(€/m2)
Vrijeme
ugovora

Bazni ind.
/dan ug.

Bazni ind.
/dan vredn.

Korekc.
faktor

Međuvrem.
izjedn. cijena

1 50,25 1,632 1/22 147,28 186,98 1,269 2,071

2 101,70 2,065 11/21 142,51 186,98 1,312 2,709
3 67,72 2,067 7/21 138,18 186,98 1,353 2,796
4 60,25 1,162 7/21 138,18 186,98 1,353 1,572
5 60,25 1,245 7/21 138,18 186,98 1,353 1,684
6 49,32 1,825 5/21 134,34 186,98 1,392 2,540
7 68,71 1,747 2/21 132,80 186,98 1,408 2,460

Tablica 5: Međuvremensko izjednačenje jediničnih cijena

Medijan iznosi 2,460
Iz daljne obrade biti će izuzete vrijednosti pod r.br. 4 i 5 zbog prevelikog odstupanja odmedijana.

Statistička obrada i izračun:

Statistička obrada i izračun provode se zbog utjecaja neuobičajenih okolnosti ako cijene
kupoprodaje ili drugi podaci odstupaju od cijena i drugih podataka u usporednim slučajevima.
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U postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna
odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene - medijana
poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog izjednačenja (čl. 4. Pravilnika).
Značajno odstupanje iz stavka 3. ovoga članka može se odnositi na pojedinačna odstupanja
kupoprodajnih cijena koja su veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provedbe međuvremenskog
izjednačenja (pravilo 2-sigma).

R.
br.

P
(m2) JC (€/m2)

Međuvrem.
izjednačena

cijena*

Odstupanje od
prosjeka (%)

Odstupanje
od prosjeka
(apsolutno)

Kvadrat
odstupanja
(apsolutnih)

1 50,25 1,632 2,071 -17,7% 444 197,136

2 101,70 2,065 2,709 +7,7% 194 37,636

3 67,72 2,067 2,796 +11,2% 281 78,961

6 49,32 1,825 2,540 -1,0% 25 625

7 68,71 1,747 2,460 -2,2% 55 3025

792,74

Standardno odstupanje (±): 7,96% 199,8
Pravilo dva-sigma (±): 399,6

Tablica 7: Statistička obrada i konačni izračun jedinične cijene nekretnine

Standardno odstupanje je 7,96%, < 30%, dakle prihvatljivo (čl. 4. Pravilnika).

Vrijednost nekretnine= prosjek x P1 (suma upisanih vlasničkih udjela)

Vrijednost nekretnine iznosi 2,515 €/m2 x 125,2 m2 =314,878 €

Sukladno Zakonu o vlasništvu (Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima,

NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 15
2/14, 81/15, 94/17)

Čl.67 zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima:

Stoga, vlasništvo nad zajedničkim dijelom zgrade (zajednička stubišta) nije u duhu zakona te bi ga trebalo
brisati iz vlastovnice.

Prosjek
2,515


