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. _ Republika Hrvatska

INISTARSIYO RS

1. Uvod

Pravni okvir za uspostavu sustava vrednovanja nekretnina u RH
uspostavljen je kroz propise:

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
na snazi od 25.07.2015. (dalje: ZPVN),

» Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15) (dalje: Pravilnik),

» Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina
(NN 114/15, 122/15).

Zakonom je regulirano: tko, kako i na temelju €éega moze odrediti trziSnu
vrijednost nekretnina u RH.

ISUSTAV PROCIJENJIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

ROCIJENITEUI METODE PODATCI
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2. Zasto je bio nuzan Zakon?

» Dugogodisnji nedostatak propisa koji bi regulirali procjene vrijednosti
nekretnina na trziSnoj osnovici — nepostojanje pravila postupanja
(posljedn;ji propis: Pravilnik za procjenu nekretnina — Opcine Grada Zagreba, ing. V. Verner, 1936.)

Potpuni izostanak struénih i znanstvenih radova

Potpuni izostanak formalne edukacije

NeujednacCena sudska praksa s ad hoc rjeSenjima bez stru¢ne podloge

Zakoni koji su se koristili pojmom ,trziSna vrijednost nekretnine” bez
definicije

Tijekom vremena otklon od medunarodno priznatih metoda i postupaka

Rezultat = pravna nesigurnost i investicijska
odbojnost
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,Kod nas se nazalost procjene, narocito U
lajickim  Krugovima, shvacaju kao nesto
nesigurno, neodredjeno I vezano uz misljenje |
uvjerenje procjenitelja. No to je posvema krivo!
Procjene su kao 1 svaka druga grana tehnicke
nauke, realan predmet, s odredenim definicijama
vrijednosti, sa wutvrdenim metodama rada 1 S
razmjerno malim dozvoljenim pogreskama.”

V. Verner (1936.)



- Republika Hrvatska

MINISTARSIVO GRADITEL

Osim §to je ZPVN propisao tko, kako i na temelju €éega moze
odrediti trziSnu vrijednost nekretnina u RH, uspostavljen je sustav
nadzora nad provedbom zakona:

1. upravnim nadzorom MGIPU i zakonskim stegovnim odredbama
2. oshivanjem Procjeniteljskih povjerenstava u velikim gradovima
3. osnivanjem Visokog procjeniteljskog povjerenstva pri MGIPU

MGIPU kontinuirano usavrsava sustav i s VPP kontinuirano izdaje
smjernice za rad koje se javno objavljuju na:

WWW.maipu.hr

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 6


http://www.mgipu.hr/

Republika Hrvatska

Iz Ministarstva financija, Porezne uprave do 2018. god.
preneseno je podaka za 550.000 transakcija nekretnina

Podatci o prometu nekretnina - lll. / 2018.

lzvor: APIS-IT L L . .
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Prikaz radnog ekrana u eNekretninama
- provedeno preko 30 nadogradnji aplikacije

EPALRECEN

LA

IR

- Implementirani cjenovni blokovi za cijelu RH (ukupno016.934 CB)

Opcenito

02aq R

Mjerenje

SRS

— Pretrazivanje
() Pretraga

Podloge
@ ¥ Digitalna orto-foto karta 2015
() (™ Digitalna orto-foto karta 2011
() (™ Hrvatska osnovna karta
) ™ Topografska karta
() [ Bez podloge

Katalog

=) 3 SrediSnji registar prostornih jedini
Granice Zupanija
Granice gradova i opCina

[] Granice naselja

[] Nazivi ulica
=7 Digitalni katastarski plan
[7] Katastarske opcine

[] Zgrade
) Plan pribliznih vrijednosti

[] A\ Stan/apartman

[T] 4. Stambeni objekt (kuca)
[] A\ Poslovne zgrade

[] A Poslovni prostor

[] A\ Gospodarske zgrade

[ A\ Nekretnina za povremeni b
[[] GaraZa

[ A Parkirno-garaZno mjesto
[] A\ Parkirno mjesto

[] M Razlicite nekretnine 1:10 000

HTRS v Koordinate: E = 457286.24, N = 5074177.63 Vrsta ugovora:

Upute Prostorni planovi

ODABERITE...
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Trenutno aktivnih korisnika: 544
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MINISTARSITVO GRADITELISIVAI PRUSTORNUGA UREDE

Prikaz radnog ekrana u eNekretninama

https://nekretnine.mgipu.hr/

Opcenito Mjerenje Pretrazivanje Upute Prostorni planovi

= e = = —— Informacije = Zeljko Uhlir
PBRAHE &L+ Q @ Fm 9 &

|@) Pretraga

Podloge
@ (™ Digitalna orto-foto karta 2015
() [ Digitalna orto-foto karta 2011
() (™ Hrvatska osnovna karta

() ™ Topografska karta

© [¥ Bez podioge

Katalog

(=) SrediSnji registar prostornih jedini
Granice Zupanija
Granice gradova i opéina

[] Granice naselja

[] Nazivi ulica

(= 7 Digitalni katastarski plan

[7] Katastarske opcine

[] Zgrade

(=) =3 Plan pribliznih vrijednosti
Cjenovni blok

(= ¢ Zbirka kupoprodajnih cijena
A Stan/apartman
.. Stambeni objekt (kuca)
[] A Poslovne zgrade
[] A Poslovni prostor
[] A Gospodarske zgrade
[] A Nekretnina za povremeni b
GaraZa
A Parkirno-garazno mjesto

[] A Parkirno mjesto . |1:10000 v | | HTRS v | Koordinate: E = 456222.23, N = 5072970.83 Vrsta ugovora: | ODABERITE... 2 Trenutno aktivnih korisnika: 546

) B oSk o Aleenbninn
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e Republika Hrvatska

3. Struktura Zakona

ZPVN odvojeno propisuje:
a) opce nacine procjena vrijednosti nekretnina i
b) posebne nacine procjena vrijednosti nekretnina.

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 10
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INISTAKSIVU GRAUVIIE

Opci nacini procjene vrijednosti nekretnina

Tri su osnovne metode procjene vrijednosti nekretnina i propisane
su u ZPVN-u:

a) poredbena,

VRSTA
NEKRETNINE

b) prihodovna i
c) troskovna.

METODA
PROCIENE

ZADATAK PODATCI

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 11
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Posebni nacini procjene vrijednosti
nekretnina

Posebni nacini procjene nekretnina po prvi puta su propisani u
ZPVN-u obuhvacaju procjenu za:

a) pravo gradenja,

b) pravo sluznosti puta,

c) pravo sluznosti vodova,

d) pravo stanovanja (plodouzivanja),

e) gradenje na tudem,

f) povrsine javne namjene i

g) naknadu u izvlastenju.

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 12
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4. Nacela procjene vrijednostl nekretnina

DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
NACELO ORZIVOSTI NAKON PROVJERE
NACELO SUKLADNOSTI MODELA

NACELO NAJVECE | NAJBOLIE ISKORISTIVOSTI
NACELO PRETHODNOG UCINKA

TRZISNI MODELI

PROPISANE METODE VREDNOVANIJA

PROPISANA OGRANICENJA

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019.




4.a Definiclja trzisne vrijednosti nekretnine

» TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i
voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez
prisile (€l.4. st.1 t.41. ZPVN)

» Definicija pojma trziSne vrijednosti nekretnina preuzeta je iz ¢l. 4. t. 76.
Uredbe (EU) br. 575/2013 od 26. lipnja 2013. o bonitetnim zahtjevima za
kreditne institucije i investicijska drustva i o izmjeni Uredbe (EU) br.

648/2012.

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 14
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4.b Nacelo odrzivosti nakon provjere

* Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog
struCnjaka, uzimaju¢i u obzir sve raspolozive dokaze kako bi
rezultat bio odrziv nakon provjere (¢l.22. st.1. ZPVN)

A valuation must be professionally prepared with the
property appraised and all available evidence considered

so that the result can be sustained under challenge
(TEGOVA - EVS4)

» Podatci koristeni za izradu procjene vrijednosti nekretnine,
osim osobnih podataka prema posebnom zakonu kojim se ureduje
zastita osobnih podataka, trebaju biti javno dostupni, uz precizno
navodenje njihova izvora ili se izvor podataka treba priloziti
procjembenom elaboratu (Cl.22. st.2., ZPVN)

» Prilagodba s koeficijentima samo iz provjerenih izvora
(znanstveni, drzavni i sl.) ili racunski izvedeni iz trziSnih
podataka (Cl. 25. i 27., Pravilnik)

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 15



4.c Nacelo sukladnosti modela

= Sukladnost ili uskladenost modela (engl. Compliance of models; njem.
Modellkonformitét) j@ nuzna zbog ispravnog koristenja podataka.

» ZPVN i Pravilnik u svim odredbama govore o usporedivim
podatcima, usporedivim podrucjima, usporedivim obiljezjima...

» LogiCko zaklju€ivanje o pojavama, oblicima ili podatcima moze se
provesti na principima dedukcije ili indukcije te analize i sinteze.

» Indukcija je jedna od osnovnih logiCkih metoda zakljuCivanja kojom
se pri prouCavanju nekoq skupa objekata posmatraju posebni
objekti iz tog skupa i utvrduju kod njih zajedniCka svojstva koja se
zatim pripisuju cijelom skupu.

» Usporedivanje nekretnina, podrucja ili koristenja
poznatih podataka jednih nekretnina za druge, bit
Ce ispravno samo u toj mjeri koliko su nekretnine ili
podrucéja uskladena ili sukladna jedna s drugim.

» Sukladnost modela je u procjenama potrebno
argumentirati.

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019.
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4.d Nacelo najvece i najbolje iskoristivosti
nekretnine

» Prilikom procjene trziSne vrijednosti nekretnine, polazi se od nacela
najvece i najbolje iskoristivosti nekretnine (engl. Highest and Best Use).

» Pri utvrdivanju mjere gradevinskog koristenja zemljisSta, u pravilu se uzima
najvec¢a dopustena iskoristivost ako je ona u okoliSu stvarno moguca
(€l.11. st.2., Pravilnik)

» Kod izgradenih katastarskih €estica za odabir metode i odabir podataka
razmatra se trenutno i buduée koriStenje nekretnine. Buduce koristenje
nekretnine se odabire prema koristenju koje se uobiCajeno ostvaruje ako
je pravno dopustivo, gospodarski opravdano, fizicki izvedivo i
dokazivo
(€1.29., Pravilnik)

» Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina odabire se prema
trenutnoj namjeni gradevine (Cl. 17. st. 5., Pravilnik)

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 17



%25 Republika Hrvatska

- MINISTARSTVO GRADITELJSTV?

4.e Nacelo najvece i najbolje iskoristivosti
nekretnine

AGENCIJA zA

NEZAKONITO IZGRADENIH
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4. f TrziSni modeli

» Procjene vrijednosti nekretnina provode se uz pomoc trziSnih modela koji
propisanim pretpostavkama i matematickim izrazima simuliraju
ponasanje trzista.

» TrziSni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji
trziSte, pod pretpostavkom da je i za takve nekretnine moguce identificirati
gospodarske prednosti i nedostatke na temelju kojih Ce se primijeniti
propisane metode procjene vrijednosti nekretnina (¢l.4. st.1. 1.40. ZPVN)

» Pojam ,trziSni modeli” koristi se i kod procjene vrijednosti nekretnina koje
nemaju izgradeno trziste (npr. nekretnine javhe namjene).

» Povrsina javne namjene je svaka povrSina Cije je koriStenje namijenjeno
svima i pod jednakim uvjetima (javne ceste, nerazvrstane ceste, ulice,
biciklistiCke staze, pjesacke staze i prolazi, trgovi, trznice, igralista,
parkiralista, groblja, parkovne i zelene povrsine u naselju, rekreacijske
povrsine i sl.) (Cl.3. st.1. t.27. ZPU, NN 153/13, 67/17)

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 19



Republika Hrvatska

MINISTARSITVO GRADITELISTVA T PRUSTORNUGA UREDENJA

Problematika:

Prisilno oduzimanje nekretnine (Zakon o izvlaStenju i odredivanju naknade) i
trziSna naknada za oduzetu imovinu (Ustav RH).

Prilikom pronalazenja rjesenja izmedu prisile i trziSta u okviru ZPVN-a
izraden je trziSni model za procjenu naknade za izvlastene nekretnine.
Ovaj pristup temelji se na ekonomskoj znanosti koja ponasSanje trzista
simulira pomocu razli€itin trziSnih modela. Pri tome je skup mogucih rjeSenja
zadan rubnim uvjetima koji su postavljeni:

a) Ustavom RH

b) Konvencijskim pravom

c) Presudama ESLJP , a poglavito presudom Bistrovi¢ vs. RH iz 2005. god.

d) Definicijom trziSne vrijednosti nekretnine iz Uredbe (EU) br. 575/2013

Ustav RH, cl. 50.:
Zakonom je moguce u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili oduzeti
viasnisStvo, uz naknadu triisSne vrijednosti.

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 20
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Pojmovi koji se koriste u izgradnji trziSnog modela:
= posljedi¢ni gubitci

= posljedi¢ni dobitci

» dan vrednovanja i dan kakvocCe

= nacelo prethodnog ucCinka

Uz pomo¢ trziSnih modela simulira se ponasanje racionalnog
prodavatelja i racionalnog kupca na trzistu nekretnina.

Na trziStu svaki upuceni prodavatelj i kupac sagledavaju korisnost za sebe ali |
za drugu stranku. Obje stranke su svjesne da ukoliko ne usklade svoje zelje i
oCekivanja, ne€e do¢i do kupoprodaje. Dakle, u svojoj pregovarackoj strategiji,
obje stranke sagledavaju sve aspekte stjecanja odnosno otudivanja nekretnine,
ukljuCivo posljediéne gubitke i dobitke.

U trziSnom pristupu nema prostora za praviéna razmatranja buduci da se ne
Stite socijalni cenzusi koji bi imali karakter praviénosti, ve¢ se dosljedno zadrzava
na realnom (logichom) poslovnom pristupu sagledavanja korisnosti sa svih
aspekata.

GUBITKE | DOBITKE POTREBNO JE OBRAZLOZITI!

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019. 21
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4.g Nacelo prethodnoqg ucinka

» Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca)
nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine (€l.4.
st.1. t.4. ZPVN)

» Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti

nekretnine (Cl.4. st.1. t.5. ZPVN)

» Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvocCa nekretnine
prije njezine promjene namjene koja je povod izvlastenja, odnosno prije
iskljuCivanja zemljiSta buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog
razvoja u smislu privatnoga gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti
(nacelo prethodnog ucinka) (¢l.4. st.1. t.43. ZPVN)

» Dan kakvoc¢e nacCelno odgovara danu vrednovanja, osim ako je zbog
pravnih ili drugih razloga za stanje nekretnine mjerodavan drugi trenutak
(€l.3. Pravilnik)

Primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekrenina - MGIPU 2019.
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Sl v _ . A Primjena nacela prethodnog ucinka:
Uca_] Koliku naknadu dobiva svaki vlasnik ovih nekretnina?

sve

zemljiste

gradevinsko %

J\ J\ J\ )

| | | |
bl b2 b3 b4
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Slucaj B Primjena nacela prethodnog utinka:
Koliku naknadu dobiva svaki vlasnik ovih nekretnina?

k.C.br. 302 k.C.br. 301 k.C.br. 300

poljoprivredno zemljiste

(6 €/m2)
dl{ planiranabrzacesta i "
\ J\ J\ J )
| | |
bl b2 b3
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4.h Propisana ogranicenja

= NEUOBICAJENE OKOLNOSTI - odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od £30%
od prosjeCne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja

meduvremenskog i interkvalitativnhog izjednacenja
(Cl.4. st.1., Pravilnik)

» Pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja zna€ajno prekoracuju vecinu
iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim
podrucjima i prije izjednaCenja (Cl.4. st.3., Pravilnik)

» VREMENSKO RAZDOBLJE - pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je
meduvremensko izjednaCenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su

ugovorene najvise ¢etiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja (¢l.7. st.1.,
Pravilnik)

= INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE — poredbeni faktori zgrade i prihoda
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako
razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje
ne prelazi 40% izlazne vrijednosti (€l.19., Pravilnik)

= MINIMALNI BROJ poredbenih nekretnina kod koristenja poredbene metode, iznosi
tri nekretnine (CL. 24. st.1., ZPVN)
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5. Obveze JLP(R)S

Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (NN 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17):

Clanak 48.
Opcinski nacelnik, gradonacelnik, 0dnosno Zupan:

4. upravlja nekretninama i pokretninama u viasnistvu jedinice lokalne, odnosno

podrucne (regionalne) samouprave kao i njezinim prihodima i rashodlma u skladu
sa zakonom i statutom,

5. odlucuje 0 stjecanju i otudivanju nekretnina i pokretnina jedinice lokalne,
odnosno podrucne (regionalne) samouprave i raspolaganju ostalom imovinom u
skladu s ovim Zakonom, statutom jedinice i posebnim propisima,

I dr.
Clanak 67.

Sve pokretne I nepokretne stvari te imovinska prava koje pripadaju jedinici lokalne,
odnosno podrucne (regionalne) samouprave c¢ine njezinu imovinu.

Jedinica lokalne, odnosno podrucne (regionalne) samouprave mora upravljati,
Koristiti se 1 raspolagati svojom imovinom paZnjom dobrog gospodara.
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MINISTARSITVO GRADITELISTVAITPROSTORNUGA UREDENJA

5. Obveze JLP(R)S

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

Procjeniteljsko povjerenstvo
Clanak 10.

(1) Za podrucje zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada osniva se
procjeniteljsko povjerenstvo (u daljnjem tekstu: povjerenstvo) radi strucne analize i
evaluacije podataka te davanja strucnih prijedloga | misljenja 0 trzistu nekretnina.

Zadace povjerenstva
Clanak 12.

(1) Povjerenstvo pri Zupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu obavlja
sljedece zadace:

— daje misljenje 0 uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s odredbama
ovoga Zakona na zahtjev jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave,
Za svoje potrebe

I dr.
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6. NajCescCe pogreske u izradi procjena

A. Dalli elaborat sadrzi sve propisane elemente?
Elementi procjembenog elaborata su: zadatak, svrha, osnovica,
metoda i postupak, podatci, zakljuCak i uporaba dokumenta
(€l. 67. st.1., Pravilnik)

B. Prema ¢emu usporediti potreban sadrzaj prociembenoqg elaborata?
Propisano u ¢l. 68. Pravilnka i Uputama VPP-a

C. Kako su propisani elementi prikazani?
Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog
struCnjaka, uzimajuci u obzir sve raspolozive dokaze kako bi rezultat
bio odrziv nakon provjere (Cl. 22. st.1., ZPVN)

Navedeno znaci:
a) svaki navod treba biti toCan, provjeren i argumentiran
b) prikaz treba biti prema nacCelima izrade tehnicke
dokumentacije pregledan, nedvosmislen i potpun
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Republika Hrvatska

Primjer dosadasnje pogresne prakse, prema kojoj je procjenitelj na temelju iskustva
(subjektivno) odredivao ¢imbenike prilagodbe za trSiSnu vrijednost nekretnine, Sto nije
dozvoljeno prema ZPVN-u.

yadasnja trZiSna vrijednost nekretnine ( Stg ) raduna _u:: izrazu : P

i) X Fl x Fpp + Kd , gdje je

e
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1IZRACUN SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEKRETNINE

Primjer
namjestanja
procjene UKUPNO: A
ili
kako od 2.2 VRIJEDNOST ZEMLJISTA
mil. kn dodi Zi'f;‘:"cs = Son g
do vrijednosti
od 6.0 mil. kn 1,85 1.019.118,75 kn
TI PREDMETNE NEKRETNINE
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Republika Hrvatska

:

IsjeCak iz procjene s izmisljenim koeficijentima korekcije za poredbene
nekretnine — postupak koji je zabranjen jer predstavlja namjestanje procjene.

g Nekretnina Procjenjivana lUsporedna 1 IUsporedna 2 IUsporedna 3
=< |Grad
& Lokacija uz drZavnu promet |u gradu u gradu u gradu
E Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
g Izvor podataka Nalog izvadak izvadak izvadak
2 [Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Do pu steno O  |Datum transakeije/objave  [20Q2016. 1Q2013 402014 4Q2014
O |Povrsina (m2) 694 490 ; 950 950
meduvremensko S |cijena () . 6.003 33.944 33.943,50
e nj = £ |Cijena pom2 . 12,3 35,7 35,7
prema indeksima Protok vremena 2Q2016. 1Q2013 4Q2014 4Q2014
\ HNB hedonisticki index 80,2 85,7 80,5 80,5
D Z S Vremensko uskladenje - -6.4% -0,4% -0,4%
Korigirana vrijednost po m2 - 11,5 35,6 35,6
— cija-kategorija dobra dobra losa dobra
=) 0%
z
L [Korekcija izvo realizirano izi realizirano
E (-15% do 0%) 0%
Z [Velicina 950
g (-20% do +20%) 5%
Izmis |j eni — Z [omiik izduzeni izduzeni
T : N |(-220% do 20%) - 0% 0%
koeficijenti E _
& |Topografija ravno ravno
O [(-20% do 20%) 0% 0% 0%
% Namjena stambena stambena stambena
¥ 1(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
na zemljistu na zemljistu na zemljidtu
— W do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 5% % 5%
Kori@aimnydiednadageon [0 prozgswmi vrijednostbgekrerjina - B4@IPU 2019. 374 31
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Republika Hrvatska

Datam prodaje 7] 20122016, 106082014
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi vjeStaka a - h
nisu prikazani zbog odredbi Zakona o zastiti osobnih : =
podataka) :
Kategorija zemljista | I | I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine| eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 259.591,59 | 160.000,00 | 113.500,00 | 100.000,00
Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,635047 7,612639 7.531440 | 7,630507
Prodajna cijena (€) 34.000,00 21.017,68 15.070,16 | 13.105,29
Povrina (m2) 1.413,00 839,00 602,00 544,00
Cijena (€/m2) 24,06 25,05 25,03 24,09
§ s razvijenosti poredbene lokacije (A) 102,52 102,52 83,76 87,
3 2 Inde ijenosti procjenjivane lokacije (B) 100,18
E% Koeficijent cije (B/A) 0,98 0,98 = 1,14
S Rezultat cijene na orekeije indeksa razvijenosti
z Ib odrudia (€/m2) 23,51 48 94 27,51
Kontrola (£1.4. st.1. PrayiMgga < + 30%) i i 48%
s & |Bazni indeks na dan prodaje / pon ) 100,16 | 4 | 9826 | 105,04
g % Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 100,93
5 5 [Koeficijent korekcije (B/A) x 1,02 1,03 0,96
= .
S £ |Rezultat cijene nakon meduvremenskog izjednacen
= § @ m2) 23,69 2492 30,75 26,43
) |Ut,}ecaj prava sluZnosti puta 0,0 0,00% 0,00% 0,00% 1
[ § IUtjecaj prava slu?.nostl vodova 0,00% 0,00% 0,00% | -6700%
) ..:\ ': S B ey ‘ 0’00% OW 0’00‘%
-1000% | (100G 0.00% | 000%
oS i s _: . 0’000/6 0’00% 0:00%
astenje | 100 0,00% |

L~

JREUENJA

Pogresna
primjena

indeksa
razvijenosti

Ispravno
meduvremensko
izjednacCenje

J\

|zmisljeni

koeficijenti
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Republika Hrvatska

MINISTARSIVYO GRA

Nastavak niza primjera dosadasnje pogresne prakse — zabranjeno prema ZPVN-u

1) 190,74 Kuna / m?
. 53,38 Kuna / m?
3) 34,75 Kuna / m?

- Odredivanje rezulta@Wzgonderiranom aritmeticie®

(190,74 x 0,4) + (53,38 x 0,3) ™4 ###% 0,3)
=76,30 + 16,01 + 25,43
= 117,74 Kuna / m2

Ukupna vrijednost zeglfista (povrsina x jed. cijena):
117,74 m? x 1.193¢#0 Kuna / m2 = 141.170,00 Kuna

- jedini¢ne cijene prema tabliénim prikazima (Kuna / m2)

sredinom:

KZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA:

141.170,00 Kuna

vrijednosti odstupanja
190,74 174%
53,38 51%
84,75 23%
109,62
33
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Republika Hrvatska

ISTAKRSIVYU OR.

niza usporednih transakcija te I«QEMBE\Q Pro¢ J a frzist j; Ovaj pristup je zasnovan na
podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost nov1_]1h 1 1zravno usporedlwh transakcija koje su javno
dostupneummslx:& tlative 575 EU €. 199, §to jos uvijek nije situacija u RH.
pristup utvrduje vrijednost zemljista po m’, a izralunava se Koriter
- preradun: vame (u%) kako bi uzeo u obzir razlike u kvaliteti, utr¥ivosti i vrijednosti usporedmh zemlpsta
sa proq enjivanim zemljistem.
Negativni koeﬁcuenn za preralunavanje znafe da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog
aspekta ,,man_;e Vrlj edna dok pozruvm ‘oznagavaju suprotno.
dn $tu nekretnina uzimaju sc u obzu pnmjenom koeﬁcxjenata za
pnlagodbu koyh vrstu i veli¢inu odreduju mym iskustva i d ih poda a trzista. To nisu
jedini moguc1 koeficijenti no oni predstavljaju, prema mom lskustvu najvazmje krlten}e ko_;e Je moguce

uocCiti i primijeniti

Tekstualna objasnjenja s kojima

PROCIJENJENA E———
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 25.797,13 kn se nastoji otkloniti primjena
POREDBENOM METODOM propisa

NAPOMENA: Dobiveni rezuitati su empirijski, napravijeni u skiadu sa tronutno
vaieéom zakonskom regulatlvom. Misljenja sam da se u bitnome razlik
vam ~ A'.’;kﬂaumﬂ!unapndmnnlmlommm
Konkretno za predmotnu lokacl]u vrijednost predmetnog zemijista iznosila bi
.000,00 kn.
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Republika Hrvatska

INISTARSIYO

Primjer onemogucavanja provjere podataka

Mijera
> Pavriina : Nadnev?k 8 gradevinskog 2
et | totriaopena | MR | e | ROPRMS | S | ey | dorsena | (R cenowmibiok
Cestice (koeficijent
ugovora o3 oy <
iskoristivosti)
1, Zelina - 6.264,00 204,54 11.05.2018. Gradevinsko zemljiSte 1. Sveti Ivan Zelina
2: Zelina < 2.688,00 89,57 20.04.2017. Gradevinsko zemljiste i Sveti lvan Zelina
3y Zelina B=S 1.009,00 134.69 03.05.2016. Gradevinsko zemljiste 1 Sveti Ivan Zelina
4 Dugo Selo | T 1.475.00 301,16 08.06.2017. Gradevinsko zemljiSte 1,2 1. Dugo Selograd. 2
5. Dugo Selo| i 243 935,00 197,86 30.01.2017. Gradevinsko zemljiste 1,2 1. Dugo Selo grad. 2
6. Dugo Selo | fcol 1.512,00 188,49 27.01.2017. Gradevinsko zemljiste 1,2 1; Dugo Selo grad. 2
7. Dugo Selo| i vy 512,00 351,56 12.12.2016. Gradevinsko zemljiste 1,2 1. Dugo Selo grad. 2
8. Dugo Selo 1 = 527,00 360,72 19.11.2015. Gradevinsko zemljiste 1,2 1. Dugo Selo grad. 2
9. Dugo Selo 1 - 1.512,00 126,32 06.03.2014. Gradevinsko zemljiste 1.2 1. Dugo Selo grad. 2
10. Dugo Selo | - 587,00 375,52 17.06.2013. Gradevinsko zemljiste 1,2 : Dugo Selo grad. 2
11, Dugo Selo | 1.355,00 245,55 20.09.2012. Gradevinsko zemljiSte 1.2 1. Dugo Selograd. 2
12, Dugo Selo | i 914,00 121,44 05.04.2017 Gradevinsko zemljiste 1,2 1. Dugo Selo Kozinséak.
13. Dugo Selo | 1.086,00 207,16 23.09.2016. Gradevinsko zemljiste 1,2 1. Dugo Selo Kozing¢ak.
lzvor: ispu.mgipu.hr

Napomena: zbog zastite osobnih podataka se na prikazuju to¢ne lokacije katastarskih estica, u sluéaju potrebe
podaci se mogu dobiti od procjenitelja
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Republika Hrvatska
MINISTARSTVO GRADITELJSTVA I PROSTORNOGA UREDENJA

Pitanje: Da li zgrada na slici predstavlja vrijednost ili trosak?

Pitanje: Koji faktor koristenja (FK) odabrati za takvu zgradu?

Pravilnik, prilog 10.: ,,Zgradu koja se ocjenjuje treba na dan vrednovanja, barem jos za
krace vrijeme, koristiti u skladu s njenom namjenom ili takvo koristenje treba biti moguce.
FK5 se ne odnosi na zgrade koje se ne mogu Koristiti ili koje su spremne za rusenje.”

Procjenitelj je takvu zgradu procijenio s FK4,51 1.9 mil. kn
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- Republika Hrvatska

MINISTARSIVO GRADITEL

/. Zakljucno

Pregled obrade procjembenih elaborata u 2018. godini od strane
Procjeniteljskih povjerenstava i strucnih sluzbi u JLP(R)S:

UKUPAN BROJ BROJ ELABORATA | UDIO ELABORATA RAZLIKA PROC].
ZAPRIMUENIH POSLANIHNA | KOJISU ISPRAVLIANI| VRIJEDNOSTI NAKON
ELABORATA ISPRAVAK U UKUPNOM BROJU ISPRAVKA [kn]

1.435 360 25,09% 13.576.399,70

U 2018. godini Visoko procjeniteljsko povjerenstvo je direktnom provjerom i
izradom novih procjembenih elaborata korigiralo vrijednosti procjena za:

1.810.347.681,57 kn

UCINAK ZPVN-a:

| POVECANA
PRAVNA
| SIGURNOST

ODVRACAJUCI KORIGIRAJUCI
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