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1. Uvod

Strucna misljenja PP-a o uskladenosti pojedinog procjembenog
elaborata za procjenu naknade za izvlastene nekretnine s
odredbama ZPVN-a obvezujuéa su samo za JLP(R)S odnosno za
njezinog opunomocenika (¢l. 12. st. 2. ZPVN-a) prilikom
raspolaganja nekretninama

Struéna misljenja PP-a se daju na na zahtjev JLP(R)S, za svoje
potrebe

PP je mjerodavno samo za nekretnine koje se nalaze na
podrucju za koje je osnovano (Cl. 14. ZPVN-a)

Sve odluke PP-a moraju biti obrazlozene (¢l. 13. st. 2. ZPVN-a)

Upravno tijelo ZGZVG izraduje prijedloge struénih misljenja PP-
a (¢l. 15. ZPVN-a)

Branimir Majcica, mag. zemljiSnog menazdmenta -
Specijalisticki webinar Procjena vrijednosti nekretnina



2. Upravno tijelo i procjeniteljsko povjerenstvo u

okviru postupka osiguranja dokaza

Opunomocenik
JLP(R)S / Predlaze

G)osiguranje dokaza

r--------

Pregledava i daje
) misljenje

na ponudu
(s)
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3. Upravno tijelo i procjeniteljsko povjerenstvo u

okviru postupka izvlastenja

Opunomocenik
JLP(R)S / Predlaze
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4. Postupanje upravnog tijela ZGZVG - pregled
procjembenog elaborata i priprema prijedloga
strucnog misljenja s obrazlozenjem

- Opci koraci od interesa za sve strucnjake koji
profesionalno pregledavaju procjembene elaborate! -

1. Zadatak narucitelja — sto je tocno predmet procjene?

2. Utvrdivanje kakvoce i opcCih vrijednosnih odnosa — koja obiljezja utjecu
na vrijednost?

3. Izvadak iz ZKC-a — kakvi su i koliko ima raspolozivih podataka?

4. Metoda i postupak — kako se postupa u odnosu na predmet procjene,
obiljezja i raspoloZive podatke?

5. Odrizivost rezultata nakon provjere — jesu li sva postupanja
obrazlozena?
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4.1. Zadatak narucitelja

» Zadatak narucitelja — Sto je tocno predmet procjene? (Cl. 3. st.
2. ZPVN-a, ¢l. 67. st. 1.i Cl. 68. st. 4. Pravilnika o MPVN)

* Prema analogiji ,dobro postavljeno pitanje je pola odgovora”
vrijedi ,,dobro postavljeni zadatak je pola procjene”

* Ovisno o okolnostima pojedinog slucaja uz zadatak narucitelj
mora dostaviti relavantne isprave i podatke kojima raspolaze,
kao Sto su:

prijavni listovi,

dozvole,

zemljiSnoknjizni izvadci,

isprave s neuknjizenim pravima
kopije katastarskog plan

dokazi o legalnosti gradevine
podatci o nosivosti tla

podatci o oneciscenju tla...
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4.2. Utvrdivanje kakvoce i opcih vrijednosnih odnosa

e Utvrdivanje kakvoce i opCih vrijednosnih odnosa — koja obiljezja
utjeCu na vrijednost? (Cl. 4. st. 1. podst. 21., 3.1 30.i ¢l. 22. st. 3.
ZPVN-a te €l.8.-18. te Cl. 68. st. 1. podst. 5., 6. i 7. Pravilnika o MPVN)

e Utvrduju se temeljem:
zadatka narucitelja
dokumentacije
ocevida

* Odlucne Cinjenice za ishodenje izvatka iz ZKC-a na temelju pisanog
zahtjeva i odabir parametara, a obuhvacaju:
kategoriju zemljista
vrstu i mjeru gradevinskog koristenja
prava i terete koji utjecu na vrijednost
doprinosi
polozajna obiljezja
utjecaj buke i zagadenja zraka
vrijeme cekanja
predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koristenja
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4.3 lzvadak iz ZKC-a

* |zvadak iz ZKC-a — kakvi su i koliko ima raspolozivih podataka? (cl.
57.st. 4. podst. 1., ¢l. 58.st. 1., Cl. 7.st. 2. i Cl. 16. st. 1. podst. 5.
ZPVN-a te Cl. 68. st. 1. post. 8. Pravilnika o MPVN)

* Prema analogiji s ,,bez racuna se ne racuna” vrijedi i ,bez izvatka
se ne procjenjuje”

* Podatke za procjenu vrijednosti nekretnina valja ishoditi od
strucnjaka za podatke tj. od upravnog tijela ZGZVG na temelju
pisanog zahtjeva

* Nitko ne moze bolje poznavati trziSne podatke od strucnjaka koji
na istom podrucju svakodnevno unose, evaluiraju i izdaju podatke

* Procjena vrijednosti nekretnine bez izvatka iz ZKC-a je
netransparentna.

e Kakvoca i brojnost podataka odlucne se Cinjenice za odabir
metode
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4.5. Metoda i postupak

Metoda i postupak — kako se postupa u odnosu na predmet
procjene, obiljezja i raspolozive podatke? (Cl. 23. i 24. ZPVN-a te Cl.
68. st. 1. podst. 9. Pravilnika o MPVN)

Opdi nacini procjene - propisane metode su:
poredbena
prihodovna
troskovna

Posebni nacini procjene — postupci su za procjenu vrijednosti:
prava gradenja
prava sluznosti puta
prava sluznosti vodova
prava stanovanja il prava plodouZivanja
prekoracenja mede gradenjem
povrsina javne namjene

naknade za izvlastene nekretnine (buducih povrsina javne
namjene)
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4.5. Odrzivost nakon provjere

Odrzivost rezultata nakon provjere — jesu li sva postupanja
obrazlozena? (Cl. 5. st. 5., ¢l. 22.st. 1.i ¢l. 23. st. 2. ZPVN-a)

Za transparentnost procjembenog elaborata od odlucnog su
znacaja obrazlozenja za :

odabir kupoprodajnih cijena (odnosno zakupnina i
najamnina) — odabir prikladan ili tendenciozan?

odabir metode — prema vrsti nekretnine i raspoloZivim
podatcima?

odabir parametara (prilagodbi) temeljem obiljezja —

prilagodbe su javno objavljene odnosno izvedene s trzista nekretnina ili
izmisljene?
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5. Postupanje procjeniteljskog povjerenstva ZGZVG -
strucno misljenje s obrazlozenjem

Procjeniteljsko povjerenstvo moze:

1. Prihvatiti procjembeni elaborat bududi je izraden u skladu s odredbama
zakona

2. Ne prihvatiti procjembeni elaborat i zatraziti dopunu

Ako, iznimno, Celnik upravnog tijela ne prihvati strucno misljenje
procjeniteljskog povjerenstva (Cl. 12. st. 2. druga recenica ZPVN-a), moze:

1. Naruciti novi procjembeni elaborat i zatraziti misljenje procjeniteljskog
povjerenstva u redovitom postupku

2. Naruciti drugu procjenu od Visokog procjeniteljskog povjerenstva (cl.
19. st. 4. ZPVN-a)

Celnik upravnog tijela ne moze odlutivati umjesto procjeniteljskog

povjerenstva.
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6. Zakljucak

1. Postupanje procjeniteljskog povjerenstva i upravnog tijela je u
funkciji raspolaganja nekretninama u okviru JLP(R)S i nije pravno
obvezujuce u upravnim postupcima izvlastenja te u sudskim

postupcima.

2. Pregled i odlucivanje o procjembenim elaboratima ukljucuje
razne elemente u rasponu od zadatka narucitelja do odrzivosti
nakon provjere.

3. Za transparentnost procjembenog elaborata odlucno je
ishodenje izvatka iz ZKC-a i obrazlozenje.
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HVALA NA POZORNOSTI.

HVALA NA STRPUJIVOSTI.

PITANJA?

Branimir Majcica, mag. zemljiSnog menazdmenta -
Specijalisticki webinar Procjena vrijednosti nekretnina

14



	Slide Number 1
	Slide Number 2
	Slide Number 3
	Slide Number 4
	Slide Number 5
	Slide Number 6
	Slide Number 7
	Slide Number 8
	Slide Number 9
	Slide Number 10
	Slide Number 11
	Slide Number 12
	Slide Number 13
	Slide Number 14

