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- PRIJEDLOG
Na temelju ¢lanka 196. stavka 6. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine, broj
153/2013), Vlada Republike Hrvatske je na sjednici odrzanoj --. ------ 2014. godine donijela
UREDBU

O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1. OPCE ODREDBE

Predmet Uredbe
Clanak 1.
Ovom Uredbom ureduje se nacin procjene vrijednosti nekretnina, nacin prikupljanja

podataka i njihova evaluacija za sve nekretnine u Republici Hrvatskoj neovisno u ¢ijem su
vlasni$tvu, osim ako posebnim zakonom nije propisano drukcije.

Primjena Uredbe
Clanak 2.

(1)  Ova Uredba primjenjuje se prilikom procjene vrijednosti nekretnina, njihovih
sastavnih dijelova, njihovih pripadaka i drugih stvarnih prava na nekretninama.

(2)  Procjena vrijednosti nekretnine iz stavka 1. ovoga ¢lanka je multidisciplinarni
postupak trziSnog vrednovanja prema zadacima naruditelja uz primjenu odredbi ove Uredbe i
pravilnika kojim se razraduju metode procjena nekretnina (u daljnjem tekstu: pravilnik) koji

.....

ovlastenja proizlaze iz posebnih propisa kojima se ureduje rad sudova i postupci izvlastenja.

(3)  Ova Uredba primjenjuje se i prilikom procjene vrijednosti nekretnina za koje
ne postoji trziste. U takvim sluCajevima vrijednost se moZe procijeniti na temelju trZisnih
modela.

Pojmovi
Clanak 3.
(1) Pojedini pojmovi u smislu ove Uredbe imaju sljedece znacenje:
1. cisti prihod je razlika izmedu ukupnoga godiSnjeg prihoda i troSkova gospodarenja

2. daljnja obiljeZja nekretnine obuhvaéaju stvarno KkoriStenje, prihode, veli€inu
katastarske Cestice, oblik katastarske Cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za
1
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gradnju, oneci§éenje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje gradevine,
njena namjena, godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, veli¢ina, opremljenost,
energetska svojstva i energetski razred te prinos od njenog koristenja

dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine

dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te administrativne troskove koji
su potrebni za ishodenje gradevinske dozvole

duzina trajanja osnovanog prava gradenja je ugovoreno razdoblje osnovanog
prava gradenja izraZeno u godinama i utvrduje se prema odrzivom vijeku koristenja
gradevine za Ciju se gradnju osniva pravo gradenja, a najduZe prema duZini trajanja
koja je uredena posebnim propisima

indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trZi§tu nekretnina tako da se prosjeCan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvadenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz
baznog razdoblja s indeksnim brojem 100

interkvalitativno izjednalenje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno
poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog razlika
u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomoéu koeficijenata za
preraCunavanje

kamata na pravo gradenja je godisnji prihod koji se moZe ostvariti od naknade za
pravo gradenja

kamatna stopa na pravo gradenja je omjer kamate na pravo gradenja i trZiSne
vrijednosti nekretnine neopterecene pravom gradenja i izraZava se u postotku

kategorije zemljista utvrduju se prema spremnosti katastarske ¢estice za gradnju na
temelju prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja,
uzimajudi u obzir uvjete zastite okolisa i ostale utjecajne Cimbenike

koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preraunavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izraCunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaéaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja
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konverzijske povrsine su zemljiSne povrsine kojima se mijenja namjena ali i dalje
ostaju u javnoj namjeni (primjerice prenamjena vojnih nekretnina u nekretnine
namijenjene javnom obrazovanju, socijalnoj skrbi, zdravstvu i sl.)

meduvremensko izjednacenje je postupak preraCunavanja razlika u konjukturi do
kojih dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trZi$tu nekretnina tijekom
vremena pomoéu indeksnih nizova

neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja
izvanrednog interesa prisilnog prodavatelja (ovr$ni postupak) ili kupca pri prodaji
ili stjecanju nekretnine

nuzni podaci su podaci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na temelju
dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih
cijena uzimajuéi u obzir opée vrijednosne odnose, a primarno obuhvacaju stope
kapitalizacije, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove, koeficijente za
preraunavanje i poredbene pokazatelje za izgradena zemljista

obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljezja nekretnine) su pravna i
stvarna fizikalno-tehnicka svojstva, poloZaj nekretnine i druga svojstva, a primarno
obuhvacaju kategoriju zemljista, vrstu i mjeru gradevinskog koriStenja, prava i
terete koji utjeCu na vrijednost, doprinose, poloZajna obiljeZja, vrijeme Eekanja,
predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja i daljnja obiljeZja nekretnine

obiteljska kuéa je zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vise od 80% bruto podne
povrS§ine namijenjeno za stanovanje te ima najvide dvije stambene jedinice i
gradevinsku (bruto) povrsinu zgrade manju ili jednaku 400m?.

odrZivi vijek koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce gospodarski
koristiti dopustenim na¢inom kori$tenja uz primjereno odrzavanje

odstupanja u kakvoéi su razlike izmedu obiljezja koja utjeu na vrijednost
nekretnine

osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima kada su izmedu
ugovornih strana postojale posebne veze, rodbinske, gospodarske ili druge vrste

ostatak trajanja osnovanog prava gradenja je preostala duZina trajanja osnovanog
prava gradenja nakon revalorizacije izraZzena u godinama

pogonski troskovi su troskovi reZija za posebne i zajednicke dijelove nekretnine te
za zajednicke uredaje

polozajna obiljeZja su obiljeZja nekretnine koja se odnose na prometnu povezanost,
poloZaj stambenih i poslovnih sadrZaja kao i utjecaj okolisa
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poredbeni pokazatelji su pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene izgradenih
nekretnina u odnosu na neku pogodnu jedinicu kao $to je ostvarivi godisnji prihod,
povrsina ili volumen

posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljeZja koja znacajno
utje€u na vrijednost nekretnine i koja se mogu pojaviti nastavno na obiljeZja
nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosje¢no stanje
odrZavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske $tete, svojstvo kulturnog dobra i
znacajna odstupanja prihoda koji se mogu posti€i na trZi§tu

prava i tereti su ona prava i tereti koji utjeu na vrijednost nekretnine, a to su pravo
gradenja, sluZnosti, prava kori§tenja, ograni¢enja gradnje kao i obveze koje
proizvode ugovori o zakupu i najmu

predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja je broj godina u kojima je gradevinu
mogucée jo§ gospodarski koristiti dopuStenim nac¢inom koriStenja, a moZe se
produZiti odrZavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno bitnim
pobolj$anjem uvjeta uporabe, osobito u pogledu poveéanja energetske u€inkovitosti
ili se moZe i skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima

procjembeni elaborat je dokument kojim se procjena vrijednosti nekretnina jasno i
transparentno prezentira u pisanom obliku, a obuhvaéa nalaz i mis$ljenje ovlastenog
sudskog vjeStaka za procjenu nekretnina ili procjenu ovlastenog sudskog
procjenitelja.

propisane metode procjene vrijednosti nekretnina odnose se na metode koje su
propisane ovom Uredbom i razradene pravilnikom

rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine je rizik kojim se umanjuje ukupni godisnji
prihod, a nastaje zbog nenaplativih zaostataka u placanju najma i/ili zakupa ili
praznog prostora namijenjenog najmu i/ili zakupu, a obuhvada i troSkove naplate
potraZivanja pravnim putem, raskid najamnog i/ili zakupnog odnosa ili iseljenje

rok za revalorizaciju je ugovoreno razdoblje nakon kojega se provodi ponovno
utvrdivanje trZiS$ne vrijednosti prava gradenja, izraZeno u godinama ovisno o
kretanju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina i ostatku trajanja
osnovanog prava gradenja

stanje (kakvoca) nekretnine je skup obiljezja koja utjeu na vrijednost nekretnine
na dan vrednovanja ili na dan kakvoée

stope kapitalizacije (kamatne stope na nekretnine) su stope kojima se prosjecno
kapitalizira trZiSna vrijednost razliCitih vrsta nekretnina, osobito nekretnina
namijenjenih stanovanju, komercijalnih nekretnina i nekretnina mjeSovite namjene
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stupanj okrnjenosti opterecene nekretnine (u daljnjem tekstu: stupanj okrnjenosti)
odnosi se na ograni¢enja u odnosu na vrstu i mjeru koriStenja kao i na ostala
koriStenja predmetne nekretnine neoptere¢ene sluZznoséu

troskovi gospodarenja su godi$nji izdatci koji se uzimaju u obzir i koji nastaju na
trZiStu uz primjereno gospodarenje i dopusteni nacin koristenja nekretnine, a nisu
pokriveni davanjima ili drugim uzimanjima, a obuhvacaju troskove upravljanja
nekretninom, troSkove odrZavanja, rizik od gubitka najamnine i/ili zakupnine i
pogonske (reZijske) troSkove

troskovi odrZavanja su troSkovi koji nastaju zbog istroSenosti, starenja i utjecaja
atmosfere da bi se osiguralo namjensko koristenje gradevine tijekom njezina vijeka
odrZivog koristenja

troskovi upravijanja nekretninom su troskovi radne snage i uredaja potrebnih za
upravljanje nekretninom, tro$kovi nadzora, kao i tro$kovi zakonom propisanih ili
dobrovoljnih revizija zavr$nih rauna i vodenja poslovanja

trZisni model je nain procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trZiste pod
pretpostavkom da je i za takve nekretnine moguce identificirati gospodarske
prednosti 1 nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode procjene
vrijednosti nekretnina

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 ¢emu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile

ukupni godisnji prihod je prihod od svih na trZiStu ostvarivih buduéih prihoda od
koriStenja nekretnine, ostvarenih uz primjereno gospodarenje i dopuSteni nacin
koriStenja, osobito od najamnine i zakupnine uklju¢ujuéi i naknade

uporabno svojstvo nekretnine je stanje (kakvoca) nekretnine koje je imala prije
promjene namjene koja je povod izvlastenja odnosno prije iskljudivanja zemljista
buducée javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga
gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti (nac¢elo prethodnog ucinka)

vrijednost investicije odnosi se na troSkove izgradnje gradevine za ¢iju se gradnju
osniva pravo gradenja

vrijeme Cekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoce do stupanja na
snagu prostornog plana i /ili pravomoc¢nosti odgovarajuceg akta za gradenje kojim
se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak stvarnog koristenja gradevne Cestice

vrsta i mjera gradevinskog ili drugog koristenja odnosno namjena i parametri
gradevinske iskoristivosti u pravilu je propisana prostornim planom



(2) Ostali pojmovi uporabljeni u ovoj Uredbi imaju znafenje odredeno posebnim
zakonom kojim se ureduje podrudje prostornog uredenja i drugim posebnim zakonom kojim
se ureduje podrucje gradnje.

(3) Pojam nekretnine i prava na nekretninama propisana posebnim zakonom kojim se
ureduje vlasni$tvo i druga stvarna prava koriste se i za potrebe ove Uredbe.

(4) Izrazi koji u ovoj Uredbi imaju rodno znacenje koriste se neutralno i odnose se na
muske 1 Zenske osobe.

2.  OPCI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina

Clanak 4.

(1) Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ovoj Uredbi je trZi$na vrijednost
nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka u troskovnoj metodi osnovica za procjenu
vrijednosti nekretnina nije trZiSna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata
prilagodbe troSkovna vrijednost moZe preracunati na trZi$nu vrijednost.

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine

Clanak 5.

(1) Procjena vrijednosti nekretnine treba biti izradena paznjom dobrog stru¢njaka,
uzimajuéi u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere.

(2) Podaci koristeni za izradu procjene vrijednosti nekretnine, osim osobnih podataka
prema posebnom zakonu kojim se ureduje za$tita osobnih podataka, trebaju biti javno
dostupni uz precizno navodenje njihova izvora ili se izvor podataka treba priloZiti
procjembenom elaboratu.

(3) Odabir parametara u procjeni vrijednosti nekretnine potrebno je detaljno
obrazloziti u procjembenom elaboratu.

(4) Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa
na trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

(5) Op¢i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom
kretanju ponude i potraznje kao S§to su opca gospodarska situacija, trziSte kapitala te
gospodarski i demografski razvoj podrucja



(6) Kod procjene vrijednosti nekretnine budué¢i razvoj u smislu prijelaza zemljista iz
niZe u vi$u kategoriju uzima se u obzir samo ako poredbene nekretnine ¢ije se kupoprodajne
cijene koriste za procjenu vrijednosti ne pripadaju istim kategorijama zemljiSta kao i
procjenjivana nekretnina i ako se buduéi razvoj moZe ocekivati s dovoljnom sigurno$éu na
temelju konkretnih provjerljivih ¢injenica. U tim slu¢ajevima buduci razvoj uzima se u obzir
pomodéu vremena ¢ekanja.

(7) Buduéi razvoj iz stavka 6. ovoga Clanka ne odnosi se na promjenu namjene
zemljiSta.

Metode za procjenu vrijednosti nekretnina

Clanak 6.

(1) Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju ove Uredbe koriste se sljedece
propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

(2) Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimaju¢i u obzir
postojeée obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 7. ove Uredbe i druge
okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke. Odabir metode detaljno
se obrazlaZe u procjembenom elaboratu.

(3) Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz
postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih
metoda, jedna je osnovna a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

(4) Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeéi

redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina (prilagodba trZistu)

2. stanje (kakvola) nekretnine i posebna znaCajna obiljeZja procjenjivane
nekretnine

3. statisti¢ka obrada i izracun.

(5) Posebna znaCajna obiljeZja procjenjivane nekretnine, ukoliko odgovaraju
uobiajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir trZi$nim dodatcima, odbitcima ili na
drugi prikladan nacin.

(6) U slucaju posebnih zna¢ajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine za koja ne postoje
prikladni podaci koji omogucuju jednoznaCnu procjenu vrijednosti nekretnine prema
metodama koje propisuje ova Uredba, za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz
ove Uredbe dozvoljeno je koristenje drugih metoda i postupaka ¢ija je osnovica za procjenu
nekretnina trZi$na vrijednost.



(7) Izradun vrijednosti nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili
ponderiranjem rezultata protivan je ovoj Uredbi, te se takav izracun nece uzeti u obzir.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine

Clanak 7.

(1) Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi§ne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZa kao
pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trzi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

(2) Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ukoliko kupoprodajni ugovor sadrZi katastarske Cestice
iz samo jednog zemljiSnoknjiznog tijela (zemljiSnoknjiznog uloSka). U slu¢aju da jedan
kupoprodajni ugovor sadrzi katastarske destice iz viSe zemljiSnoknjiZznih tijela
(zemlji$noknjiznih uloZaka) tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju
zemlji$noknjiZnih tijela (zemljisnoknjiznih uloZaka).

(3) Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZine vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

(4) Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha
kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

(5) Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti $teta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

3.  POSEBNI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Nacdin procjene vrijednosti prava gradenja

Osnove za procjenu vrijednosti prava gradenja

Clanak 8.

(1) Prilikom utvrdivanja trZiSne vrijednosti prava gradenja mora se uzeti u obzir
trZi$na vrijednost zemljiSta neoptereéenog pravom gradenja, kamata na nekretnine, kamata na
pravo gradenja, odrzivi vijek kori§tenja gradevine za ¢iju se gradnju osniva pravo gradenja,
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vrijednost investicije, duZina trajanja osnovanog prava gradenja odnosno ostatak trajanja
osnovanog prava gradenja.

(2) Prilikom utvrdivanja trZi$ne vrijednosti prava gradenja mora se utvrditi rok za
revalorizaciju.

Kamatna stopa na pravo gradenja i kamatna stopa na nekretnine

Clanak 9.

Kamatna stopa na pravo gradenja utvrduje se u odnosu na kamatnu stopu na
nekretnine, a dobiveni iznos kamate na pravo gradenja utvrduje se u obliku godisnjih obroka
(anuiteta) koji se rasporeduju na mjesecne naknade.

Financijsko-matemati¢ki postupak
Clanak 10.

(1) Trzi$na vrijednost prava gradenja utvrduje se u financijsko-matematickom
postupku kapitalizacijom razlike izmedu kamate na nekretnine i kamate na pravo gradenja
prema kamatnoj stopi na nekretnine i duZini trajanja, odnosno ostatku trajanja osnovanog
prava gradenja.

(2) Trzisna vrijednost nekretnine optereCene pravom gradenja utvrduje se u
financijsko-matemati¢kom postupku kao zbroj diskontirane vrijednosti pravom gradenja
neopterecene nekretnine i kapitalizirane vrijednosti kamate na pravo gradenja. Diskontiranje i
kapitalizacija raunaju se prema prikladnoj kamatnoj stopi na nekretnine i ostatku vijeka
koriStenja prava gradenja.

(3) Ako su u ugovoru o osnivanju i prijenosu prava gradenja ugovorene posebne
klauzule koje su od utjecaja na vrijednost, tada se trziSna vrijednost nekretnine iz stavka 2.
ovoga Clanka preraCunava uzimajuci u obzir odgovaraju¢e dodatke ili odbitke ugovorene
ugovorom o osnivanju i prijenosu prava gradenja.

Nacin procjene vrijednosti prava sluZnosti

Osnove za procjenu vrijednosti prava sluznosti

Clanak 11.

(1) Prilikom utvrdivanja trZiS$ne vrijednosti prava sluZnosti mora se u obzir uzeti
trZi$na vrijednost zemljiSta neopterec¢enog pravom sluznosti, kamata na nekretnine, stupanj
okrnjenosti pravom sluZnosti optereéene nekretnine, veli¢ina prostora za izvrSavanje sluZnosti
na posluZnoj nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera koristenja cijele nekretnine.



(2) Iznos naknade prava sluznosti utvrduje se na temelju okrnjenosti koje proizvode
umanjenja vrijednosti prostora za izvrSavanje sluznosti na posluznoj nekretnini (pojasa ili
puta) od strane vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja mjere koriStenja cijele nekretnine.

(3) Za izracunavanje umanjenja vrijednosti iz stavka 2. ovoga ¢lanka primjenjuju se
odgovarajuéi koeficijenti iz pravilnika.

(4) Osnovica za izraun trZiSne vrijednosti prava sluZnosti je trZi$na vrijednost
predmetne nekretnine neoptereéene sluZnoscu.

(5) Trzisna vrijednost prava sluZnosti je zajamceni iznos naknade koji je vlasnik
povlasne nekretnine duzan placati vlasniku posluzne nekretnine ili nositelju osobne sluznosti.

Osnove za procjenu vrijednosti sluZnosti puta

Clanak 12.

(1) Umanjenja vrijednosti prostora (okrnjenosti) koje proizvode sluznosti puta
obuhvadaju:

1. okrnjenosti za izvrSavanje sluZnosti puta na posluznoj nekretnini (pojasa) od
strane vlasnika povlasne nekretnine na temelju sadrZaja ovlastenja ili umanjenja mjere
koristenja cijele nekretnine

2. pokretne emisijske izvore one¢is¢ivanja zraka
3. buku okolisa

4. druge gubitke na posluZznoj nekretnini prema posebnom zakonu koji ureduje
vlasni$tvo i druga stvarna prava.

vvvvv

zraka, kakvoca zraka vrednovat ¢e se na odgovarajuéi nafin uzimajuci u obzir propise iz
podrudja zastite zraka.

(3) U slucaju da okrnjenost proizlazi iz buke okoliSa, smetanje bukom vrednovat ¢e se
na odgovarajuéi nacin uzimajuéi u obzir propise iz podrucja zastite od buke.

(4) Okrnjenosti koje proizlaze iz pokretnih emisijskih izvora oneciséivanja zraka i iz
buke okoliSa opcenito se uzimaju u obzir prema intenzitetu i opsegu kojim utjeCu na
umanjenje vrijednosti prostora za izvrSavanje sluZnosti puta na posluznoj nekretnini ili na
umanjenje vrijednosti cijele posluZzne nekretnine.

(5) U slu¢aju da okrnjenost umanjuje mjeru koristenja cijele nekretnine, primjenjivat
¢e se koeficijenti za preraCunavanje razlika u vrijednosti gradevnih Cestica zbog razliCite
mjere njihova koriStenja izmedu posluZne nekretnine neoptereéene sluZzno$éu puta i dijela
posluZne nekretnine koji nije optereéen tom sluznoscu.
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(6) U slucaju da okmjenost proizvodi druge gubitke na posluznoj nekretnini sukladno
sadrZaju ovlasti u okviru prava sluznosti prema posebnom zakonu kojim se ureduje vlasnistvo
i druga stvarna prava, a koje nisu neposredno uredene ovom Uredbom, onda ta umanjenja
vrijednosti treba uzeti u obzir na nacin koji je prikladan sadrZaju ovlasti.

Procjena iznosa naknade za sluZnost puta

Clanak 13.

Iznos naknade za sluZnost puta moZe se utvrditi u obliku jednokratne isplate, u obliku
godisnjih obroka (anuiteta) koji se placaju prema pravilima zakupa ili u njihovoj kombinaciji,
a utvrduju se na temelju ukamadivanja trziSne vrijednosti sluznosti puta. Godis$nji obroci
utvrduju se na neogranieno vrijeme kao vjeCna renta u kojoj se anuitet placa krajem
ugovorenog razdoblja. Utvrdeni iznos naknade u obliku jednokratne isplate funkcija je
godiSnjih obroka i kamatne stope na nekretnine.

Procjena vrijednosti povlasne nekretnine

Clanak 14.

(1) Vrijednosni dobitak povlasne nekretnine proizlazi iz poveéanih mogucnosti
gradnje ili drugih moguc¢nosti koristenja i opéenito nije identi¢an s vrijednosnim gubitcima
posluZne nekretnine.

(2) Trzisna vrijednost povlasne nekretnine dobiva se kao razlika izmedu trzi$ne
vrijednosti povlasne nekretnine uzimajuci u obzir okolnost sluznosti puta i trzi$ne vrijednosti
bez uzimanja u obzir te okolnosti.

(3) Iznos naknade sluZnosti puta i iznos naknade za tro$kove odrZavanja i popravaka
posluZne stvari su umanjenja trZi$ne vrijednosti povlasne nekretnine.

Procjena vrijednosti posluzne nekretnine

Clanak 15.

(1) Trzi$na vrijednost posluZne nekretnine utvrduje se razmatranjem trzi$ne vrijednosti
sluZzno$éu puta neopterecene nekretnine koja je uvecana za iznos naknade sluZnosti puta i
umanjena za iznos vrijednosnih gubitaka koji proizlaze iz sluZnosti puta.

(2) Vrijednosni gubitci posluZzne nekretnine dobivaju se iz procjene okrnjenosti koju
proizvode sluZnosti puta kao trajno ograniCenje prava vlasniStva na cijeloj nekretnini bez
obzira na utvrdeni iznos naknade za okrnjenosti iz ¢lanka 12. ove Uredbe, a odgovaraju
trZi$noj vrijednosti prostora za izvrSavanje sluZnosti puta na posluznoj nekretnini (pojasu) bez
uzimanja u obzir te sluZnosti.

(3) Umanjenja vrijednosti gradevina razmatraju se odvojeno od umanjenja vrijednosti
zemlji$ta, a dvostruko uzimanje u obzir umanjenja nije dozvoljeno.

(4) Iznos naknade sluZnosti puta je uvecanje trZiSne vrijednosti posluZne nekretnine.
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Osnove za procjenu vrijednosti sluZnosti vodova

Okrnjenosti kod sluZnosti vodova
Clanak 16.

(1) Okrnjenosti koje proizvode sluznosti vodova obuhvacaju:

1. vrstu voda
2. vrstu i mjera koristenja sluzno$éu optere¢ene nekretnine
3. ostala koriStenja.

(2) Vrsta voda obuhvaca vodove komunalne i druge infrastrukture.

(3) Stupanj okrnjenosti koji je prouzrofen vrstom voda moZe se umanjiti
konstrukcijskim rjeSenjima koja omoguéuju nove tehnologije, a osobito ako su vodovi
poloZeni u zastitne cijevi. Istovrsni vodovi mogu prouzro€iti razliCite stupnjeve okrnjenosti u
ovisnosti o njihovoj vaznosti i veli€ini.

(4) Vrsta i mjera koriStenja sluzno$c¢u opterecene nekretnine obuhvaéa namjenu i
koeficijent iskoristivosti cijele Cestice, a moze obuhvatiti i druge pokazatelje koji su od
utjecaja na vrijednost nekretnine.

(5) Ostala koriStenja odnose se na moguénosti izgradnje gradevina za koje nije
potrebna suglasnost viasnika prema posebnom propisu, uredenje gradevne dLestice te
hortikulturno uredenje na prostoru za izvrSavanje sluZnosti vodova na posluznoj nekretnini

(pojasu).

(6) Prilikom razmatranja stupnja okrnjenosti ne uzimaju se u obzir ograni¢enja koja su
rezultat propisa o minimalnoj udaljenosti izmedu gradevine i mede.

(7) U slucaju da okrnjenost ne umanjuje mjeru koristenja cijele nekretnine stupanj
okrnjenosti izraZzava se kao postotak umanjenja u odnosu na opterecenu povrSinu. U tom
sluaju primjenjivat ¢e se koeficijenti za preraunavanje za vrijednost sluznosti vodova iz
pravilnika.

(8) U slucaju da okrnjenost umanjuje mjeru koriStenja cijele nekretnine, primjenjivat
¢e se koeficijenti za preraCunavanje kao razlika u vrijednosti gradevnih Cestica zbog razliCite
mjere njihova koriStenja izmedu predmetne nekretnine neopterecene sluzno$éu i dijela
predmetne nekretnine koji nije opterecen stuZnoséu.
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Procjena vrijednosti zastitnog pojasa

Clanak 17.

(1) Veli¢ina opterecene povr§ine sluZnosti vodova obuhvaca zastitni pojas koji se
odreduje prema posebnom propisu. U slu€aju da nije moguce direktno iz propisa utvrditi
veli¢inu za$titnog pojasa, moguce je pribaviti izvadak iz katastra vodova i/ili odgovaraju¢u
ispravu nadleZzne komunalne tvrtke ili drugog dobavlja¢a koji je vlasnik ili korisnik vodova
(izvadak iz pogonskog katastra).

(2) U slu€aju da se zaStitni pojasevi djelomiéno ili u potpunosti preklapaju, zbroj
pojedinacnih umanjenja na optere¢enoj povrsini ne smije biti veéi od trziSne vrijednosti iste
povrsine sluzno$éu neoptereCene nekretnine.

(3) SluZnost ¢e se u slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka izraCunati posredno i to:

1. na nain da se zasebno izraunaju optereéene povrine za svaki za$titni pojas
(zanemarujuéi preklapanja), a izracunati iznosi ¢e se zbrojiti

2. nakon toga izraCunat ¢e se postotak udjela svake pojedine optereéene povrSine u
odnosu na prethodno izraCunati zbroj

3. tako dobiveni udjeli pomnoZit ¢e se s ukupnom povrSinom optereenog dijela
nekretnine, odgovaraju¢im koeficijentom za preracunavanje vrijednosti sluZnosti vodova i
jedini¢nom trZiSnom vrijedno$éu nekretnine neoptereéene sluznoséu

4. prethodno izracunati umnosci zbrojit ée se, a njihov zbroj odgovara sluZnosti.

Nacin procjene vrijednosti prava stanovanja i prava plodouZivanja
Osnove za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouzivanja

Clanak 18.

Prigodom utvrdivanja vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouZivanja potrebno je
uzeti u obzir obveznopravne odredbe iz pripadnog ugovora. Ukoliko nositelj tih prava snosi
troskove koje bi snosio vlasnik nekretnine, tada se ti troskovi odbijaju od ukupnog prihoda, a
time se smanjuje i umanjenje vrijednosti opterecene nekretnine.

Gospodarski dobitak nositelja prava stanovanja ili prava plodouZivanja

Clanak 19.

(1) Osnova za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouZivanja je
gospodarski dobitak nositelja tih prava.

(2) Gospodarski dobitak iz stavka 1. ovoga ¢lanka sastoji se osobito od :
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1. ustedenih, uobiCajeno placanih zakupnina i najamnima odnosno iz postojecih
prihoda nekretnine i

2. ustede daljnjih izdataka, ukoliko isti nisu uzeti u obzir u iznos zakupnina i
najamnina, a posebno reZijski troskovi.

(3) Preuzimanje drugih troskova i tereta koje uobic¢ajeno plac¢a vlasnik uzima se u
obzir kao umanjenje vrijednosti ukoliko isti nisu uzeti u obzir u iznos zakupnina i najamnina.

(4) Vrijednost prava stanovanja ili prava plodouzivanja utvrduje se iz kapitalizacije
dobitaka za nositelja tih prava tijekom trajanja izvr§avanja prava.

Druge okolnosti koje utje¢u na vrijednost prava stanovanja ili prava plodouzivanja

Clanak 20.

Nemoguénost otkazivanja i sigurnost od povefanja najamnine uzimaju se u obzir
dodatcima kao razlike izmedu vrijednosti bez tih okolnosti i vrijednosti s tim okolnostima
ukoliko iste nisu uzete u obzir u iznos zakupnina i najamnina odnosno kamatne stope na
nekretnine.

Obracun dozivotne rente
Clanak 21.

(1)  Ako je pravo stanovanja ili prava plodouZivanja vezano uz Zivotni vijek fizicke
osobe kao nositelja tog prava, vrijednost navedenog prava utvrduje se na temelju aktualnog
olekivanog Zivotnog vijeka u Republici Hrvatskoj prema dobi i spolu, uz koriStenje tablica
aktuarske matematike.

(2)  IzraCun vrijednosti prava stanovanja ili plodouZivanja na naéin da su uzete u
obzir pretpostavke o duzem Zivotnom vijeku nositelja prava od onog ocekivanog i druge
osobne okolnosti nositelja prava iz stavka 1. ovoga ¢lanka, protivan je ovoj Uredbi te se takav
izratun necée uzeti u obzir.

(3)  Ako je nositelj prava plodouZivanja pravna osoba, obrtnik i drugi poslovni
oblik fiziCkih osoba, primjerice projektantski ured ili odvjetni¢ki ured, vrijednost prava
plodouZivanja utvrduje se primjenom prikladnih faktora sada$nje vrijednosne rente.

(4) Kamatna stopa na nekretnine utvrduje se na temelju vrste nekretnine koju
koristi nositelj prava stanovanja ili prava plodouZivanja.

Vrijednost nekretnine opterecene pravom stanovanja ili pravom plodouZivanja

Clanak 22.

(1) Kod nekretnina koje ostvaruju prihod gospodarsko umanjenje vrijednosti slijedi iz:

1. izmaklih najamnina ili zakupnina i
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2. drugih tro$kova ukoliko ve¢ nisu uzeti prigodom utvrdivanja izmaklih najamnina i
zakupnina.

(2) Ukoliko nositelj prava stanovanja ili plodouZivanja preuzme troSkove koje u
pravilu snosi vlasnik nekretnine, tada se ti troSkovi uzimaju u obzir kao povecanje vrijednosti
ukoliko isto veé nije uzeto u obzir prigodom utvrdivanja najamnina ili zakupnina. Iznos
umanjenja putem prava stanovanja ili prava plodouZivanja izraCunava se kapitaliziranjem
izdataka vlasnika tijekom trajanja prava stanovanja ili prava plodouZivanja.

(3) Kod nekretnina koje se obi¢no koriste za osobne potrebe kao $to su to obiteljske
kuce i stanovi, vrijednost prava stanovanja ili prava plodouZivanja u pravilu ne odgovara
umanjenju opterecene nekretnine. U tom sluéaju trZiSna vrijednost neopterecene nekretnine u
pravilu se utvrduje pomocu troskovne metode. Kao predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriStenja uzet ¢e se broj godina koji gradevini preostaje nakon isteka tih prava. Tako
utvrdena vrijednost diskontirat ¢e se pomocu faktora diskontiranja koji su povezani s
odrzivim vijekom koristenja. Osim toga, troSkovi koje snosi vlasnik uzet ¢e se u obzir kao
umanjenje vrijednosti.

Izra¢un dozivotne rente za procjenu vrijednosti nekretnine optereéene pravom
plodouzZivanja

Clanak 23.

(1) Kapitaliziranje i diskontiranje gradevina koje donose prihod opéenito se provodi
prema odgovarajucoj uobi¢ajenoj kamatnoj stopi za tu vrstu nekretnine.

(2) Ako je trajanje optereéenja u koristi fizickih osoba doZivotno, kapitaliziranje
odnosno diskontiranje se vrsi uz koristenje tablica aktuarske matematike.

Prekoracenje mede gradenjem

Osnove za procjenu vrijednosti stvarne sluznosti imati dio svoje zgrade na susjednom
zemljistu
Clanak 24.
U sluéaju da je gradenjem zgrade prekoracena meda, za potrebe procjene vrijednosti

stvarne sluznosti imati dio svoje zgrade na susjednom zemljiStu, uzima se kao da je vlasniku
zgrade do opoziva dana stvarna sluznost imati dio svoje zgrade na susjednom zemljistu.

Vrijednost naknade za prekoracenje mede gradenjem

Clanak 25.

(1) Za utvrdivanje vrijednosti naknade za prekoracenje mede gradenjem mjerodavna je
vrijednost i veli¢ina zemljiSta koje je izgradeno prekoraCenjem mede prema vrijednosnim
odnosima na dan kada je zapoceto gradenje.
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(2) Iznos naknade za prekoracenje mede gradenjem dobiva se odgovaraju¢im
uvkamacivanjem vrijednosti zemljiSta koje je izgradeno prekoraCenjem mede.

Vrijednost povlasne nekretnine kod prekora¢enja mede gradenjem

Clanak 26.

TrZi$na vrijednost povlasne nekretnine s koje je meda prekoracena gradenjem dobiva

se iz:
1. vrijednosti zemljista,
2. sadasnje vrijednosti naknade za prekoracenje mede gadenjem i
3. vrijednosti zgrade (ukljucivo dio kojim je prekoracena meda).

Vrijednost posluzne nekretnine kod prekoracenja mede gradenjem

Clanak 27.

(1) Trzisna vrijednost posluZzne nekretnine koja je izgradena prekoralenjem mede
dobiva se iz:

1. vrijednosti zemljista koje nije izgradeno prekora¢enjem mede

2. diskontirane vrijednosti dijela zemljiS§ta na kojem je izgraden dio gradevine
prekoracenjem mede

3. sadasnje vrijednosti naknade za prekoracenje mede gradenjem i
4. vrijednosti zgrade (bez dijela kojim je prekoracena meda).

(2) Moguce je razmotriti i druge okrnjenosti prigodom utvrdivanja trZi$ne vrijednosti
posluZzne nekretnine koja je izgradena prekoracenjem mede, posebno zbog neiskoristivog
oblika katastarske Cestice.

Povrine javne namjene
Opcenito o povrSinama javne namjene
Clanak 28.
Za potrebe procjene vrijednosti nekretnina povrSine javne namjene dijele se na:

1. povrsine javne namjene koje se tako koriste i namijenjene su da takve trajno ostanu
(trajne povr§ine javne namjene)

2. povriine javne i posebne namjene koje se privode namjeni za potrebe gospodarskog i
drugog koristenja (napustene povr§ine javne namjene) i
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3. povrSine u privatnom vlasnidtvu ali ih treba ste¢i za javne namjene u skladu s
prostornim planovima (buduée povrsine javne namjene).

TrziSna vrijednost trajnih povr$ina javne namjene

Clanak 29.

(1) TrZisna vrijednost trajnih povrS§ina javne namjene utvrduje se prema stanju
nekretnine u trenutku koji je prethodio neposredno prije iskljuéivanja zemljista buduée javne
namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (nacelo prethodnog ucinka).

(2) Nacelo iz stavka 1. ovoga ¢lanka primjenjuje se i kod konverzijskih povrSina.

(3) Promjene u vrijednosti koje nastaju na temelju poboljSanja u infrastrukturi uzimaju
se u obzir samo ukoliko se mogu obrazloZiti s gospodarskog stajalita buduéeg javnog
koriStenja.

(4) Ako povrsine javne namjene iznimno stvaraju nezanemariv odrZivi prihod, njihova
vrijednost moZe se procijeniti i na temelju ¢istog prihoda. Pristojbe, doprinosi i naknade ne
uzimaju se u obzir kao prihodi.

(5) PovrSine javne namjene koje su u op¢oj uporabi ne procjenjuju se ukoliko posebni
zakon predvida njihov prijenos bez naknade.

Trzi$na vrijednost povrSina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog dobra
Clanak 30.

(1) Trzisna vrijednost povrsina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog dobra
utvrdit ¢e se uzimanjem u obzir novoodredene kakvoce i vremena ¢ekanja, a pri tome se moze
koristiti trZi$na vrijednost okolnog zemljista.

(2) Ako postoje takve okolnosti koje utje¢u na umanjenje vrijednosti u odnosu na
okolno zemljiSte (primjerice troSkovi uklanjanja trupa ceste, ponovnog ozelenjavanja i sl.),
iste e se uzeti u obzir.

TrziS$na vrijednost buduéih povrsina javne namjene

Clanak 31.
TrZi$na vrijednost buducih povr$ina javne namjene iz ¢lanka 28. tocke 3. ove Uredbe,

utvrduje se na temelju odredbi ove Uredbe koje se odnose na nacin procjene naknade za
izvlastene nekretnine.

17



Nacin procjene naknade za izvlastene nekretnine

Osnove za procjenu vrijednosti naknade za potpuno izvlaStenu nekretniu

Clanak 32.

(1) Kod procjene iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu potrebno je
utvrditi:

1. uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini
prema utvrdenom uporabnom svojstvu nekretnine (u daljnjem tekstu: naknada za gubitak
prava),

2. Zivotne uvjete i uvjete koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlaséuje imao
koristeéi se uporabnim svojstvima nekretnine radi procjene:

- poveéanja naknade zbog posljedi¢nih gubitaka koji nastaju uslijed izvlastenja
(u daljnjem tekstu: posljedi¢ni gubitci),

- smanjenja naknade za posljedi¢ne dobitke koji nastaju uslijed izvlaStenja (u
daljnjem tekstu: posljedi¢ni dobitci).

(2) Dvostruko uzimanje u obzir istih uporabnih svojstava nekretnine nije dozvoljeno.

(3) Za procjenu iznosa naknade treba voditi rauna o danu kakvoée i o danu
vrednovanja. Dan kakvoce utvrduje se u trenutku koji prethodi neposredno prije trenutka u
kojem je promijenjena namjena koja je povod izvlastenja.

(4) Iznos naknade za potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za
gubitak prava i posljediénih gubitaka od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci.

(5) Stavak 1., 2., 3. i 4. ovoga ¢lanka primjenjuje se za odredivanje naknade i u
sprazumnom rjeSavanju pitanja stjecanja prava vlasnis$tva odredene nekretnine koja se moze
izvlastiti.

(6) Stavak 1., 2., 3. i 4. ovoga ¢lanka primjenjuje se za odredivanje naknade i kod
prijenosa zemlji$ta u vlasnistvo jedinice lokalne samouprave prema posebnom zakonu kojim
se ureduje podrudje prostornoga uredenja i posebnom zakonu kojim se ureduju
imovinskopravni odnosi u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina.

(7) Za procjenu vrijednosti druge odgovarajuée nekretnine koja se daje u vlasniStvo
kao naknada za nekretninu koja se moZe izvlastiti odnosno kao naknada za potpuno izvlastenu
nekretninu primjenjuju se ¢lanci 4. do 7. ove Uredbe.
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Procjena naknade za gubitak prava
Clanak 33.

(1) Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrduje se u visini trZiSne vrijednosti
predmeta izvlastenja. Mjerodavna je trziSna vrijednost u trenutku u kojem tijelo za izvlastenje
odluéuje o zahtjevu za izvlaStenje (dan vrednovanja) a za stanje (kakvoéu) nekretnine
mjerodavno je uporabno svojstvo nekretnine neposredno prije trenutka u kojem je
promijenjena namjena koja je povod izvlaStenja (dan kakvoce).

(2) Pri procjeni naknade ne uzimaju se u obzir:

1. poveéanja vrijednosti nekretnine koja su nastala u o¢ekivanju promjene dopustenog
koriStenja ako se ta promjena ne moze ocekivati u dogledno vrijeme

2. promjene vrijednosti koje su nastale uslijed predstojeceg izvlastenja

3. povecanja vrijednosti koja su nastala poslije trenutka u kojem je vlasnik u
sporazumnom rjeSavanju pitanja stjecanja prava vlasniStva s korisnikom izvlaStenja mogao
prihvatiti ponudu za kupovinu ili ponudu za drugu odgovaraju¢u nekretninu koja se daje kao
naknada za nekretninu koja se moZe izvlastiti, odnosno kao naknada za potpuno izvlastenu
nekretninu uz prihvatljive uvjete, osim onih tro§kova koji su bili neophodni za koristenje i
odrZavanje nekretnine.

4. promjene s povecanom vrijedno$cu koje su izvrSene nakon $to je u zemljis$nim ili
drugim javnim knjigama izvrSena zabiljeZba postupka izvlaStenja, osim onih troSkova koji su
bili neophodni za koristenje i odrZavanje nekretnine

5. ugovori s kupoprodajnim cijenama koje vidljivo odstupaju od uobi€ajenih ¢ime te
¢injenice opravdavaju pretpostavku da su doneseni radi postizanja vece naknade.

(3) Ako se vrijednost vlasni$tva na nekretnini smanji uslijed prava treéih koja se
zadrZavaju na nekretnini, ponovno zasnivaju na nekoj drugoj nekretnini ili se zasebno
nadoknaduju, tada to treba uzeti u obzir kod odredivanja naknade za izvlasteni dio nekretnine.

Procjena naknade za posljedi¢ne gubitke
Clanak 34.

(1) Naknadu za posljedi¢ne gubitke koji su nastali uslijed izvlastenja treba uzeti u
obzir samo ako i u mjeri u kojoj ovi gubitci na imovini nisu uzeti u obzir kod odredivanja
naknade za gubitak prava. Naknadu za posljedi¢ne gubitke treba procijeniti na temelju
utvrdenih Zivotnih uvjeta i uvjeta kori§tenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvla$cuje
imao koriste¢i tu nekretninu uzimajuéi u obzir postenu ravnoteZu izmedu zahtjeva opceg
interesa i prava pojedinca na mirno uZivanje svojega vlasnistva, posebno:

1. za prolazni ili trajni gubitak kojeg dotadaSnji vlasnik pretrpi u svojoj stru¢noj
djelatnosti/zanimanju, poslovnoj djelatnosti ili pri izvr$avanju zadaca koje mu pripadaju s tim
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u svezi, ali samo do iznosa troSka koji je neophodan da bi se neka druga nekretnina mogla
koristiti na isti na¢in kao ona koju treba izvlastiti

2. za smanjenje vrijednosti koje izvlaStenjem katastarske Cestice ili jednog dijela
prostorno ili gospodarski povezanog zemljiSnog posjeda nastaje na drugom dijelu ili
izvla§tenjem prava na katastarskoj Cestici nastaje na drugoj katastarskoj &estici, ukoliko
umanjenje vrijednosti nije veé uzeto u obzir kod odredivanja naknade prema podstavku 1.
ovoga stavka

3. za nuzZne izdatke preseljenja koje postaje potrebno uslijed izvlastenja.

(2) Dan kakvoée za procjenu posljedi¢nih gubitaka je onaj dan u kojem nastaju gubitci
uslijed izvlastenja (dan kakvoce se pomice na dan vrednovanja).

(3) U slucaju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga ¢lanka treba primijeniti Clanak 33. stavak
2. podstavak 3. ove Uredbe.

Procjena posljedi¢nih dobitaka
Clanak 35.

(1) Procjena posljedni¢nih dobitaka temelji se na utvrdenim Zivotnim uvjetima i
uvjetima Kkoristenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvla$¢uje imao koristeéi tu
nekretninu, a pri tome se osobito uzimaju u obzir:

1. povecanja vrijednosti okolnog zemljiSta zbog pobolj$anja kategorije zemljista i
drugih obiljeZja koja se odnose na moguénosti gradnje (prema naprijed pomaknuto straZnje
zemljiste) i

2. poveéanja moguénosti gospodarskog koriStenja nekretnine zbog dovodenja
prometnice i toka prolaznika do nekretnine, posebno u slu¢ajevima pristupnih prometnica bez
kojih nije moguée optimalno koriStenje zemljista i ishodenje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduje podruje gradnje, te je i dan kakvoce za procjenu
posljediénih dobitaka onaj u kojem je moguée optimalno koristenje i ishodenje gradevinske
dozvole (dan kakvoce se pomice na dan vrednovanja).

(2) Crta razgrani¢enja izmedu prednjeg i straZnjeg gradevinskog zemljista iz stavka 1.
podstavka 1. ovoga ¢lanka je na medama onih gradevnih Cestica koje su se mogle osnovati
uslijed izvlastenja.

Procjena naknade za ustanovljenje zakupa

Clanak 36.

Naknada za ustanovljenje zakupa procjenjuje se na temelju podataka iz poredbenih
nekretnina o visini iznosa zakupnine iz ugovora o zakupu ili podatka o visini kamatne stope
na nekretnine za predmetnu vrstu nekretnine.
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Procjena naknade za ustanovljenje sluZznosti
Clanak 37.

Naknada za ustanovljenje sluZnosti kod nepotpunog izvlaStenja procjenjuje se
primjenom ¢lanaka 11. do 17. ove Uredbe.

Nacdin procjene vrijednosti nekretnina u ovr§nim postupcima
Clanak 38.

Za procjenu vrijednosti nekretnina u ovr$nim postupcima primjenjuju se ¢lanci 4. do
7. ove Uredbe.

4. PRIBAVLJANJE I EVALUACIJA PODATAKA ZA
PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Pribavljanje, evaluacija i izdavanje podataka

Pribavljanje podataka o prometu nekretnina
Clanak 39.

(1) Procjena vrijednosti nekretnina provodi se na temelju podataka o kupoprodajnim
cijenama i ugovorenim cijenama zakupa i/ili najma. Prilikom izrade procjene vrijednosti
nekretnina pored navedenih podataka potrebno je navesti i dan kada je sklopljen kupoprodajni
ugovor, broj katastarske Cestice, naziv katastarske opéine i povrinu katastarske €estice. Ako
se radi o izgradenim katastarskim Cesticama potrebno je navesti vrstu nekretnine, opis
nekretnine, njenu povr$inu, naziv ulice/trga, kuéni broj, kat i godinu gradenja.

(2) U svrhu provedbe ove Uredbe podaci iz stavka 1. ovoga ¢lanka mogu se uz
opravdani interes pribavljati iz:

1. baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomo¢nih podataka i
sl.) koje vode jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opéim
aktima predstavnickih tijela,

2. evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se
ureduje podruéje posredovanja u prometu nekretnina,

3. isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljiSnoknjiZnih
odjela.
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(3) Podaci iz stavka 1. ovoga ¢lanka kao i podaci o kakvoéi poredbenih nekretnina
smatraju se razmjernima svrsi za koju su izdani ako se odnose na procjenu vrijednosti
pojedina¢ne nekretnine za koju se pribavljaju.

(4) U slu¢aju nedostatka podataka na podrucju nekretnine za koju se izraduje procjena
vrijednosti, moguée je uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjedancenje upotrijebiti druge
podatke koji su dostupni na usporedivim podrucjima.

(5) Podaci iz stavka 1. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu
na dan vrednovanja, osim ako je drugafije posebno traZzeno u zadatku za izradu procjene
vrijednosti nekretnine.

(6) Javni biljeznik koji ovjerava potpise na ispravama o prodaji ili drugom nacinu
raspolaganja nekretnine obvezan je jedan primjerak isprave dostaviti jedinici lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave iz stavka 2. podstavka 1. ovoga ¢lanka u roku od 15 dana
po isteku mjeseca u kojem je ovjerovljen potpis na ispravi.

Izdavanje podataka
Clanak 40.

(1) Opravdani interes za pribavljanje podataka iz ¢lanka 39. stavka 1. i stavka 2. ove
Uredbe imaju pravosudna i upravna tijela te ovlasteni sudski vjeStaci i ovlasteni sudski
procjenitelji u svrhu izrade procjembenih elaborata.

(2) Ako se podaci iz ¢lanka 39. stavka 1. ove Uredbe smatraju osobnim podacima
prema posebnom zakonu koji ureduje podrucje zastite osobnih podataka, tada su ovlaSteni
sudski vjeStaci i ovlaSeni sudski procjenitelji prigodom izrade procjembenih elaborata duZni s
navedenim podacima postupati sukladno posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje zaStite
osobnih podataka.

(3) U zahtjevu za izdavanje podatka iz €lanka 39. stavka 1. ove Uredbe uvjeti za
dohvat podataka (podruéje i vremenski raspon) moraju biti odabrani logi¢no i racionalno te se
obavezno obrazlazu u procjembenom elaboratu.

Evaluacija podataka
Clanak 41.

Podaci iz ¢lanka 39. stavak 1. ove Uredbe posluzit ¢e za daljnju evaluaciju podataka

nuznu za procjenu vrijednosti nekretnina, ovisno o odabranoj metodi sukladno odredbama ove
Uredbe i pravilnika.
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Clanak 42.

U slu€aju nedostatka javno dostupnih podataka za tro$ak gradnje i odrZivog vijeka
koriStenja gradevina u Republici Hrvatskoj, isti mogu biti preuzeti iz javno dostupnih
podataka zemalja €lanica Europske unije.

5. PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 43.

Odredbe ove Uredbe ne odnose se na procjene vrijednosti nekretnina koje su zapocete
imenovanjem, ugovorom ili narudzbom, i izdavanjem pojedinaénog zadatka za ovlatenog
sudskog vjestaka ili ovlaStenog sudskog procjenitelja prije stupanja na snagu ove Uredbe.

Clanak 44.
Ova Uredba stupa na snagu osmoga dana od dana objave u Narodnim novinama.

Klasa:
Ur. broj:

Zagreb,
PREDSJEDNIK

Zoran Milanovi¢
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ObrazloZzenje

PredloZenom Uredbom o procjeni vrijednosti nekretnina, se po prvi puta u Republici
Hrvatskoj ureduju temeljna pitanja procjenjivanja vrijednosti nekretnina, i to: tko moze
procjenjivati nekretnine, na temelju kojih podataka i kojim metodama. Uredba se predlaZe na
temelju Clanka 196. stavka 6. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine, broj
153/2013).

Razlozi za donoSenje predloZene Uredbe nalaze se u neodrZivom stanju u prometu
nekretnina koje je uzrokovano nepostojanjem pravnog akta kojim se propisuje procjenjivanje
vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj, neovisno o vlasnistvu. U prilog vaZnosti
reguliranju procjenjivanja nekretnina doprinosi Parlament kao i Vijeée EU koje je 28.01.2014.
god. usvojilo Mortgage Credit Directive, u ¢ijem uvodnom dijelu se ofekuje od zemalja
¢lanica da osiguraju nacionalne propise o procjenama nekretnina.

PredloZzenom Uredbom se ureduju osnovni pojmovi iz podrucja procjena vrijednosti
nekretnina na nacin kako je to odredeno u standardima i propisima zemalja EU, te tako
domadi procjenitelji i naruditelji procjena stjeGu osnovu za medunarodno priznate procjene.
Odreduje se tko su procjenitelji, kojim metodama se procjenjuje i na temelju kojih podataka.
Prilikom izrade predloZene Uredbe koriStena je najbolja praksa iz EU uz prilagodbu lokalnim
uvjetima: Baugesetzbuch - 2011 (BauGB); Immobilienwertermittlungsverordnung — 2010
(ImmoWertV); European Valuation Standards — 2012 (EVS) i International Valuation
Standards Council — 2010 (IVSC).

Uz definiranje osnovnih pojmova postavljen je okvir za izradu procjena kako bi one
bile izradene paznjom dobrog stru¢njaka uzimajuci u obzir sve raspoloZive dokaze te kako bi
rezultat bio odrZiv nakon provjere.

Propisane su tri osnovne metode za procjene vrijednosti nekretnina: poredbena,
prihodovna i tro$kovna. Neovisno od odabrane metode, prilikom procjene vrijednosti
nekretnina uglavnom se radi o izgradenim ili neizgradenim gradevinskim ¢esticama.

Zasebno su propisani posebni sluéajevi procjena kod: prava gradenja, prava sluznosti,
prava plodouZivanja i prava stanovanja, javnih povr$ina, te u postupcima izvlastenja. Ujedno
je prema uzoru iz njemackih propisa i u skladu sa Zakonom o izvla$tenju i naknadi, uvedeno
nacelo ,,prethodnog uéinka“ kojim se kvalitetno rjeSava pitanje naknade za zemlji$ta u
postupcima izvlastenja. Nadalje, prema praksi ESLJP iz Strasbourga, uveden je kao obvezan
izraun gubitaka i dobitaka na imovini uslijed postupka izvlastenja, kao integralno rjeSenje za
procjenu naknade.

Provodenje Uredbe ne iziskuje dodatne troSkove u DrZavnom prora¢unu Republike
Hrvatske.

Zaklju¢no, odredeno je da ova Uredba stupa na snagu u roku od osam dana od objave
u Narodnim novinama.

Nakon usvajanja ove Uredbe, Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja donijet

¢e pripadni pravilnik kojim se detaljnije opisuju metode procjena vrijednosti nekretnina, te
nuzni parametri za izradu procjena.
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