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1. UvOD

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon) koji je stupio
na snagu 25. srpnja 2015. ureduje se procjena vrijednosti nekretnina, odreduju se procjenitelji,
sastav 1 nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava 1 visokog procjeniteljskog povjerenstva,
nadleZnosti upravnih tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikoga grada u provedbi Zakona,
metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, na¢in procjene vrijednosti prava i tereta koji
utjeCu na vrijednost nekretnine, na¢in procjene iznosa naknade za izvlaStene nekretnine, nacin
prikupljanja, evidentiranja, evaluacije i izdavanja podataka potrebnih za procjene vrijednosti
nekretnina za sve nekretnine u Republici Hrvatskoj, neovisno o tome u ¢ijem su vlasnistvu.

Grad Zagreb, kao glavni grad Republike Hrvatske ima Ustavom odreden poseban status iz
kojega proizlazi da obavlja poslove iz samoupravnog djelokruga grada i Zupanije. Podrucje
Grada Zagreba (u Sirem smislu) osim naselja
Zagreb, obuhvaca i drugih 70 naselja, a prostire
se na povrsini od 641 km2.

Grad je takoder podijeljen na gradske Cetvrti
Cije granice predstavljaju granice urbanih
blokova, odnosno ulica, trgova, zgrada i
pripadaju¢ih  kuénih  brojeva,  naselja,
katastarskih Cestica te prirodne granice (potoci i
sl.) i ucrtane su u kartografskim prikazima.

S obzirom na prostorno plansku dokumentaciju,
podru¢je Grada Zagreba obuhvaca podrucje
unutar PPGZ-a, a unutar PPGZ-a na snazi su
GUP-ovi Zagreba i Sesveta.

Kartografski prikaz gradskih cetvrti

Sukladno odredbama Zakona, za podruéje Grada Zagreba osnovana je Sluzba za vrednovanje
nekretnina unutar Gradskog ureda za imovinsko — pravne poslove i imovinu grada koja
predstavlja upravno tijelo koje obavlja poslove propisane ¢lankom 16. Zakona. Prema stavku
2. istog Clanka zakona, izradeno je Izvjesce o trzistu nekretnina za podru¢je Grada Zagreba za
2018. godinu koje se uz prethodnu suglasnost Procjeniteljskog povjerenstva Grada Zagreba
objavljuje na internetskoj stranici Grada Zagreba www.zagreb.hr, a koje je obvezno izraditi
svake godine najkasnije do 31. ozujka.

Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja sukladno ¢l. 6. Zakona uspostavilo je 2016.
godine informacijski sustav trzista nekretnina eNekretnine za potrebe provedbe zakona. Krajem
2018. godine napravljena je nadogradnje aplikacije, ponajvise na zahtjev stru¢ne sluzbe Grada
Zagreba, a koja nadogradnja je bitno olaksala upis i evaluaciju podataka. Prethodno je tek u
srpnju 2017. omogucen uvid u skenirane ugovore nakon pauze od godinu dana kada je bila
obustavljena dostava preslika ugovora od strane javnih biljeznika §to je stvorilo velike zaostatke
koji jos$ uvijek nisu realizirani.
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U postojeci sustav eNekretnine implementirani su krajem 2018. godine cjenovni blokovi (u
daljnjem tekstu: CB). Ministarstvo je u suradnji s tvrtkama Ericsson Nikola Tesla d.d. i
Akteracija d.o.0. te Zavodom za fotogrametriju d.d. izradilo i objavilo kartografski prikaz
pocetnog stanja cjenovnih blokova za podrucje cijele Republike Hrvatske i to sveukupno
16.934 cjenovnih blokova, od ¢ega je 690 cjenovnih blokova na podruc¢ju Grada Zagreba.
Pocetno stanje cjenovnih blokova objavljeno je 20.12.2018. za cijelo podru¢je Republike
Hrvatske, ali bez utvrdivanja pribliznih vrijednosti zemljista za koji izraun je uvjet potpuna
evaluacija podataka.

Graficki prikaz cjenovnih blokova u aplikaciji eNekretnine:

Grad Zagreb:

n

Tablica sa nazivima cjenovnih blokova i opisom namjene:

Naziv CB Opis namjene
VRAPCE JUG STAMBENA NAMJENA
ZAGREBACKA - GOLIKOVA MJESOVITA NAMJENA
KONCAR GOSPODARSKA NAMJENA
& SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA — SPORT S
SRC RUDES GRADNIOM
VOLTINO STAMBENA NAMJENA

Od svih poboljsica u aplikaciji iz studenog i prosinca 2018. posebno su znacajne slijedece
nadogradnje, a koje su olaksale rad stru¢nim sluzbama, ali i procjeniteljima:

e broj nekretnina koje je moguce izdati u jednom izvatku povecan je sa 12 na 20
nekretnina,
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e objavljena je nova podloga — Digitalna ortofoto karta 2015. (stru¢na sluzba Grada
Zagreba uglavnom koristi Digitalnu ortofoto kartu iz 2018. u pregledniku Geoportal
Zagreb),

e objavljeni su novi slojevi u Sredi$njem registru prostornih jedinica — ulice i kuéni
brojevi,

e omogucen je odabir vrste ugovora koja se prikazuje u odabranom sloju na karti,

e U Prostornoj pretrazi omogucena je pretraga po vrsti ugovora,

e zarjeSavanje zahtjeva od procjenitelja omoguéena je opcija izdavanja obavijesti da
u ZKC-u nema poredbenih podataka,

e U kartici Neuparene nekretnine omogucen pregled digitalnog ugovora u pdf formatu
Sto do tada nije bilo moguce i ugovori se nisu mogli georeferencirati na katastarsku
Cesticu tj. ostajali su ,,nevidljivi* za procjenitelje,

e omogucéeno preusmjeravanje nekretnine u drugo administrativno podrucje §to je
posebno znacajno za zakupe 1 najmove iz razloga Sto se ugovori od strane javnih
biljeznika  prosljeduju u  poreznu  ispostavu  prema  prebivaliStu
zakupodavca/najmodavca, a ne prema lokaciji same nekretnine,

e omoguéena nova funkcionalnost za preracunavanje KN/EUR S$to je uvelike ubrzalo
postupak evaluacije,

e izrada i objava kartografskog prikaza pocetnog stanja cjenovnih blokova

Grad Zagreb je od pocetka djelovanja stru¢ne sluzbe izradilo cjenovne blokove za svoje
podrucje koji su bili prikazani u pregledniku Geoportal Zagreb, a koji blokovi su preuzeti i
implementirani u eNekretnine.

Zbirka kupoprodajnih cijena (u daljnjem tekstu — ZKC) prema ¢l. 7. Zakona predstavlja
evidenciju o ostvarenom prometu na trziStu nekretnina na podrucju Zupanije, Grada Zagreba,
odnosno velikoga grada koje za Grad Zagreb vodi Sluzba za vrednovanje nekretnina (u
daljnjem tekstu — Sluzba) temeljem evidentiranih podataka iz isprava o prodaji ili drugom
nacinu raspolaganja nekretninama naplatnim putem, te temeljem evaluacije tih podataka. Na
dan izrade ovog izvjesca, u ZKC-u je evidentirano ukupno 25.232 ugovora od kojih je samo
mali dio evaluiran slijedom cega nije moguce izraditi cjelovito i to¢no izvjeS€e o trZiStu
nekretnina na nacin propisan Zakonom, stoga ovo Izvjesce treba uzeti sa rezervom.

2. ANALIZA PROMETA NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA
ZAGREBA

Za potrebe izvjesca koristeni su podatci o prometu nekretnina na podrucju Grada Zagreba
evidentirani u sustavu eNekretnine. Kako je ve¢ re¢eno u uvodnom dijelu, tek mali dio podataka
je u potpunosti evaluiran, a najveci razlog za isto je daleko veci obim poslova i radnih zadataka
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prema ¢l. 16. Zakona u odnosu na raspolozivi kadar. Kako bi procjenitelji dobili kvalitetne
podatke temeljem kojih se u nastavku izraduju procjembeni elaborati, stru¢na sluzba Grada
Zagreba u potpunosti evaluira ugovore samo za ona podru¢ja za koja zaprima zahtjeve
procjenitelja.

U 2018. godini je doslo do neznatnog porasta ukupnog broja ugovora (4,6%). Prema podacima
iz izvjeSc¢a za 2017. godinu razvidno je da je veliki broj ugovora naknadno evidentiran u
aplikaciji (poveéan broj kupoprodaja > 2.000 kom). S obzirom na to da se u aplikaciji na
dnevnoj bazi preuzimaju ugovori nakon §to ih obrade djelatnici Porezne uprave, pretpostavlja
se da ¢e odredeni set ugovora iz 2018. biti evidentiran naknadno, iako je tijekom 2018.
primijec¢eno da je vrijeme od sklapanja ugovora do obrade istog od strane Porezne uprave
daleko manje u odnosu na prethodno razdoblje stoga se ne o¢ekuje bitno povecéanje.

U donjem grafikonu je prikazan ukupan broj ugovora (kupoprodaja, najam i zakup) koji se
svake godine povecava §to ukazuje na lagani oporavak trzista. Ukupan broj ugovora u 2015. je
nesto manji jer Su ugovori o zakupu i najmu kontinuirano prikupljani tek nakon stupanja na
snagu ZPVN-a.

UKUPNO UGOVORA

% UKUPNO UGOVORA

Obzirom da su ugovori o zakupu i najmu tek kasnije evidentirani u aplikaciju, u slijede¢em
grafikonu ¢e biti prikazani samo ugovori o kupoprodaji od 2012. godine iz kojeg grafa je
takoder razvidan rast kupoprodaja u protekle 3 godine $to kao i kumulativnom broju ugovora
ukazuje na porast trzista nekretnina na podruc¢ju Grada Zagreba.
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UGOVORI O KUPOPRODAIJI
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U donjem grafu prikazan je broj ugovora obzirom na vrstu pravnog posla. Od prikazanih govora
o najmu ¢ak 80% ugovora nije georeferencirano tj. povezano na katastarsku Cesticu za razliku
od zakupa koji ugovori jesu georeferencirani, ali su tek djelomi¢no evaluirani, a do potpune
evaluacije istih ne moze se sa potpunom to¢nos¢u utvrditi pravo stanje te je navedeni podatak
tek informativne prirode odnosno nije konacan.

B KUPOPRODAJA mZAKUP m NAJAM

13.447
13.974
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o
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Struéna sluzba Grada Zagreba napravila je statisticku obradu podataka za 2018. godinu koji
podaci su preuzeti iz Evidencije o prometu nekretnina Porezne uprave, ali kako je i navedeno u
uvodnom dijelu, bez potpune evaluacije istih. Od ukupno 14.728 ugovora 0 kupoprodaji
evaluirano je tek 1.928 ( cca 13 %) $to nije niti priblizno dovoljno dobar uzorak za kvalitetni
1zvjestaj.
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UGOVORI O KUPOPRODAIJI - prema statusu podataka

EVALUACIJA U TIJEKU - 1137

pROVEDENA EVALUACUA [N 1028

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000

Iz prednje navedenog grafa je razvidno da je mali broj evaluiranih podataka stoga su i procjene
za koje nije zatrazen izvadak iz ZKC-a od stru¢ne sluzbe poprilicno nepouzdane. Kako je i
prethodno navedeno, struc¢ne sluzbe u cijelosti evaluiraju podatke za ona podrucja za koja
dobiju zahtjev od procjenitelja.

Razlozi za malu realizaciju evaluacije ugovora u aplikaciji eNekretnine od strane stru¢ne sluzbe
su slijedecéi:

velika godisnja koli¢ina sklopljenih ugovora, zahtjeva za izvadak iz ZKC-a od strane
procjenitelja i procjembenih elaborata koje stru¢na sluzba treba analizirati i pripremiti
za sjednicu procjeniteljskog povjerenstva, a koji poslovi i radni zadaci nisu uskladeni sa
raspolozivim stru¢nim kadrom kao u zapadnim zemljama od kojih je i preuzet model
procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina,

nije rijeSeno automatsko preuzimanje ugovora o zakupu i najmu i povezivanje istih na
katastarsku Cesticu, ve¢ je iSte potrebno ,,ru¢no® povezivati (do sada je povezano preko
20.000 ugovora na S$to je utroseno vrijeme za koje bi se provela evaluacija cca 10-tak
tisu¢a ugovora ¢ime bi i realizacija sredivanja baze bila daleko bolja i sami tim bi ista
bila daleko pouzdanija),

ukidanje uvida u povijest katastra (stru¢noj sluzbi je potreban uvid u kompletnu povijest
katastra, podatke o nekretnini ukljucujuci skice nove izmjere, sve izradene geodetske,
planove stare izmjere, detaljne listove, identifikaciju sa zemljisne knjige na katastar
zemljista i dr.),

ukidanje uvida u izdane dozvole na naSem administrativnom podruéju,

nadogradnja aplikacije tek nakon 2,5 godine od pustanja u rad u kojem razdoblju je
vodena dupla evidencija podataka zbog nemogucnosti upisa pojedine vrste ugovora,
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e znatan broj ugovora nalazi se u grupi tzv. ,,neuparenih ugovora“ za koje je evidentirana
kriva Cestica, uglavnom zemlji$noknjizna Cestica umjesto katastarske, te je za iste
ugovore potrebno napraviti identifikaciju i povezivati svaki zasebno, $to opet povlaci
pitanje uvida u katastar nekretnina i trenutno onemogucenu identifikaciju sa zemljiSne
knjige na katastar.

3. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCJU ZUPANILJE
GRADA ZAGREBA

Ukupan promet nekretnina na podruc¢ju Grada Zagreba prikazan je u nastavku tabli¢no i
graficki, a predstavlja rezultate statisticke obrade svih ugovora o kupoprodaji evidentiranih u
informacijskom sustavu eNekretnine u razdoblju od 1. sije¢nja 2018. do 31. prosinca 2018. kao
i podataka o zakupu i najmu. Ugovori 0 zakupu su u potpunosti georeferencirani na katastarsku
Cesticu, medutim isti su tek djelomi¢no evaluirani i t0 za ona podrucja za koja je stru¢na sluzba
dobila zahtjev za izvadak iz ZKC-a. Ugovori o najmu su tek djelomi¢no georeferencirani (cca
20%) 1 podaci izdani procjeniteljima joS uvijek nisu u potpunosti pouzdani.

V/rste nekretnina za koje je napravljena analiza :

e ST - stan/apartman

e OK —stambeni objekt (kuca)

e PZG — poslovne zgrade

e PP —poslovni prostori

e VIK — nekretnine za povremeni boravak
e GZ - gradevinsko zemljiSte

e PZ—poljoprivredno zemljiSte

o (G -—garaza

e PGM — parkirno garazno mjesto
e GM — garazno mjesto

e VPM - parkirno mjesto

e RN —razli¢ite nekretnine

e OS-—ostalo

e GZ - gradevinsko zemljiste

e PZ —poljoprivredno zemljiSte

e S7Z — sumsko zemljiste

e SP —spremiste

e SKL - skladiste
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UKUPAN BROJ UGOVORA PREMA VRSTI NEKRETNINE | VRSTI PRAVNOG POSLA

Ukupan broj evidentiranih transakcija u navedenom razdoblju iznosi 25.232 od ¢ega je 58%

ugovora o kupoprodaji, 19% ugovora o zakupu i cca 23% ugovora 0 hajmu.

20.000 14.728
10.000 4.804 5.700
0
kupoprodaja zakup najam
KUPOPRODAJE
VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA NAJAM ZAKUP PREL:_'_?OD[I)\II\?S%SSINU
(%)
ST — stan/apartman 8.732 5.666 +11%
OK — stambena zgrada (kuéa) 1.292 32 +50%
PZG — poslovne zgrade 42 53 -85%
PP — poslovni prostori 686 4.328 +15%
GZP — gospodarske zgrade 1 -75%
VIK — nekretnine za povremeni 13 +86%
boravak
G — garaza 702 47 +6%
PGM — parkirno garazno mjesto 1.033 47 -14%
GM — garazno mjesto 34 16 47%
VPM — parkirno mjesto 62 6 -23%
RN - razli¢ite nekretnine 432 -72%
OS — ostalo 513 2 30 +1%
GZ — gradevinsko zemljiste 850 164 +23%
PZ — poljoprivredno zemljiste 294 25 +22%
SZ — sumsko zemljiste 24 +33%
SP — spremiste 14 7 +62%
SKL — skladiste 5 80 -7%
UKUPNO 14.728 5.700 4.804 4,4%
SVEUKUPNO 25.232
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Zadnja kolona u tabeli (broj ugovora u odnosu na prethodnu godinu u %) prikazan je samo za
ugovore o kupoprodaji obzirom na nesredenost podataka o zakupu i najmu. Navedeni podaci
jos§ uvijek ne prikazuju pravo stanje na trzistu. Naime, u slucaju kupnje stanova, kuca i
poslovnih prostora uz koje se kupuju npr. parkirna mjesta, Porezna uprava je iste evidentirala
kao ,,razlicite nekretnine* i ,,0stalo* $to je u velikoj vecini ispravljeno u 2018. godini, ali ne i
za prethodne godine.

4. KUPOPRODAJA NEKRETNINA

41. REKAPITULACIJA

UKUPNA
KUFEJCI;P%PCI)\I[')A\AJA VRIJEDNOST UKUPNA VRIJEDNOST
g KUPOPRODAJE KUPOPRODAJE (u EUR)
(broj kupopr.)
(u kn)
14.728 cca 10 milijardi kn 1,4 milijarde €

Prema podatcima iz eNekretnina evidentirano je ukupno 14.728 ugovora o kupoprodaji stanova,
poslovnih prostora, poslovnih zgrada, obiteljskih kuc¢a, gradevinskih i poljoprivrednih zemljista
i drugih vrsta nekretnina.

Ukupna vrijednost ugovora o kupoprodaji iznosi 10.317.576.076,85 kn odnosno cca 10
milijardi kuna $to je priblizno 1,4 milijarde EUR-a. Ovaj iznos treba uzeti sa rezervom jer su
podatci tek djelomiéno evaluirani od strane struéne sluzbe Grada Zagreba, odnosno najveci set
podataka preuzet je od Porezne uprave (u pojedinim sluc¢ajevima evidentirane su kupoprodaje
bez PDV i dr.).

POLJOPRIVREDNO |
GRADEVINSKO SUMSKO ZEMUISTE; 318;

ZEMUIISTE; 850; 5,8% 2,2% y .
SPREMISTA | SKLADISTA;

OSTALO; 513; 3,5% 19; 0,1%
RAZLICITE NEKRETNINE;
432; 2,9%

OTVORENA PARKIRNA MIJESTA...

ZATVORENA PARKIRNA MJESTA... .\\ \‘

VIKENDICE; 13; 0,1%
STANOVI; 8.732; 59,3%
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REKAPITULACIJA KUPOPRODAJE PO VRSTI NEKRETNINE

JEDINICNA CIJENA
VRSTA NEKRETNINE KUPOBPF;%]DAJA UK\L/JRPESD%%C;\_I{?EENA POVRSINA (m2) JEDIN;i:I/ﬁzC)IJENA EURmE)
1€=7,41 kn
S — 8.732 6.120.613.880,23 660.178,89 9.271 1.251
(OXE — st e () 1.292 935.116.868,73 446.122,45 2.096 283
PG — sl mmit 42 202.112.472,03 65.587,54 3.082 416
199 sl s 686 951.131.909,12 136.582,51 6.964 940
I ckretnine za povrement 13 802.392,73 695,44 1.154 156
B 702 54.229.315,63 12.169,64 4.456 601
FEXGI] — St S e 1.033 117.166.262,05 17.472,28 6.706 905
Gl — e s 34 1.184.706,90 478,91 2.474 334
IR jprdtsae 62 3.666.431,07 1.177,22 3.114 420
R R 432 498.317.739,96 192.694,48 2.586 349
0S — ostalo 513 825.319.187,55 310.120,64 2.661 359
GZ — gradevinsko zemljiste 850 592.273.075,75 1.019.281,26 581 78
I 294 13.902.794,82 664.513,89 21 3
87— vt 24 475.954,19 80.805,96 6 1
R 14 362.109,15 110 3.203 444
SKL — skladiste 5 900.977 364 2.477 334
UKUPNO|  14.728 10.317.576.076,85 3.608.355 50.941 6.875

Podatak o jedini¢noj cijeni kn/m2 u potpunosti ne odraZzava pravo stanje na trziStu nekretnina
na podruc¢ju Grada Zagreba te isto moZe prikazivali krive rezultate iz slijedec¢ih razloga:

e podatci nisu evaluirani u potpunosti,
e posebni dijelovi (stanovi, poslovni prostori, parkirna mjesta) nisu jednoobrazno
etazirani u Republici Hrvatskoj, u ugovorima su navedene i stvarne i obraCunske
povrsine, na isti nacin su nekretnine upisane u zemljiSne knjige te nije moguce za sve
nekretnine i8¢itati i upisati stvarne povrsine (u evaluiranim podacima Grada Zagreba u
¢eliji ,,povrsina u prometu” evidentirana je neto korisna povrsina za stanove i poslovne
prostore sa koriStenim koeficijentima korisne vrijednosti povrSina iz Priloga 1.

Pravilnika),

e za obiteljske kuce i poslovne zgrade iz ugovora o kupoprodaji nije moguce utvrditi
stambenu povrsinu ve¢ je evidentirana povrsina zemljista ,
e cijena gradevinskog zemljiSta na podrucju Grada Zagreba se razlikuje prema lokaciji,
namjeni, moguénosti gradnje, kategoriji i dr. obiljezjima, u ruralnim dijelovima radi se
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0 nizim cijenama, dok u atraktivnim dijelovima Grada su daleko vece vrijednosti te
stoga prosjek nije niti moguce dati obzirom su zemljista medusobno neusporediva,

e veliki broj ugovora o kupoprodaji gradevinskog zemljista prikazuju nerealne cijene koje
Su primjerenije za poljoprivredna zemlji$ta.

Slijedom navedenog, prosje¢na vrijednost nekretnina u kn/m2 iz gornje tabele predstavlja
isklju¢ivo aritmeticku sredinu ugovorenih vrijednosti, a u nastavku su prikazani rasponi
vrijednosti zemljista 1. kategorije dobiveni na temelju evaluiranih ugovora i podataka iz
procjembenih elaborata koji su dobili pozitivno misljenje Procjeniteljskog povjerenstva Grada
Zagreba.

PRIKAZ ORIJENTACIJSKIH VRIJEDNOSTI gradevinskog zemljiSta po cjenovnim
blokovima (€/m2):

Niska gradnja — S, M1, kin=0,6-1,2:

Sveta Klara naselje ..................... 110 -140

Savski gaj —trokut .................. 110- 135
Vukomerec Culinec Trnava ........... 62 - 65

Kozjak .....ooviiiiiiieiiii 180 - 190

Borcec - Gornja Kustosija ............. 65 - 90

Dubrava srediSte ..................ce..ee. 95-110

Klaka zapad .............ccovviiinnn. cca 70 (namjena S)
Klaka zapad .............cocevviininnnn. cca 150 (namjena M1)
MarkuSevec jug ..........cooiiiiiini. 90 — 100
Kraljevecki Novaki sjever ............. 55-60

Adamovec ..........cooiiiiiiiiiii cca 32

Staro Brestje sjever i Brestovecka .... 95 — 105
Gajisce centar 1 Gajisce jugoistok .... 70 — 80

Pantov€ak ... 580 - 610
Medvescak, Vocarska .................. 400 — 500
S.S. KranjCevic€ ........oovviiiinnnn. 200 — 350
GaJeVO ... 210225
Stenjevec — Samoborska .............. 140 - 163
Zagrebackaulica ...................... 150 — 180
VrapCe jug .ooovvvviiii i cca 80
Spansko .......oeieeiiieiiieee 158 — 183
Staglisc¢e Gajevo ........coocvenvnnn.n. 165 —-215
Staglis¢e Knezija ...................... 150 -170

Visoka gradnja — S, M1, M2, kin=2,5-3.5:

AvenijaDubrava .......................... cca 330

Baruna Filipovi¢a — Grada Mainza .... 400 — 600
S.S. KranjCevi€ ........coovvviininnnn. 600 — 800
Stenjevec - Perjavica .................... cca 215,00
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Zagrebacka ulica ........................ 190 — 230
Jankomir Male$nica ..................... 160 — 170
Stara TreSnjevka istok .................. 230 - 260

Proizvodna (1), gospodarska (G), poslovna (K, K1) i treovacka namjena (K2), kin=1,0-2.0

Sesvetski Kraljevec strojarska (1) ....................... cca 35
Gospodarska zona Sesvete sjever i jug (G, K) ........ 75—-90
Dubecka (K) ....oooviiiii cca 200
Skorpikova Jug (G) ... covvneeieeeiie e 175 -200
Podsused Kovinska (G) .........cooviviniiniinininnnn. 100 - 120

Zelenilo, 2. kategorija (2017. i 2018. god.)

k.o. Sesvete (u urbaniziranom podrucju) ............. 20 - 22
Stara loza istok ... 5
Borcec Gornja KustoSija ..........ccceoeviiiniin.n. 11-24
GOrnje Vrape .....veviiriiriiiiiieieie e 8-32
JelKOVEC v 12,45
Medvedgrad — Sestinski dol ........................... 27-29

Prema clanku 50. stavak 4. ZPVN-a prilikom procjene naknade za potpuno izvlaStenu
nekretninu, iznos naknade dobiven je kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedi¢nih
gubitaka, od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci, isti ne moze biti manji od vrijednosti
pogodnog poljoprivrednog zemljista.

Prema ¢lanku 10. stavak 2. tocka 2. Pravilnika, pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju
poljoprivredne i Sumske povrsina ¢iji naro¢ito povoljan polozaj moZe utjecati na viSu razinu
trZiSne vrijednosti zemljiSta u odnosu na poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja.
Znacajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna zemljista su blizina podrucja koja su vec
urbanisti¢ki uredena, podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj, narocite privlacne
snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okoliSa s dobrom prometnom povezanosti s
urbanim aglomeracijama, kupci katastarskih ¢estica nisu poljoprivrednici, na¢in koristenja nije
vezan za poljodjelstvo.

GUP Grada Zagreba je prostorni plan koji se, u skladu sa zakonom, donosi za gradevno
podrucje naselja grad Zagreb, a unutar kojeg nema poljoprivrednog zemljista. U prijasnjim
razdobljima granica gradevinskog zemljiSta ucrtana je 1959. godine ¢iji obuhvat se Sirio do
1990., dok je prvi Generalni urbanisti¢ki plan za podru¢je Grada Zagreba i Sesveta donesen
1971.

Za potrebe izracuna naknade za izvlastene nekretnine sukladno ¢l. 50. st. 4 ZPVN-a, a za
podruc¢je unutar GUP-a GRADA ZAGREBA i GUP-a SESVETE, izracunata je vrijednost
pogodnog poljoprivrednog zemljista na temelju podataka sa rubnih podrucja neposredno uz
granice GUP-ova, a uzimaju¢i u obzir transakcije vece od 10 €/m2.

Pogodno poljoprivredno zemljiste (4.2) ................. 22 €/m2
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4.2. STANOVI

UKUPNA
KUPOPRODAJA | . VRIJEDNOST PG A im?
. KUPOPRODAJE (U ; n/m €/m2
(broj kupopr.) kn) (um?)
9.271 1.251
8.732 6.120.613.880,23 kn 660.178,89
11.670* 1.575*

T

IE@.LEE’EL’T. LIS 1
& I’fﬂél Wi W

s

Prosjecna jedini¢na cijena prodanih stanova na podru¢ju Grada Zagreba prema podacima u
aplikaciji eNekretnine iznosi od 1.251 €/m2, isto predstavlja aritmeticku sredinu i ne moze se
uzeti kao potpuno pouzdan pokazatelj obzirom da podaci nisu evaluirani, a vrijednosti stanova
su veoma razliCite ovisno o lokaciji, starosti zgrade i drugim obiljezjima koji utjecu na
vrijednost.

*Na temelju uzorka od 762 evaluirana stana iz 2018. godine, izuzevsi derutne stanove kupljene
po cijeni do 500 €/m2, dobivena je prosje¢na cijena stana u Gradu Zagrebu od cca 1.575 €/m2,
dakle nesto veca nego na Citavom uzorku neobradenih podataka. Najvise cijene postignute su
u katastarskoj op¢ini Centar 1 dosezu 4.925 €/m?2.

Napominje se da aplikacija ne dozvoljava izradu nikakvih izvjesStaja time niti nema moguénosti
dubljih analiza trziSta poglavito na malim uzorcima, stoga prednje navedeni podatak nije u
potpunosti pouzdan.
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STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA PO POVRSINI NEKRETNINE

Graficki prikaz prodanih stanova prema povrsini

do24m2 N
od 25 m2 do 39 m2
od 40 m2 do 59 m2
od 60 m2 do 74 m2

od 75 m2 do 119 m2

povrsine vece od 120 m2

o

500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

Iz grafikona je razvidno da je, kao i prethodne godine, najveci broj prodanih stanova
povrsine 40-59 m2, najmanje je malih stanova do 24 m2 i velikih stanova preko 120 m2, dok
je prodaja ostalih stanova donekle ujednacena.
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STAN/APARTMAN -

Brezovica
Vugrovec
Adamovec
Demerje

Lucko
Markusevec
Granesina, Granesina nova
Cucerje

Starjak

Gornje Vrapce
Podsused
Saginovec
Resnik
Jakusevec
Gracani
Mikuli¢i
Remete
Sestine

Gornji Stenjevec
Odra

Zitnjak
Maksimir
Sesvete
Sesvetski Kraljevec
Blato

Rudes
Crnomerec
Klara

Dubrava

Trnje
Zaprudski Otok
Stenjevec
Pescenica
Vrapce
Tresnjevka

Centar
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Broj prodanih stanova i dalje prednjac¢i u centru grada, zatim slijede katastarske opéine
Tre$njevka i VrapCe. Najveéi skok primijeCen je u op¢inama Dubravi (u centru Dubrave
izgradeno nekoliko stambenih zgrada), Sesvetskom Kraljevcu (cjenovni blok Farma Sesvetski
Kraljevec) i Blatu (cjenovni blokovi Laniste i Jarus€ica jug).

43. OBITELJSKE KUCE

UKUPNA VRIJEDNOST <
KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJE (u POXJRnfzI)NA kn/m? EUR/M?2
(broj kupopr.) kn)
1.292 935.116.868,73 446.122,45 2.096 283

STAMBENA ZGRADA (KUCA) - KUPOPRODAJA PO KATASTARSKIM OPCINAMA

BROJ PRODANIH OBITELISKIH KUCA
po katastarskim opéinama

160
140
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|

\

Dubrava
Markusevec
Brezovica
Granesina
Vugrovec
Cucerje
Gracani
Podsused
Mikulici
Sestine
Blato
Gornje Vrapce
Stenjevec
Centar
Crnomerec
Resnik
Maksimir
Zitnjak
Klara

Trnje
Sesvete
Pescenica
Rudes
Vrapce
Tresnjevka

Gornji Stenjevec
Sesvetski Kraljevec

—2018. 2017.

Iz grafa je razvidno da broj prodanih kuc¢a porastao u odnosu na prethodnu godinu, da je najveéi
pad prodaje zabiljeZen u Dubravi, a najveéi rast i broj prodanih kuca je u opéinama Tre$njevka
i Vrapce, a slijede ih Rudes i Pesc¢enica.

Izracun prosjecne vrijednosti kvadrata kuce i promjenu vrijednosti istih nije moguce kvalitetno
pratiti, a za isto je preduvjet dorada aplikacije eNekretnine, unificiranje ugovora o kupoprodaji
ili npr. uvodenje dodatnih obrazaca (upitnika) koje bi prodavatelji popunjavali prilikom ovjere
ugovora, a koji obrazac bi sadrzavao nuzne podatke za evaluaciju, te svakako potpuna
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evaluaciju podataka za Sto joS uvijek nisu ispunjeni uvjeti ne samo u Gradu Zagrebu vec
opc¢enito U Republici Hrvatskoj, a ¢emu je bila rije¢ u uvodnom dijelu Izvjesca.

Naime, u ugovorima o kupoprodaji nije navedena povrSina kuée (stambena povrsina ili
gradevinska bruto povrSina - GBP), a u ¢eliji ,,povrSina u prometu“ stru¢ne sluzbe upisuju
povrsinu zemljiSta evidentiranu u zemljiSnim knjigama.

5. NAJAM NEKRETNINA

Stru¢noj sluzbi Grada Zagreba je, nakon obustave dostave ugovora od strane javnih biljeznika
u svibnju 2016., omogucen uvid u skenirane ugovore tek u srpnju 2017., a do trenutka izrade
Izvjes¢a evidentirano je ukupno 21.648 ugovora od ¢ega je cca 5.700 najma u 2018. godini.
Obzirom da je do sada georefencirano tj. povezano sa katastarskom cesticom tek cca tek 20%
ugovora, nije moguce izvesti kvalitetne zakljucke.

Na temelju evaluiranih podataka, orijentacijske vrijednosti prosje¢nih najamnina po pojedinim
katastarskim op¢inama u 2018. su slijedece:

Centar ................ 10 - 12 €/m2
TreSnjevka ........... 7,5 €/m2
Crnomerec ........... 7,3 €/m2
PeScenica ............ 6,9 €/m2
Zaprudski otok ..... 6,7 €/m2
Rudes ................ 6,5 €/m2
Blato .................. 6,5 €/m2
Dubrava ............... 4,9 €/m2
Sesvete .............. 4,0 €/m2
Resnik ............... 3,9 €/m2

6. ZAKUP NEKRETNINA

Kao i u slu¢aju najma, ugovori o zakupu su takoder bili dostupni tek u srpnju 2017. , 1 do izrade
Izvjesca evidentirano je sveukupno 17.060 ugovora od ¢ega je dio 3.615 ugovora izdvojeno kao
neupotrebljivo, a ostatak povezan na katastarsku Cesticu (osim najnovijih ugovora iz 2019.).

U 2018. godini evidentirano je 4.804 ugovora, medutim tek je dio istih evaluiran jer je Sluzba
za vrednovanje nekretnina prioritetno izvrsila georeferenciranje ugovora kako bi uopée imali
podatak na kojim lokacijama raspolazemo sa zakupima, a naknadno prema zahtjevima
procjenitelja provodili evaluaciju istih.
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ORIJENTACISKE VRIJEDNOSTI zakupa poslovnih prostora po cjenovnim blokovima
(podaci dobiveni na temelju evaluiranih ugovora):

Avenija Dubrava ....................... 12 - 15 €/m2
Baruna Filipovi¢a — Grada Mainza ..... 10 - 12 €/m2
Britanski trg (bez Frankopanske ulice) .. 15 - 20 €/m2

Britanski trg (Frankopanska ulica) ....... 30 -36 €/m2
Buzinski prilaz jug ......................... 8 — 10 €/m2 (uredi)
DPU Vrbik ...oooviiiiiii, 15-20 €/m2
Gornjigrad .......coooiiiiiii 15 - 30 €/m2
Hebrangova ............ccooeviiiiiiiiini. 8 —15€/m2
Heinzelova — Radnicka ..................... 3,751li 11,50 €/m2
Klai¢eva .....c.oooiiiiiiiiii 9-12 €/m2
Knezijacentar ................c.ooiiiii 6 —9 €/m2
Knezija Horvaéanska ....................... 9-16 €/m2

Kruge ..ooovoi 8 — 9 €/m2
Kustosija Vrapce centar .................... 4—-16 €/m2
Kvaternikov trg ... 14 — 40 €/m2
Ljubljanska — Zagrebacka ................. 9—-13€/m2
Maksimirska ... 12 -17 €/m2
MaleSnica — Stenjevec ..................... 7—-9 €/m2
Palmotifeva ............ccoooiiiiiii. 8 —19 €/m2
Podbrezje istok ...l 10 — 12 €/m2
Poljanice zapad ...l 7—12 €/m2
Radnicka — grada Gospica ................ 3 — 5 (skladista) i 7 — 13 €/m2 (uredi)
S.S. Kranj€evi€ .......ooovvvviiiiniinnn.n. 4 -8 €/m2
Samoborcek ... 8 —15€/m2

Selska — Zagorska .......................... 7 -9 €/m2

Sesvete centar ............cooeviiiiiiii.. 10— 16 €/m2
S1geCiCa .o 20 — 40 €/m2
Staglis¢e — Gajevo .....ccovvviviiiinnnn, 14 —-17 €/m2

Stara TreSnjevka istok ..................... 6 —26 €/m2
Strossmayerov trg istok ..................... 10 - 42 €/m2
Teslina .....c.oooviiiiiiiiiiiii, 10 — 60 €/m2

Trg bana Jelaci¢a (uzi dio) ................ 40 - 50 €/m2

UtrNa .o 20-30 €/m2

Vrbik — sredisnji prostor ................... 6 -8 €/m2
ZagrepCanka — Cibona ................... 4-8112-20€/m2
Zelena potkova ...........cooeeiiiiiinnnn. 12 — 50 €/m2

Zitnjak industrijajug .................... 4 -5 (skladista) i 8 - 10 €/m2 (uredi)

Napominje se da vrijednost zakupnine ovisi 0 mnogo obiljezja, a kao najvaznije su lokacija,
etaza, namjena i orijentacija poslovnog prostora, slijedom cega vrijednosti viSestruko mogu
odstupati jedna od druge. U prednje navedenoj analizi, prikazani su podaci samo za evaluirane
ugovore, a koji jo§ uvijek predstavljaju premali uzorak da bi se navedene zakupnine mogle
koristiti kao konacne.
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7. ANALIZA PROCJEMBENIH ELABORATA KOJI SU RAZMATRANI
NA SJEDNICAMA PROCJENITELJSKOG POVJERENSTVA GRADA
ZAGREBA

UKUPAN BROJ ZAPRIMLJENIH PROCJEMBENIH ELABORATA OD 01.01.2018 —
- 543
31.12.2018. =
BROJ ELABORATA NA BROJ ELABORATA KOJI SU x
KOJE JE DANO POZITIVNO VRACENI NA ISPRAVAK ILI BROJ ELI‘;'?D%%ACTEADE(F;EUCENIH
MISLJENJE DOPUNU
326
179 38
(12 + 40+ 274)

Od ukupnog broja od 543 razmatranih procjembenih elaborata, 326 elaborata je pozitivno
ocijenjeno, 38 elaborata je povuceno iz daljnje procedure, a 179 elaborata je vrac¢eno na dopunu
i isti ¢e biti rijeSeni tijekom 2019. Od pozitivnih 326 elaborata, 12 elaborata je iz 2017., a 40
je tijekom 2018. ispravljeno i pozitivno ocijenjeno, dok je ostatak od 274 elaborata dobio
pozitivno misljenje povjerenstva na osnovni elaborat.

Vradeno na
dopunu u 2019.;
179; 33%

ozitivno 2018;
315; 58%

Povuceno iz daljnje
procedure; 38; 7%

Dopune iz 2017. -
pozitivno; 11; 2%
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BROJ ZAPRIMLIJENIH ELABORATA KOJI SU VRACENI NA ISPRAVAK ILI DOPUNU
| RAZLIKA U PROCIJENJENIM VRIJEDNOSTIMA PRIJE | NAKON ISPRAVKA ILI
DOPUNE ZA RAZDOBLJE OD 01.01.2018. DO 31.12.2018.

<
E <
<z UG PREEEN A RAZLIKA PROCIJENIH VRIJEDNOSTI
ox —
oz _ RTNORTE PRIJE | NAKON ISPR;Q)VKAILI DOPUNE (u
< O =
oPIS o é =)
3~ o
o @ e PRIJE ISPRAVKA ILI | NAKON ISPRAVKA OSSF?L\J/,\'I\"A'\' APSOLUTNA
é é DOPUNE (u €) ILI DOPUNE (u €) HLABERATA RAZLIKA
m
1Z 2017. 12 750.648 € 1.056.675 € -306.027 € 370.298 €
2018.
ISPRAVLJEN 40 5.335.203 € 4.527.309 € 807.894 € 1.152.141 €
(@]
6.085.851 € 5.583.984 € 501.867 € 1.522.440 €
UKUPNO 52
45 mil. Kn 41 mil. Kn 4 mil. Kn 11 mil. Kn
PRIJENOS U .
2019. 179 430 mil. Kn

Iz gornje tabele je razvidno da je za elaborate iz 2017. ukupna procijenjena vrijednost
nekretnina iz ispravljenih elaborata ve¢a za 41% u odnosu na osnovni elaborat, dok su u 2018.
vrijednosti pale za cca 15%. U kona¢nici proizlazi razlika osnovnih elaborata i dopuna istih od
cca 4 milijuna kuna, medutim ukoliko za svaku pojedina¢nu procjenu uzmemo apsolutnu
vrijednost razlike (ukoliko je u dopuni veci iznos procjene, razlika od osnovnog elaborata je
negativna i uzima se njena vrijednost bez negativnog predznaka), tada dolazimo do daleko vece
brojke od 11 milijuna kuna $to na 52 vracena elaborata prosjecno iznosi cca 211.538 kn ili
28.500 € po elaboratu.

Napominje se da je navedena analiza iskazana samo za dopune elaborata koje su dobili
pozitivno misljenje Procjeniteljskog povjerenstva, pri ¢emu nije radena analiza koji su iznosi u
korist Grada, a koji u Kkorist stranke, a o toj ¢injenici povjerenstvo niti ne razmatra obzirom da
u svom radu pristupa neovisno i nepristrano. Slijedom navedenog, prikazane razlike se ne mogu
protumaciti kao eventualna usSteda Grada ve¢ iskljucivo kao podatak o pogresno procijenjenim
vrijednostima nekretnina od strane procjenitelja, te 0 vaznosti ZPVN-a, povjerenstava i njihovih
strucni sluzbi, a posljedi¢no 0 tome koliko sve skupa doprinosi pravnoj sigurnosti investitora i
vlasnika nekretnine.
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PROMJENA BROJA ZAPRIMLIJENIH | RAZMATRANIH PROCJEMBENIH
ELABORATA U ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

a/ UKUPAN BROJ ZAPRIMLIJENIH ELABORATA

PROMJENA U ODNOSU PROMJENA U ODNOSU
UKUPAN BROJ NA PRETHODNU NA PRETHODNU
GODINA ZAPRIMLJENIH
ELABORATA GODINU GODINU
(£ broj) & %)

2015. 31
2016. 485 + 454
2017. 589 +104 +21 %
2018. 543 - 46 - 0,08 %

b/ UKUPAN BROJ ELABORATA NA KOJE JE DANO POZITIVNO MISLIJENJE

POVJERENSTVA
E{i‘égﬁ'}?ﬁ%& PROMJENA U ODNOSU | PROMJENA U ODNOSU
NA PRETHODNU NA PRETHODNU
GODINA KOJE JE DANO
GODINU GODINU
POZITIVNO & broj) %)
MISLJENJE ) °
2015. 19
2016. 338 + 357
2017. 477 + 139 +41 %
2018. 326 -151 -32%

c/ UKUPAN BROJ ELABORATA VRACENIH NA ISPRAVAK ILI DOPUNU

UKUPAN BROJ
ELABORATA PROMJENA U PROMJENA U ODNOSU
GODINA VRACENIH NA ODNOSU NA NA PRETHODNU
PRETHODNU GODINU GODINU
ISPRAVAK ILI @ broj) & %)
DOPUNU | ()
2015, 12
2016. 147 +135
112 :
207. (89+23) -3 - 24%
257 X
2018, (40+179+38) +145 +129 %
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Elaborati koji su povuceni iz daljnje procedure su elaborati na koje je procjeniteljsko
povjerenstvo imalo negativno misljenje, te ¢e se u statisticke svrhe takoder razmatrati kao
elaborati vraceni na dopunu jer su razmatrani na sjednicama.

Iz navedene analize razvidno je da je broj vracenih elaborata drasticno porastao, $to je
djelomicno rezultat rusenja elaborata za linijske objekte (ceste) kada se dostavi velika koli¢ina
elaborata koji svi pokazuju nepravilnosti postivanja odredbi ZPVN-a (naj¢es¢e se radi o
utvrdivanju kakvocée prema nacelu prethodnog ucinka te subjektivnog pristupa odredivanju
posljedi¢nih gubitaka i posljedi¢nih dobitaka), takoder procjenitelji ne pristupaju analizi izvatka
iz ZKC-a na kvalitetan na¢in ve¢ Cesto koriste termine neuobicajeno visoka ili neuobi¢ajeno
niska cijena prilikom grubog ¢iS¢enja ne ulaze¢i u kakvocéu konkretne nekretnine i njenih
specifi¢nih obiljezja i dr.. Sve navedeno ukazuje na potrebu kvalitetnije edukacije vjestaka kako
bi se broj vracenih elaborata smanjio, postupak rjeSavanja imovinsko-pravnih poslova ubrzao,
a procjeniteljskom povjerenstvu 1 stru¢noj sluzbi olakSao toliko intenzivan i kompleksan
zadatak.

8. BROJ ZAHTJEVA ZA 1ZVATKOM 1Z ZKC-A

UKUPAN BROJ ZAHTJEVA PREMA VRSTI NEKRETNINE

UKUPNO
VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA ZAKUP NAJAM ZAPRIMLIENIH % ':JAOEOI\SSU

ZAHTIJEVA '
ZEMUJISTE 542 11 553 +10%
ST STAN 275 44 319 + 8%
PP — poslovni prostori 144 177 321 +15%
OK,—stambena zgrada 71 6 77 22%
(kuca)
G, GM, GPM, VPM 8 16 24 -17%
SKLADISTE, SPREMISTE 3 3 1 7 -36%
PZG - poslovne zgrade 10 8 18 +125%

UKUPAN BROJ
0,

ZAPRIMLIJENIH ZAHTJEVA 05 A = L) e

ZAGREB, OZUJAK 2019. 23



BROJ ZAHTIJEVA ZA 1ZVADAK 1Z ZKC-a U 2018.

B KUPOPRODAJA mZAKUP m NAJAM

600
500
400
300
200
100 i 16 1 K
. . P 4 # P o
ZEMUIISTE STANOVI POSLOVNI OB|TE|:JSKE G, GM, GPM, SKLAD|S:|—A | POSLOVNE
PROSTORI KUCE VPM SPREMISTA ZGRADE

Broj zahtjeva za izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena je u blagom rastu u odnosu na proslu
godinu od 8%.

Tijekom 2016. i 2017. je padao broj zahtjeva jer je u meduvremenu procjeniteljima omogucéen
uvid u podatke u eNekretninama pa su se sami koristili istima, naknadno je i povec¢ana upravna
pristojba za izdavanje izvatka sa 20,00 kn na 180,00 kn te je isto bilo jedan od razloga za
smanjen broj zahtjeva prema stru¢nim sluzbama.

Medutim, kako stru¢na sluzba Grada Zagreba izdaje kvalitetne izvatke na temelju potpuno
evaluiranih podataka za usporediva podruc¢ja prema zahtjevu procjenitelja, procjene radene na
temelju podataka iz eNekretnine (bez obzira da li su ugovori evaluirani ili ne), ne mogu jam¢iti
to¢nost obzirom da je procjeniteljima osiguran uvid u mali set podataka na temelju Cega se
mogu proizvesti krivi zakljuéci time i dovesti u pitanje ispravnost utvrdene vrijednosti
nekretnine. Dakle, procjenitelji bez izdanog izvatka iz ZKC-a na vlastitu odgovornost koriste
podatke, Sto je sve prezentirano na odrzanim seminarima u organizaciji Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, a i navedeno u izvjesc¢u za prethodnu godinu.
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BROJ ZAHTJEVA IZ ZKC-A
2014. - 2018.
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9. PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO GRADA ZAGREBA

Za podru¢je Grada Zagreba je studenom 2015. osnovano 5-eroclano procjeniteljsko
povjerenstvo Zakljuckom o osnivanju i imenovanju Procjeniteljskog povjerenstva za podrucje
Grada Zagreba (SI. glasnik Grada Zagreba 24/2015) (u daljnjem tekstu Povjerenstvo). Sadasnji
¢lanovi Procjeniteljskog povjerenstva Grada Zagreba imenovani su Zaklju¢kom o osnivanju i

imenovanju Procjeniteljskog povjerenstva za podrucje Grada Zagreba (Sl. glasnik Grada
Zagreba 15/2017).

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba obavlja zadacée sukladno ¢l. 12. Zakona od Cega je
najzastupljenije davanje miSljenja o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s
odredbama Zakona za potrebe Grada Zagreba.

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba zapocelo je sa radom 5. studenog 2015. otkad je
odrzano ukupno 139 sjednica na kojima je razmatrano sveukupno 1.648 elaborata. S obzirom
na stalni priljev novih elaborata, sjednice povjerenstva se odrzavaju u pravilu jednom tjedno na
kojima se razmatra u prosjeku 10-15 elaborata. Najveci broj elaborata odnosi Se na procjenu
vrijednosti buducih povrSina javne namjene koja procjena zahtijeva veéi angazman kako
procjenitelja tako 1 struéne sluzbe te ¢lanova povjerenstva.
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BROJ ZAPRIMLIJENIH ELABORATA
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Sastav procjeniteljskog povjerenstva Grada Zagreba:

1.

2.

Harun Omerbasi¢, dipl.oec —  posebni savjetnik gradonacelnika, predsjednik
Povjerenstva

mr.oec. Nikola Ani¢, ing.grad. — predstavnik iz redova procjenitelja, zamjenik
predsjednika Povjerenstva

Damir Kurfurst, dipl.ing.grad. — predstavnik iz redova procjenitelja, zamjenik ¢lana
Povjerenstva

Sabina Pavli¢, dipl.ing.arh. — predstavnica Zavoda za prostorno uredenje Grada
Zagreba, Clan Povjerenstva

Dubravka Petra Lubin, dipl.ing.arh. - predstavnica Zavoda za prostorno uredenje Grada
Zagreba, zamjenica ¢lana Povjerenstva
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6. Dubravko Ranilovi¢, dipl.iur. — predstavnik UdruZenja poslovanja nekretninama pri
HGK, ¢lan Povjerenstva

7. Lana Mihaljinec Knezevi¢, mr.sc — predstavnica Udruzenja poslovanja nekretninama
pri HGK, zamjenica ¢lana Povjerenstva

8. Tomislav Besirevi¢, dipl.oec. — predstavnik Ministarstva financija, Porezne uprave, ¢lan
Povjerenstva

9. Mladen Bernvald- predstavnik Ministarstva financija, Porezne uprave, zamjenik ¢lana
Povjerenstva

Povjerenstvo je duzno svake godine do 15. veljace dostaviti azurirani plan pribliznih vrijednosti
(kartografski prikaz cjenovnih blokova) visokom procjeniteljskom povjerenstvu. Cjenovni
blokovi se formiraju na osnovi pribliznih vrijednosti zemlji§ta, odnosno prosjecne
vrijednosti koja se formira temeljem podataka iz ZKC -a, a ovisi o namjeni, nacinu
koriStenja, kategoriji 1 lokaciji povrsine, te od drugim obiljezjima nekretnine. Priblizna
vrijednost zemljiSta iskazuje se kao iznos u kunama po ¢etvornom metru za uzor-Cesticu.

Struéna sluzba procjeniteljskog povjerenstva - Sluzba za vrednovanje nekretnina je na temelju
podataka kojima raspolaze, te podataka o procijenjenim vrijednostima zemljiSta iz
procjembenih elaborata izradila prijedlog izmjena granica cjenovnih blokova koji ¢e biti
prezentirani povjerenstvu te upuceni u daljnju proceduru. Najveée promjene predvidene su u
okrupnjivanju cjenovnih blokova na podruc¢ju gradske cetvrti Brezovica (juzno od Odteretnog
kanala Sava — Odra), drugacijeg formiranja blokova na podru¢ju naselja sjeveroistocno od
Sesveta i gradske cetvrti Podsused — Vrapce, te manje izmjene u srediSnjem dijelu Grada.
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Prijedlog azuriranja cjenovnih blokova za Grad Zagreb:
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10. UPRAVNO TIJELO GRADA ZAGREBA

Temeljem ¢lanka 16. Zakona, Sluzba za vrednovanje nekretnina predstavlja upravno tijelo
Grada Zagreba i obavlja sljede¢e poslove:

1. Pripremu i unos podataka te vodenje zbirke kupoprodajnih cijena u eNekretninama

Sluzba koristi vlastitu bazu podataka samo za kupoprodaju zemljista, dok je za ostale
vrste nekretnina u potpunosti presla u rad u eNekretninama. Podaci se kontinuirano
evaluiraju u eNekretnine, ali uglavnom za podrucja za koja su poneseni zahtjevi od
strane procjenitelja.

2. Georeferenciranje, unos i evaluaciju ugovora o kupoprodaji, zakupu i najmu u zbirku
kupoprodajnih cijena u eNekretninama preuzetih od Porezne uprave, te izvodenje i azuriranje
drugih podataka nuznih za procjenu vrijednosti nekretnina.

Do sada je georeferencirano 12.617 ugovora o zakupu i 3.976 ugovora o najmu.
Evaluacija se, kao i u slucaju kupoprodaje, provodi samo prema zahtjevima
procjenitelja. U aplikaciji eNekretnine procjeniteljima nisu na raspolaganju vrijednosti
zakupa dok strucna sluzba ne evaluira iste.

3. Pripremu pregleda pribliznih vrijednosti i izradu Izvjesc¢a o trzistu nekretnina koje treba
objaviti svake godine do 31. oZujka na mreZnim stranicama Grada, uz prethodnu suglasnost
Procjeniteljskog povjerenstva.

Izvjes¢e se izraduje sukladno zakonskim odredbama, medutim za izradu pribliznih
vrijednosti stru¢na sluzba nema dovoljno ljudskih resursa.

4. lzdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnina na temelju zahtjeva
procjenitelja, sudskih i upravnih tijela.

Navedeni zahtjev podrazumijeva uvid u raspolozive ugovore ovisno o lokaciji
predmetne nekretnine, vrsti nekretnine, vrsti pravnog posla, namjene, mogucnosti
gradnje 1 dr. atributima Sto sve skupa zahtijeva i vrijeme 1 dovoljnu stru¢nost kako bi se
dali kvalitetni i upotrebljivi podatci.

Izvatci se izdaju samo za evaluirane ugovore. Isti se automatski preuzimaju iz aplikacije
u zadanoj formi 1 obliku 1 struéne sluzbe nemaju moguénosti nikakvih izmjena.

5. Vodenje i izlu¢ivanje zbirke isprava
6. Dostavu podataka za potrebe visokog procjeniteljskog povjerenstva

7. Stru¢ne 1 administrativno-tehnicke poslove za potrebe Procjeniteljskog povjerenstva Grada
Zagreba

Navedeno podrazumijeva struénu analizu procjembenih elaborata za potrebe
Procjeniteljskog povjerenstva koja analiza zahtijeva veliko znanje 1 stru¢nost, a kako se
radi o velikom broju elaborata koje je potrebno obraditi u veoma kratkim rokovima,
sjednice se u pravilu odrzavaju jednom tjedno, iznimno i ¢eSce.

Sluzba za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba, kao vodeca stru¢na sluzba u Republici
Hrvatskoj kontinuirano radi testiranje aplikacije eNekretnine te Ministarstvu graditeljstva i
prostornog uredenje dostavlja primjedbe i1 prijedloge rjeSenja vezano na doradu iste.
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Nadogradnja aplikacije pustena u rad koncem godine je u velikom dijelu izradena na temelju
prijedloga Sluzbe za vrednovanje, ista predstavlja veliki napredak i pomo¢ ne samo stru¢noj
sluzbi Grada Zagreba ve¢ svim stru¢nim sluzbama u Republici Hrvatskoj kao i ovlastenim
procjeniteljima.

PodnoSenje zahtjeva za izvadak iz ZKC-a osigurano na nekoliko nac¢ina: osobno predajom na
urudzbeni zapisnik, na sluzbeni mail vrednovanje@zagreb.hr, putem e-pisarnice i putem
aplikacije eNekretnine.

Kontakt podatci struéne sluzbe Grada Zagreba :

Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada
Sluzba za vrednovanje nekretnina, Vodnikova 14, Zagreb
Mail: vrednovanje@zagreb.hr

11.ZAKLJUCAK

DonoSenjem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i osiguranjem pocetnih podataka
(Ministarstvo financija — Porezna uprava), moguénosti uvida struénim sluzbama u preslike
ugovora 0 kupoprodaji, najmu i zakupu te radom na dogradnji i poboljSanju aplikacije
eNekretnine, stvoreni su preduvjeti za kvalitetnije vodenje Zbirke kupoprodajnih cijena $to ¢e
u konacnici stvoriti dobre temelje za transparentnost na trzistu nekretnina te pravnoj sigurnosti
investitora i vlasnika nekretnina u Republici Hrvatskoj.

Obzirom da se podatci na dnevnoj bazi preuzimaju izravno iz Evidencije prometa nekretnina
porezne uprave koja ih unosi u informacijski sustav iz ugovora o prometu nekretninama
prilikom obracuna poreza, te da je samo mali dio ugovora evaluiran, ovo izvjeS¢e ne predstavlja
u potpunosti realan prikaz stanja na trziStu ve¢ se podaci o cijenama nekretnina mogu koristiti
iskljucivo za orijentaciju, dok je za izracun trzi$ne vrijednosti konkretne nekretnine potrebno
izraditi procjenu od strane procjenitelja.

Budu¢i da jos uvijek sve faze eNekretnina nisu u funkciji, ovo IzvjeScée izradeno je temeljem
raspolozivih podataka iz ZKC-a Grada Zagreba. U izvje$¢u su prikazani podaci za razdoblje od
1. sije¢nja do 31. prosinca 2018. godine, u nekim dijelovima s usporedbom na prethodna
razdoblja.
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USPOREDBA TRZISTA GRADA ZAGREBA U ODNOSU NA DRUGA PODRUCJA U
REPUBLICI HRVATSKOJ

U suradnji sa Ministarstvom graditeljstva i
prostornog uredenja, na skupu iz rujna 2018.
Ekonomski instituti je predstavio publikaciju Mt 3T e Vit
,Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske s000 e Va Kopeke
2012. — 2017. sto je predstavljalo prvo takvo sl M
izvjes¢e na nivou Republike Hrvatske. ) # =
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zupanijama (slika desno) u kojoj je najveci broj
transakcija ostvaren u Gradu Zagrebu. Prema
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Izvor: EIZi MGIPU.

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba dalo je suglasnost na IzvjeSc¢e o trziStu nekretnina
za 2017. godinu na 17. sjednici odrzanoj 28. ozujka 2019.

Predsjednik procjeniteljskog povjerenstva
Harun Omerbasi¢, dipl.oec.
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