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PREMA DOSTAVNOJ LISTI

PREDMET: Primjena koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti kpt
- informacije, dostavljaju se

Postovani,

ovim dopisom skreéemo Vam paZnju da je Visoko procjeniteljsko povjerenstvo (dalje u
tekstu: VPP) na 15 sjednici VPP-a odrZanoj 15. travnja 2024. godine kroz dvije totke provelo
raspravu glede primjene i izvodenja koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti sukladno
¢lanku 25. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj
105/15) (dalje u tekstu: Pravilnik):

L Izradeno Podetno stanje koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti
samostojeéih obiteljskih kuéa i obiteljskih kuéa u nizu na podrucju Republike
Hrvatske sa stanjem na dan 01.01.2023. godine, — prihvacanje od strane €lanova
VPP-a,

II. Moguénosti izvodenja koeficijenata prilagodbe troSkovne vrijednosti za ostale
vrste nekretnina — razmatranje od strane ¢lanova VPP-a.

U nastavku se navodi zaklju¢eno od VPP na spomenutoj sjednici.

I. Razmotreno je i prihvadeno Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu troSkovne
vrijednosti samostojeéih obiteljskih kuca i obiteljskih kuéa u nizu na podrucju Republike
Hrvatske sa stanjem na dan 01.01.2023. godine (dalje u tekstu: Pocetno stanje kpt), koje je
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drZavne imovine utvrdilo projektom.

Po&etno stanje kpt izradeno je temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine, br. 105/2015) (dalje u tekstu: Zakona) i Pravilnika, te Pravilnika o
informacijskom sustavu trzista nekretnina (Narodne novine broj 68/20 i 12/24), ¢ime se
omoguéavaju javno dostupni nuZni podatci u svrhu procjene vrijednosti samostojecih
obiteljskih kuca i obiteljskih kuéa u nizu, troskovnom metodom.



Publikacija s Pocetnim stanjem kpt, se javno objavljuje na mreZnim stranicama
Ministarstva te Vam se dostavlja u privitku ovog dopisa na daljnje koristenje. Publikacija
navodi svrhu i podrugje primjene, upute o koristenju podataka kpt, te grafi¢ki iskazuje kpt
ovisno o vrijednosti zemljiSta za podru&ja Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada
(ukupno 45 administrativnih podrudja), a §to omogucéuje daljnje transparentno i jednostavno
koriStenje podataka za potrebe procjena vrijednosti nekretnina samostojeéih obiteljskih kuca i
obiteljskih kuéa u nizu.

Poletno stanje kpt je mjerodavno za primjenu pri procjeni vrijednosti samostojecih
obiteljskih kuca i obiteljskih kuca u nizu ako se pri troskovnoj metodi koriste postupci, izvori
1 parametri (sukladnost podataka) navedeni u dokumentu. Primjerice za normalne troskove
gradnje se koriste podaci iz Standardne kalkulacije radova u visokogradnji.

Sukladno navedenom, od procjeniteljskih povjerenstava se o&ekuje da prilikom davanja
miSljenja o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s odredbama ovoga Zakona,
zahtijevaju od procjenitelja koristenje Poetnog stanja kpt, osim ako procjenitelj u posebnom
slutaju moZe argumentirati (raCunski izvesti na temelju trzi$nih podataka) drugu vrijednost kpt
kao mjerodavnu. Prilikom koristenja publikacije Poetno stanje kpt, potrebno je u
procjembenom elaboratu priloZiti stranicu s mjerodavnim grafikonom za oéitanje kpt.

IL. Nastavno na prethodnu raspravu, ¢lanovi VPP analizom su utvrdili opéi nedostatak
poredbenih podataka potrebnih za izvodenje koeficijenata prilagodbe trogkovne vrijednosti za
druge vrste nekretnina na podru¢ju Republike Hrvatske, primjerice, gospodarske zgrade,
zgrade javne namjene i sl.

Odredbom ¢lanka 23. stavka 1. Zakona propisane su metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troSkovna metoda. Stavkom 2. istog &lanka propisano je da se metoda
odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obitaje u
uobiCajenom poslovnom prometu sukladno €lanku 24. ovoga Zakona i druge okolnosti
pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke. Odabir metode detaljno se
obrazlaZe u procjembenom elaboratu. U izradi procjembenog elaborata potrebno je
usporedivati medusobno usporedive trZisne podatke te osigurati uskladenost s propisanom
metodologijom i koriStenim pristupom.

Sukladno odredbi ¢lanka 24. stavka 5. Zakona troskovna metoda u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine potrebno je prvenstveno dobro razmotriti je li
moguée primijeniti prihodovnu metodu (razmotriti moguénost ostvarivanja prihoda od
koriStenja nekretnine) ili poredbenu metodu, kao dvije izvorno trZisne metode za procjenu
vrijednosti nekretnina.

U slucaju primjene troSkovne metode, procjenitelj treba primijeniti koeficijent
prilagodbe troSkovne vrijednosti prikladan vrsti nekretnine. Iznimno u sluéaju da odgovarajuéi
podaci za izvodenje koeficijenta prilagodbe troskovne vrijednosti nisu na raspolaganju,
procjenitelj isto treba argumentirati u procjembenom elaboratu, te se za prilagodbu troskovne



vrijednosti na trZi$nu vrijednost moZe primijeniti koeficijent prilagodbe troSkovne vrijednosti
kpt=1,0.

Zakljuéno, prema é&lanku 22. Zakona, podaci koriSteni za izradu procjene vrijednosti
nekretnina trebaju biti javno dostupni, uz precizno navodenje njihova izvora ili se izvor
podataka treba priloZiti procjembenom elaboratu. Takoder, prema ¢lanku 25. i 27. Pravilnika,
prilagodba s koeficijentima je moguéa samo ukoliko isti proizlaze iz provjerenih izvora
(znanstveni, drZavni i sl.) ili ukoliko su isti ratunski izvedeni iz trZiSnih podataka, a u
protivnom elaborat je nevaZe¢i.

PREDSIEDNIK VISOKOG
PROCJENITELISKOG POVIERENSTVA

Privitak: kao u tekstu.

Dostaviti:
1. Bjelovarsko-bilogorska Zupanija
Dr. Ante StarCevica 8, 43 000 Bjelovar
2. Brodsko-posavska Zupanija
Trg Petra Kre$imira IV, br. 1, 35 000 Slavonski Brod
3. Dubrovacko-neretvanska zupanija
Gunduliéeva poljana 1, 20 000 Dubrovnik
4. Istarska Zupanija
Flanati¢ka 29, 52 100 Pula
5. Karlovacka zupanija
A.Vraniczanya 2, 47 000 Karlovac
6. Koprivni¢ko-krizevacka Zupanija
Ulica Antuna Nem¢iéa 5, 48 000 Koprivnica
7. Krapinsko-zagorska Zupanija
Magistratska ulica 1, 49 000 Krapina
8. Licko-senjska Zupanija
Dr. Franje Tudmana 4, 53 000 Gospi¢
9. Medimurska Zupanija
Rudera Bogkoviéa 2, 40000 Cakovec
10. Osjecko-baranjska zupanija
Trg Ante Staréevica 2, 31 000 Osijek
11. PozZesko-slavonska Zupanija
Zupanijska 7, 34 000 PoZega



12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

Primorsko-goranska Zupanija
Adamiceva 10, 51 000 Rijeka
Sisacko-moslavacka Zupanija

S.1A. Radi¢a 36, 44 000 Sisak
Splitsko-dalmatinska Zupanija
Domovinskog rata 2, 21 000 Split
Sibensko-kninska Zupanija

Trg Pavla Subiéa L. br. 2, 22 000 Sibenik
VaraZdinska Zupanija

Franjevacki trg 7, 42 000 Varazdin
Viroviti¢ko-podravska Zupanija

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

Zadarska Zupanija

Bozidara Petranovica 8, 23 000 Zadar
Zagrebacka Zupanija

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

Trg Stjepana Radica 1, 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

Banjav¢iéeva 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



35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44.

45.

46.

Trg Eugena Kvaternika 2, 43 000 Bjelovar
Grad Kastela

Brade Radié¢ 1, 21 212 Kastel Sucurac
Grad Samobor

Trg kralja Tomislava 5, 10 430 Samobor
Grad Vinkovei

Bana Jelac¢i¢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¢

Budacka 55, 53 000 Gospi¢

Grad Pazin

Druzbe Sv. Cirila i Metoda 10, 52 000 Pazin
Grad Cakovec

Kralja Tomislava 15, 40 000 Cakovec
Grad Krapina

Magistratska 30, 49 000 Krapina
Arhiva — ovdje
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