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PRIJEDLOG ZAKONA
O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za donoSenje ovoga Zakona sadrzana je u c¢lanku 2. stavku 4.
podstavku 1. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, broj 85/2010 — procisceni tekst i
5/2014 — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske).

1. OCJENA STANJA | OSNOVNA PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA
PROISTECI

Ocjena stanja

Uredbom o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 74/2014) - u
daljnjem tekstu: Uredba, uredena su temeljna pitanja procjene vrijednosti nekretnina, a
pripadnim Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj
79/2014) - u daljnjem tekstu: Pravilnik, podrobnije su razradene metode procjene vrijednosti
nekretnina. Uredbom i Pravilnikom uvodi se u naS pravni sustav procjena vrijednosti
nekretnina na nacin kako je to odredeno u standardima i propisima zemalja Europske unije.
Prilikom izrade Uredbe i Pravilnika koriStena je najbolja praksa iz Europske unije uz
prilagodbu lokalnim uvjetima: Baugesetzbuch - 2011 (BauGB);
Immobilienwertermittlungsverordnung - 2010 (ImmoWertV); European Valuation Standards
- 2012 (EVS) i International Valuation Standards - 2010 (IVS). Uredbom se uspostavlja
sustav procjenjivanja vrijednosti nekretnina koji se temelji na tri stupa, a to su: procjenitelji
odnosno osobe koje ¢e procjenjivati, metode kojim se procjenjuje i podatci na temelju kojih se
procjenjuje.

Razlog donosenja Uredbe i Pravilnika bio je nedostatak sustavnih pravila za procjenu
vrijednosti nekretnina, Sto je dovodilo do brojnih nepravilnosti u praksi prilikom procjene
vrijednosti nekretnina za trziSte, kao i procjene vrijednosti nekretnina u odredenim
postupcima, primjerice u postupcima izvlastenja ili u postupcima raspolaganja nekretninama u
vlasnistvu jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave te drzave. Na tu se okolnost
upozorava i u Strategiji upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske
za razdoblje od 2013. do 2017.

Ucinkovito upravljanje i raspolaganje nekretninama kao preduvjet podrazumijeva
poznavanje vrijednosti tih nekretnina. Neovisno o tome je li rije¢ 0 nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske, jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, pravne ili fizicke
osobe, vrijednosti nekretnina od bitnog su znaéenja za njezina vlashika. Svaka od navedenih
kategorija vlasnika u svojim bilancama sadrzi i nekretnine. Nekretnine se mogu koristiti kao
pasivni gospodarski potencijal ili se njima namjerava aktivno raspolagati, ali osnovna
znacajka svake nekretnine jest njezina vrijednost. Procjenjivanje vrijednosti nekretnina koristi
se u prometu nekretnina, za utvrdivanje vrijednosti objekta zaloga, osiguranja imovine,
razvrgnuca suvlasnic¢kih zajednica, pitanja ulaganja i povecanja vrijednosti nekretnina, pitanja
opterecenja 1 umanjenja vrijednosti nekretnine, provodenja postupka uredenja gradevinskog
zemljista, urbane komasacije, izvlaStenja kao i drugih poslova glede zemlji$nih Cestica.



Nakon odredenog razdoblja uspjeSne primjene Uredbe i1  Pravilnika uoCene su
odredene pravne praznine, zbog c¢ega se pokazala potreba navedenu materiju urediti
donosenjem posebnog propisa.

U toku provedbe Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina, uocena je potreba za
zurnim uvodenjem prikupljanja i evaluacije podataka za potrebe procjene vrijednosti
nekretnina. Navedeno se posebno odnosi na periodicke procjene koje se izraduju za vece
koli¢ine nekretnina u portfeljima banaka iz obaveze prema posebnim propisima. S obzirom da
se trziSna vrijednost nekretnina moze odrediti samo iz trziSnih podataka, a koji se u ovom
trenutku ne prikupljaju i ne evaluiraju za potrebe procjenitelja, potrebno je isto omoguditi.

Nadalje, u okviru Nacionalnog programa reformi 2014. te Plana provedbe specifi¢nih
preporuka za drzave ¢lanice 2014. navedena je obveza Vlade Republike Hrvatske da u Sto
skorijem roku obavi sve potrebne pripremne radnje za uvodenje poreza na nekretnine.

Iz tih se razloga u okviru djelokruga Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
pristupilo izradi Prijedloga zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, s Kona¢nim prijedlogom
zakona koji ¢e pravne praznine uocene u Uredbi otkloniti tako Sto ¢e propisati nadleznost,
sastav i nacin rada procjeniteljskih povjerenstava. Ovo je nuzna pretpostavka i za uvodenje
poreza na nekretnine jer bi upravna tijela jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
i povjerenstva bila lokalno nadlezna za pribavljanje, evaluaciju i izdavanje podataka o trzZistu
nekretnina, vodenje zbirke kupoprodajnih cijena, a na temelju podataka iz zbirke
kupoprodajnih cijena za izradu planova pribliznih vrijednosti i izlu¢ivanje drugih podataka
nuznih za procjenu vrijednosti nekretnina, osobito kamatnih stopa na nekretnine, koeficijenata
za prilagodbu, indeksnih nizova, koeficijenata za preraGunavanje, poredbenih pokazatelja za
izgradene nekretnine i sl. Jedan od nedostajecih preduvjeta za uvodenje poreza na nekretnine
je i odabir metode za masovne procjene vrijednosti nekretnina.

U toku provedbe Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina, uoceno je kako se dio
procjenitelja prilikom izrade procjembenih elaborata ne pridrzava odredbi iste i time se stvara
pravna nesigurnost za investitore i vlasnike, te neujednacenost procjena vrijednosti nekretnina
u sudskim postupcima i postupcima izvlastenja.

Osim navedenog, domaci pravni sustav bi trebao usvojiti odredbu Direktive
2014/17/EU Europskog parlamenta i Vije¢a od 4. veljace 2014. 0 ugovorima o potroSackim
kreditima koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i
2013/36/EU i Uredbe (EU) br. 1093/2010 (SL L 60, 28. 2. 2014.) kojom se izmedu ostalog,
od zemalja ¢lanica trazi da osiguraju postojanje pouzdanih standarda vrednovanja nekretnina i
njihovu primjenu od ovlastenih osoba.

Slijedom izlozenoga, a u svrhu otklanjanja uocenih problema i njihovih posljedica
predlaZe se donoSenje predmetnog Zakona.

Osnovna pitanja koja se ureduju ovim Zakonom i posljedice koje ¢e donoSenjem
Zakona proisteci

Predlozenim zakonom ureduju se osnovni pojmovi iz podru¢ja procjena vrijednosti
nekretnina, odreduju se procjenitelji, sastav i nadleznosti procjeniteljskin povjerenstava i
visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela zupanija, Grada Zagreba i



velikoga grada u provedbi ovoga Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, na¢in
procjene vrijednosti prava i tereta koji utjecu na vrijednost nekretnine, nacin procjene iznosa
naknade za izvlaStene nekretnine, nadin prikupljanja, evidentiranja, evaluacija i izdavanje
podataka potrebnih za procjene vrijednosti nekretnina za sve nekretnine u Republici
Hrvatskoj, neovisno u ¢ijem su vlasniStvu. Posebno su razradene odredbe procjene vrijednosti
nekretnina u postupcima izvlastenja, uvazavajuci postojeci zakonodavni okvir Republike
Hrvatske, zatim odluke ESLJ u Strasbourgu, te vodec¢i racuna o ravnotezi izmedu privatnog i
javnog interesa. Na predlozeni nacin uredujuci sustav vrednovanja nekretnina, usvajaju se i
odredbe Direktive 2014/17/EU.

Odredbe kojima su odredeni osnovni stru¢ni pojmovi, osnove vrednovanja i propisane
metode procjene vrijednosti nekretnina, prenose se iz Uredbe u predlozeni zakon. Takoder,
kao i u Uredbi, odredeno je kako procjene vrijednosti nekretnina mogu izradivati samo stalni
sudski vjeStaci za procjene vrijednosti nekretnina i stalni sudski procjenitelji, za koje su uvjeti
1 postupak imenovanja odredeni propisima koji ureduju rad sudova. Nadalje, predlozenim
zakonom se propisuje procjena vrijednosti nekretnina, njihovih sastavnih dijelova, njihovih
pripadaka i drugih stvarnih prava na nekretninama, kao trziSne vrijednosti. Za razliku od
trziSnih vrijednosti, drugi moguéi oblici procjena vrijednosti nekretnina propisani su
posebnim propisima kao npr. Odluka o klasifikaciji plasmana i izvanbilan¢nih obveza
kreditnih institucija (Narodne novine broj 41/2014), kojom se regulira vrijednost instrumenta
osiguranja kreditnih institucija u obliku nekretnina (pri ¢emu je osnova trZisSna vrijednost
nekretnina).

Na temelju predloZzenog zakona osnovala bi se procjeniteljska povjerenstva kao
struna tijela na razini Zupanija i velikih gradova, pristupilo bi se formiranju zbirke
kupoprodajnih cijena i automatskoj razmjeni podataka za cijelu drzavu (Zupanije i veliki
gradovi). lzdavanje izvadaka iz zbirke bilo bi u nadleznosti upravnih tijela JLP(R)S. Osnovni
set podataka o prometu nekretnina naplatnim putem dnevno bi se automatskim prijenosom
podataka preuzimao iz Evidencije prometa nekretnina koju vodi Ministarstvo financija —
Porezna uprava. Takav prijenos podataka ukljucivao bi i pripadne ugovore u elektronskom
obliku. Privremeno, do uspostave automatskog prijenosa podataka iz Ministarstva financija,
podaci o prometu nekretnina (kupoprodaja, najam, zakup, prava gradenja, sluznosti)
prikupljali bi se putem dostave ovjerenih ugovora od strane javnih biljeznika. Na opisani
nacin prikupljeni podatci predstavljaju temelje za procjene vrijednosti nekretnina i iz tog
razloga je od iznimne vaznosti njihova aZurnost i to¢nost. Nakon prikupljenih podataka,
upravna tijela JLP(R)S ¢e provesti evaluaciju istih.

Kvalitetni podaci o realiziranom prometu nekretnina jedan su od tri temeljna stupa
procjenjivanja, te je na tom planu prilikom izrade Prijedloga zakona uspostavljena suradnja s
Ministarstvom financija - Poreznom upravom kako bi se formulirao kvalitetan normativni
okvir za prikupljanje i evidentiranje podataka o realiziranom prometu nekretnina. Daljnjom
evaluacijom prikupljenih podataka i uspostavom Informacijskog sustava trziSta nekretnina
(eNekretnine), u ¢ijem su sastavu zbirke kupoprodajnih cijena i plan pribliznih vrijednosti sa
cijenovnim blokovima omoguéilo bi se i Poreznoj upravi kvalitetnije donosenje odluka iz
njezinog djelokruga. U tu svrhu, aplikacija eNekretnine bi prema projektnom planu bila
isporuena u tri odvojene faze sa ciljem Sto ranije primjene. Isporuka prve faze s
elementarnim funkcionalnostima za rad procjenitelja i prijenosom pocetnih podataka iz
Ministarstva financija — Porezne uprave, planirana je u periodu odgode potpune primjene
Zakona, dok je predvideni rok isporuke tre¢e faze s dodatnim moguénostima i grafickim



prikazom cjenovnih blokova, 170 radnih dana od pokretanja projekta. Internet aplikacija
eNekretnine pruzat ¢e procjeniteljima informaciju o raspolozivim podatcima u grafickom i
alfanumerickom obliku, bez direktne komunikacije sa sluzbenicima. U predloZzenom zakonu
se posebno vodilo racuna o zastiti osobnih podataka, tako da su i mogucnosti eNekretine
uvjetovane odredbama posebnog zakona kojim je regulirano upravljanje osobnim podatcima.

Kako bi se upravljanje podatcima odvijalo ujednaceno na cijelom podrucju RH,
Ministarsvo graditeljstva i prostornoga uredenja ¢e u prijelaznom periodu odrzati edukacijska
predavanja za c¢lanove povjerenstava i1 sluzbenike JLP(R)S u okviru njihovih zadaca pri
prikupljanju i evaluaciji podataka o nekretninama kao dijelu poslova iz praenja stanja u
prostoru.

Javnom objavom cjenovnih blokova i godiSnjim lzvjeStajem o stanju trZiSta
nekretnina, povecava se usluga gradanima, te doprinosi transparentnosti na trzistu nekretnina.
Troskovi koji nastaju za rad upravnih tijela JLP(R)S i1 povjerenstava, dijelom ¢e se pokrivati
iz upravnih taksi za izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena, a dijelom iz uSteda u
racionalnom upravljanju vlastitim nekretninama te u postupcima izvlastenja.

Visoko povjerenstvo ima ulogu koordinatora rada procjeniteljskih povjerenstava, i ono
¢e odobravati objavu plana pribliznih vrijednosti, kao i pregled stanja na trzistu nekretnina.
Osim navedenog, zadaca visokog povjerenstva je i izrada tzv. druge procjene na zahtjev tijela
drzavne uprave, JLP(R)S, sudova i drugih pravosudnih tijela. lzrada druge procjene
predstavlja korektiv u sustavu procjenjivanja, kojim se znatno doprinosi pravnoj sigurnosti.

Predlozenim zakonom ostvaruju se pretpostavke za odabir metode za masovne
procjene vrijednosti nekretnina, kao jednog od preduvjeta za uvodenje poreza na nekretnine.
Po tom pitanju postoje brojna i razlicita iskustva u svijetu, i odabir prikladne metode ovisi 0
nizu posebnosti svake drzave. Jedan od odluCujucih parmetara jest stanje evidencije
nekretnina. Zbog slozenosti odabira odgovaraju¢e metode, te definiranja svih tehnickih
parametara za primjenu odabrane metode, Zakonom je predvideno odgodeno donoSenje
uredbe kojom ¢e se uz konzultacije sa stru¢nom i1 akademskom zajednicom odrediti metoda za
masovnu procjenu vrijednosti nekretnina i detaljno razraditi svi potrebni parametri. Svakako
su i pojedinane normirane procjene vrijednosti nekretnina nuzan preduvjet za uvodenje
poreza na nekretnine.

Zakonom se propisuju prekrSaji i odgovarajuce kazne za pravne i fizicke osobe u
slu¢aju nepridrzavanja odredaba ovoga Zakona. Za kvalitetno odrzanje sustava procjenjivanja
potrebno je osigurati ujednaceno postupanje s podatcima na cijelom podrucju Republike
Hrvatske, te se na temelju iskustava u provedbi drugih propisa iz podrucja gradnje i
prostornog uredenja, propisuju odredbe koje efikasno osiguravaju provedbu Zakona.

PredloZeni zakon sustavno ureduje pitanja procjene vrijednosti nekretnina te ¢e
doprinijeti pravnoj sigurnosti za investitore i vlasnike nekretnina, kao i ujednacenosti procjena
vrijednosti nekretnina u sudskim postupcima i postupcima izvlastenja.

I11. OCJENA I IZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE
ZAKONA

Za uspostavu sustava procjenjivanja predvideni su troskovi za nabavu informaticke
aplikacije 1 odrzavanje softvera, te izradu pocetnog stanja baze i cjenovnih blokova, a za



provedbu Zakona troSkovi procjeniteljskin povjerenstava i visokog procjeniteljskog
povjerenstva.

Sredstva za nabavu informati¢ke aplikacije potrebne za uspostavu baze podataka
(Zbirke kupoprodajnih cijena i Pregleda pribliznih vrijednosti) u iznosu od 1.625.000,00 kn
osigurana su u Drzavnom proracunu Republike Hrvatske za 2015. godinu na poziciji
A538071-4262 - Procjena vrijednosti nekretnina. Na poziciji A538071-3232 u 2015. godini
osigurano je 150.000,00 kn za odrzavanje softvera. Sredstva za izradu pocetnog stanja baze i
cjenovnih blokova u iznosu od 1.625.000,00 kn takoder su osigurana u Drzavnom proracunu
Republike Hrvatske za 2015. godinu na poziciji A538071-3237.

Kroz razdoblje od 6 mjeseci u godini ocekuju se i mjesecni troskovi za svakog od pet
vanjskih ¢lanova visokog procjeniteljskog povjerenstva koji ne dolaze iz sredi$njih tijela
drzavne uprave. Sveukupni troSkovi visokog procjeniteljskog povjerenstva time se
procjenjuju do ukupnog iznosa od oko 100.000,00 kn u proracunskoj godini. Projekcija
troskova izradena je sukladno Odluci Vlade Republike Hrvatske o visini naknade ¢lanovima
povjerenstava, vijeca, savjeta, radnih skupina i drugih sli¢nih tijela od 5. svibnja 2011. godine,
a sredstva su osigurana u Drzavnom proracunu Republike Hrvatske za 2015. na poziciji A
538071-3291.

Sukladno svemu navedenom, ukupni troSkovi uspostave sustava procjenjivanja i
provedbe Zakona predvideni su u iznosu od 3.500.000,00 kn, a sredstva su, kao Sto je
spomenuto, osigurana u Drzavnom proracunu Republike Hrvatske za 2015. godinu na poziciji
A 538071 - Procjena vrijednosti nekretnina.

U projekcijama Drzavnog proracuna Republike Hrvatske za 2016. 1 2017. godinu na
poziciji A 538071 - Procjena vrijednosti nekretnina, osigurano je po 500.000,00 kn godisnje
za troSkove odrzavanja softvera, nadogradnje baze podataka prema potrebi, te visokog
procjeniteljskog povjerenstva.

TroSkove procjeniteljskin povjerenstva osnovanih u Zzupanijama, Gradu Zagrebu,
odnosno velikom gradu, snose Zupanije, Grad Zagreb, odnosno veliki gradovi. Napominje se
da ¢e za izdavanje podataka u okviru povjerenih poslova upravna tijela jedinica lokalne 1
podrucne (regionalne) samouprave imati mogucénost naplate odgovarajuce pristojbe odnosno
naknade, kao i usStede u racionalnom upravljanju vlastitim nekretninama te u postupcima
izvlastenja.

Provodenje Zakona ne iziskuje dodatna zapoSljavanja drzavnih sluzbenika niti
sluzbenika u jedinicama lokalne i podru¢ne samouprave.

IV. OBRAZLOZENJE PRIJEDLOGA ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU

DonoSenje ovoga Zakona predlaze se po hitnom postupku sukladno ¢lanku 206.
Poslovnika Hrvatskoga sabora (Narodne novine, broj 81/2013) iz osobito opravdanih razloga.

U toku provedbe Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina, uoceno je kako se dio
procjenitelja prilikom izrade procjembenih elaborata ne pridrzava odredbi iste. S obzirom da
uredbe ne mogu sadrZavati odredbe nadzora i sankcija za prekrSaje, nuzno je zakonskim
odredbama zurno osigurati provedbu propisa i time pravnu sigurnost za investitore i vlasnike,



te ujednacCenost procjena vrijednosti nekretnina u sudskim postupcima i postupcima
izvlastenja.

Takoder, u toku provedbe Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina, uocena je potreba
za zurnim uvodenjem organiziranog prikupljanja i evaluacije podataka za potrebe procjene
vrijednosti nekretnina. Navedeno se posebno odnosi na periodi¢ke procjene koje se izraduju
za vece koli¢ine nekretnina u portfeljima banaka iz obaveze prema posebnim propisima. S
obzirom da se trZiSna vrijednost nekretnina moZe odrediti samo iz trziSnih podataka, a koji se
u ovom trenutku ne prikupljaju i ne evaluiraju za potrebe procjenitelja, otezana istovremena
procjena veceg broja nekretnina mogla bi zakociti uredno poslovanje. Pojedini gradovi su
samoinicijativno pokrenuli prikupljanje navedenih podataka, prema svojim pravilima, Sto
dodatno dovodi do neujednacenosti kod procjenjivanja. Iz ovih razloga potrebno je zurno
zakonskim pretpostavkama omoguciti formiranje procjeniteljskih povjerenstava te
organizirano prikupljanje i evaluaciju podataka za procjenitelje.

Osim navedenog, domaci pravni sustav bi trebao usvojiti odredbu Direktive
2014/17/EU Europskog parlamenta i Vije¢a od 4. veljace 2014. 0 ugovorima o potroSackim
kreditima koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i
2013/36/EU i Uredbe (EU) br. 1093/2010 (SL L 60, 28.2.2014.) kojom se od zemalja ¢lanica
izmedu ostalog, traZi da osiguraju postojanje pouzdanih standarda vrednovanja nekretnina i
njihovu primjenu od ovlastenih osoba. Rok za primjenu navedene Direktive je 21.03.2016.
godine, uz napomenu da je za uvodenje sustava za organizirano prikupljanje i1 evaluaciju
podataka potrebna viSemjesecna priprema.

Iz navedenih razloga predlaze se donoSenje ovoga Zakona po hithom postupku te da
isti stupi na snagu osmoga dana od dana objave u Narodnim novinama.



KONACNI PRIJEDLOG
ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1. OPCE ODREDBE
Predmet Zakona
Clanak 1.

Ovim Zakonom ureduju se osnovni pojmovi iz podrucja procjene vrijednosti
nekretnina, odreduju se procjenitelji, sastav i nadleznosti procjeniteljskin povjerenstava i
visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela zupanija, Grada Zagreba i
velikoga grada u provedbi ovoga Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, na¢in
procjene vrijednosti prava i tereta koji utjecu na vrijednost nekretnine, nacin procjene iznosa
naknade za izvlaStene nekretnine, nacin prikupljanja, evidentiranja, evaluacija i izdavanje
podataka potrebnih za procjene vrijednosti nekretnina za sve nekretnine u Republici
Hrvatskoj, neovisno o tome u ¢ijem su vlasnistvu.

Clanak 2.

Ovaj Zakon sadrzi odredbe koje su u skladu s Direktivom 2014/17/EU Europskog
parlamenta 1 Vije¢a o ugovorima o potrosackim kreditima koji se odnose na stambene
nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU i1 Uredbe (EU) broj 1093/2010
(Tekst znacajan za EGP) (SL L 60, 28.2.2014.).

Primjena Zakona
Clanak 3.

1) Ovaj Zakon primjenjuje se prilikom procjene vrijednosti nekretnina, njihovih
sastavnih dijelova, njihovih pripadaka i drugih stvarnih prava na nekretninama, kao trZisne
vrijednosti.

(2)  Procjena vrijednosti nekretnine iz stavka 1. ovoga ¢lanka multidisciplinarni je
postupak trziSnog vrednovanja prema zadatcima narucitelja, koji provode stalni sudski
propisa kojima se ureduje rad sudova i postupci izvlastenja.

(3)  Ovaj Zakon primjenjuje se i prilikom procjene vrijednosti nekretnina za koje
ne postoji trziSte. U takvim slucajevima vrijednost nekretnine se procjenjuje na temelju
trziSnih modela.

Pojmovi
Clanak 4.

(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljede¢e znacenje:

1. cjenovni blokovi grupe su katastarskih Cestica koje prema lokalnim uvjetima na
trziStu nekretnina postizu slicnu cijenu
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11.

12.

13.

cisti prihod je razlika izmedu ukupnoga godiSnjeg prihoda i troskova gospodarenja

daljnja obiljezja nekretnine obuhvacaju stvarno KkoriStenje, prihode, povrSinu
katastarske Cestice, oblik katastarske Cestice 1 svojstva tla (bonitet, pogodnosti za
gradnju, onecis¢enje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje gradevine,
njezina namjena, godina gradenja, nalin gradnje, oblikovanje, velicina,
opremljenost, energetska svojstva i energetski razred te prinos od njezinog
koristenja

dan kakvocée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine

dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti
nekretnine

doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na administrativne troskove
potrebne za ishodenje gradevinske dozvole

evaluacija podataka obuhvaca evidentiranje obiljezja koje utjeCu na vrijednost
nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljezja nekretnine i evidentiranje drugih
obiljezja u ovisnosti o osobitostima lokalnog trziSta nekretnina u zbirku
kupoprodajnih cijena te izvodenje nuznih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena.

indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz
baznog razdoblja s indeksnim brojem 100

interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno
poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika
u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za
preracunavanje

kamata na nekretninu (prinos nekretnine) je godisnji cisti prihod koji se moze
ostvariti od naknade za najam ili zakup nekretnine

kamata na pravo gradenja (prinos prava gradenja) je godisnji ¢isti prihod koji se
moze ostvariti od naknade za pravo gradenja

kamatna stopa na nekretninu (stopa prinosa nekretnine) je stopa kojom se
prosjecno kapitalizira trzi$na vrijednost nekretnine, a dobiva se iz omjera trzisnih
podataka o kamatama na nekretnine i vrijednostima prikladnih nekretnina
uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina i izrazava se u
postotku, sve prema prihodovnoj metodi iz ovoga Zakona

kamatna stopa na pravo gradenja (stopa prinosa prava gradenja) jest omjer
kamate na pravo gradenja i trziSne vrijednosti nekretnine neoptere¢ene pravom
gradenja a izrazava se u postotku
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kategorije zemljiSta utvrduju se prema uredenosti katastarske Cestice za gradnju na
temelju prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja,
uzimajuci u obzir uvjete zastite okoliSa i ostale utjecajne ¢imbenike

koeficijenti za preracunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se prera¢unavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena 1 izraCunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja

konverzijske povrSine su zemljisSne 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 prera¢unavanja razlika u konjunkturi do
kojih dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom
vremena pomoc¢u indeksnih nizova

neuobicajene okolnosti odrazavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog
potrebe ubrzane i/ili prisilne prodaje (ovrsni postupak) ili drugog utjecaja koji nije
u skladu s definicijom trzisSne vrijednosti

nuzni podatci su podatci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na
temelju dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih cijena uzimaju¢i u obzir opée vrijednosne odnose, a primarno
obuhvacaju kamatne stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne
nizove, koeficijente za preracunavanje i poredbene pokazatelje

obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljeZja nekretnine) jesu pravna i
stvarna svojstva nekretnine kao kategorija zemljista, namjena povrSina, nacin
koriStenja i uredenje povrSina, prava i tereti koji utje¢u na vrijednost, doprinosi i
prikljucci, akti o gradnji, poloZzajna obiljezja, vrijeme Cekanja, predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koriStenja i daljnja obiljezja nekretnine

obiteljska kuca je zgrada koja je u cijelosti namijenjena za stanovanje ili u kojoj je
vise od 70% gradevinske (bruto) povrSine namijenjeno za stanovanje te ima
najvise dvije stambene jedinice

odrZivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguée gospodarski
koristiti dopustenim nac¢inom koristenja uz primjereno odrzavanje

odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje¢u
na vrijednost nekretnine

osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima kada su izmedu
ugovornih strana postojale posebne veze, rodbinske veze, gospodarske ili druge
vrste veza
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ostatak trajanja osnovanog prava gradenja jest preostala duzina trajanja
osnovanog prava gradenja

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

poredbeni pokazatelji su pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene izgradenih
nekretnina u odnosu na neku pogodnu jedinicu, kao Sto je ostvarivi godisnji prihod,
povrsina ili volumen nekretnine

posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno
utjecu na vrijednost nekretnine i koja se mogu pojaviti nastavno na obiljezja
nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno stanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske $tete, svojstvo kulturnog dobra ili
zasti¢enog prirodnog dobra i1 znacajna odstupanja prihoda koji se mogu posti¢i na
trzistu

predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja jest broj godina u kojima je gradevinu
moguce joS gospodarski Kkoristiti dopusStenim nacCinom KkoriStenja, a moze se
produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno bitnim
poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito u pogledu poveanja energetske
ucinkovitosti, ili se moze i skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim
aktivnostima

propisane metode procjene vrijednosti nekretnina odnose se na metode koje su
propisane ovim Zakonom i razradene pravilnikom koji se donosi na temelju ovoga
Zakona

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

rok za revalorizaciju je ugovoreno razdoblje u ugovoru o osnivanju prava gradenja,
nakon kojega se provodi ponovno utvrdivanje trziSne vrijednosti prava gradenja,
izrazeno u godinama, ovisno o kretanju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina 1 ostatku trajanja osnovanog prava gradenja

stanje (kakvoca) nekretnine je skup obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine
na dan vrednovanja i/ili na dan kakvoce

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 neopterecene sluznoséu

troskovi gospodarenja su godiSnji 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
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nekretninom, troSkove odrzavanja, rizik od gubitka najamnine i/ili zakupnine i
pogonske (rezijske) troskove

troSkovi odrZzavanja su troSkovi koji nastaju zbog istroSenosti, starenja i utjecaja
atmosfere kojim se osigurava namjensko koriStenje gradevine tijekom njezina
vijeka odrZivog koristenja

troskovi upravljanja nekretninom jesu troskovi radne snage i uredaja potrebnih za
upravljanje nekretninom, troSkovi nadzora, kao i troskovi zakonom propisanih ili
dobrovoljnih revizija zavr$nih racuna 1 vodenja poslovanja

trziSni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziSte, pod
pretpostavkom da je 1 za takve nekretnine moguce identificirati gospodarske
prednosti i 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 1 voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile

ukupni godisnji prihod jest prihod od svih na trzistu ostvarivih budué¢ih prihoda
tijekom jedne godine od koriStenja nekretnine, ostvarenih uz primjereno
gospodarenje 1 dopusteni nacin koriStenja, osobito od najamnine i zakupnine
ukljucujuci 1 naknade

uporabno svojstvo nekretnine je stanje (kakvoca) nekretnine prije njezine promjene
namjene koja je povod izvlaStenja, odnosno prije isklju¢ivanja zemljista buduce
javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga gospodarskog
koriStenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog uc¢inka)

uzor Cestica je katastarska Cestica prevladavajuce kategorije i pretezite vrste i mjere
gradevinskog koristenja na podrucju cjenovnog bloka

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

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

Ostali pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu imaju znacenje odredeno posebnim

zakonom kojim se ureduje podrucje prostornog uredenja i drugim posebnim zakonom kojim
se ureduje podrucje gradnje.

Pojam nekretnine i prava na nekretninama propisana posebnim zakonom kojim

se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava koriste se i za potrebe ovoga Zakona.

Izrazi koji u ovom Zakonu imaju rodno znacenje koriste se neutralno i odnose

se na muske i Zenske osobe.
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Procjembeni elaborat
Clanak 5.

Q) Procjembeni elaborat je dokument kojim se procjena vrijednosti nekretnina
jasno 1 transparentno prezentira u pisanom obliku, a obuhvaca nalaz i misljenje stalnoga
sudskog vjestaka za procjenu nekretnina ili procjenu stalnoga sudskog procjenitelja.

(2)  Ako se procjembeni elaborat izraduje za procjenu vrijednosti naknade za
potpuno izvlastenu nekretninu ili za djelomic¢no izvlastenu nekretninu, za procjenu naknade za
ustanovljenje zakupa i za procjenu naknade za ustanovljenje sluznosti, za svaku c¢e se
nekretninu koja je predmet tog pravnog posla izraditi zasebni procjembeni elaborat.

(3) U pravilu, procjembene elaborate za sve nekretnine iz stavka 2. ovoga ¢lanka
izradit ¢e isti stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina ili stalni sudski procjenitelj.

(4)  Za izradu procjembenog elaborata u postupku odredivanja naknade i u
sporazumnom rjesavanju pitanja stjecanja prava vlasniStva odredene nekretnine u postupcima
izvlaStenja primjenjuju se pravila iz stavaka 2. i 3. ovoga ¢lanka.

(5)  Svaki odabir parametara koriStenih u procjeni vrijednosti nekretnina obvezno
se obrazlaze u procjembenom elaboratu.

Informacijski sustav trzista nekretnina
Clanak 6.

1) Ministarstvo nadlezno za poslove graditeljstva i prostornog uredenja (u
daljnjem tekstu: Ministarstvo) uspostavit ¢e i odrzavati informacijski sustav trZista nekretnina
(u daljnjem tekstu: eNekretnine) za potrebe provedbe ovoga Zakona i drugih propisa.

(2) Sastavni dio eNekretnine ¢ini zbirka kupoprodajnih cijena i plan pribliznih
vrijednosti.

(3) Sadrzaj i naCin vodenja eNekretnine, zbirke kupoprodajnih cijena i plana
pribliznih vrijednosti te nacin koriStenja podataka iz istih propisat ¢e pravilnikom ministar
nadlezan za poslove graditeljstva i prostornog uredenja (u daljnjem tekstu: ministar).

(4)  eNekretnine vode se i odrzavaju u elektronickom obliku, a na internetskoj
stranici Ministarstva javno su dostupni podatci u skladu s pravilnikom iz stavka 3. ovoga
¢lanka i propisima o zastiti osobnih podataka.

Zbirka kupoprodajnih cijena
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Clanak 7.

1) Zbirka kupoprodajnih cijena je evidencija o ostvarenom prometu na trzistu
nekretnina na podrucju Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada.

(2)  Zbirku kupoprodajnih cijena vodi upravno tijelo Zupanije, Grada Zagreba,
odnosno velikoga grada za svoje podrucje temeljem evidentiranih podataka iz isprava o
prodaji ili drugom nacinu raspolaganja nekretninama naplatnim putem, te temeljem evaluacije
tih podataka.

(3)  Ministarstvo ¢e za potrebe azuriranja zbirke kupoprodajnih cijena, putem
automatske razmjene podataka dnevno preuzimati podatke o realiziranom naplatnom prometu
nekretnina (kupoprodaja, najam, zakup, pravo gradenja i sluznost) iz Evidencije prometa
nekretnina ministarstva nadleznog za financije - Porezne uprave. Podatci koji ¢e se preuzimati
ukljucuju pripadne ugovore u elektronskom obliku.

4) Posebno se evidentiraju podatci o procjenama vrijednosti nekretnina
izradenima za potrebe zupanije, Grada Zagreba i velikoga grada, kao i iz drugih sluzbenih
izvora. Takvi podatci sluze kao dopuna trziSnim podatcima o prometu nekretnina u zbirci
kupoprodajnih cijena i oni nisu prikladni za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje
nuznih podataka iz ¢lanka 57. stavka 1. ovoga Zakona

(5)  Zbirka kupoprodajnih cijena vodi se sukladno sluzbenim prostornim
podatcima.

Plan pribliznih vrijednosti
Clanak 8.

(1) Plan pribliznih vrijednosti je kartografski prikaz cjenovnih blokova na
podrucju Zupanije ili Grada Zagreba, odnosno velikoga grada.

(2) U planu pribliznih vrijednosti formiraju se cjenovni blokovi na osnovi
pribliznih vrijednosti zemljiSta.

3) Priblizne vrijednosti zemljista utvrduju se kao opcenite, prosje¢ne vrijednosti
zemljiSta na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena, primarno ovisno o namjeni
povrsina, nac¢inu koriStenja i uredenju povrsina, kategoriji i lokaciji te o drugim obiljezjima
nekretnina. Pri utvrdivanju pribliznih vrijednosti ne uzimaju se u obzir doprinosi.

4) Priblizna vrijednost zemljiSta utvrduje se prema odredbama Glave 3. ovoga
Zakona (Op¢i nacini procjene vrijednosti nekretnina). Ako ne postoji dovoljan broj
poredbenih kupoprodajnih cijena na promatranom podruc¢ju, priblizna vrijednost moze se
utvrditi deduktivnom metodom ili komparativnom analizom s drugim podruc¢jem.

(5) Priblizna vrijednost zemljista iskazuje se kao iznos u kunama po metru
kvadratnom povrSine za uzor Cesticu. Ako je to u skladu s postoje¢im obicajima u
uobic¢ajenom poslovnom prometu, priblizna vrijednost moze se iskazati i kao iznos u eurima
po metru kvadratnom povrSine za uzor Cesticu.
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(6) U izgradenim podrucjima priblizne se vrijednosti zemljista utvrduju pomocu
vrijednosti neizgradenoga zemljista.

(7)  Ako se u odredenom podru¢ju prostornim planom ili drugim mjerama
promijenilo obiljezje zemljista, prilikom sljede¢e izrade pribliznih vrijednosti zemljista, a
uzimajuci u obzir prethodnu redovitu procjenu ili procjenu na zahtjev nadleznog podru¢nog
ureda Porezne uprave prema mjestu gdje se nekretnina nalazi, u pribliznoj vrijednosti
zemljiSta mora se evidentirati ta promjena kao novo obiljeZje uzor Cestice.

8) Priblizne vrijednosti zemljiSta moraju se evidentirati i objaviti u elektroni¢kom
obliku jednom godisnje.

9) Prema zahtjevu nadlezne porezne uprave mogu se utvrditi priblizne vrijednosti
zemljiSta u odredenom trenutku. Moguce je utvrditi i priblizne vrijednosti zemljiSta u
odredenom podrucju za odredeno razdoblje.

(10) U planu pribliznih vrijednosti moraju se navesti obiljezja uzor cestice koja su
utjecala na njezinu vrijednost.

(11) Planovi pribliznih vrijednosti mogu se ovisno o raspoloZivim podatcima u
zbirci kupoprodajnih cijena, izradivati prema nacelima iz ovoga c¢lanka za sve vrste
nekretnina.

2. PROCJENITELJ, PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO | VISOKO
PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO

Procjenitelj
Clanak 9.

(1) Procjenitelj je u smislu ovoga Zakona fizicka osoba stalni sudski vjeStak za
procjenu nekretnina odnosno pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjestacenja, U
skladu s posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti
stalnih sudskih vjeStaka. Procjenitelj moze biti i stalni sudski procjenitelj imenovan u skladu
sa posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti stalnih
sudskih procjenitelja.

2 Procjenitelj je duzan poslove za koje je ovlasten obavljati stru¢no, neovisno 1
nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogué
sukob interesa. Procjenitelj potpisuje izjavu o nepristanosti i neovisnosti koja je sastavni dio
procjembenog elaborata.

(3) Ako se radi o obiljezjima nekretnine ¢iji utjecaj prelazi granice kompetencija
procjenitelja, isti je duzan u okviru izrade procjembenog elaborata ukljuciti specijaliziranog
stru¢njaka za pojedina pitanja.

()] Procjenitelj je duzan procjembeni elaborat izraditi to¢no i u skladu s propisima
I pravilima struke.
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(5)  Sluzbenicima upravnih tijela Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada
iz ¢lanka 16. ovoga Zakona koji su rasporedeni na radnim mjestima u okviru kojih obavljaju
stru¢ne i administrativno tehnicke poslove za potrebe povjerenstva 1 koji su istodobno
procjenitelji iz stavka 1. ovoga ¢lanka, nije dozvoljeno obavljati poslove procjene vrijednosti
nekretnina iz ¢lanka 3. stavka 2. ovoga Zakona izvan upravnog tijela u kojem su rasporedeni
na podrucju za koje je osnovano procjeniteljsko povjerenstvo. Nepostivanje ove odredbe
predstavlja sukob interesa u smislu propisa kojim se ureduje podrucje rada lokalnih
sluzbenika i namjestenika.

Procjeniteljsko povjerenstvo
Clanak 10.

(1)  Za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada osniva se
procjeniteljsko povjerenstvo (u daljnjem tekstu: povjerenstvo) radi stru¢ne analize i evaluacije
podataka te davanja stru¢nih prijedloga i misljenja o trzZiStu nekretnina.

(2)  Clanovi povjerenstva imenuju se na &etverogodiinje razdoblje i mogu biti
ponovno imenovani.

(3) TroSkove povjerenstva snosi zupanija, Grad Zagreb odnosno veliki grad za
¢ije je podrucje povjerenstvo osnovano.

(4)  Zbog racionalizacije poslovanja Zupanija moze s velikim gradom na svom
podru¢ju sporazumno osnovati povjerenstvo iz stavka 1. ovoga clanka kao zajednicko
povjerenstvo.

(5) Iznimno, unutar Zupanije, gradovi mogu dogovorno sa zupanijom preuzeti
obavezu osnutka povjerenstva za svoje podrucje. U tom slu¢aju na gradove se odnose sve
odredbe prema ovom Zakonu kao za velike gradove.

Sastav povjerenstava
Clanak 11.

(1) Povjerenstvo se sastoji od predsjednika i Cetiri ¢lana. Jedan od ¢lanova moze
biti zamjenik predsjednika.

(2)  Odluku o imenovanju i razrjeSenju predsjednika, zamjenika i c¢lanova
povjerenstva donosi zupan, gradonacelnik Grada Zagreba odnosno gradonacelnik velikoga
grada.

(3) Predsjednik povjerenstva imenuje se iz redova sluzbenika upravnih tijela
Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada. Predsjednik u svom poslu ne smije biti
povezan s upravljanjem ili stjecanjem i otudivanjem nekretnina u ime i za raun Zupanije,
Grada Zagreba, odnosno velikoga grada za ¢ije je podrucje povjerenstvo osnovano.

4 Jedan ¢lan povjerenstva imenuje se iz redova procjenitelja, a tijekom ¢lanstva
U povjerenstvu ne smije pruzati procjeniteljske usluge pravnim i fizickim osobama koje su u
prometu nekretnina ugovorne stranke ili protustranke Republici Hrvatskoj ili Zupaniji, Gradu



16

Zagrebu odnosno velikom gradu za ¢ije je podrucje osnovano povjerenstvo odnosno
ustanovama i drustvima u vlasniStvu navedenih javnopravnih osoba.

(5)  Jedan ¢lan povjerenstva imenuje se iz redova Zupanijskih zavoda za prostorno
uredenje ili znanstvene zajednice.

(6)  Jedan ¢lan povjerenstva imenuje se iz redova posrednika u prometu nekretnina,
¢lanova UdruZenja poslovanja nekretninama pri Hrvatskoj gospodarskoj komori.

(7)  Obavezni ¢lan povjerenstva je i predstavnik ministarstva nadleznog za
financije - Porezne uprave, kojeg predlaze ministar nadleZan za financije.

(8) Clanovi povjerenstva iz stavaka 4., 5. i 6. ovoga ¢lanka imaju pravo na
naknadu za sudjelovanje na sjednicama povjerenstva.

(9)  Odluku o visini naknade donosi zupan, gradonacelnik Grada Zagreba odnosno
gradonacelnik velikoga grada.

Zadace povjerenstva
Clanak 12.

(1) Povjerenstvo pri Zupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu obavlja
slijede¢e zadace:

- daje struc¢ne prijedloge i misljenja u pripremi konacnih zakljuaka u vezi S
prijedlogom plana pribliznih vrijednosti, nuznim podatcima i drugim podatcima Kkoji
su potrebni za procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz zbirke
kupoprodajnih cijena

- daje struc¢ne prijedloge i misljenja u pripremi konacnih zakljuaka u vezi S
predloZenim pregledom o promjenama i razvoju na trzistu nekretnina (u daljnjem
tekstu: IzvjeSce o trziStu nekretnina) za svoje podrucje nadleznosti

- daje miSljenje o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s odredbama ovoga
Zakona na zahtjev jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, za svoje
potrebe

- vr8i razmjenu pribliznih vrijednosti, izvjes¢a o trzistu nekretnina, nuznih i1 drugih
podataka za procjenu vrijednosti nekretnina s drugim povjerenstvima

- 1 druge stru¢ne poslove.

(2) Struc¢ni prijedlozi i misljenja povjerenstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka obvezujuci
su za upravna tijela Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada u provedbi ovoga
Zakona. U slu¢aju neprihvacanja stru¢nih prijedloga i misljenja ¢elnik upravnog tijela mora
dati posebno obrazloZenje.

(3) Povjerenstvo je duzno svake godine do 15. veljace dostaviti azurirani plan
pribliznih vrijednosti visokom procjeniteljskom povjerenstvu.

(4)  Sva javnopravna tijela i pravne osobe sa javnim ovlastima duZzna su
povjerenstvu osigurati pravnu pomo¢ u svrhu realizacije zadaca povjerenstva.
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(5) Dostava potrebnih informacija povjerenstvu nije obvezna ako je povezana s
nerazmjernim trosSkom.

Sjednice povjerenstva
Clanak 13.

(1)  Strucne prijedloge i misljenja povjerenstvo donosi na sjednicama vec¢inom
glasova svih ¢lanova.

(2) Izdvojena misljenja pojedinih ¢lanova povjerenstva na zahtjev se unose u
zapisnik. Sve odluke povjerenstva moraju biti obrazlozene.

Clanak 14.

Povjerenstvo zadace propisane ovim Zakonom obavlja za nekretnine koje se nalaze na
podrucju za koje je povjerenstvo osnovano, a u slucaju infrastrukturnih linijskih gradevina
zadace obavlja ono povjerenstvo na ¢ijem se podrucju nalazi njezin najveci dio.

Strucni i administrativno-tehnicki poslovi
Clanak 15.

Zupanija, Grad Zagreb odnosno veliki grad duzni su osigurati sluzbenike prikladne
struénosti, potrebnu opremu i prostorije za obavljanje strucnih i administrativno-tehnic¢kih
poslova za potrebe povjerenstva.

Nadleznost upravnih tijela zupanije, Grada Zagreba ili velikoga grada
Clanak 16.

(¢D) U svrhu provedbe ovoga Zakona upravna tijela Zupanije, Grada Zagreba
odnosno velikoga grada duzna su na svom podrucju osigurati:

1. pripremu i unos podataka te vodenje zbirke kupoprodajnih cijena u eNekretnine,

2. azuriranje plana pribliznih vrijednosti u eNekretnine,

3. evaluaciju podataka te izvodenje i azuriranje drugih podataka nuznih za procjenu
vrijednosti nekretnina,

pripremu pregleda pribliznih vrijednosti i izvjes¢a o trZiStu nekretnina,

izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnine,

izdavanje izvadaka iz plana pribliznih vrijednosti iz eNekretnine,

vodenje 1 izlu€ivanje zbirke isprava,

dostavu podataka za potrebe visokog procjeniteljskog povjerenstva,

druge strucne i administrativno-tehni¢ke poslove za potrebe povjerenstva.

© N A

(2)  Upravna tijela iz stavka 1. ovoga ¢lanka duzna su izraditi Izvjesée o trzistu
nekretnina za svoje podruéje nadleznosti i objaviti ga svake godine do 31. oZujka na svojoj
internetskoj stranici, uz prethodnu suglasnost povjerenstva.
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(3) U svrhu vodenja i evaluacije podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena upravna
tijela iz stavka 1. ovoga Clanka mogu zatraziti od vlasnika ili nositelja drugih prava na
nekretnini dostavu potrebnih isprava ili pristup nekretnini radi obavljanja o¢evida. Ocevid na
nekretnini moZe se provesti samo uz suglasnost vlasnika odnosno posjednika nekretnine.

Visoko procjeniteljsko povjerenstvo
Clanak 17.

(1)  Za podrucje Republike Hrvatske osniva se visoko procjeniteljsko povjerenstvo
(u daljnjem tekstu: visoko povjerenstvo).

(2) Clanovi visokog povjerenstva imenuju se na ¢etverogodisnje razdoblje i mogu
biti ponovno imenovani.

(3)  Troskove visokog povjerenstva snosi Republika Hrvatska, osim u slu¢ajevima
druge procjene. TroSkove druge procjene, prema cjeniku procjenitelja, snosi naruditelj i
podmiruje unaprijed.

Sastav visokog povjerenstva
Clanak 18.

(1)  Visoko povjerenstvo sastoji se od predsjednika i Sest ¢lanova. Jedan od ¢lanova
moZze biti zamjenik predsjednika.

(2) Odluku o imenovanju i razrjeSenju predsjednika, zamjenika i ¢lanova visokog
povjerenstva donosi ministar.

(3) Predsjednik visokog povjerenstva imenuje se iz redova duznosnika/sluzbenika
Ministarstva koji raspolazu struénim znanjima iz podrucja procjene vrijednosti nekretnina.

4) Clanovi visokog povjerenstva imenuju se iz redova ¢lanova povjerenstava i/ili
procjenitelja, a tijekom ¢lanstva u visokom povjerenstvu ne smiju pruzati procjeniteljske
usluge pravnim i fizickim osobama koje su u prometu nekretnina ugovorne stranke ili
protustranke Republici Hrvatskoj ili zupaniji, Gradu Zagrebu ili velikom gradu za cije je
podrucje osnovano povjerenstvo iz kojega dolaze, odnosno ustanovama i druStvima u
vlasnistvu navedenih javnopravnih osoba.

(5)  Jedan ¢lan povjerenstva imenuje se iz Hrvatskog zavoda za prostorni razvoj ili
znanstvene zajednice.

(6)  Obavezni ¢lan visokog povjerenstva je i predstavnik ministarstva nadleznog za
financije - Porezne uprave, kojeg predlaze ministar nadleZan za financije.
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(7)  Clanovi visokog povjerenstva iz stavaka 4. i 5. ovoga ¢lanka imaju pravo na
naknadu za sudjelovanje na sjednicama povjerenstva, u skladu sa odlukom koju donosi
ministar.

(8)  Clan visokog povjerenstva koji je izradio procjembeni elaborat ili sudjelovao u
davanju misljenja na taj elaborat u okviru povjerenstva, ne moze sudjelovati u izradi druge
procjene.

Zadace visokog povjerenstva
Clanak 19.

(1)  Visoko povjerenstvo daje stru¢ne prijedloge i misljenja na sjednicama.

(2) Stru¢ni prijedlozi i misljenja donose se ve¢inom glasova svih ¢lanova visokog
povjerenstva, uz pisano obrazlozenje.

(3) Izdvojena misljenja pojedinih ¢lanova visokog povjerenstva na zahtjev se
unose u zapisnik.

4) Pored davanja stru¢nih prijedloga i misljenja o analizama i pregledu stanja na
trziStu nekretnina u Republici Hrvatskoj, visoko povjerenstvo duzno je izraditi drugu procjenu
na zahtjev tijela drzavne uprave, lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, sudova i drugih
pravosudnih tijela.

(5) Drugu procjenu izraduju komisijski tri ¢lana visokog povjerenstva. Komisija
ima predsjednika koji, po potrebi, u upravnim, sudskim i drugim postupcima obrazlaze drugu
procjenu. Raspored imenovanja u komisiju, predsjednika komisije i raspored predmeta
odreduje se na sjednicama visokog povjerenstva.

(6)  Visoko povjerenstvo moze prikupiti i vrednovati podatke o nekretninama koje
se pojedinacno nalaze kod povjerenstava i pravnih osoba. Rezultati se, kao i ostali podatci
nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina, mogu objaviti u Pregledu o trziStu nekretnina
Republike Hrvatske. Ocjenu treba dokumentirati i priop¢iti povjerenstvima.

(7) Radi osiguranja ujednacenosti, visoko povjerenstvo u suglasju s
predsjednicima povjerenstava duzno je izraditi prijedloge za evaluaciju podataka iz zbirke
kupoprodajnih cijena.

(8) Visoko povjerenstvo savjetuje povjerenstva o pitanjima utvrdivanja nuznih
podataka i procjene vrijednosti nekretnina, te izrade plana pribliznih vrijednosti i Izvjesca o
trZiStu nekretnina. Stru¢ni prijedlozi i misljenja visokog povjerenstva obvezujuca Su za
povjerenstva u provedbi ovoga Zakona.

NadleZnost ministarstva vezano uz rad visokog povjerenstva
Clanak 20.

(1) Ministarstvo najmanje jednom godiSnje do 30. travnja za proteklu godinu
izdaje Pregled o trziStu nekretnina Republike Hrvatske s pregledom pribliznih vrijednosti i



20

drugim parametrima vezanim uz analizu trziSta nekretnina i procjene vrijednosti nekretnina (u
daljnjem tekstu: Pregled trzZista nekretnina), uz prethodno misljenje visokog povjerenstva.

(2) Pregled trzista nekretnina ministarstvo izraduje na osnovi dostavljenih
podataka od povjerenstava i analize podataka u eNekretnine, te izdaje u informatickom obliku
i javno objavljuje na svojoj internetskoj stranici.

(3) Ministarstvo vodi eNekretnine te svake godine objavljuje plan pribliznih
vrijednosti koje su povjerenstva duzna dostaviti, uz prethodno misljenje visokog povjerenstva.

4) Ministarstvo obavlja struéne i administrativno-tehnicke poslove za visoko
povjerenstvo, te prati rad i suraduje S povjerenstvima u svrhu provedbe ovoga Zakona.

3. OPCI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Osnovica za vrednovanje nekretnina
Clanak 21.

(1)  Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ovom Zakonu jest trZiSna
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 tro§kovna vrijednost moze preracunati na trziSnu vrijednost.

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine
Clanak 22.

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

(2) 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.

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

4) Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje
su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobifajenom
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao sto su opéa gospodarska situacija, trziste kapitala
te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

(5) Pri procjeni vrijednosti nekretnine buduc¢i Se razvoj, u smislu prijelaza
zemljista iz niZze u viSu kategoriju, uzima u obzir samo ako poredbene nekretnine, cije se
kupoprodajne cijene koriste za procjenu vrijednosti, ne pripadaju istim kategorijama zemljista
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kao 1 procjenjivana nekretnina i ako se budu¢i razvoj moze ocekivati s dovoljnom sigurnoscu
na temelju konkretnih provjerljivih ¢injenica. U tim slu¢ajevima buduéi razvoj uzima se u
obzir pomoc¢u vremena ¢ekanja.

(6) Budu¢i razvoj iz stavka 5. ovoga ¢lanka ne odnosi se na promjenu namjene
zemljista.

Metode za procjenu vrijednosti nekretnina
Clanak 23.

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

(2) Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir
postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. ovoga Zakona i
druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Odabir metode
detaljno se obrazlaze u procjembenom elaboratu.

(3)  Trzisna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz
postivanje znacaja koji daje koriStena metoda ili metode. Ako 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
sljedeci redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina (prilagodba trzistu)
2. stanje (kakvoca) nekretnine i1 posebna znacajna obiljezja procjenjivane
nekretnine.

(5)  Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju
uobicajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir trziSnim dodatcima, odbitcima ili na
drugi prikladan nacin.

(6) U slucaju posebnih znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine za koja ne
postoje prikladni podatci koji omogucuju jednoznac¢nu procjenu vrijednosti nekretnine prema
metodama koje propisuje ovaj Zakon, za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz
ovoga Zakona dopusteno je koriStenje drugih metoda i postupaka ¢ija je osnovica za procjenu
vrijednosti nekretnina trzisna vrijednost.

@) U smislu odredaba ovoga Zakona nije dopusten izracun vrijednosti nekretnina
kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine

Clanak 24.
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(1) Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih kuca u nizu, stanova,
garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

(2) TrziSna vrijednost neizgradenih 1 izgradenih katastarskih Cestica moze se
utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista ako obiljeZja procjenjivane katastarske cCestice
pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor Cestice.

(3)  Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje se
na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzi katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljisnoknjiznog tijela (zemljiSnoknjiznog uloska). U slucaju da jedan
kupoprodajni ugovor sadrzi Kkatastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela
(zemljisnoknjiznih ulozaka), tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju
zemljiSnoknjiznih tijela (zemljiSnoknjiznih ulozaka).

4) Prihodovha metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne

vrijednosti izgradenih Katastarskih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

(5)  Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica 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 kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

(6) TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Clanak 25.

Poblizu razradu metoda procjene vrijednosti nekretnina, razradu kakvoca nekretnine i
interkvalitativno izjednacenje, izvodenje nuznih podataka, odabir metode za procjenu
vrijednosti nekretnina, elemente, oblik i sadrzaj procjembenog elaborata propisuje ministar
pravilnikom.

4. POSEBNI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA
Osnove za procjenu vrijednosti prava gradenja
Clanak 26.
(1)  Prilikom utvrdivanja trzi$ne vrijednosti prava gradenja procjenitelj je duzan

uzeti u obzir trZiSnu vrijednost zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja, kamatu na
nekretnine, kamatu na pravo gradenja, odrzivi vijek koriStenja gradevine za ¢iju se gradnju
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osniva pravo gradenja, duzinu trajanja osnovanog prava gradenja, odnosno ostatak trajanja
osnovanog prava gradenja.

(2) Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja narucitelj izrade
procjembenog elaborata duzan je procjenitelju priopciti rok za revalorizaciju.

Kamatna stopa na pravo gradenja i kamatna stopa na nekretnine
Clanak 27.

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 godis$njih obroka
(anuiteta) koji se rasporeduju na mjesecne naknade.

Financijsko-matematicki postupak
Clanak 28.

(1) TrziSna 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-matematickom postupku kao zbroj diskontirane vrijednosti pravom gradenja
neoptere¢ene nekretnine i kapitalizirane vrijednosti kamate na pravo gradenja. Diskontiranje i
kapitalizacija racunaju 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 uzimaju¢i u obzir odgovaraju¢e dodatke ili odbitke ugovorene
ugovorom o osnivanju i prijenosu prava gradenja putem koeficijenata za prilagodbu prava
gradenja ili na drugi prikladan nacin.

4.2 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA SLUZNOSTI
Osnove za procjenu vrijednosti prava sluznosti
Clanak 29.
@) Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava sluznosti procjenitelj je duzan

uzeti u obzir trziSnu vrijednost zemljiSta neoptereCenog pravom sluznosti, kamatu na
nekretnine, stupanj okrnjenosti pravom sluznosti opterecene nekretnine, veli¢inu prostora za
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izvrSavanje sluznosti na posluznoj nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera koriStenja cijele
nekretnine.

(2)  Iznos naknade prava sluznosti utvrduje se na temelju okrnjenosti Kkoju
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 odgovarajuci koeficijenti u skladu s pravilnikom iz ¢lanka 25. ovoga Zakona.

(4)  Osnovica za izraCun trziSne vrijednosti prava sluznosti jest trziSna vrijednost
predmetne nekretnine neoptereéene sluznoscu.

(5) TrziSna vrijednost prava sluznosti je iznos naknade koji je vlasnik povlasne
nekretnine duzan placati vlasniku posluzne nekretnine ili iznos naknade koji je nositelj osobne
sluZznosti duzan placati vlasniku posluzne nekretnine.

Osnove za procjenu vrijednosti sluznosti puta
Clanak 30.

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

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 onecis¢ivanja zraka
3. buku okolisa
4, druge gubitke na posluznoj nekretnini prema posebnom zakonu koji ureduje

vlasniStvo i druga stvarna prava.

(2) U slucaju da okrnjenost proizlazi iz pokretnih emisijskih izvora onecis¢ivanja
zraka, kakvoca zraka vrednovat ¢e se na odgovarajuci nacin u skladu s propisima iz podrucja
zastite zraka.

(3) U slucaju da okrnjenost proizlazi iz buke okoliSa, smetanje bukom vrednovat
¢e se na odgovarajuci nacin u skladu s propisima iz podrucja zastite od buke.

4) Okrnjenosti koje proizlaze iz pokretnih emisijskih izvora onecis¢ivanja 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 posluzne nekretnine.

(5) U sluCaju da okrnjenost umanjuje mjeru koriStenja cijele nekretnine,
primjenjivat ¢e se koeficijenti za preracunavanje razlika u vrijednosti gradevnih Cestica zbog
razli¢ite mjere njihova koristenja izmedu posluzne nekretnine neoptere¢ene sluznoSc¢u puta i
dijela posluzne nekretnine koji nije optere¢en tom sluzno$cu prema pravilniku iz ¢lanka 26.
ovoga Zakona.
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(6) U slucaju da okrnjenost proizvodi druge gubitke na posluznoj nekretnini
sukladno sadrzaju ovlastenja u okviru prava sluznosti prema posebnom zakonu kojim se
ureduje vlasnistvo i1 druga stvarna prava, a koje nisu neposredno uredene ovim Zakonom,
onda ta umanjenja vrijednosti treba uzeti u obzir na nacin koji je prikladan sadrzaju ovlasti.

Procjena iznosa naknade za sluznost puta
Clanak 31.

Iznos naknade za sluZnost puta moZze 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 ukamacivanja trziSne vrijednosti sluznosti puta. Godisnji obroci
utvrduju se na neograniceno 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 32.

(1) Vrijednosni dobitak povlasne nekretnine proizlazi iz povec¢anih mogucnosti
gradnje ili drugih mogucénosti koriStenja i opcenito nije istovjetan S vrijednosnim gubitcima
posluzne nekretnine.

(2) TrziSna vrijednost povlasne nekretnine dobiva se kao razlika izmedu trzZiSne
vrijednosti povlasne nekretnine uzimajuéi u obzir okolnost sluznosti puta i trziSne vrijednosti
bez uzimanja u obzir te okolnosti.

(3) Iznos naknade sluznosti puta i iznos naknade za troSkove odrzavanja i
popravaka posluzne stvari jesu umanjenja trzisne vrijednosti povlasne nekretnine.

Procjena vrijednosti posluzne nekretnine

Clanak 33.

(1) TrziSna vrijednost posluZzne nekretnine utvrduje se razmatranjem trziSne
vrijednosti sluznos$¢u puta neoptere¢ene nekretnine koja je uvecana za iznos naknade sluznosti
puta i umanjena za iznos vrijednosnih gubitaka koji proizlaze iz sluznosti puta.

(2)  Vrijednosni gubitci posluzne nekretnine dobivaju se iz procjene okrnjenosti
koju proizvode sluznosti puta kao trajno ogranic¢enje prava vlasniStva na cijeloj nekretnini bez
obzira na utvrdeni iznos naknade za okrnjenosti iz ¢lanka 30. ovoga Zakona, a odgovaraju
trziSnoj vrijednosti prostora za izvrsavanje sluznosti puta na posluznoj nekretnini (pojasu) bez
uzimanja u obzir te sluznosti.
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(3) Umanjenja vrijednosti gradevina razmatraju se odvojeno od umanjenja
vrijednosti zemljista, a dvostruko uzimanje u obzir umanjenja nije dopusteno.

4) Iznos naknade sluznosti puta je uvecanje trziSne vrijednosti posluzne
nekretnine.

4.3 OSNOVE ZA PROCJENU NAKNADE ZA SLUZNOSTI VODOVA
Okrnjenosti kod sluznosti vodova
Clanak 34.

(1)  Okrnjenosti koje proizvode sluznosti vodova obuhvacaju:

1. vrstu voda
2. vrstu i mjeru koristenja sluzno$c¢u optereé¢ene nekretnine
3. ostala koristenja.

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

(3) Stupanj okrnjenosti koji je prouzro¢en vrstom voda moze se umanjiti
konstrukcijskim rjeSenjima koja omogucuju nove tehnologije. Navedeno se osobito odnosi na
postavljanje svjetlovodnih kabela u postoje¢e zastitne cijevi ili na postojece Sstupove
nadzemne niskonaponske elektroenergetske ili elektronicke komunikacijske mreze, te se
takvim konstrukcijskim rjeSenjem ne utjece na povecanje stupnja okrnjenosti nekretnine.

4) Istovrsni vodovi mogu prouzrociti razli¢ite stupnjeve okrnjenosti u ovisnosti o
njihovoj vaznosti i veli¢ini.

(5)  Vrsta i mjera koristenja sluznos$éu opterecene nekretnine obuhvac¢a namjenu i
koeficijent iskoristivosti cijele Cestice, a moze obuhvatiti 1 druge pokazatelje koji su od
utjecaja na vrijednost nekretnine.

(6) Ostala koriStenja odnose se na mogucénosti izgradnje gradevina za koje nije
potrebna suglasnost vlasnika prema posebnom propisu, uredenje gradevne Cestice te
hortikulturno uredenje na prostoru za izvrSavanje sluznosti vodova na posluznoj nekretnini

(pojasu).

(7)  Prilikom razmatranja stupnja okrnjenosti ne uzimaju se u obzir ograniCenja
koja proizlaze iz propisa o minimalnoj udaljenosti izmedu gradevine i mede.

(8)  Ako okrnjenost ne umanjuje mjeru koriStenja cijele nekretnine, stupanj
okrnjenosti izrazava se kao postotak umanjenja u odnosu na optere¢enu povrSinu. U tom
slu¢aju primjenjivat ¢e se koeficijenti za preraCunavanje za vrijednost sluznosti vodova prema
pravilniku iz ¢lanka 25. ovoga Zakona.

(9)  Ako okrnjenost umanjuje mjeru koriStenja cijele nekretnine, primjenjivat ¢e se
koeficijenti za preracunavanje kao razlika u vrijednosti gradevnih Cestica, zbog razli¢ite mjere
njihova koristenja, izmedu predmetne nekretnine neopterecene sluznoséu i dijela predmetne
nekretnine koji nije opterecen sluznos¢u prema pravilniku iz ¢lanka 25. ovoga Zakona.
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Procjena vrijednosti zastitnog pojasa
Clanak 35.

(1)  Velic¢ina optere¢ene povrsine sluznosti vodova obuhvaca zastitni pojas koji se
odreduje prema posebnom propisu. AKO se izravno iz propisa ne moze utvrditi veli¢ina
zaStitnog pojasa, moguce je pribaviti izvadak iz katastra vodova i/ili odgovarajucu ispravu
nadlezne komunalne tvrtke ili drugog dobavljaca koji je vlasnik ili korisnik vodova (izvadak
iz pogonskog katastra).

(2) U slucaju da se zastitni pojasevi djelomi¢no ili u potpunosti preklapaju, zbroj
pojedina¢nih umanjenja na opterecenoj povrsini ne smije biti veci od trziSne vrijednosti iste
povrsine sluznoS¢u neoptere¢ene nekretnine.

(3) Sluznost ¢e se u slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka izracunati posredno:

1. na na¢in da se zasebno izraCunaju opterecene povrSine za svaki zaStitni pojas
(zanemarujuci preklapanja), a izraCunati ¢e se iznosi zbrojiti

2. nakon toga izracunat ¢e se postotak udjela svake pojedine optereCene povrSine u
odnosu na prethodno izracunati zbroj

3. tako dobiveni udjeli pomnozit ¢e se s ukupnom povrSinom optere¢enog dijela
nekretnine, odgovaraju¢im koeficijentom za preraCunavanje vrijednosti sluznosti vodova i
jedini¢nom trziSnom vrijednos¢u nekretnine neopterecene sluznoséu

4. prethodno izraunati umnosSci zbrojit ¢e se, a njihov zbroj odgovara sluznosti.

(4) U slucaju s integriranom infrastrukturom, odreduje se jedan zastitni pojas, a
stupanj okrnjenosti opterecene nekretnine odreduje se prema vaznosti i veliini integrirane

infrastrukture, a ne prema zbroju zastitnih pojaseva pojedinih vodova u sklopu iste.

(5) Prilikom procjene iznosa naknade za sluznost vodova, neovisno o stupnju
okrnjenosti nekretnine, prvenstveno se primjenjuju posebni propisi.

4.4 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA STANOVANJA ILI PRAVA PLODOUZIVANJA
Osnove za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouzivanja
Clanak 36.
Pri utvrdivanju vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouzivanja potrebno je uzeti u
obzir obveznopravne odredbe iz pripadnog ugovora. Ako nositelj tih prava snosi troskove

koje bi snosio vlasnik nekretnine, tada se ti trosSkovi odbijaju od ukupnog prihoda, a time se
smanjuje i umanjenje vrijednosti opterecene nekretnine.
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Gospodarski dobitak nositelja prava stanovanja ili prava plodouZivanja
Clanak 37.

(1)  Osnova za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouzivanja jest
gospodarski dobitak nositelja tih prava.

(2) Gospodarski dobitak iz stavka 1. ovoga Clanka sastoji se osobito od:

1. ustedenih, uobicajeno placanih zakupnina i najamnina, 0dnosno postoje¢ih prihoda
nekretnine

2. ustede daljnjih izdataka ako oni nisu uzeti u obzir u iznos zakupnina i hajamnina, a
posebno reZijski troskovi.

3) Preuzimanje drugih troskova i tereta koje uobicajeno placa vlasnik uzima se u
obzir kao umanjenje vrijednosti ako oni 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 izvrSavanja prava.

Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost prava stanovanja ili prava plodouzivanja
Clanak 38.

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

Obracun dozivotne | vjecne rente
Clanak 39.

(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
ocekivanog zivotnog vijeka u Republici Hrvatskoj prema dobi i spolu, uz koristenje tablica
aktuarske matematike.

(2) U smislu odredaba ovog Zakona nije dopuSten izracun vrijednosti prava
stanovanja ili plodouzivanja na nacin 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 Clanka.

(3)  Ako je nositelj prava plodouZivanja pravna osoba, fizicka osoba obrtnik i drugi
poslovni oblik fizickih osoba, primjerice projektantski ured ili odvjetni¢ki ured, vrijednost
prava plodouzivanja utvrduje se primjenom prikladnih faktora sadasnje vrijednosti rente.

4) Kamatna stopa na nekretnine utvrduje se na temelju vrste nekretnine koju
koristi nositelj prava stanovanja ili prava plodouzivanja.
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Vrijednost nekretnine opterecene pravom stanovanja ili pravom plodouzivanja
Clanak 40.

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

1. izmaklih najamnina ili zakupnina i
2. drugih troskova ako ve¢ nisu uzeti u obzir prilikom utvrdivanja izmaklih najamnina
i zakupnina.

(2)  Ako nositelj prava stanovanja ili plodouZivanja preuzme troSkove koje u
pravilu snosi vlasnik nekretnine, tada se ti troSkovi uzimaju u obzir kao povecanje vrijednosti
ako ono ve¢ nije uzeto u obzir prilikom 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 Sto su obiteljske
kuce i stanovi, vrijednost prava stanovanja ili prava plodouzivanja u pravilu ne odgovara
umanjenju opterecene nekretnine. U tom slucaju trziSna vrijednost neoptere¢ene 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.

Izracun doZivotne rente za procjenu vrijednosti nekretnine opterecene pravom plodouzivanja
Clanak 41.

1) Kapitaliziranje 1 diskontiranje gradevina koje donose prihod opcenito se
provodi prema odgovarajucoj uobicajenoj kamatnoj stopi za tu vrstu nekretnine.

(2)  Ako je trajanje opterecenja u korist fizickih osoba dozivotno, kapitaliziranje
odnosno diskontiranje se izvrSava pomocu tablica aktuarske matematike.

4.5 PREKORACENJE MEDE GRADENJEM

Osnove za procjenu vrijednosti stvarne sluznosti - imati dio svoje zgrade na susjednom
zemljistu
Clanak 42.

U slucaju 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.
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1Znos naknade za prekoracenje mede gradenjem
Clanak 43.

(1) Za utvrdivanje iznosa naknade za prekorac¢enje mede gradenjem mjerodavna je
vrijednost 1 veli¢ina zemljiSta koje je izgradeno prekoracenjem mede prema vrijednosnim
odnosima na dan kada je zapoceto gradenje.

(2)  Iznos naknade za prekoracenje mede gradenjem dobiva se odgovaraju¢im
ukamacivanjem vrijednosti zemljiSta koje je izgradeno prekoracenjem mede.

Vrijednost povlasne nekretnine kod prekoracenja mede gradenjem
Clanak 44.

TrziSna vrijednost povlasne nekretnine s koje je meda prekorac¢ena gradenjem dobiva
seiz:

1. vrijednosti zemljista,
2. sadasnje vrijednosti iznosa naknade za prekorac¢enje mede gradenjem i
3. vrijednosti zgrade (ukljucivo dio kojim je prekoracena meda).

Vrijednost posluzne nekretnine kod prekoracenja mede gradenjem
Clanak 45.

Q) TrziSna vrijednost posluzne nekretnine koja je izgradena prekoraCenjem mede
dobiva se iz:

1.vrijednosti zemljiSta koje nije izgradeno prekoracenjem mede

2.diskontirane vrijednosti dijela zemljiSta na kojem je izgraden dio gradevine
prekoracenjem mede

3.sadasnje vrijednosti iznosa naknade za prekoracenje mede gradenjem i

4 vrijednosti zgrade (bez dijela kojim je prekoracena meda).

(2) Moguée je razmotriti i druge okrnjenosti prilikom utvrdivanja trzi$ne
vrijednosti posluzne nekretnine koja je izgradena prekoracenjem mede, posebno zbog
neiskoristivog oblika katastarske Cestice.

4.6 POVRSINE JAVNE NAMJENE
Opcenito o povrSinama javhe namjene
Clanak 46.

Za potrebe procjene vrijednosti nekretnina, povrsine javne namjene dijele se na:

1. povrsine javne namjene koje se tako koriste i namijenjene su prostornim planovima da
takve trajno ostanu (trajne povrsine javne namjene)
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2. povrsine javne i posebne namjene koje se privode namjeni u skladu s prostornim
planovima za potrebe gospodarskog i drugog koristenja (napuStene povrsine javne
namjene)

3. povrSine u privatnom vlasniStvu koje se privode javnoj namjeni u skladu s prostornim
planovima (buduce povrSine javne namjene).

TrziSna vrijednost trajnih povrSina javne namjene
Clanak 47.

(1) Trzi$na vrijednost trajnih povrSina javne namjene utvrduje se prema stanju
nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi iskljuéivanju zemljista buduce javne namjene
iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (nacelo prethodnog ucinka).

(2) Nacelo iz stavka 1. ovoga Clanka primjenjuje se 1 kod konverzijskih povrsina.

(3) Promjene u vrijednosti koje nastaju na temelju poboljSanja u infrastrukturi
uzimaju se u obzir samo ako se mogu obrazloziti s gospodarskog stajaliSta buduceg javnog
koriStenja.

(@) Ako povrSine javne namjene iznimno stvaraju nezanemariv prihod koji se
postiZe na trZistu, njihova vrijednost moze se procijeniti i na temelju Cistog 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 ako posebni
zakon predvida njihov prijenos bez naknade.

Trzisna vrijednost povrsSina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog dobra
Clanak 48.

(1)  TrziSna vrijednost povrSina javhe namjene kojima se ukida svojstvo javnog
dobra utvrdit ¢e se uzimanjem u obzir novoodredene kakvoce i vremena ¢ekanja, a pri tome
se moze Koristiti trziSna vrijednost okolnog zemljista.

(2) Ako postoje okolnosti koje utjeCu na umanjenje vrijednosti u odnosu na okolno
zemljiSte (primjerice troskovi uklanjanja trupa ceste, ponovnog ozelenjivanja i sl.), one ¢e se
uzeti u obzir.

Trzisna vrijednost buducih povrsina javne namjene
Clanak 49.
TrziSna vrijednost budu¢ih povrsina javne namjene iz Clanka 46. tocke 3. ovoga

Zakona utvrduje se na temelju odredbi ovoga Zakona koje se odnose na nacin procjene
naknade za izvlastene nekretnine.
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4.7 PROCJENA NAKNADE ZA IZVLASTENE NEKRETNINE
Osnove za procjenu iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu
Clanak 50.

(1) Pri procjeni 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
koristeci se uporabnim svojstvima nekretnine radi procjene:

- povecanja naknade za posljedicne gubitke koji nastaju zbog izvlastenja (u
daljnjem tekstu: posljedi¢ni gubitci),

- smanjenja naknade za posljedicne dobitke koji nastaju zbog izvlastenja (u
daljnjem tekstu: posljedi¢ni dobitci).

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

(3) Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu potrebno je
voditi racuna o danu kakvoce i o danu vrednovanja.

4) Iznos naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade
za gubitak prava i posljedi¢nih gubitaka, od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci i ne moze
biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista.

(5)  Stavci 1., 2., 3. i 4. ovoga Clanka primjenjuju se za odredivanje naknade i u
sporazumnom rjeSavanju pitanja stjecanja prava vlasniStva odredene nekretnine koja se moze
izvlastiti.

(6)  Stavci 1., 2., 3. i 4. ovoga ¢lanka primjenjuju se za odredivanje naknade i pri
prijenosu zemljiSta u vlasniStvo jedinice lokalne samouprave prema posebnom zakonu kojim
se ureduje podrucje prostornog uredenja i prema posebnom zakonu kojim se ureduju
imovinskopravni odnosi u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina.

(7)  Za procjenu vrijednosti druge odgovarajuce nekretnine koja se daje u
vlasniStvo kao naknada za nekretninu koja se moZze izvlastiti odnosno kao iznos naknade za
potpuno izvlaStenu nekretninu, primjenjuju se propisane metode za procjenu vrijednosti
nekretnina.

Procjena naknade za gubitak prava
Clanak 51.
(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 izvlasStenje

odlucuje o zahtjevu za izvlastenje (dan vrednovanja) prema utvrdenom uporabnom svojstvu
nekretnine.
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(2) Pri procjeni naknade ne uzimaju se u obzir:

1. povecanja vrijednosti nekretnine koja su nastala u ocekivanju promjene dopustenog
koriStenja ako se ta promjena ne moze ocekivati u dogledno vrijeme

2. promjene vrijednosti koje su nastale zbog 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 kupnju ili ponudu za drugu odgovarajucu nekretninu koja se daje kao
naknada za nekretninu koja se moze izvlastiti, odnosno kao naknada za potpuno izvlastenu
nekretninu uz prihvatljive uvjete, osim u mjeri koja je neophodna za koriStenje i odrzavanje
nekretnine.

4. promjene s povecanom vrijednoS¢u koje su izvrSene nakon $to je u zemljisnim ili
drugim javnim knjigama izvrsena zabiljeZzba postupka izvlastenja, osim u mjeri u kojoj su
bile neophodne za koriStenje i odrzavanje nekretnine

5. ugovori s kupoprodajnim cijenama koje vidljivo odstupaju od uobicajenih, ¢ime te
Cinjenice opravdavaju pretpostavku da su sklopljeni radi postizanja vece naknade.

(3) Ako se vrijednost vlasniStva na nekretnini smanji zbog prava trec¢ih koja se
zadrZavaju na nekretnini, koja se ponovno zasnivaju na nekoj drugoj nekretnini ili se zasebno
nadoknaduju, tada to treba uzeti u obzir pri odredivanja naknade za izvlasteni dio nekretnine.

Procjena naknade za posljedicne gubitke
Clanak 52.

(1)  Naknadu za posljedi¢ne gubitke nastale uslijed izvlaStenja treba uzeti u obzir
samo ako i u mjeri u kojoj ovi gubitci na imovini nisu uzeti u obzir pri odredivanju naknade
za gubitak prava. Naknadu za posljedi¢ne gubitke treba procijeniti na temelju utvrdenih
zivotnih uvjeta i uvjeta koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlaséuje imao
koriste¢i tu nekretninu, uzimajuéi u obzir poStenu ravnotezu izmedu zahtjeva opcéeg interesa i
prava pojedinca na mirno uzivanje svojega vlasnistva, posebno:

1. za prolazni ili trajni gubitak koji dotadasnji vlasnik pretrpi u svojoj stru¢noj
djelatnosti/zanimanju, poslovnoj djelatnosti ili pri izvrSavanju zadac¢a koje mu pripadaju s tim
u svezi, ali samo do iznosa troSka neophodnog da bi se neka druga nekretnina mogla koristiti
na isti nacin 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 koje
izvlaStenjem prava na katastarskoj Cestici nastaje na drugoj katastarskoj cestici, ako
umanjenje vrijednosti nije ve¢ uzeto u obzir pri odredivanju naknade prema podstavku 1.
ovoga stavka

3. za nuzne izdatke preseljenja nastale kao posljedica izvlastenja.

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

(3) U slucaju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga ¢lanka primjenjuje se odredba ¢lanka
51. stavka 2. podstavka 3. ovoga Zakona.
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Procjena posljedicnih dobitaka
Clanak 53.

@) Posljedi¢ni dobitci obracunavaju se pri prijenosu zemljista u vlasnistvo jedinice
lokalne samouprave prema posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje prostornoga
uredenja, odnosno kada je razvidan zajednicki interes za izvlastenjem vlasnika nekretnine i
korisnika izvlastenja.

(2) Procjena posljedi¢nih dobitaka temelji se na utvrdenim Zivotnim uvjetima i
uvjetima koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlaséuje imao koristeéi tu
nekretninu, a pri tome se osobito uzimaju u obzir:

1. povecanja vrijednosti okolnog zemljiSta zbog poboljSanja kategorije zemljista i
drugih obiljezja koja se odnose na moguénosti gradnje (prema naprijed pomaknuto straznje
zemljiSte)

2. povecanja mogucnosti gospodarskoga 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 podruc¢je gradnje, te je i dan kakvoce za procjenu
posljedi¢nih dobitaka onaj u kojem je moguée optimalno koristenje i ishodenje gradevinske
dozvole (dan kakvoce pomice se na dan vrednovanja)

(3) Crta razgranienja izmedu prednjeg 1 straznjeg gradevinskog zemljiSta iz
stavka 1. podstavka 1. ovoga ¢lanka jest na medama onih gradevnih Cestica koje su se mogle
osnovati uslijed izvlastenja.

Procjena iznosa naknade za ustanovljenje zakupa
Clanak 54.

Iznos naknade za ustanovljenje zakupa procjenjuje se na temelju podataka iz
poredbenih nekretnina u visini iznosa zakupnine iz ugovora o zakupu ili podatka o visini
kamatne stope na nekretnine za predmetnu vrstu nekretnine.

Procjena iznosa naknade za ustanovljenje sluznosti — nepotpuno izvlastenje
Clanak 55.
Iznos naknade za ustanovljenje sluznosti kod nepotpunog izvlaStenja procjenjuje se

primjenom ¢lanaka 29. do 45. ovoga Zakona i odgovaraju¢om primjenom c¢lanaka 50. do 53.
ovoga Zakona.
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4.8 MASOVNE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Clanak 56.

(1) Metoda  masovne procjene  vrijednosti nekretnina  predstavlja
skup statistickih i drugih analitickih postupaka obrade podataka o trzistu nekretnina, koje uzi
maju¢i u obzir opée nacine procjene vrijednosti nekretnina i statistiCke
kriterije kvalitete, omogu¢uju masovnu procjenu vrijednosti velikog broja nekretnina na
odredeni datum.

(2) Procijenjene vrijednosti nekretnina koje su dobivene primjenom metode za
masovnu procjenu vrijednosti nekretnina, predstavljaju prilagodene trZiSne vrijednosti
nekretnina.

(3) Vlada Republike Hrvatske ¢e za potrebe provedbe ovoga Zakona i drugih
posebnih zakona donijeti uredbu kojom ¢e propisati metodu masovne procjene vrijednosti
nekretnina, razraditi modele za masovnu procjenu vrijednosti nekretnina, te propisati nuzne
podatke, postupke koriStenja i evaluacije podataka za masovnu procjenu vrijednosti
nekretnina.

5. PRIBAVLJANJE I IZDAVANJE PODATAKA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Clanak 57.

(1) Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao $to su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja,
i skup obiljezja nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

(2) Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina pored navedenih podataka u
stavku 1. ovoga ¢lanka, procjenitelj je duzan navesti i datum kada je sklopljen kupoprodajni
ugovor, broj katastarske Cestice, naziv katastarske opcine, povrSinu katastarske Cestice, te
podatke koji se odnose na kakvoéu i obiljezja nekretnine. Ako se radi o izgradenim
katastarskim Cesticama, potrebno je navesti i vrstu gradevine, opis gradevine, njezinu
povrsinu, naziv ulice/trga, kuéni broj, kat i godinu gradenja.

(3)  Kupoprodajne cijene i drugi podatci koji su pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne smatraju se transakcijama po trzi$nim uvjetima
i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

(@) U svrhu provedbe ovoga Zakona raspolozivi podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga
¢lanka mogu se, na temelju pisanog zahtjeva pribavljati iz:

1. eNekretnine
2. isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih
odjela.

(5) Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka kao i podatci o kakvoc¢i poredbenih
nekretnina smatraju se razmjernima svrsi za koju su izdani ako se odnose na procjenu
vrijednosti pojedinacne nekretnine za koju se pribavljaju.
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(6) U slucaju nedostatka podataka na podruéju nekretnine za koju se izraduje
procjena vrijednosti, moguce je uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjednacenje,
upotrijebiti i druge podatke koji su dostupni na usporedivim podru¢jima. Usporedivost
podrucja se utvrduje prema gospodarskim, prostornim, prostorno planskim i demografskim
pokazateljima.

(7) Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u
odnosu na dan vrednovanja, osim ako je drugacije posebno trazeno u zadatku za izradu
procjene vrijednosti nekretnine.

Clanak 58.

1) Pravo pribavljanja podataka iz ¢lanka 57. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona imaju
pravosudna i upravna tijela te procjenitelji u svrhu izrade procjembenih elaborata.

(2)  Ako se podatci iz ¢lanka 57. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona smatraju osobnim
podatcima prema posebnom zakonu koji ureduje podrucje zastite osobnih podataka, tada su
procjenitelji prilikom izrade procjembenih elaborata duzni s navedenim podatcima postupati
sukladno posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje zastite osobnih podataka.

(3) U zahtjevu za izdavanje podatka iz ¢lanka 57. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona
uvjeti za dohvat podataka (podruc¢je i vremenski raspon) moraju biti odabrani logi¢no i
racionalno te se obvezno obrazlazu u procjembenom elaboratu.

Clanak 509.

U slucaju nedostatka javno dostupnih podataka za troSak gradnje i odrZivog vijeka
koriStenja gradevina u Republici Hrvatskoj, takvi podatci mogu biti preuzeti iz javno
dostupnih podataka drzava ¢lanica Europske unije, uz uvazavanje posebnosti.

6. NADZOR
Clanak 60.

(1) Nadzor nad provedbom ovoga Zakona i propisa donesenih na temelju ovoga
Zakona te zakonitost rada upravnih tijela, povjerenstava i procjenitelja s tim u vezi provodi
Ministarstvo.

(2) Nadzor iz stavka 1. ovoga ¢lanka koji se odnosi na opce akte provodi se U
skladu s planom nadzora koji posebnom odlukom donosi ministar te na trazenje ovlastenih
tijela.

Clanak 61.

(1) Upravna tijela, povjerenstva i procjenitelji duzni su Ministarstvu, u svrhu
provedbe nadzora, dostaviti sve zatrazene podatke, dokumente i izvje$c¢a u zatrazenom roku.

(2)  Ako upravno tijelo, povjerenstvo i procjenitelj ne postupe po trazenju
Ministarstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka, na ispunjenje zatrazenog pozivaju se rjesenjem.
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Clanak 62.

1) Ministarstvo rjeSenjem nalaze upravnom tijelu, povjerenstvu i procjenitelju
otklanjanje nezakonitosti koja se utvrdi u provedbi nadzora i odreduje rok za njezino
otklanjanje.

(2) Nepostupanje po rjesenju iz stavka 1. ovoga ¢lanka iz neopravdanog razloga
teSka je povreda sluzbene duznosti Celnika upravnog tijela, predsjednika povjerenstva,
odnosno smatra se nesavjesnim i neurednim obavljanjem posla procjenitelja.

Clanak 63.

(1)  Ako upravno tijelo, povjerenstvo ili procjenitelj ne postupi po rjeSenju
Ministarstva iz ¢lanka 61. stavka 2., odnosno ¢lanka 62. stavka 1. ovoga Zakona, na izvrSenje
¢e se prisiliti nov€anom kaznom.

(2) U svrhu prisile na izvrSenje rjesenja tijela jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, upravnog tijela i stru¢nog upravnog tijela, novcana kazna iz stavka
1. ovoga clanka izri¢e se jedinici lokalne odnosno podru¢ne (regionalne) samouprave cije je
to tijelo.

Clanak 64.

1) Postupak zbog teSke povrede sluzbene duznosti sluzbenika upravnog tijela,
uocenog u provedbi nadzora nad provedbom ovoga Zakona, na prijedlog ministra pokrece
ovlastena osoba u skladu sa posebnim propisima.

(2 Postupak zbog nesavjesnog i neurednog obavljanja posla procjenitelja,
uocenog u provedbi nadzora nad provedbom ovoga Zakona, pokrece se na zahtjev ministra.

(3)  Ako se u nadzoru utvrdi da je povrijeden ovaj Zakon i/ili propis donesen na
temelju ovoga Zakona, Ministarstvo ima pravo i obvezu podnijeti optuzni prijedlog ili
kaznenu prijavu.

Clanak 65.

1) Protiv rjeSenja Ministarstva koje se donosi na temelju odredaba ovoga Zakona
ne moze se izjaviti zalba ali se moze pokrenuti upravni spor.

(2) U slucaju kada je protiv rjeSenja Ministarstva pokrenut upravni Spor,
zbog kojih bi sud mogao ponistiti takvo rjeSenje.
7. PREKRSAJNE ODREDBE

Clanak 66.
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(1)  Novéanom kaznom od 20.000,00 do 50.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj
pravna osoba:
1. ako je izradila procjembeni elaborat a ne ispunjava uvjete iz ¢lanka 9. stavka 1. ovoga
Zakona
2. ako procjembeni elaborat nije izradila u skladu s vaze¢im propisima (¢lanak 9. stavak
4.

(2)  Novc¢anom kaznom od 15.000,00 do 30.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj
fizicka osoba:
1. ako je izradila procjembeni elaborat a ne ispunjava uvjete iz ¢lanka 9. stavka 1. ovoga
Zakona
2. ako procjembeni elaborat nije izradila u skladu s vaze¢im propisima (¢lanak 9. stavak
4.

3) Uz kaznu za prekrsaj iz stavka 1. i 2. ovoga ¢lanka procjenitelju se moze izreci
zaStitna mjera zabrane obavljanja poslova procjenjivanja u trajanju od tri mjeseca do Sest
mjeseci, a za prekrSaj pocinjen drugi ili viSe puta uz nov¢anu kaznu moze se izre¢i navedena
mjera u trajanju od Sest mjeseci do jedne godine.

(4)  Zaprekrsaj iz stavka 1. ovoga ¢lanka novéanom kaznom u iznosu od 10.000,00
do 20.000,00 kuna kaznit ¢e se i odgovorna osoba u pravnoj osobi.

8. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 67.

Za procjenu vrijednosti nekretnina u ovrsnim postupcima primjenjuju se odredbe
ovoga Zakona.

Clanak 68.

(1) Pravilnike iz ¢lanka 6. stavka 3. i ¢lanka 25. ovoga Zakona donijet ¢e ministar
u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Do stupanja na snagu pravilnika iz ¢lanka 25. ovoga Zakona ostaje na snazi
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 79/2014), u
dijelu u kojem nije u suprotnosti s odredbama ovoga Zakona.

(3)  Uredbu iz ¢lanka 56. stavka 3. ovoga Zakona donijeti ¢e Vlada u roku od
godine dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 609.

(1)  Zupani odnosno gradonacelnici velikih gradova i Grada Zagreba duZni su
osnovati procjeniteljska povjerenstva iz ¢lanka 10. ovoga Zakona u roku od 60 dana od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona i omoguciti stru¢nu i administrativno-tehnicku podrsku
povjerenstvima.
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(2) Povjerenstva i administrativno tehnicka podrSka iz stavka 1. ovoga cClanka
duZzni su zapoceti s radom u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 70.

(1)  Pocetne podatke o realiziranim kupoprodajama nekretnina za eNekretnine,
Ministarstvo ¢e preuzeti iz Evidencije prometa nekretnina ministarstva nadleznog za financije
- Porezne uprave.

(2) Do potpune uspostave automatske razmjene podataka iz ¢lanka 7. stavka 3.
ovoga Zakona, javni biljeznik koji ovjerava potpise na ispravama o kupoprodaji, najmu,
zakupu, pravu gradenja i pravu sluznosti obvezan je jedan primjerak isprave dostaviti zupaniji
ili Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu na ¢ijem podruéju se nalazi predmetna nekretnina u
roku od 15 dana nakon isteka mjeseca u kojem je ovjerovljen potpis na ispravi, u svrhu unosa
podataka u zbirku kupoprodajnih cijena.

3) Pocetno stanje planova pribliznih vrijednosti izradit ¢e Ministarstvo, na osnovi
analize i evaluacije pocetnih podataka 0 realiziranim kupoprodajama nekretnina.

Clanak 71.

(1) Do uspostave eNekretnine, podatci za procjene vrijednosti nekretnina mogu se
pribavljati iz:
1. evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim
se ureduje podrucje posredovanja u prometu nekretnina,
2. isprava 0 kupoprodaji nekretnina koje su uloZzene wu zbirku isprava
zemljisSnoknjiznih odjela.

(2 Podatci iz baza podataka o kupoprodajnim cijenama i ugovorenim cijenama
zakupa i/ili najma (primjerice registar pomo¢nih podataka i sl.) koje vode jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, koji su prikupljeni prije uspostave eNekretnine, mogu se
koristiti za potrebe procjene vrijednosti nekretnina Cetiri godine od njihovog nastanka.

Clanak 72.

Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Uredba o procjeni vrijednosti
nekretnina (Narodne novine, broj 74/2014).

Clanak 73.
Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u Narodnim novinama, osim

odredbe ¢lanka 66. koja stupa na snagu u roku 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga
Zakona.
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OBRAZLOZENJE

Uz ¢lanak 1.

Propisuje se sadrzaj ovog Zakona koji ¢ine osnovni pojmovi iz podru¢ja procjene
vrijednosti nekretnina, procjenitelji, sastav i nadleznosti procjeniteljskinh povjerenstava i
visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela zupanija, Grada Zagreba i
velikog grada u provedbi ovog Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin
procjene iznosa naknade za izvlaStene nekretnine, nain prikupljanja i evidentiranja,
evaluacija i izdavanje podataka potrebnih za procjene vrijednosti nekretnina.

Uz ¢lanak 2.

Propisuje se primjena odredbe clanka 19. Direktive 2014/17/EU Europskog
parlamenta 1 Vijeca od 4. sijecnja 2014. o ugovorima o potrosSackim kreditima koji se odnose
na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU i Uredbe (EU) br.
1093/2010. (SL.L. 60, 28.2.2014.) kojom se od zemalja ¢lanica trazi da osiguraju postojanje
pouzdanih standarda vrednovanja nekretnina i njihovu primjenu od ovlastenih osoba.

Uz ¢lanak 3.
Propisuje se podrucje primjene Zakona.

Uz ¢lanak 4.
Propisuju se osnovni pojmovi u smislu ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 5.
Propisuje se Sto je procjembeni elaborat

Uz ¢lanak 6.

Propisuje se da je ministarstvo nadlezno za poslove graditeljstva i prostornog uredenja
duzno uspostaviti i odrzavati informacijski sustav trzista nekretnina (e-Nekretnine), ¢iji su
sastavni dio zbirka kupoprodajnih cijena i plan pribliznih vrijednosti, te da se e-Nekretnine
vode u elektronickom obliku a podaci iz tog sustava moraju biti javno dostupni na Internet
stranici ministarstva.

Uz ¢lanak 7.
Propisuje se sadrzaj i nacin vodenja zbirke kupoprodajnih cijena.

Uz ¢lanak 8.

Propisuje se plan pribliznih vrijednosti kao skup cjenovnih blokova odredenih na
osnovi pribliznih vrijednosti zemljiSta. Takoder definira se 1 $to se smatra pribliznim
vrijednostima zemljiSta, nadalje da se iste utvrduju prema odredbama Glave 3. ovog Zakona.

Propisuje se i da se priblizne vrijednosti zemljiSta moraju evidentirati i objaviti u
elektroniC¢kom obliku jednom godisnje.
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Uz ¢lanak 9.

Propisuje se da je procjenitelj u smislu ovoga Zakona fizicka osoba stalni sudski
vjestak za procjenu nekretnina ili pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjestacenja u
skladu sa posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti i postupak imenovanja stalnih sudskih
vjeStaka, te da poslove procjenitelja moze obavljati i stalni sudski procjenitelj imenovan u
skladu sa posebnim propisom. Procjenitelj je u obavljanju poslova za koje je ovlasten duzan
postupati samostalno, stru¢no, neovisno i nepristrano, te obvezno potpisuje izjavu 0
nepristranosti i neovisnosti koja je sastavni dio procjembenog elaborata.

Uz ¢lanak 10.

Propisuje se obveza osnivanja procjeniteljskih povjerenstava za podruje zupanije,
Grada Zagreba odnosno velikoga grada i to radi strucne analize i1 evaluacije podataka te
davanja strucnih prijedloga 1 misljenja o trziStu nekretnina. Odreden je mandat Clanovima
povjerenstva i to Cetiri godine s moguc¢no$cu ponovnog izbora. Iz razloga racionalizacije
poslovanja Zupanije ili veliki gradovi u pripadnim Zupanijama mogu dogovorno preuzeti
obvezu osnutka povjerenstva a takoder otvorena je moguénost da povjerenstva osnuju i
gradovi koji nemaju tu obvezu ako za to iskaZu interes.

Uz ¢lanak 11.
Propisuje se sastav povjerenstava, koje odlukom imenuje i razrjeSava Zupan,
gradonacelnik Grada Zagreba odnosno gradonacelnik velikoga grada.

Uz ¢lanak 12.

Propisuju se zadace povjerenstava. Takoder, propisuje se da su strucni prijedlozi i
misljenja povjerenstva koje oni daju u okviru propisanih zadac¢a obvezujuéi za upravna tijela
zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada u provedbi ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 13.
Propisuje se nacin rada i potrebna vecina za odlucivanje na sjednicama povjerenstva.

U ¢lanak 14.

Propisuje se da povjerenstvo zadace propisane ovim Zakonom obavlja za nekretnine
koje se nalaze na podrucju za koje je osnovano, a u slu¢aju infrastrukturnih linijskih gradevina
zadace obavlja ono povjerenstvo na ¢ijem se podruc¢ju nalazi njen najveci dio.

Uz ¢lanak 15.

Propisuje se obveza Zupanije, odnosno Grada Zagreba i velikog grada da osiguraju
sluzbenike prikladne stru¢nosti, opremu i prostorije za obavljanje strucnih i administrativno
tehnickih poslova za potrebe povjerenstva.

Uz ¢lanak 16.
Propisuje se nadleznost Zupanija, Grada Zagreba, odnosno velikog grada u provedbi
ovog Zakona. Takoder, propisuje se obveza izrade Izvjesca o trziStu nekretnina za podrucje
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nadleznosti navedenih jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave kao i obveza
objave istih do 31. ozujka svake kalendarske godine, na internetskim stranicama.

U svrhu vodenja i evaluacije zbirke kupoprodajnih cijena nadlezna upravna tijela
mogu zatraziti dostavu podataka od vlasnika nekretnina, te da se provede ocevid na
nekretnini. Ocevid je moguée provesti samo uz suglasnost vlasnika nekretnine.

U ¢lanak 17.

Propisuje se da se za podrucje Republike Hrvatske osniva visoko procjeniteljsko
povjerenstvo 1 to na mandat od Cetiri godine i sa moguénos$¢u ponovnog izbora. Troskove
visokog povjerenstva duzna je snositi Republika Hrvatska osim u slu¢aju druge procjene, a
Ministarstvo je duzno osigurati administrativno tehnic¢ke i kadrovske uvjete za rad visokog
povjerenstva.

Uz ¢lanak 18.
Propisuje se sastav visokog povjerenstva

Uz ¢lanak 19.

Propisuju se zadace Visokog povjerenstva koje se sastoje u davanju stru¢nih
prijedloga i miSljenja o analizama i pregledu stanja na trZiStu nekretnina, te izrada druge
procjene na zahtjev tijela drzavne uprave, lokalne i podrucne (regionalne) samouprave,
sudova 1 drugih pravosudnih tijela. Drugu procjenu izraduju komisijski tri ¢lana visokog
povjerenstva.

Uz ¢lanak 20.

Ministarstvo je duzno najmanje jednom godiSnje do 30. travnja za proteklu godinu
izdati Pregled o trziStu nekretnina Republike Hrvatske s pregledom pribliznih vrijednosti
zemljiSta i drugim parametrima vezanim uz procjene vrijednosti nekretnina. Pregled trziSta
nekretnina se izdaje u informatickom obliku te javno objavljuje.

Propisuje se da ministarstvo vodi eNekretnine te svake godine objavljuje plan
pribliznih vrijednosti koje su povjerensta duzna dostaviti, uz prethodno misljenje visokog
povjerenstva.

Ministarstvo obavlja i stru¢ne i administrativno tehnicke poslove za visoko
povjerenstvo.

Uz ¢lanak 21.

Propisuje se osnovica za vrednovanje nekretnina prema ovog zakonu i to kao trzisna
vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti
nekretnina.

Iznimka je da u troSkovnoj metodi osnovica za procjenu nije trZiSna vrijednost
nekretnine, ali se primjenom koeficijenta prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na
trzisnu vrijednost.

Uz ¢lanak 22.
Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti nekretnine.
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Uz ¢lanak 23.
Propisuju se metode za procjenu vrijednosti nekretnina i to poredbena metoda,
prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Uz ¢lanak 24.
Propisuje se odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine.

Uz ¢lanak 25.

Propisuje se davanje ovlastenja ministru za donoSenje pravilnika kojim se za potrebe
provedbe ovoga Zakona razraduju metode procjena vrijednosti nekretnina, izvodenje nuznih
podataka, elementi, oblik i sadrzaj procjembenog elaborata i druga pitanja s tim u svezi.

Uz ¢lanak 26.

Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti prava gradenja i to na nacin da se mora
uzeti u obzir trziSna vrijednost zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja, kamata na
nekretnine, kamata na pravo gradenja, odrzivi vijek koriStenja gradevine za Ciju se gradnju
osniva pravo gradenja, vrijednost investicije, duZina trajanja osnovanog prava gradenja
odnosno ostatak trajanja osnovanog prava gradenja. Takoder je propisano da se prilikom
utvrdivanja trzi$ne vrijednosti prava gradenja mora utvrditi rok za revalorizaciju.

Uz ¢lanak 27.
Propisuje se kamatna stopa na pravo gradenja i kamatna stopa na nekretnine.

Uz ¢lanak 28.

Propisuje se da se trziSna vrijednost prava gradenja utvrduje 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.

Uz ¢lanak 29.

Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti prava sluznosti na nacin da se prilikom
utvrdivanja trziSne vrijednosti prava sluznosti mora uzeti u obzir trziSna vrijednost zemljista
neoptere¢enog pravom sluznosti, kamata na nekretnine, stupanj okrnjenosti pravom sluznosti
opterecene nekretnine, veli¢ina prostora za izvrSavanje sluznosti na posluznoj nekretnini ili
mjera koristenja cijele nekretnine. Osnovica za izracun trzisSne vrijednosti prava sluznosti je
trziSna vrijednost predmetne nekretnine neopterec¢ene sluznoscu.

Uz ¢lanak 30.
Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti sluznosti puta.

Uz ¢lanak 31.
Propisuje se procjena iznosa naknade za sluznost puta.
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Uz ¢lanak 32.
Propisuje se procjena vrijednosti povlasne nekretnine.

Uz ¢lanak 33.
Propisuje se nacin utvrdivanja trzi$ne vrijednosti posluzne nekretnine.

Uz ¢lanak 34.
Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti sluznosti vodova i to okrnjenost kod
sluZnosti vodova.

Uz ¢lanak 35.
Propisuje se procjena vrijednosti zastitnog pojasa.

Uz ¢lanak 36.
Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouZivanja.

Uz ¢lanak 37.
Propisuje se da je osnova za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava
plodouZivanja gospodarski dobitak nositelja tih prava.

Uz ¢lanak 38.
Propisuju se druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost prava stanovanja ili prava
plodouzivanja.

Uz ¢lanak 39.
Propisuje se nacin obracuna dozivotne i trajne rente kod prava stanovanja ili prava
plodouzivanja.

Uz ¢lanak 40.

Propisuje se vrijednost nekretnine optereCene pravom stanovanja ili pravom
plodouZivanja.

Uz ¢lanak 41.
Propisuje se izraCun dozivotne rente za procjenu vrijednosti nekretnine opterecene
pravom plodouZivanja.

Uz ¢lanak 42.

Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti stvarne sluznosti imati dio svoje zgrade na
susjednom zemljistu.

Uz ¢lanak 43.
Propisuje se iznos naknade za prekoracenje mede gradenjem.



45

Uz ¢lanak 44.
Propisuje se vrijednost povlasne nekretnine kod prekoracenja mede gradenjem.

Uz ¢lanak 45.
Propisuje se vrijednost posluzne nekretnine kod prekoracenja mede gradenjem.

Uz ¢lanak 46.

Propisuje se nacin podjele povrsina javne namjene za potrebe procjene vrijednosti
nekretnina i to kao povrSine javne namjene koje se tako koriste i namijenjene su prostornim
planovima da takve trajno ostanu (trajne povrsine javne namjene), povrsine javne i posebne
namjene koje s privode namjeni u skladu s prostornim planovima za potrebe gospodarskog i
drugog koriStenja (napustene povrsine javne namjene) i povrSine u privatnom vlasnistvu koje
se privode javnoj namjeni u skladu s prostornim planovima (buduce povrsine javne namjene).

Uz ¢lanak 47.
Propisuje se trziSna vrijednost trajnih povrsina javne namjene.

Uz ¢lanak 48.
Propisuje se trziSna vrijednost povrSina javne namjene kojima se ukida svojstvo
javnog dobra.

Uz ¢lanak 49.
Propisuje se trziSna vrijednost buduéih povrsina javne namjene.

Uz ¢lanak 50.

Propisuju se osnove za procjenu iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu. S
tim u svezi prilikom procjene iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu uzima se u
obzir uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini
prema utvrdenom uporabnom svojstvu nekretnine, Zivotne uvjete i uvjete koristenja kakve je
vlasnik nekretnine koja se izvlaS¢uje imao koriste¢i se uporabnim svojstvima nekretnine radi
procjene.

Za procjenu iznosa naknade uzima se u obzir dan kakvoce 1 dan vrednovanja. Iznos
naknade za potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i
posljedi¢nih gubitaka, od Cega se oduzimaju posljedicni dobitci, pri ¢emu isti ne moze biti
manji od poljoprivrednog zemljista.

Uz ¢lanak 51.

Propisuje se naknada za gubitak prava koja se uzima u obzir prilikom utvrdivanja
iznosa naknade za izvlastenje.

Uz ¢lanak 52.
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Propisuje se naknada za posljedi¢ne gubitke koji se uzimaju u obzir prilikom
utvrdivanja iznosa naknade za izvlaStenje.

Uz ¢lanak 53.
Propisuje se naknada za posljedicne dobitke koji se uzimaju u obzir prilikom
utvrdivanja iznosa naknade za izvlastenje.

Uz ¢lanak 54.
Propisuje se nacin procjene naknade za ustanovljenje zakupa.

Uz ¢lanak 55.

Propisuje se da se naknada za ustanovljenje sluznosti kod nepotpunog izvlastenja
procjenjuje primjenom ¢lanaka 30. do 32. i odgovaraju¢om primjenom c¢lanaka 50. do 53.
ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 56.

Propisuje se pojam masovne procjene vrijednosti nekretnina i to kao skup statistickih i
drugih analitickih postupaka obrade podataka o trziStu nekretnina, koje uzimajuci u obzir opce
nac¢ine procjene vrijednosti nekretnina 1 sttistiCke kriterije kvalitete omogucuju masovnu
procjenu vrijednosti velikog broja nekretnina na odredeni datum. Rezultat primjene masovne
metode vrednovanja nekretnina su prilagodene trziSne vrijednosti nekretnina.

Takoder se propisuje da ¢e Vlada Republike Hrvatske uredbom propisati metode
masovne procjene vrijednosti nekretnina, razraditi modele za masovnu procjenu vrijednosti
nekretnina, te propisati nuzne podatke, postupke koristenja i evaluacije podataka za masovnu
procjenu vrijednosti nekretnina.

Uz ¢lanak 57.
Propisuje se nacin pribavljanja podataka o prometu nekretnina

Uz ¢lanak 58.

Propisuje se da pravo pribavljanja podataka iz ¢lanka 57. stavak 1. i 2. ovoga Zakona
imaju pravosudna i upravna tijela, te procjenitelji u svrhu izrade procjembenih elaborata.

Takoder, propisuje se da se s 0sobnim podatcima treba postupati u skladu s posebnim
propisom iz podrucja zasStite osobnih podataka.

Uz ¢lanak 59.

Propisuje se da u slu¢aju nedostatka javno dostupnih podataka za troSak gradnje i
odrzivog vijeka koristenja gradevina u Republici Hrvatskoj, takvi podatci mogu biti preuzeti
iz javno dostupnih podataka zemalja ¢lanica Europske unije, uz uvazavanje posebnosti.

Uz ¢lanak 60.
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Propisuje se da nadzor na provedbom ovoga Zakona i propisa koji ¢e biti doneseni na
temelju ovoga Zakona te zakonitost rada upravnih tijela, povjerenstava i procjenitelja s tim u
vezi provodi Ministarstvo.

Uz ¢lanak 61.

Propisuje se obveza upravnih tijela i povjerenstava da Ministarstvu, u svrhu provedbe
nadzora, omoguce pristup svojim sluzbenim prostorijama, a upravno tijelo, povjerenstvo i
procjenitelj da dostave sve zatrazene podatke, dokumente i izvjeS¢éa u zatrazenom roku. U
protivhom na ispunjenje zatrazenog pozivat ¢e se rjesenjem.

Uz ¢lanak 62.

Propisuje se da Ministarstvo rjeSenjem nalaze upravnom tijelu, povjerenstvu i
procjenitelju otklanjanje nezakonitosti koja se utvrdi u provedbi nadzora i rokom u kojem se
navedeno treba otkloniti.

Nepostupanje po rjeSenju iz stavka 1. ovoga ¢lanka iz neopravdanog razlog teska je
povreda sluzbene duznosti Celnika upravnog tijela, predsjednika povjerenstva, odnosno
smatrat ¢e se nesavjesnim i neurednim obavljanjem duznosti procjenitelja.

Uz ¢lanak 63.
Propisuju se novcane kazne za nepostupanje po rjeSenju Ministarstva u provedbi
nadzora.

Uz ¢lanak 64.

Propisuje se da postupak zbog teSke povrede sluzbene duznosti sluzbenika upravnog
tijela na prijedlog ministra pokreée ovlastena osoba u skladu sa posebnim propisima a
postupak zbog nesavjesnog i neurednog obavljanja posla procjenitelja pokrece se na zahtjev
ministra.

Takoder, ministarstvo ima pravo i obvezu podnijeti optuzni prijedlog ili kaznenu
prijavu ako u nadzoru utvrdi da je povrijeden ovaj Zakon ili propis donesen na temelju ovoga
Zakona.

Uz ¢lanak 65.
Propisuje se da se protiv rjeSenja Ministarstva koje se donosi na temelju odredaba
ovoga Zakona ne moze izjaviti zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor. U slucaju

.......

rjeSenje zbog inih razloga zbog kojih bi sud mogao ponistiti takvo rjeSenje.
Uz ¢lanak 66.

Propisuju se prekrsaji i odgovaraju¢e kazne za povrede odredaba ¢lanka 10. ovoga
Zakona.

Uz ¢lanak 67.
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Propisuje se da se za procjenu vrijednosti nekretnina u ovrsnim postupcima
primjenjuju odredbe ¢lanaka 21. do 25. ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 68.

Propisuje se obveza ministra da u roku 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga
Zakona donese pravilnike iz ¢lanka 6. stavak 3. i ¢lanka 25.. Do stupanja na snagu pravilnika
iz Clanka 25. ovoga Zakona ostaje na snazi Pravilnik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (Narodne novine, broj 79/2014).

Vlada Republike Hrvatske je duzna u roku godine dana od dana stupanja na snagu
ovoga Zakona donijeti uredbu iz ¢lanka 57. stavka 3. ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 69.

Propisuje se obveza Zzupanima odnosno gradonacelnicima velikih gradova i Grada
Zagreba da u roku 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona osnuju procjeniteljska
povjerenstva i da osiguraju potrebnu administrativno tehni¢ku podrsku za rad povjerenstava u
roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona. Takoder propisuje se da su
Povjerenstva kao 1 stru¢no tehnicka podrska duzni zapoceti s radom u roku 90 dana od dana
stupanja na snagu Zakona.

Uz ¢lanak 70.

Propisuje se da ¢e pocetne podatke o realiziranim kupoprodajama nekretnina za
eNekretnine Ministarstvo preuzeti iz Evidencije prometa nekretnina Ministarstva financija.

Propisuje se prijelazna odredba prema kojoj ¢e javni biljeznici dostavljati ugovore o
naplatnom prometu nekretnina u gradove i Zupanije za potrebe eNekretnina, dok se u
potpunosti ne uspostavi automatska razmjena podataka izmedu Ministarstva financija i
Ministarstva.

Takoder, propisuje se obveza Ministarstva da izradi pocetno stanje planova pribliznih
vrijednosti na osnovi podataka o realiziranim kupoprodajama nekretnina.

Uz ¢lanak 71.
Propisuje se nacin pribavljanja podataka do uspostave eNekretnine.

Uz ¢lanak 72.
Stupanjem na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Uredba o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Uz ¢lanak 73.

Sukladno Ustavu Republike Hrvatske, propisuje se objava i dan stupanja na snagu
ovoga Zakona

Propisuje se da predmetni Zakon stupa na shagu osmoga dana od dana objave u
Narodnim novinama, s time da se odgada primjena prekrSajnih odredbi 1 to do pocetka rada
povjerenstava i to u roku 90 dana od dana stupanja na snagu Zakona.
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