Temeljem €l 12, st 1. alincja 1. 1 €l. 50. st. 4. Zakona o procjeni vrijednosti nckretnina
(.-Narodne novine®, broj 78/15 - dalje u tekstu: ZPVN), Procjeniteljsko povijcrenstvo Grada
Zagreba (dalje u tekstu: povjerenstvo), na 26. sjednici odrzanoj 07. rujna 2023. donosi

MISLJENJE
o vrijednosti poljoprivrednog zemlji§ta za utvrdivanje minimalnog iznosa naknade za
potpuno izvla§tenu nckretninu na podruéju Grada Zagreba

I. Vrijednost poljoprivrednog zemljista za utvrdivanje minimalnog iznosa naknade
za potpuno izvlastenu nckretninu na podrucju Grada Zagreba unutar GUP-a grada Zagreba
odreduje se kao vrijednost pogodnog poljoprivrednog zemljista u iznosu od 27 €¢/m?.

2. Vriyjednost poljoprivrednog zemljista za utvrdivanjc minimalnog iznosa
naknade za potpuno izvlaStenu nckretninu na podrucju Grada Zagreba unutar GUP-a Scsveta
odreduje sc kao vrijednost pogodnog poljoprivrednog zemljista u iznosu od 15 €/m?.

3. Vrijednost poljoprivrednog zemljista za utvrdivanje minimalnog iznosa naknade
za potpuno izvlaStenu nckretninu na podrucju Grada Zagreba izvan GUP-a grada Zagreba i
GUP-a Sesveta odreduje se kao vrijednost pogodnog poljoprivrednog zemljista temeljem
pribavljenog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena eNckretnina.

4. Ovo misljenje primjenjuje s¢ na procjembene claborate s danom vrednovanja
nakon donoSenja ovog misljenja.

Obrazlozenje

Uz tocku 1. misljenja

Cl. 2. Zakona o izvlaStenju 1 odredivanju naknade (,,Narodne novine*, broj 74/14, 69/17198/19
- daljc u tekstu: ZOIN) propisano je da sc nekretnina moze izvlastiti kada je to potrebno radi
izgradnjc gradevine ili izvodenja radova u interesu Republike Hrvatske. C1L 50. st. 4. Zakona o
procjeni vrijednosti nckretnina propisano je da sc iznos naknadc za potpuno izvlaStenu
nckretninu dobiva kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedicnih gubitaka, od cega sc
oduzimaju posljediéni dobitci i ne moZe biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista. CI.
4. st. 1. podst. 21. ZPVN-a propisano je da su namjena povrSina (u predmetnom slucaju
poljoprivredno zemljiste) te kategorija zemljista obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine.
Cl. 10. st. 2. Pravilnika o mctodama procjenc vrijednosti nckretnina (,,Narodne novine*, broj
105/15  dalje u tekstu: Pravilnik) propisano je da sc prema obiljezju kategorije (4. kategorija)
poljoprivredno zemljiste razvrstava u dvije potkategorije, a poimence u poljoprivredne 1 Sumske
povrsine koje ¢e s¢ na temelju objektivnih znacajki u dogledno vrijeme iskljucivo koristiti za
poljoprivredno i Sumsko gospodarenje (kategorija 4.1.) te na pogodna poljoprivredna zemljiSta
(kategorija 4.2.) ¢ij1 narocito povoljan polozaj mozc utjecati na visu razinu trzi§nc vrijednosti
zemljiSta u odnosu na poljoprivredna zemljista (u pravilu kategorije 4.1.). U pogodna
poljoprivredna zemljiSta ubrajaju sc posebice zemljista u blizini podrucja koja su vee
urbanisticki uredena ili za koja sc o¢ckuje daljnji urbanisticki razvoj te zemljita ¢iji nacin
koristenja nije vezan za poljodjelstvo. Buduci da se izvlastenje provodi u prvome redu radi
izeradnje gradevina ili izvodenje radova, da ukupni iznos naknade za potpuno izvlastenu
nckretninu ne moze biti manji od vrijednosti poljoprivrednog  zemljiSta, da vrijednost



poljoprivrednog zemljista znatno ovisi o kategoriji zemljista tc da sc poljoprivredno zemljiSte
mozc razvrstati u jednu od dvije kategortje, razvidno je da sc termin ,,poljoprivredno zemljiste™
iz. ¢l. 40. st. 4. ZPVN-a odnosi upravo na pogodna poljoprivredna zemljista (kategorija 4.2.)
koja su najsli¢nija zemljiStima namijenjenim izgradnji gradevina ili izvodenju radova 17 ¢l 2.
Z0OIN-a.

Nadalje, temeljem ¢l. 77. Zakona o prostornom urcdenju (,,Narodne novine®, broj 153/13,
65/17, 114/18, 39/19, 98/19 1 67/23 - dalje u tckstu: ZPU) doncsen je GUP grada Zagreba za
podruéje nasclja . za podru¢jc unutar kojcg sc ne nalazi poljoprivredno zemljiSte. U slucaju da
je ukupan iznos naknade za izvlaStenu nckretninu, na podru¢ju unutar spomenutog GUP-a,
manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljidta ili ¢ak negativan, temeljem ¢l 50. st. 4. ZPVN-
a valjalo bi ishoditi izvadak 1z zbirke kupoprodajnih cijena za pogodno poljoprivredno zemljiste
premda sc izvla$tena nckretnina ne nalazi na poljoprivrednom zemljistu. Ova zakonska odredba
jc vodila do izdavanja izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena za pogodno poljoprivredno
zemljiSte na razhcéitim podrucjima izvan spomenutog GUP-a, s razhicitim kupoprodajnim
cijenama, Sto je vodilo do razlicitih vrijednosti pogodnog poljoprivrednog zemljiSta odnosno
do ncujednacenosti prakse prilikom utvrdivanja  vrijednosti pogodnog  poljoprivrednog
zemljiSta kao minimalnog 1znosa naknadc za potpuno 1zvlastenu nekretninu. Osim toga, ukupan
iznos naknade za potpuno i1zvlastenu nckretninu utvrduje se tek na kraju izrade procjembenog
claborata pa, u slucaju da jc 1znos manji od vrijednosti poljoprivrednog zemlijista il ¢ak
negativan, potrebno je ishoditt dodatnr izvadak 17 zbirke kupoprodajnih cijena od upravnog
tijela, $to zahtijeva dodatno vrijeme od procjenitelja 1 dodatan administrativni napor za upravno
tijelo odnosno nije u skladu s nacelom ckonomicnosti postupka. Kako bi sc ujednacila praksa
utvrdivanja minimalnog iznosa naknadc za potpuno izvla$tcnu nckretninu 1 postivalo naéelo
ckonomicnosti postupka, analiziranc su poredbene transakeije pogodnim poljoprivrednim
zemljiStem 17 zbirke kupoprodajnih cijena za godinu 2022. 1 2023., iz cjenovnih blokova koji
sc nalaze neposredno uz podruc¢je GUP-a grada Zagreba. Nakon iskljucivanja transakcija pod
utjecajem ncuobicajenth 1li osobnih okolnosti, temeljem preostalih 10 transakcija, u rasponu od
20,39 30,00 €/m?, izraunata jc vrijednost poljoprivrcdnog zemljista za utvrdivanjc
minimalnog iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu od 27,00 €/m?, §to je poveéanic
od 8 % u odnosu na prethodno objavljenu jedinstvenu vrijednost za podru¢je GUP-a grada
Zagreba 1 Sesveta 17 godine 2021,

Uz tocku 2. misljenju

Po analogiji s toCkom 2. miSljenja analizirane su porcedbene transakcije  pogodnim
poljoprivrednim zemljiStem iz zbirke kupoprodajnih cijena  za godinu 2022. i 2023, iz
cjenovnih blokova koji sc nalaze neposredno uz podrucje GUP-a Sesveta. Nakon iskljucivanja
transakcija pod utjccajem ncuobiCajenih ili osobnih okolnosti, temeljem preostalih 14
transakcija, u rasponu od 13,05 - 19.69 €/m?, izracunata jc vrijednost poljoprivrednog zemljista
za utvrdivanje minimalnog iznosa naknadc za potpuno izvlastenu nckretninu od 15,00 €/m?, §to
Je smanjenje od 40 % u odnosu na prethodno objavljenu jedinstvenu vrijednost za podrugjc
GGUP-a grada Zagreba i Sesveta iz godine 2021.




Uz tocku 3. misljenja

Na podru¢ju Grada Zagreba izvan GUP-a grada Zagreba i GUP-a Scsveta raspoloziv je
dovoljan broj kupoprodajnih cijena pogodnog poljoprivrednog zemljista u neposrednoj blizini
nekretnine koja je predmet potpunog izvlastenja. Stoga sc u sluc¢aju da je ukupan iznos naknade
za 1zvlaStenu nckretninu manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista ili ¢ak ncgativan,
temeljem ¢l 50. st. 4. ZPVN-a ishodit ¢e se izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za pogodno
poljoprivredno zemljiste 1 utvrditi minimalni iznos naknade za potpuno izvlastenu nekretninu
temeljem tako pribavljenih podataka.

Uz tocku 4. misljenja

Misljenje se primjenjuje na procjembene claborate s danom vrednovanja nakon donoscnja ovog
misljenja kako bi sc izbjegla njegova retroaktivna primjena bududi je dan vrednovanja datum
na koji sc odnosi procjena vrijednosti nekretnine (€1, 4. st. 1. podst. 5. ZPVN-a) a u postupcima
izvlastenja dan vrednovanja je trenutak u kojem tijelo za izvlastenje odlucuje o zahtjevu za
izvlaStenje tj. trenutak koji je mjerodavan za trzi$nu vrijednost izvlastene ncekretnine (¢1. 51.st.
1. ZPVN-a).

KLASA: 940-01/23-030/159
URBROJ: 251-11-31/01-23-2
Zagreb, 07. rujna 2023.
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