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24. FORUM POSLOVANIJA
NEKRETNINAMA

= QOdlukom o utvrdivanju trzisne vrijednosti nekretnina (SI. gl. Grada
Zagreba 5/12) 2012. godine propisano je osnivanje i vodenje
Registra pomoc¢nih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena i plan
pribliznih vrijednosti)

= Poslovi vodenja zbirke kupoprodajnih cijena i plana pribliznih
vrijednosti kao i poslovi u svezi s izdavanjem podataka iz istih
organizirani su u okviru Gradskog ureda za imovinsko — pravne
poslove i imovinu grada u Sluzbi za vrednovanje nekretnina

= Prije pocCetka prikupljanja podataka definirana je ,a priori” radna
inacica Plana pribliznih vrijednosti sa 695 cjenovnih blokova
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= Nije bila osigurana dostava podataka, pa su se podatci prikupljali
sporadicno prema potrebama Grada Zagreba iz:

= Registra ugovora Grada Zagreba
= Registra ugovora Gradskog stambenog komunalnog gospodarstva
= Zbirke isprava zemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog suda u Zagrebu

= U razdoblju od travnja 2012. do lipnja 2014. u zbirci kupoprodajnih
cijena Grada Zagreba evidentirano je cca 3000 transakcija za
zemljista, stanove, poslovne prostore, zakup zemljista i zakup

poslovnih prostora
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Stupanjem na snagu Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
74/14) u lipnju 2014. godine zbirka kupoprodajnih cijena Grada
Zagreba dobila je puno priznanje kao izvor za pribavljanje podataka
potrebnih u svrhu provodenja Uredbe

Osigurana je dostava podataka od strane javnih biljeznika

Od lipnja 2014. godine do danas evidentirano je oko 16 000
transakcija

Mjesecno dobivamo oko 1000 ugovora:
= kupoprodaje stanova cca 70%
= zakup poslovnih prostora cca 10%
= najam stanova cca 10%
= kupoprodaje zemljista cca 5%
= kupoprodaje poslovnih prostora cca 3%
= kupoprodaje obiteljskih kuca cca 3%
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Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15)

= Ureduje se procjena vrijednosti nekretnina, odreduju se procjenitelji,
sastav i nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava i visokog
procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela zZupaniia,
Grada Zagreba i velikoga grada u provedbi ovoga Zakona, metode
procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin procjene vrijednosti
prava i tereta koji utjeCu na vrijednost nekretnine, nacin procjene
iznosa naknade za izvlastene nekretnine, nacin prikupljania,
evidentiranja, evaluacije i izdavanja podataka potrebnih za procjene
vrijednosti nekretnina za sve nekretnine u Republici Hrvatskoj,
neovisno o tome u cijem su vlasnistvu.
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Upravna tijela zupanije, Grada Zagreba
odnosno velikoga grada duzna su na svom
podruqu osigurati:

pripremu i unos podataka te vodenje zbirke kupoprodajnih cijena u
eNekretninama

= azuriranje plana pribliznih vrijednosti u eNekretninama

= evaluaciju podataka te izvodenje i azuriranje drugih podataka nuznih za
procjenu vrijednosti nekretnina

= pripremu pregleda pribliznih vrijednosti i izvjeS¢a o trzistu nekretnina
= jzdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnina

= jzdavanje izvadaka iz plana pribliznih vrijednosti iz eNekretnina

= vodenje i izluCivanje zbirke isprava

= dostavu podataka za potrebe visokog procjeniteljskog povjerenstva

= druge strucne i administrativno-tehnicke poslove za potrebe
povjerenstva.

13.11.2015., The Westin Zagreb hotel



' 24. FORUM POSLOVANIJA
Informacijski sustav trzista nekretnina NEKRETNINAMA

Evidencija prometa
nekretnina Porezne
uprave

Isprave o
raspolaganju
nekretninama

Automatska razmjena Dostava od javnih biljeznika
podataka

Pocetni
podatci iz
Evidencije

prometa
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Porezne

uprave

Zbirka Plan
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/birka kupoprodajnih cijena

" Podatci o postignutim cijenama glavni su preduvjet za utvrdivanje
trziSne vrijednosti nekretninal!

= Zbirka kupoprodajnih cijena je evidencija o ostvarenom prometu na
trzistu nekretnina na podrucju zupanije, Grada Zagreba, odnosno
velikog grada (cl. 7. st. 1. ZPVN)

= Zbirku kupoprodajnih cijena vodi upravno tijelo zupanije, Grada
Zagreba, odnosno velikog grada za svoje podrucCje temeljem
evidentiranih podataka iz isprava o prodaji ili drugom nacinu
raspolaganja nekretninama naplatnim putem, te temeljem evaluacije
tih podataka (cl. 7. st. 2. ZPVN)
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Vodenje Zbirke kupoprodajnih cijena i evaluacija podataka

= Pregledavanje i/ili ispravljanje i nadopunjavanje pocetnih podataka
preuzetih iz Evidencije prometa nekretnina porezne uprave
Identifikacija i smjestaj transakcije u prostoru
Utvrdivanje broja transakcija u pojedinom ugovoru
Utvrdivanje obilljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine

= Unos i evaluacija podataka iz isprava pristiglih od javnih biljeznika i
uparivanje istih s automatski preuzetim podatcima iz Evidencije
prometa nekretnina porezne uprave

= Sadrzaj Zbirke kupoprodajnih cijena ovisi o:
VRSTI NEKRETNINA (ZE, ST, PP, OBITELJSKE KUCE I DR.)
NACINU RASPOLAGANJIA (KUPOPRODAJA, NAJAM, ZAKUP)
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Izvodenje nuznih podataka

= Na temelju dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka izvode se
nuzni podatci uzimajuci u obzir opce vrijednosne odnose

= Nuzni podatci obuhvacaju:

(¢l. 23. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 79/14)
Stope kapitalizacije

Koeficijente za prilagodbu

Indeksne nizove

Koeficijente za preracunavanje

Poredbene pokazatelje za izgradena zemljista

A g T
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Zastita osobnih podataka

= ZPVN kod postupanja s osobnim podatcima izrijekom upucuje i
procjenitelje i djelatnike strucnih sluzbi iz nadleznih upravnih tijela
koja vode Zbirku kupoprodajnih cijena na Zakon o zastiti osobnih
podataka (NN 103/2003, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

= Propisana je svrha pribavljanja podataka (izrada procjembenog
elaborata)

= (QOgraniceno je pravo na pribavljanje podataka (upravna i pravosudna
tijela i procjenitel;ji)
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Plan pribliznih vrijednosti

Kartografski prikaz cjenovnih blokova na podrucju zupanije, Grada
Zagreba odnosno velikog grada (Cl. 8. st. 1. ZPVN)

Cjenovni blokovi su najmanja prostorna cjelina unutar koje se prati
uobicajeni poslovni promet

Granice cjenovnih blokova definiraju se temeljem:
1. LOKACIIJE
2. VRSTE GRADEVINSKOG KORISTENJA
3. MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA

Cjenovne blokove definiraju priblizne vrijednosti zemljista

PRIBLIZNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA utvrduju se kao opéenite,
prosjecne vrijednosti zemljista na temelju evaluiranih podataka iz zbirke
kupoprodajnih cijena za ,,UZOR CESTICU”
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= Plan pribliznih vrijednosti azurirat e se svake godine do 15. veljace i
usvojiti od strane Povjerenstva zupanije, Grada Zagreba, odnosno
velikog grada

= Plan pribliznih vrijednosti objavljivat ¢e se u elektronickom obliku
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(1) Izdavanje podataka za procjenu
vrijednosti nekretnina

= Za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene,
najamnine, zakupnine i drugi podatci koji nisu pod utjecajem
neuobicajenih okolnosti (Cl. 57. st. 1. ZPVN)

= Pravo na pribavljanje podataka imaju (cl. 58. st. 1. ZPVN):

Pravosudna i upravna tijela
Procjenitelji u svrhu izrade procjembenih elaborata

= Podatci se smatraju razmjernima svrsi za koju su izdani ako se odnose
na procjenu vrijednosti pojedinacne nekretnine za koju se pribavljaju
(¢l. 57. st. 5. ZPVN)

= Uvjeti za dohvat podataka moraju biti odabrani logicno i racionalno i
obavezno se obrazlazu u procjembenom elaboratu (Cl. 58. st. 3. ZPVN)
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(2) Izdavanje podataka za procjenu
vrijednosti nekretnina

BROJ ZAPRIMLIENIH ZAHTJEVA PO MIJESECIMA
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25.-31. SRPNJA KOLOVOZ RUJAN LISTOPAD
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Hvala na paznji!
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