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PREMA DOSTAVNOJ LISTI

PREDMET: stanovi u vlasni$tvu Zupanije odnosno velikog grada,
- uputa o procjeni vrijednosti, daje se

Postovani,

sukladno odredbi ¢lanka 19. stavka 8. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
br.:78/15., — dalje u tekstu - Zakon), kojom je propisano da Visoko povjerenstvo savjetuje
povjerenstva o pitanjima utvrdivanja nuznih podataka i procjene vrijednosti nekretnina te da su
strucni prijediozi i mislienja Visokog povjerenstva obvezujuci za povjerenstva u provedbi
spomenutog Zakona, dostavijamo upute vezane za izradu procjembenih elaborata za stanove
koje koriste i u kojima Zive osobe sa statusom zasticenog najmoprimca (1) te za stanove koje
koriste i u kojima Zive osobe koje nemaju taj status (I1).

Slijedom iznesenog, vezano za uputu u smislu prihvatljivih procjembenih elaborata
prema ¢lanku 5. stavku 1. Zakona, procjembeni elaborat je dokument kojim se procjena
vrijednosti nekretnina jasno i transparentno prezentira u pisanom obliku, a obuhvaéa nalaz i
mislienje stalnoga sudskog vjestaka za procjenu nekretnina ili stalnog sudskog procjenitelja.
Nadalje, odredbom u stavci 5. tog istog ¢lanka Zakona propisano je da se svaki odabir
parametara koriStenih u procjeni vrijednosti nekretnina obvezno obrazlase u procjembenom
elaboratu.

Takoder, odredbom &lanka 9. stavka 2. Zakona propisano je da je procjenitelj
duzan poslove za koje je ovlasten obavljati struéno, neovisno i nepristrano, te iznijeti sve
okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili moguc sukob interesa. Procjenitel;
potpisuje izjavu o nepristranosti i neovisnosti koja je sastavni dio procjembenog elaborata.
Nadalje, sukladno odredbi u stavci 3. istog &lanka, ako se radi o obiljeZjima nekretnine ¢iji utjecaj
prelazi granice kompetencija procjenitelja, isti je duzan u okviru izrade prociembenog elaborata
ukljuciti specijaliziranog stru¢njaka za pojedina pitanja, a prema odredbi stavka 4. u istom &lanku
procjenitelj je duzan procjembeni elaborat izraditi to&no i u skladu s propisima i pravilima struke.

Nastavno na navedeno, napominjemo da su elementi procjembenog elaborata te
oblik i sadrzaj propisani ¢&lankom 67. i &lankom 68. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN br.: 79/14.i 105/15.)

Ujedno skrecemo pozornost na odredbu ¢lanka 12. stavak 1. podstavak 3. Zakona
kojom je propisano da procjeniteljsko povjerenstvo pri Zupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom
gradu daje misljenje o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s odredbama istog na
zahtjev jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, za svoje potrebe.



U privitku ove upute o procjeni vrijednosti stanova u vlasnistvu Zupanije odnosno
velikog grada, priloZzena su dva (2) ogledna primjera za procjenu vrijednosti stana s osobom u
statusu zastiéenog najmoprimca (I), odnosno stana sa osobom koja nema taj status (Il).
Prilozeni primjeri su prediozeni kao teoretski i ogledni, a u stvarnoj procjeni vrijednosti pojedine
nekretnine potrebno je argumentirati i obrazloZiti svaki navedeni podatak (zatraziti i dobiti ga od
nadlezne struéne sluzbe, izradunati ili koristiti javne provjerene sluzbene podatke). Upute, sa
prilozenim oglednim primjerima | i I, potrebno je proslijediti procjeniteljima, struénoj sluzbi i
povjerenstvu na znanje i koristenje.

U uputi su navedene odredbe Zakona koje se odnose na naéin i postupak procjene
vrijednosti predmetnih nekretnina, a raspolaganje tim nekretninama u vlasnistvu zupanija
odnosno velikih gradova definirano je i odredeno posebnim zakonskim propisima.

S postovanjem,

Dostauviti:
1. Bjelovarsko-bilogorska Zupanija
Dr. Ante Starc¢evi¢a 8, 43 000 Bjelovar
2.  Brodsko-posavska Zupanija
Trg Petra Kresimira IV, br. 1, 35 000 Slavonski Brod
3. Dubrovacko-neretvanska zupanija
Gunduli¢eva poljana 1, 20 000 Dubrovnik
4, Istarska Zupanija
Flanaticka 29, 52 100 Pula
5.  Karlovacka Zupanija
A.Vraniczanya 2, 47 000 Karlovac
6. Koprivnicko-krizevacka Zupanija
Ulica Antuna Nem¢ica 5, 48 000 Koprivnica
s Krapinsko-zagorska Zupanija
Magistratska ulica 1, 49 000 Krapina
8. Licko-senjska zupanija
Dr. Franje Tudmana 4, 53 000 Gospic¢
9. Medimurska Zupanija
Rudera Boskovi¢a 2, 40000 Cakovec
10. Osjeéko-baranjska Zupanija
Trg Ante Starcevica 2, 31 000 Osijek
11. E‘oieéko-slavonska Zupanija
Zupanijska 7, 34 000 Pozega
12. Primorsko-goranska zupanija
Adamicéeva 10, 51 000 Rijeka
13. Sisacko-moslavacka zupanija
S. i A Radi¢a 36, 44 000 Sisak
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Splitsko-dalmatinska zupanija
Domovinskog rata 2, 21 000 Split
Sibensko-kninska Zupanija

Trg Pavla Subica I. br. 2, 22 000 Sibenik
Varazdinska Zupanija

Franjevacki trg 7, 42 000 Varazdin
VirovitiCko-podravska Zzupanija

Trg Ljudevita Pataci¢a 1, 33 000 Virovitica
Vukovarsko-srijemska Zupanija
Zupanijska 9, 32 000 Vukovar

Zadarska Zupanija

Bozidara Petranovi¢a 8, 23 000 Zadar
Zagrebacka zupanija

Ulica grada Vukovara 72/V, 10 000 Zagreb
Grad Split

Obala kneza Branimira 17, 21 000 Split
Grad Rijeka

Korzo 16, 51 000 Rijeka

Grad Osijek

Kuhaceva 9, 31 000 Osijek

Grad Zadar

Narodni trg 1, 23 000 Zadar

Grad Velika Gorica

Trg kralja Tomislava 34, 10410 Velika Gorica
Grad Slavonski Brod

Vukovarska 1, 35 000 Slavonski Brod
Grad Pula

Forum 1, 52 100 Pula

Grad Karlovac

Banjavci¢eva 9, 47 000 Karlovac

Grad Sisak

Rimska 26, 44 000 Sisak

Grad Varazdin

Trg Kralja Tomislava 1, 42 000 Varazdin
Grad Sibenik

Trg palih branitelja Domovinskog rata 1, 22 000 Sibenik

Grad Dubrovnik

Pred Dvorom 1, 20 000 Dubrovnik

Grad Bjelovar

Trg Eugena Kvaternika 2, 43 000 Bjelovar
Grad Kastela

Brace Radi¢ 1, 21 212 Kastel Suc¢urac
Grad Samobor

Trg kralja Tomislava 5, 10 430 Samobor
Grad Vinkovci

Bana Jelaci¢a 1, 32 100 Vinkovci

Grad Koprivnica

Zrinski trg 1, 48 000 Koprivnica

Grad Vukovar

Dr. Franje Tudmana 1, 32 000 Vukovar
Grad Pozega

Trg Sv. Trojstva 1, 34 000 Pozega

Grad Virovitica

Trg kralja Zvonimira 1, 33 000 Virovitica
Grad Gospi¢



Budaéka 55, 53 000 Gospi¢
42. Grad Pazin
Druzbe Sv. Cirila i Metoda 10, 52 000 Pazin
43. Grad Cakovec
Kralja Tomislava 15, 40 000 Cakovec
44. Grad Krapina
Magistratska 30, 49 000 Krapina
45. Arhiva - ovdje

Privitak: kao u tekstu.
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. Ogledni primjer procjene vrijednosti stana sa zastiéenim najmoprimcem

PODATCI:

R.BR. | STAVKA 1ZNOS OPIS

1. starost zgrade 90 godina

2. povrsina stana 50,00 m?

3 stgrost ;astlcenog 72 godine
najmoprimca
ocekivano trajanje 9,78 godina ) : ,

4 zivota muske osobe od | (zaokruzeno na 10 Z\/Lafl;/cf3fkt;'.:£7,£z rlnitz'gat'ke
72 god. ‘godina) e ' ”
prosjec¢na trz.

5. najamnina za stan 45,00 kn/m? mjeseéno | = 6,00 €m? mjesecno
sli¢nih obiljezja
mjesecna trz. 45,00 x 50,00 = - Bt

& najamnina stana = 2.250,00 kn/mjesecno 00,00 €im” mjesedho

T, zasticena najamnina 2,70 kn/m?

8 godisnji iznos zasticene | 50,00 x 2,70 x 12 =

) najamnine = 1.620,00 kn/godi$nje

Multiplikator M za zan=10godinaip=4%

9 predvidivi ostatak 8.11 Prilog 14. Pravilnika o metodama

’ odrzivog vijeka ' procjene vrijednosti nekretnina

koristenja stana (NN 105/15)
diskontirana zasticena | 1.620,00 x 8,11 = . -

10. najamnina = 13.138,20 kn primjena multiplikatora M
porez i prirez na 0 -

it dohodak od imovine 0,12 12% godiSnje
vrijednost poredbene o iz Zbirke kupoprodaijnih cijena

e nekretnine (stana) 18.500,00 krirs (ZKC)
vrijednost potrebnih

13. radova na uredenju 2.405,06 kn/m? - potrebno uredenje stana nakon
stana preuzimanja
ukupna vrijednost _ - potrebna pojedinaéna ocjena

14. potrebnih radova na 3'405’06 % GE00 = vjestaka i izracun prema SKR

. = 120.253,00 kn
uredenju stana
IZRACUN:

1. GodiSnja zasticena najamnina: 2,70 x 50,00 x 12 = 1.620,00 kn
2. Neto hladna najamnina godisnje (NHN): 45,00 x 50,00 x 12 = 27.000,00 kn
Izmakla neto hladna najamnina godi$nje (INHN):  27.000,00 - 1.620,00 = 25.380,00
kn
Troskovi gospodarenja:
1. Troskovi upravljanja (2% INHN): 507,60 kn
2. Rizik od gubitka najamnine (2% INHN): 507,60 kn
3. Troskovi odrzavanja (15% INHN): 3.807,00 kn
Porez:
1. Porez (12% INHN). 3.045.60 kn
Ukupno: 7.867,80 kn
Izmakli Cisti prihodi godisnje: 25.380,00 - 7.867,80 = 17.512,20 kn




Multiplikator M (za n = 10 god. i p = 4%):

A e

8,11

Prilagodba zbog izmaklih ¢&istih prihoda (1):

Trogkovi uredenja stana (tocka r.br. 14. u tablici):
Faktor diskontiranja za n = 10 god. i p = 4% :
Prilog 8. Pravilnika (NN 105/15)

17.512,20 x 8,11 =

142.023,94 kn

120.253,00 kn
0,6756

Prilagodba zbog tro$kova uredenja stana (2

Vrijednost poredbenog stana (1

Ukupno prilagodbe (1) i (2):

0.500,00 kn/m?x 50,00 m?):
142.023,94 + 81.242,93 =

): 120.253,00 x 0,6756 = 81.242,93 kn

525.000,00 kn
223.266,87 kn

Trzisna vrijednost stana:

NAPOMENA: Ovaj primjer je teore
navedeni podatak (dobiti ga od struéne sluzbe, izratuna

525.000,00 - 223.266,87 =

301.733,13 kn

tski, a u stvarnoj procjeni potrebno je argumentirati svaki
ti ili koristiti javne provjerene podatke).

Ogledni primjer procjene vrijednosti stana s bespravnim korisnikom

PODATCI:
R.BR. | STAVKA 1IZNOS OPIS
1. starost zgrade 90 godina
2 povréina stana 50,00 m?
ey - pausalni podatak, stvarni podatak
3. oceklvanq traans 2 godine potrebno je zatraZiti od struéne
postupka iseljenja &
sluzbe
prosjecna trz.
4. najamnina za stan 45,00 kn/m? mjesecno = 6,00 €/m? mjesecno
sliénih obiljezja
mjesecna trz. 45,00 x 50,00 = - P
3. najamnina stana = 2.250,00 kn/mjesecno 300,00 &/m" mjesetno
s zan=2godineip=4%
Multiplikator M za Prilog 14. Pravilnika o metodama
6. o&ekivano trajanje 1,89 ; = ; :
ostupka iselienja procjene vrijednosti nekretnina
postup jen) (NN 105/15)
21 g pausalni podatak, stvarni podatak
7. @ros_koyl postupka 2.000,00 kn potrebno je zatraziti od struéne
iseljenja s
sluzbe
porez i prirez na " .
@ dohodak od imovine 0,42 ) 12% goaisnie 1
vrijednost poredbene 2 iz Zbirke kupoprodajnih cijena
% nekretnine (stana) 10.500,00 kn/m® | (7KC)
vrijednost potrebnih
10. radova na uredenju 2.405,06 kn/m? - potrebno uredenje stana nakon
stana preuzimanja
ukupna vrijednost _ - potrebna pojedinacna ocjena
1. potrebnih radova na %405’06 x 50,00 = viestaka i izragun prema SKR
X =120.253,00 kn
uredenju stana
IZRACUN:
Neto hladna najamnina godiénje (NHN): 45.00 x 50,00 x 12 = 27.000,00 kn
lzmakla neto hladna najamnina godisnje (INHN): = 27.000,00 kn




Tro$kovi gospodarenija:

1. TroSkovi upravljanja (2% INHN): 540,00 kn

2. Rizik od gubitka najamnine (2% INHN): 540,00 kn

3. TroSkovi odrzavanja (15% INHN): 4.050,00 kn
Porez:

1. Porez (12% INHN): 3.240.00 kn

Ukupno: 8.370,00 kn
Izmakli ¢isti prihodi godisnje: 27.000,00 ~ 8.370,00 = 18.630,00 kn
Multiplikator M (za n = 2 god. i p = 4%): 1,89
Prilagodba zbog izmaklih ¢istih prihoda (1): 18.630,00 x 1,89 = 35.210,70 kn
Troskovi postupka iseljenja: 2.000,00 kn
TroSkovi uredenja stana (to¢ka r.br. 11. u tablici): 120.253,00 kn
Faktor diskontiranjazan=2god.ip = 4% : 0,9246

Prilog 8. Pravilnika (NN 105/15)
Prilagodba zbog tro§kova uredenja stana
i postupka iseljenja (2): 2.000,00 +(120.253,00 x 0,9246) = 113.185,92 kn

Vrijednost poredbenog stana (10.500,00 kn/m? x 50,00 m?): 525.000,00 kn
Ukupno prilagodbe (1) i (2): 35.210,70 + 113.185,92 = 148.396,62 kn
TrziSna vrijednost stana: 525.000,00 - 148.396,62 = 376.603,38 kn

NAPOMENA: Ovaj primjer je teoretski, a u stvamoj procjeni potrebno je argumentirati svaki
navedeni podatak (dobiti ga od strucne sluzbe, izradunati ili koristiti javne provjerene podatke).



