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Važno je napomenuti da se vlasništvo posebnog dijela nekretnine ne može uspostaviti na onim dijelovima
nekretnine koji svi suvlasnicima služe kao zajednički ili im se namjena protivi isključivoj uporabi
pojedinog suvlasnika nekretnine.

Na taj način, objekt etažnog vlasništva ne mogu biti zajedničke prostorije svih suvlasnika poput spremišta
za smeće, hodnika, stubišta i pristupnih terasa.

Iz gore navedenog slijedi potreba da se procijeni nova građevinska vrijednost suvlasničkih dijelova E-13 i
E-14 stambene zgrade Creska 21.

3.8. NOVAGRAĐEVINSKAVRIJEDNOST

Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( objavljen u »Narodnim novinama«,Klasa: 360-01/22-01/126
Urbroj: 531-04-02-02-01/01-22-1 od 14. prosinca 2022) utvrđuje se u iznosu od 7.481,76 kuna po m²
korisne površine stana što preračunato u eure po fiksnom tečaju konverzije kune u euro,
1 euro = 7,53450 kuna, iznosi 993,00 eura po m² korisne površine stana

Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje

- Prilagodba tržištu (revalorizacija cijena)

U ovom su izračunu korišteni podaci o hedoničkom indeksu Državnog zavoda za statistiku
Republike Hrvatske (Indeksi cijena stambenih nekretnina) prema kojemu je promjena cijena na godišnjoj
razini tj.izprvog tromjesečja 2024.g. korigiranog zbog inflacije do 8.mjeseca 2024. u odnosu na cijene iz
četvrtog tromjesječja 2022.g (tablice 3. i 4. DZS-a- tj. 160,87 i 181,47 tj 186,97 )

Sukladno navedenom koeficijentu, etalonska cijena se uvećava te iznosi

993,00 €/m2 x 186,97/160,87= 993,00 x1.162=1.153,87 €/m2

Nova građevinska vrijednost

Predstavlja umnožak neto korisne površine nekretnine (NKP) i etalonske cijene građenja,
125,20 m2 x 1.153,87 €/m2 = 144.464,52

Zaokruženo prema čl. 68. Pravilnika, nova vrijednost iznosi 144.465,00 €
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2. Ograđeno parkiralište

Odabrane su isključivo transakcije koje se odnose na građevinska zemljišta unutar prikazanog
područja obuhvata naselja Zamet u Rijeci.

Slika 221: obuhvat (izvor: ispu.mgipu.hr)

Tablica 7: Provedene kupoprodajne transakcije (izvor: ispu.mgipu.hr)

Pregledano je 20 kupoprodajnih transakcija veličine između 9 –3,042 m2.
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Izuzete iz daljne obrade biti će izuzete:
transakcije pod red.br. 4, 5, 7, 12, 13, 14, 17, koje su znatno manje površine od
predmetne čestice površine 242 m2.
Isto tako, zbog znatno veće površine izuzimaju se čestice pod red.br. 3,6,10,11 i 15

Preostaju:

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

1 Zamet 903/3 497 2.500,00 5,03 5/24

2 Zamet 4268/2 648 150.000,00 231,48 1/24
8 Zamet 4212/6 402 249.000,00 619,40 2/24

9 Zamet 2208/4 209 6.990,25 33,44 7/22

16 Zamet 4182/3 450,66 100.000,00 221,90 6/21
18 Zamet 3958/6 101 8.897,97 88,10 5/21
19 Zamet 1895/3 54 13.500,00 250,00 3/21
20 Zamet 2211/1 56 3.258,48 58,19 2/21

46

Tablica 8: Grubo čišćenje podataka

Izuzete iz daljne obrade biti će izuzete:
transakcije pod red.br. 1,8 i 9 čija jedinična cijena znatmo odskače od medijana

Preostaju:

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

2 Zamet 4268/2 648 150.000,00 231,48 1/24

16 Zamet 4182/3 450,66 100.000,00 221,90 6/21
18 Zamet 3958/6 101 8.897,97 88,10 5/21
19 Zamet 1895/3 54 13.500,00 250,00 3/21
20 Zamet 2211/1 56 3.258,48 58,19 2/21

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.).
U ovom su izračunu korišteni podaci o hedoničkom indeksu Državnog zavoda za statistiku
Republike Hrvatske (Indeksi cijena stambenih nekretnina):
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Tablica 3: harmonizirani indeksi -odnos VIII 2024/ III 2024 (izvor: https://wwwdzs.hr)

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
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r.br.
P

(m2)
JC

(€/m2)
Vrijeme
ugovora

Bazni ind.
/dan ug.

Bazni ind.
/dan vredn.

Korekc.
faktor

Međuvrem.
izjedn. cijena

2 648 231,48 1/24 181,47 186,98 1,030 239

16 450,66 221,90 6/21 134,34 186,98 1,392 309
18 101 88,10 5/21 134,34 186,98 1,392 123
19 54 250,00 3/21 132,80 186,98 1,408 352
20 56 58,19 2/21 132,80 186,98 1,408 82

Tablica 5: Međuvremensko izjednačenje jediničnih cijena

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.
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).
Medijan =239 €/m2
Slijedom navedenog izuzeta je transakcija pod rednim br. 18,19 i 20
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)

2 648 231,48 239 -12,77% 35 1225

16 450,66 221,90 309 +12,77% 35 1225

1225

Standardno odstupanje (±): 12,77% 35
Pravilo dva-sigma (±): 70

Tablica 11: Statistička obrada i konačni izračun jedinične cijene nekretnine

Standardno odstupanje je 12,77%, < 30% (čl. 4. Pravilnika),

Vrijednost nekretnine
iznosi 274 €/m2 x 242 m2 = 66,308 €

Tržišna vrijednost na dan vrednovanja je 66,308 €

Zbroj vrijednosti dijelova koji čine nekretninu iznosi:
144.465,00 € + 66,308 €=210,773 €

Prosjek
274
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4/ ZAKLJUČAK – MIŠLJENJE

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.

utvrđuje se zbroj vrijednosti dijelova na dan vrednovanja 25.09.2024. godine sa iznosom od:

144.465,00 € + 66,308 €=210,773 €

(slovima: dvijestotineidesettisućasedamstosedamdesetitri eura)

Ova je procjena vrijednosti izrađena sukladno odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(„Narodne novine“ broj 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina („Narodne
novine“ broj 74/14), poredbenommetodom na temelju podataka sa službenih stranicaMinistarstva
graditeljstva i prostornog uređenja.

Ante Jerićević, dipl. ing. arh.,

U Zagrebu, 25. rujna 2024.
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5/ PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izrađena je od nezavisnog stalnog sudskog vještaka u
skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Naknada vještaku za izvršenje zadatka
ne ovisi o vrijednosti procijenjenenekretnine.
Ishođeni podaci i dokumenti, koji su korišteni prilikom izrade procjene nisu provjereni,
nego je pretpostavljena njihova točnost, i oni će zajedno sa izrađenim elaboratom biti
čuvani deset godina kao imovina vještaka.

6/ IZJAVA VJEŠTAKA

 Procjena vrijednosti nekretnine izrađena je u skladu s pozitivnim propisima
važećim na području Republike Hrvatske,

 Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovao sam kao neovisna fizička osoba,
koristeći se najbolje svimdostupnim podacima,

 Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene,

 Moja naknada ne ovisi o iznosu/visini vrijednosti procjene,
 Bez posebne verifikacije pretpostavljam točnost podataka koji su mi predočeni,

 Procjena je učinjena u skladu sa etičkim kodeksom sudskih vještaka i važećim
standardima,

 Imampotrebnu stručnu spremu i ovlaštenje za obavljanje ove procjene,
 Pri izradi ove procjene koristio sam pomoć u pogledu podataka o cijenama prodanih

nekretninaMinistarstva graditeljstva i prostornog uređenja.

Ante Jerićević, dipl. ing. arh.,

U Zagrebu, 25. rujna 2024.
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PRILOZI
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Ante Jerićević, dipl. ing. arh., stalni sudski vještak za područje- arhitektura i procjena nekretnina
pri Trgovačkom sudu u Zagrebu, Bednjanska 10, 10000 Zagreb, mob. 0989287168, OIB: 51143151386
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