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Uvod 
Poznavanje vrijednosti nekretnina – preduvjet za učinkovito upravljanje i raspolaganje nekretninama 

 

 Koristi se u područjima: 

•   prometa nekretnina 

•   utvrđivanja visine založnog prava 

•   osiguranja imovine 

•   razvrgnuća suvlasničkih zajednica 

•   pitanja ulaganja i povećanja vrijednosti nekretnina 

•   provođenje postupka uređenja građevinskog zemljišta putem urbane komasacije 

•   izvlaštenja zemljišnih čestica 

 

Strategija za reformu sustava oporezivanja nekretnina – uvođenje poreza na nekretnine 

• podaci bitni za procjenu vrijednosti nekretnina koristiti će se za formiranje fiskalne baze s 

podacima svih nekretnina i njenih obilježja 

• metode masovne procjene vrijednosti nekretnina omogućiti će masovnu procjenu vrijednosti 

velikog broja nekretnina na određeni datum 
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Zakonska regulativa 

 Zakon o prostornom uređenju („Narodne novine“ broj 153/2013) 

definira vođenje informacijskog sustava prostornog uređenja (ISPU), u kojem vode se i podaci o postojećem stanju i korištenju 
prostora uključujući i podatke o nekretninama i vlasništvu 

 

 Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 74/2014) - izvan snage 

po prvi puta u Republici Hrvatskoj se uređuju temeljna pitanja procjenjivanja vrijednosti nekretnina 

 

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 79/2014)  

detaljnije razrađuje metode procjene vrijednosti nekretnina 

 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine “ broj 78/2015)  

propisuje uspostavu i održavanje informacijskog sustava tržišta nekretnina (eNekretnine) u elektroničkom obliku 

 

• Nacrt Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina – otvorena javna rasprava do 23.09.2015. 
propisati će razradu metoda procjene vrijednosti nekretnina, oblik i sadržaj procjembenog elaborata. 

 

 Uredba o Informacijskom sustavu prostornog uređenja (ISPU) – završena javna rasprava 19.8.2015. 

definirati će eNekretnine kao sastavni dio interoperabilnog ISPU 

 

 

 
 

 



Zakonska regulativa 

 Zakon o prostornom uređenju („Narodne novine“ broj 153/2013) 

definira vođenje informacijskog sustava prostornog uređenja (ISPU), u kojem vode se i podaci o postojećem stanju i korištenju prostora 
uključujući i podatke o nekretninama i vlasništvu 

 

 Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 74/2014) - izvan snage 

po prvi puta u Republici Hrvatskoj se uređuju temeljna pitanja procjenjivanja vrijednosti nekretnina 

 

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 79/2014)  

detaljnije razrađuje metode procjene vrijednosti nekretnina 

 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine “ broj 78/2015)  

propisuje uspostavu i održavanje informacijskog sustava tržišta nekretnina (eNekretnine) u elektroničkom obliku 

 

• Nacrt Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina – otvorena javna rasprava do 23.09.2015. 
propisati će razradu metoda procjene vrijednosti nekretnina, oblik i sadržaj procjembenog elaborata. 

 

 Uredba o Informacijskom sustavu prostornog uređenja (ISPU) – završena javna rasprava 19.8.2015. 

definirati će eNekretnine kao sastavni dio interoperabilnog ISPU 

 

 

 
 

 

U pravni sustav RH uvodi se  

 

procjena vrijednosti nekretnina  

 

na način kako je to određeno  

 

standardima i propisima zemalja EU. 



eNekretnine  - Plan aktivnosti uspostave 

 

 

 

 

  



eNekretnine  - Evidencija prometa nekretnina 

 

 

 

 

 

Inicijalna dostava podataka Evidencije prometa nekretnina od Porezne uprave 

 

• preuzeto preko 280.000 prometa nekretnina  
 

• promet nekretnina za razdoblje od 2012. do rujna 2015.   

 

• promet kategoriziran po vrsti nekretnine (15 vrsta) 

 

Priprema podataka za jednokratni uvoz u bazu podataka 

 

• 75% se automatizmom uspješno georeferenciralo preko podatka o  

        katastarskoj čestici 

 

• dodijeljena simbologija za prikaz na karti po vrsti nekretnina 

 

• 25% će se morati identificirati i ručno georeferencirati 
 
 
  
 

 

 



eNekretnine  - Evidencije prometa nekretnina  
Postotak kupoprodaja po vrstama nekretnina u 2013. godini 
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04 - garaža 

05 - poslovni prostor 

06 - parkirno mjesto 

08 - stambeni objekt (kuća) 

09 - različite nekretnine 

10 - grobno mjesto 

11 - ostalo 



eNekretnine  - Evidencija prometa nekretnina 
Prostorna distribucija kupoprodaja poljoprivrednog zemljišta u 2013.g 

 

 

 

 

 

  
 
  
 

 

 



eNekretnine  - Evidencija prometa nekretnina 
Prostorna distribucija kupoprodaja stanova 2013.g 



Podaci upisani u sustav PPN od veljače 2012 do 

veljače 2013  

eNekretnine  - Evidencija prometa nekretnina 
Prostorna distribucija kupoprodaja građevinskog zemljišta u 2013.g 
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eNekretnine  - Evidencija prometa nekretnina 
Prostorna distribucija kupoprodaja različitih (mješovitih) nekretnina u 2013.g 
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nekretnina 

 DATUM STJECANJA NEKRETNINE (dan sklapanja ugovora o kupoprodaji)  

 VRSTA NEKRETNINE (15 vrsta nekretnina) 

 UKUPNA POVRŠINA NEKRETNINE U PROMETU  

 VRIJEDNOST  IZ KUPOPRODAJNOG UGOVORA NEKRETNINE U PROMETU (u kn) 

 

 POREZNA ISPOSTAVA na čijem se području nalazi nekretnina  

 OPĆINA/GRAD  na čijem se području nalazi nekretnina (šifra i naziv) 

 KATASTARSKA OPĆINA na čijem se području nalazi nekretnina (šifra i naziv) 

 KATASTARSKA ČESTICA na kojoj se nalazi nekretnina 

   

vrsta nekretnine: stan/apartman, garaža, poslovni prostor, parkirno mjesto, kuća, različite nekretnine  

 ULICA u kojoj se nalazi nekretnina (šifra i naziv) 

 KUĆNI BROJ na kojem se nalazi nekretnina 

 GODINA IZGRADNJE NEKRETNINE  

 KATNOST 

 

  vrsta nekretnine: poljoprivredno zemljište 

 OZNAKA POTVRDE DA SE RADI O POLJOPRIVREDNOM ZEMLJIŠTU 

 

 

 

 

 

 

eNekretnine  - Evidencija prometa nekretnina 
Podaci  o nekretnini iz kupoprodajnog ugovora 
 



eNekretnine  - Izrada Informacijskog sustava tržišta nekretnina  

 

 

 

 

 

 Projektni pristup u fazama: 

 

• Poslovna analiza 
poslovni proces i poslovna pravila, akteri i podaci definirani zakonskom regulativom mapiraju se u poslovni model eNekretnina 

 

• Dizajn i implementacija IT arhitekture 
 temeljem poslovnog modela eNekretnina dizajnira se i implementira IT arhitektura (računalno komunikacijska infrastruktura) 

 

• Dizajn i implemetacija SW  arhitekture  
 izrađuju se detaljne programske specifikacije, programska sučelja, programi i servisi, kreiraju se baze podataka  

 

• Dizajn testnih scenarija i testiranje  
          izrađuju se detaljne specifikacije testnih scenarija, provodi se funkcionalno i performansno testiranje 

 

• Isporuka eNekretnina u produkcijsku okolinu u III. faze 
 
 
  
 

 

 



eNekretnine  - kontekst informacijskog sustava 
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Porezna Uprava 



Funkcionalnosti:  

 

  

• preglednik prostornih podataka o prometu nekretnina, kategoriziran po vrsti nekretnine 

 

• alatna traka s alatima za kretanje po karti, mjerenje, crtanje, ispis odabranog područja 

 

• alat za upravljanje podlogama 

 

• alat za upravljanje prostornim slojevima  

 

• detaljan prikaz informacija o odabranoj nekretnini na karti 

 

• pretraživanje podataka  - prostorno i atributno 

 

• kreiranje izvadaka s podacima iz prometa nekretnina u pdf obliku s mogućnosti ispisa 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

eNekretnine  - Isporuka I. faze 

GIS preglednik prometa nekretnina i izvadak  
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Alatna traka 

Alat za upravljanje 

prostornim slojevima 

prostornih podataka 

o nekretninama  

Alat za 
upravljanje 
prostornim 

slojevima DGU 
i MGiPU 

eNekretnine  - Isporuka I. faze 

GIS preglednik prometa nekretnina  

 

Preglednika 

podataka prometa 

nekretnina  

Alat za 
upravljanje 
podlogama 

Detaljni 
podaci o 

nekretnini 
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eNekretnine  - Isporuka I. faze 

GIS preglednik prometa nekretnina  

 



 

 

 

 

 

  
 
 
  
 

 

 

  
 
 
  
 

 

 

eNekretnine  - Isporuka I. faze 

GIS preglednik prometa nekretnina i izvadak  

 

Atributno 

pretraživanje po 

obilježjima 

nekretnine  

Prikaz rezultata 

pretraživanja  u 

tabličnom prikazu 

Prikaz rezultata 

pretraživanja  u 

kartografskom  

prikazu 

Pretraživanje 

prostornog sloja 

nekretnina  

Alat za 

izdavanja 

izvadka 

Atributno 

pretraživanje 

neuspješno 

georeferenciranih 

nekretnina  



Funkcionalnosti:  

 

Unos i ažuriranje  atributnih i grafičkih podataka o nekretnini iz isprava 

 

• iz dnevno preuzetih podataka o prometu nekretnina od Porezne uprave 

 

• iz dostavljenih isprava  o najmu i zakupu  od javnih bilježnika 

mjesečna cijena najma/zakupa, trajanje zakupa/najma, javni bilježnik, 

 

 

Evaluacija podataka – prošireni unos  atributa 

 

Unos obilježja koja utječu na vrijednosti nekretnine, a nisu navedena u ispravama 

 

• ZK uložak, ZK čestica 

• za zemljišta 

urbano pravilo, koeficijent  iskoristivosti,  izgrađenost, orijentacija,…. 

• za stan/apartman, kuća, poslovni prostor 

Površine pripadaka - balkon, terase, loggia,  tavan, spremišta, …. 

• Poslovni prostor 

Namjena, orijentacija,…. 
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eNekretnine  - Isporuka II. faze 

 Zbirka kupoprodajnih cijena  
 
 



Funkcionalnosti:  

 

Zaprimanje digitalnih zahtjeva za izvadak 

 

• zaprimanje digitalnih zahtjeva popunjenih od procjenitelja  

 

Izdavanje izvadaka 

 

• Izrada izvadaka prema odabranom kriteriju (područje, vrsta nekretnine,…) 

 

• ispis i pohrana izvadaka 

 

Procjembeni elaborati 

• unos i uređivanje podataka iz procjembenih elaborata dobivenih  procjenitelja 

 

21 

eNekretnine  - Isporuka II. faze 

 Zbirka kupoprodajnih cijena  
 
 



eNekretnine  - Zbirka kupoprodajnih cijena 
Izvadak za zemljište (poredbene kupoprodaje) 
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eNekretnine  - Zbirka kupoprodajnih cijena 
Izvadak za stan (poredbene najamnine) 
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Funkcionalnosti:  

 

 

Cjenovni blokovi (preduvjet – uvezeni podaci inicijalnih cjenovnih blokova) 

 

 unos i ažuriranje atributnih podataka o cjenovnim blokovima 

 

 unos i ažuriranje granica cjenovnih blokova (unos novog, dijeljenje cjenovnog bloka ili spajanje cjenovnih blokova) 

 

 

 

Plan približnih vrijednosti 

 

 verifikacija Plana približnih vrijednosti od strane Visokog povjerenstva 

 

 javna objava Plana približnih vrijednosti na Geoportalu ISPU od strane MGIPU 
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eNekretnine  - Isporuka III. faze 
 Plan približnih vrijednosti 
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Editiranje atributnih 

podataka 

Alatna traka za 

editiranje grafike 

eNekretnine  - Isporuka III. faze 
 Cjenovni blokovi 
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eNekretnine  - Plan približnih vrijednosti  

Geoportal ISPU 
 
 



Edukacija  se provodi u obliku radionice i prezentacije 

 

Sadržaj edukacije 

 

 Upoznavanje korisnika s cjelokupnim sustavom i njegovim pojedinim 

komponentama  

 

 Osnove rada s  isporučenim sustavom 

 

Lokacija edukacije  

 

 APIS IT, Zagreb, Paljetkova 18 

 

Termini edukacije 

 

 Rujan 2015. nakon I. faze uspostave 

 

 Prosinac 2015. nakon III. faze uspostave 
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eNekretnine  - Edukacija korisnika 
 



 

Javna nabava u tijeku  (23. rujna 2015. ističe rok za zaprimanje ponuda) 

 

 naručitelj je Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uređenja 

 predmet nabave je isporuka inicijalnog Plana približnih vrijednosti  podijeljenog po grupama županija 

 

Isporuke za dobavljače 

 

 I. faza - 30% obrađenih podataka jedinica lokalne i područne/regionalne samouprave 

 II. Faza - 70% obrađenih podataka 

 

Tim dobavljača 

 

 certificirani voditelja projekta i GIS stručnjaka,  

 sudski vještaci za procjenu nekretnina  

 stručni posrednici u prometu nekretnina 
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eNekretnine  - Izrada inicijalnog plana približnih vrijednosti 
 



Definirana pravila izrade cjenovnih blokova  

 

 broj cjenovnih blokova u JL(R)S  ne manji od broja statističkih krugova u istoj 

 

 kontinuirani prostor unutar administrativnih granica JL(R)S, cjenovni blokovi bez presjeka  

 

 cjenovni blok obuhvaća susjedna zemljišta približno jednakih vrijednosti, a podaci iz prostornog plana koji utječu na vrijednost 

nekretnine (namjena, pravila) trebaju biti 3/4 površine jednog cjenovnog bloka 

 

Definirani atributi cjenovnog bloka 

 jedinstveni broj cjenovnog bloka unutar JL(R)S  

 

 oznaka i opis pretežite namjene iz važećeg prostornog plana  

 

 pretežiti koeficijent iskoristivosti iz važećeg prostornog plana  

 

 približna vrijednost zemljišta temeljem uzor čestice (u kunama po m2)   

 

 pretežito urbano pravilo iz važećeg prostornog plana 

 

 obilježje uzor čestice (urbanistička namjena, urbana pravila, koeficijent izgrađenosti, koeficijent iskoristivosti, katnost, površina čestice) 

 

 
29 

eNekretnine  - Izrada inicijalnog plana približnih vrijednosti 
 



Koraci paralelni s uspostavom i nakon ….. 

Zakonska regulativa 

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina – otvorena javna rasprava do 23.09.2015. 

propisati će razradu metoda procjene vrijednosti nekretnina, oblik i sadržaj procjembenog elaborat 

 

Osnivanje procjeniteljska povjerenstva  

 županije, Grad Zagreb  i veliki gradovi imaju obavezu osnivanja 

raditi  će stručne analize i evaluacije podataka, davati stručna i mišljenja o tržištu nekretnina na svojem području 

  

Osnivanje visokog povjerenstva  

 država ima obvezu osnovati visoko povjerenstvo 

           koje između ostalih uloga treba dati prethodno mišljenje prije objave Plana približnih vrijednosti. 

 

Kontinuirano preuzimanje podataka o prometu nekretnina u eNekretnine 

 dnevno preuzimanje podataka od Porezne uprave podataka uključujući i pripadajuće ugovore u elektroničkom obliku. 

 

  Preuzimanje podataka iz postojećih Zbirki kupoprodajnih cijena u eNekretnine  

•      već uneseni i evaluirani podaci za neko područje se neće  trebali ponovo unositi 

  

Podrška u radu korisnicima  eNekretnina 

 APIS IT će osigurati podršku u radu putem Service deska.  

 Podrška Service deska biti će ograničena na ovlaštene korisnike eNekretnina 
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Hvala na pažnji!!! 


