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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 i nadleZnosti procjeniteljskih povjerenstava i visokog procjeniteljskog
povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikoga grada u provedbi
zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin procjene vrijednosti prava i tereta
koji utje¢u na vrijednost nekretnine, nacin 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 cijem 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. Podrudje
Grada Zagreba (u Sirem smislu) osim naselja Zagreb, obuhvaca i drugih 70 naselja, a prostire
se na povrsini od 641 km2. S obzirom na prostorno plansku dokumentaciju, podrucje Grada
Zagreba obuhvada podrucje unutar PPGZ-a, a unutar PPGZ-a na snazi su GUP-ovi Zagreba i
Sesveta.

Sukladno odredbama Zakona, za podrucje 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 ¢lanka zakona, izradeno je lzvjesée o trzistu nekretnina za podrucje Grada
Zagreba za 2017. 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
informacijski sustav trzista nekretnina eNekretnine za potrebe provedbe zakona. U rad su
pustene I. i Il. faza sustava, te je korisnicima omogucéeno pregledavanje i evaluacija podataka
u Zbirci kupoprodajnih cijena (u daljnjem tekstu — ZKC). Prema €l. 7. Zakona, ZKC je evidencija
o ostvarenom prometu na trzistu nekretnina na podruéju 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. Podatci koji su trenutno
dostupni u ZKC-u u sustavu eNekretnina preuzimaju se izravno iz Evidencije prometa
nekretnina porezne uprave koja ih unosi u informacijski sustav iz ugovora o prometu
nekretninama prilikom obraCuna poreza. Prema ¢l. 7. stavku 3. Zakona osim razmjene
podataka, u srpnju 2017. osigurano je preuzimanje pripadnih ugovora u elektroni¢kom obliku
te je evaluacija istih od strane struénih sluzbi tek tada bila moguéa. Navedeni podatci u sustavu
djelomicno su evaluirani od strane Sluzbe jer je dostava ugovora o prometu nekretninama od
strane javnih biljeznika bila kompletno obustavljena u razdoblju od 14 mjeseci (od 1. svibnja
2016. do 11. srpnja 2017.). Osim duZeg razdoblja nedostupnosti preslika ugovora, problem za
kvalitetnu evaluaciju predstavlja aplikacija eNekretnine za koju strucne sluzbe imaju velike
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primjedbe i dok se ne izvrsi popravak i dogradnja iste, pojedine vrste nekretnina nije uopce
mogucde evaluirati. Slijedom navedenog, bez evidentiranih i evaluiranih podataka nije niti
mogude izraditi cjelovito i tocno izvjesce o trziStu nekretnina na nacin propisan Zakonom te
stoga ovo lzvjesce treba uzeti sa rezervom s obzirom na sve do sada navedeno.

Na donjoj slici prikazano je podrucje Grada Zagreba za koje se izraduje Izvjesce sa
pregledom 50 katastarskih opéina.

PREGLEDNA KARTA KATASTARSKIH OPCINA
NA PODRUCJU MJESNE NADLEZNOSTI
GRADSKOG UREDA
ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

1 ——
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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. U razdoblju koje je prethodilo vodena je zasebna zbirka
kupoprodajnih cijena, medutim zbog mogucnosti uvida u preslike ugovora tek u srpnju 2017.
nije bilo moguce sve ugovore evidentirati u vlastitu ZKC, ve¢ samo po potrebi sukladno
zahtjevima za izdavanje izvatka na zahtjev procjenitelja.

U 2017. godini je doslo do blagog porasta ukupnog broja ugovora. 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 2017. biti upisan i u tekucoj godini.

SVEUKUPNO UGOVORA

22.097

2016. 2017.

U donjem grafu razvidno je da je porastao broj zakupa i najmova, medutim navedeni
statisti¢ki podatak je upitan jer je preuzimanje preslika ugovora o najmu i zakupu zapocelo
tek u srpnju 2017., a do potpune evaluacije istih ne moZe se sa to¢nos$c¢u utvrditi za koje
razdoblje su isti preuzeti.

m2016. m2017.
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Struéna sluzba Grada Zagreba napravila je statisticku obradu podataka za 2017. godinu koji
su preuzeti iz Evidencije o prometu nekretnina Porezne uprave, ali kako je i navedeno u
uvodnom dijelu, bez kvalitetne i potpune evaluacije istih. Od ukupno 11.209 ugovora o
kupoprodaji evaluirano je tek oko 6%.

Dodatan razlog za malu realizaciju evaluacije ugovora
u aplikaciji eNekretnine je, osim velike godisnje koli¢ine
sklopljenih ugovora, zahtjeva za izvadak iz ZKC-a i @
procjembenih elaborata, obustava dostave preslika
ugovora o kupoprodaji/najmu/zakupu u razdoblju od
svibnja 2016. — srpnja 2017., potpuno ukidanje uvida u
dozvole, digitalne arhive planova i opéenito povijest
katastra, nemogucénost identifikacije sa zemljiSne knjige
na katastar zemljista Sto je sve nuzno potrebno stru¢nim m Provedena evaluacija
sluzbama kako bi kvalitetno i pravodobno mogli izvrSiti R e
sve obveze propisane Zakonom.

Vrste nekretnina za koje je napravljena analiza :

ST — stan/apartman
OK — stambeni objekt (kuca)
PZG — poslovne zgrade
PP — poslovni prostori
VIK — nekretnine za povremeni boravak
GZ — gradevinsko zemljiSte
PZ — poljoprivredno zemljiste
G —garaia
PGM — parkirno garazno mjesto
GM — garaino mjesto
VPM — parkirno mjesto
RN — razlicite nekretnine
OS - ostalo
GZ — gradevinsko zemljiste
PZ — poljoprivredno zemljiste
§Z — Sumsko zemljiste
SP — spremiste

SKL — skladiste
|
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3. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCJU ZUPANIJE
GRADA ZAGREBA

Ukupan promet nekretnina na podrucju Grada Zagreba prikazan u nastavku tabli¢no i
graficki predstavlja rezultate statisticke obrade svih ugovora o kupoprodaji evidentiranih u
informacijskom sustavu eNekretnine u razdoblju od 1. sije¢nja 2017. do 31. prosinca 2017.
kao i podataka o zakupu i najmu koji ugovori su samo djelomi¢no georeferencirani i evaluirani
u aplikaciji.

Ugovori o zakupu i najmu su skenirani od strane javnih biljeZnika i proslijedeni u ispostavu
Porezne uprave prema prebivaliStu zakupodavca odnosno najmoprimca. Buduéi da se
transakcija evidentira prema lokaciji nekretnine, a ne prebivalista vlasnika nekretnine, u ZKC-
u je na raspolaganju odredeni broj ugovora za koje su nadlezne druge strucne sluzbe, a
migracija ugovora na nadlezno podrucje joS uvijek nije omoguéena, kao niti brisanje
neupotrebljivih ugovora, te stoga podatak o broju zakupa i najma joS uvijek je samo
informativne prirode i ne odrazava pravo stanje na trzistu nekretnina.

Ukupan broj evidentiranih transakcija u navedenom razdoblju iznosi 24.654 od cega je
11.209 ugovora o kupoprodaji, 6.955 ugovora o zakupu i 6.490 ugovora o najmu. Ugovore o
najmu i zakupu je potrebno prethodno georeferencirati (povezati sa katastarskom cesticom)
jer su u aplikaciji preuzete samo skenirane preslike ugovora.

Ugovori prema vrsti pravnog posla

zakup ; 6955;
28%

kupoprodaja;
11209; 46%

najam; 6490;
26%

M kupoprodaja M najam zakup

Iz gornjeg grafa razvidno je da se skoro polovica ugovora odnosi na kupoprodaju, dok su
zakup i najam ujednaceni prema broju ugovora.

ZAGREB, OZUJAK 2018. 6



UKUPAN BROJ UGOVORA PREMA VRSTI NEKRETNINE | VRSTI PRAVNOG POSLA

U ODNOSU
VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA | Nasam | zakup | RO | PR AU
GODINU (%)
ST — stan/apartman 6.007 81
OK — stambena zgrada (kuca) 442 1
PZG - poslovne zgrade 10 7
PP — poslovni prostori 419 749
GZP — gospodarske zgrade 0
VIK — nekretnine za povremeni
boravak 6
G —garaza 510 4
PGM — parkirno garazno mjesto 966 3
GM — garaZno mjesto 3 3
VPM — parkirno mjesto 60 2
RN —razli¢ite nekretnine 1.481 8
OS —ostalo 537
RU —rusevine 0 29
GZ — gradevinsko zemljiste 534 24
PZ — poljoprivredno zemljiste 203 3
§Z - $umsko zemljiste 25
SP — spremiste 4
SKL — skladiste 2 15
(e obradens 1 geerferencrane 6408 | 6108
UKUPNO 11.209 6.490 6.955 0 0
SVEUKUPNO 24.654
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PZ; 202
PNZ;1
PP; 419

OK; 442; 4%
G; 510; 5%

GZ; 534; 5%

m ST — stan/apartman ' B RN - razli¢ite nekretnine
B PGM — parkirno garazno mjesto » OS - ostalo

m GZ - gradevinsko zemljiste m G —garaZa

® OK — stambena zgrada (kuca) W PP — poslovni prostori

W PZ - poljoprivredno zemljiste = VPM — parkirno mjesto
m 57 - Sumsko zemljiste ¥ PZG — poslovne zgrade

2 VIK — nekretn. za povr. boravak © SP — spremiste

" GM — garazno mjesto SKL — skladiste
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4. KUPOPRODAJA NEKRETNINA

4.1. REKAPITULACIA

UKUPNA KUPOPRODAIJA UKUPNA VRIUEDNOST UKUPNA VRIJEDNOST
(broj kupopr.) KUPOPRODAIJE (u kn) KUPOPRODAIJE (u EUR)
11.209 7.071.244.122,92 952 mil. €

Prema podatcima iz eNekretnina evidentirano je ukupno 11.209 ugovora o
kupoprodaji stanova, poslovnih prostora, poslovnih zgrada, obiteljskih kuca, gradevinskih i
poljoprivrednih zemljista i drugih vrsta nekretnina.

Ukupna vrijednost ugovora o kupoprodaji iznosi nesto vise od 7 milijardi kuna $to je
priblizno 952 milijuna EUR-a.

Ovaj podatak treba uzeti sa rezervom jer su podatci tek djelomi¢no evaluirani od strane
strucne sluzbe Grada Zagreba, odnosno najveci set podataka preuzet je od Porezne uprave.

REKAPITULACIJA KUPOPRODAIJE PO VRSTI NEKRETNINE

Podatak o jedini¢noj cijeni kn/m2 u potpunosti ne odrazava pravo stanje na trzistu nekretnina
na podrucju Grada Zagreba te isto moze prikazivali krive rezultate iz slijedecih razloga:

e podatci nisu evaluirani u potpunosti,

e struénim sluzbama je onemogucen uvid u povijest katastra nekretnina i u izdane
dozvole $to je nuzno za kvalitetnu evaluaciju,

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 iscitati i upisati stvarne povrsine,

e u aplikaciji nije mogude koristiti koeficijente korisne vrijednosti povrSina kako bi se
dobio poredbeni pokazatelj — obra¢unska povrsina kojom se dijeli ukupno ugovorena
vrijednost,

e za obiteljske kuce i poslovne zgrade iz ugovora o kupoprodaji nije moguée utvrditi
stambenu povrsinu,

e cijena gradevinskog zemljiSta na podrucju Grada Zagreba se razlikuje prema lokaciji,
namjeni, mogucénosti gradnje ... u ruralnim dijelovima radi se o niskim cijenama od
priblizno 150-200 kn/m2, dok u atraktivnim dijelovima Grada vrijednosti dosezu preko
6.000 kn/m2 te stoga prosjek nije niti moguce dati jer su zemljiSta medusobno
neusporediva,

e kada govorimo o transakcijama za kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je
priblizno 5% od ukupnog broja evidentiranih ugovora, nije mogudée razluciti o kojoj se
kategoriji zemljista radi (prema ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
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nekretnina NN 105/15) Sto osim namjene i moguénosti gradnje prema vazecoj
prostorno-planskoj dokumentaciji uvelike utje€e na vrijednost zemljista,

e veliki broj ugovora o kupoprodaji gradevinskog zemljista prikazuju nerealne cijene koje
su primjerenije za poljoprivredna zemljista.

Slijedom navedenog, prosjecna vrijednost nekretnina u kn/m2 predstavlja iskljucivo
aritmetic¢ku sredinu ugovorenih vrijednosti.

UKUPNA )
KUPOPRODAJA VRUEDNOST POVRSINA i €/m2
VRSTA NEKRETNINE (UPOPRODAJE kn/m
(broj kupopr.) (u kn) (u m2?)
1 2 3 4 5=3/4 6
ST — stan/apartman 6.007 3.308.453.800,28 | 354.686,75 9.327,82 1.255,43
OK = stambena 442 278.224.674,72 94.177,10 2.954,27 397,61
zgrada (kuca)
PZG — poslovne 10 253.915.169,72 2.175,71
zgrade
PP~ poslovni 419 546.191.335,13 69.693,25 7.837,08 1.054,79
prostori
VIK=nekretnine za 6 383.853,51 183,27 2.094,47 281,89
povremeni boravak
G - garaza 510 41.094.015,74 11.497,73 3.574,10 481,04
PGM — parkirmno 966 83.702.803,82 13.814,47 6.059,07 815,49
garaZno mjesto
GM ~ garazno 3 250.476,95 42,22 5.932,66 798,47
mjesto
VPM — parki
VI~ parkirno 60 2.997.397,20 722,28 4.149,91 558,53
mjesto
RN —razlicite 1.481 1.599.860.158,32 | 394.060,07 4.059,94 546,43
nekretnine
OS - ostalo 537 673.415.203,71
GZ — gradevinsko 534 261.063.262,67 514.395,03 507,52 68,31
zemljiSte
PZ — poljopri
poljoprivredno 203 20.488.399,34 320.109,66 64,00 8,61
zemljiSte
§Z — sumsko
25 758.027,82 47.695,90 15,89 2,14
zemljiste
SP — spremiste 4 183.563,63 109,64 1.674,24 225,34
SKL — skladite 2 261.980,36 120 2.183,17 293,83
SVEUKUPNO 11.209 7.071.244.122,92 | 1.823.483,08

]
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Prednje prikazane ugovore ovisno o vrsti nekretnine, mozemo takoder podijeliti u nekoliko
grupa o kojih se najvedi broj (71%) odnosi na kupoprodaju stanova, poslovnih prostora i
parkirnih mjesta (posebni dijelovi), dok vlada poprilican deficit neizgradenih gradevinskih
zemljista koja ¢ine samo 5% od ukupnog prometa.

228; 2%

B IZGRADENO ZEMUIISTE
2.476; 22%

® NEIZGRADENO GRADEVINSKO
ZEMUISTE

|
POSEBNI DIJELOVI 534; 5%

1 POLJOPRIVREDNO | 3UMSKO 7.968: 71%
ZEMUISTE z

4.2.  STANOVI

PISAROY INAY

Interaktivna karta nekretnina — prodaja stanova

UKUPNA KUPOPRODAIJA UKUPNA VRIJEDNOST P%‘S:;:\? A Yt
(broj kupopr.) KUPOPRODAIJE (u kn) (um?)
6.007 3.304.075.885,28 354.686,75 9.119,16

1 ——
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STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA PO POVRSINI NEKRETNINE

STANA/APARTMANA | KUPOPRODAA | L Coprl | POVRSINA |
(m?) (broj kupopr.) (u kn) (um?)
do 24 m? 344 50.248.181,06 | 5.863,86 8.569,13
od 25 m? do 39 m? 1.158 357.040.116,93 | 38.922,82 | 9.173,03
od 40 m? do 59 m? 2.146 1.002.657.962,08 | 108.488,70 | 9.242,05
0d 60 m? do 74 m? 1.091 656.761.089,17 | 72.904,64 | 9.008,50
od 75 m? do 119 m? 1.082 935.888.171,83 | 96.927,03 | 9.655,60
fnc;"rgi”e vece od 120 186 301.480.364,21 | 31.579,70 | 9.546,65
0;1011223;177_ 6.007 3.304.075.885,28 | 354.686,75 | 9.119,16

Jedini¢na cijena stana iz gornje tabele predstavlja aritmeticku sredinu, ista ne odrazava
stvarnu jedini¢nu cijenu stanova obzirom da nisu koriSteni koeficijenti korisne vrijednosti
povrsina, a takoder vrijednosti stanova ovise o lokaciji, starosti zgrade i drugim elementima

koji utjecu na vrijednost.

Graficki prikaz prodanih stanova prema povrsini

POVRSINE VECE OD 120...
0D 75 M2 DO 119 M2
0D 60 M2 DO 74 M2
0D 40 M2 DO 59 M2
0D 25 M2 DO 39 M2

DO 24 M2

0 500

1000 1500

KUPOPRODAIJA (broj kupopr.)

2000

2500

Iz grafikona je razvidno da je najvedi broj prodanih stanova povrsine 40-59 m2 (36%),
najmanje je malih stanova do 24 m2 i velikih stanova preko 120 m2, dok je prodaja ostalih
stanova popriliéno ujednacena.

ZAGREB, OZUJAK 2018.
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STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA PO KATASTARSKIM OPCINAMA

KUPOPRODAJA STANOVA PO KATASTARSKIM OPCINAMA

Vugrovec
Saginovec
Granesina
Brezovica
Cucerje
Markusevec
Resnik

Odra

Gornje Vrapce
Remete
Gornji Stenjevec
Mikuliéi
Gracani
Sestine
Podsused
Jakusevec
Zitnjak
Sesvetski Kraljevec
Maksimir
Blato

Sesvete
Dubrava

Klara

Rudes
Crnomerec
Pescenica
Zaprudski Otok
Trnje
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TredSnjevka
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Najvedi broj prodanih stanova je u centru grada, zatim u katastarskim opcéinama
Tre$njevka, Vrap&e, Stenjevec, zatim slijede Trnje, Zaprudski otok, Pe$¢enica, Crnomerec,
Rudes i Klara dok se rubno sve vise smanjuje broj prodanih stanova sto je zorno prikazano na
interaktivnoj karti nekretnina.
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4.3. OBITELSKE KUCE

UKUPNA I.(UPOPRODAJA VRIUEDNOST POVRSINA kn/m?
(broj kupopr.) KUPOPRODAIJE (u kn) (um?)
442 278.224.674,72 94.177,10 2.954,27
STAMBENA ZGRADA (KUCA) - KUPOPRODAJA PO KATASTARSKIM OPCINAMA
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Iz grafa je razvidno da Dubrava uvelike prednjaéi sa brojem prodanih obiteljskih kuéa, a
slijede je TreSnjevka i Trnje.

Promjenu prosjecnih cijena svih vrsta nekretnina nije mogude kvalitetno pratiti dok se ne
izradi Plan pribliznih vrijednosti, a za isto je preduvjet dorada aplikacije eNekretnine te
potpuna evaluaciju podataka za Sto joS uvijek nisu ispunjeni svi uvjeti ne samo u Gradu
Zagrebu veé opéenito u Republici Hrvatskoj.

5. NAJAM NEKRETNINA

Struc¢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 prema
zadnjoj informaciji od APIS-a stiglo je ukupno 11.272 kom, od ¢ega se 4.782 ugovora odnosi
na 2016., a 6.490 ugovora na 2017. godinu.

]
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S obzirom na prednje navedene koli¢ine ugovora, Cinjenice da ugovori o najmu nisu
georefencirani tj. povezani sa katastarskom ¢esticom, nije niti bila moguca evaluacija te se ne
mogu izvesti nikakvi zakljucci.

6. ZAKUP NEKRETNINA

Kao i u slu¢aju najma, ugovori o zakupu su takoder bili dostupni tek u srpnju 2017., i samo
su djelomicno georeferenciranii evaluirani. Preuzeto je ukupno 10.639 kom, od ¢ega se 3.684
ugovora odnosi na 2016., a 6.955 ugovora na 2017. godinu.

Navedene podatke potrebno je uzeti sa rezervom s obzirom da se isti preuzimaju u
Poreznu ispostavu prema prebivaliStu zakupodavca, te bez prethodne evaluacije, migracije
ugovora sa tudeg podrucja i eliminiranja neupotrebljivih ugovora nije niti moguce dati valjane
statisticke podatke.

7. ANALIZA PROCJEMBENIH ELABORATA KOJI SU RAZMATRANI
NA SJEDNICAMA PROCJENITELJSKOG POVJERENSTVA GRADA
ZAGREBA

UKUPAN BROJ ZAPRIMLJENIH PROCJEMBENIH ELABORATA OD 01.01.2017 — 31.12.2017. = 589
BROJ ELABORATA NA KOIJE JE BROJ ELABORATA KOJI SU VRACENI NA BROJ ELABORATA POVUCENIH 1Z
DANO POZITIVNO MISLIENJE ISPRAVAK ILI DOPUNU PROCEDURE

477 89 23
38 - POZITIVO; 51 — PRIJENOS U 2018.

Od ukupnog broja od 589 razmatranih procjembenih elaborata, 477 elaborata je
pozitivno ocijenjeno, 23 elaborata je povuceno iz daljnje procedure, a 89 elaborata je vraéeno
na dopunu od ¢ega je 38 elaborata u meduvremenu ispravljeno i dobilo pozitivho misljenje
Povjerenstva, dok za ostatak od 51 elaborata nije zaprimljena dopuna i biti ée biti razmatrani
tijekom 2018. godine.

Osim navedenih 589 elaborata, 22 dopune elaborata iz 2016. razmatrani su tijekom
2017. godine kada su dobile pozitivno misljenje povjerenstva, Sto sve zajedno iznosi 611
obradenih elaborata na odrzanih 48 sjednica.
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Procjembeni elaborati u 2017.

Dopune iz Povuceno iz
2016.god.; Zz;i% /_procedure; 23; 4%

Vraceno na dopunu,
; 89; 14%

Pozitivno misljenje ;
477;78%

BROJ ZAPRIMLIENIH ELABORATA KOJI SU VRACENI NA ISPRAVAK ILI DOPUNU | RAZLIKA U
PROCHENJENIM VRIJEDNOSTIMA PRIJE | NAKON ISPRAVKA ILI DOPUNE ZA RAZDOBLIE OD
01.01.2017. DO 31.12.2017.

RAZLIKA
UKUPNA UKUPNA
UKUPAN BROJ PROCIJENJENA PROCIENJENA PROCLIENIH
ELABORATA VRIJEDNOSTI PRIJE
2 VRUEDNOST PRUJE VRUEDNOST
OPIS VRACENIH NA — | NAKON
ISPRAVKA ILI NAKON ISPRAVKA
ISPRAVAK ILI DOPUNE —ILI DOPUNE ISPRAVKA ILI
DOPUNU {u kn) (ukn) DOPUNE
u kn u kn (u kn)
1Z 2016. 22 28.200.000 24.700.000 3.500.000
2017. - 38 62.400.000 53.300.000 9.100.000
ISPRAVLIENO ' ' ' ' ’ ’
Ukupno 60 90.600.000 78.000.000 12.600.000
PRIJENOS U
2018, 51 75.710.000 - -

Podatak o razlici vrijednosti nekretnina iz osnovnog elaborata na koji je Procjeniteljsko
povjerenstvo Grada Zagreba imalo primjedbe i dopune elaborata pozitivno ocijenjenih u 2017.
u ukupnom iznosu od 12.600.000 kn (priblizno 1,7 milijuna €) jasno govori koliko Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina doprinosi pravnoj sigurnosti investitora i vlasnika nekretnine,
Sto sve rezultira jatanju gospodarske klime u Republici Hrvatskoj.

1 ——
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PROMIJENA BROJA ZAPRIMUENIH | RAZMATRANIH PROCJEMBENIH ELABORATA U ODNOSU
NA PRETHODNE GODINE

a/ UKUPAN BROJ ZAPRIMLIENIH ELABORATA

UKUPAN BROJ PROMJENA U ODNOSUNA | PROMIJENA U ODNOSU NA
GODINA ZAPRIMLIENIH PRETHODNU GODINU PRETHODNU GODINU
ELABORATA ( broj) (£ %)
2015. 31
2016. 485 + 454
2017. 589 +104 +21%

b/ UKUPAN BROJ ELABORATA NA KOJE JE DANO POZITIVNO MISLIENJE POVJERENSTVA

(L A‘;g‘;:ﬁ': z':\OK’oJE PROMJENA U ODNOSUNA | PROMIENA U ODNOSU NA
GODINA £ DANG POZITIVNG PRETHODNU GODINU PRETHODNU GODINU
MISLIENJE (£ broj) (£%)
2015. 19
2016. 338 + 357
2017. 477 +139 +41%

c/ UKUPAN BROJ ELABORATA VRACENIH NA ISPRAVAK ILI DOPUNU

Ug&:’;’li::" PROMIJENA U ODNOSU PROMIJENA U ODNOSU NA
GODINA a NA PRETHODNU GODINU PRETHODNU GODINU
VRACENIH NA (% broj) (%)
ISPRAVAK ILI DOPUNU - ) =
2015. 12
2016. 147 +135
112
2017. - 35 - 24%
(89+23) ?

Elaborati koji su povuceni iz daljnje procedure su elaborati na koje je procjeniteljsko
povjerenstvo imalo negativno misljenje, te ée se u statisti¢ke svrhe takoder razmatrati kao
elaborati vraceni na dopunu jer su razmatrani na sjednicama.

Iz navedene analize razvidno je da je broj vraéenih elaborata manji u odnosu na 2016.
iako je ukupan broj zaprimljenih elaborata u porastu, $to se moze protumaciti kroz bolju
educiranost i postivanje zakonske regulative od strane procjenitelja.

ZAGREB, OZUJAK 2018.
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8. BROJ ZAHTJEVA ZA 1ZVATKOM 1Z ZKC-A

UKUPAN BROJ ZAHTJEVA PREMA VRSTI NEKRETNINE

UKUPNO
NEKRETNINA KUPOPRODAIJA ZAKUP / NAJAM ZAPRIMLIENIH
ZAHTJEVA
ZEMUISTE 494 7 501
ST STAN 262 34 296
PP — poslovni prostori 176 103 279
OKl—stambena zgrada 95 4 99
(kuéa)
G, GM, GPM, VPM 24 5 29
SKLADISTE, SPREMISTE 11 11
PZG - poslovne zgrade 6 2 8
UKUPAN BROJ
ZAPRIMLIJENIH ZAHTJEVA 1.068 155 1.223

BROJ ZAHTIJEVA ZA 1ZVADAK IZ ZKC-a U 2017.

600
500
3 400
o
[+4]
300
200
100 e
. POSL. | OBITEUS G, GM, |SKLADISTE, | POSLOVNA
ZEMUISTE | STAN PROSTOR | AKUCA |GPM, VPM |SPREMISTE| ZGRADA
m ZAKUP / NAJAM 7 34 103 4 5 2
® KUPOPRODAJA 494 262 176 95 24 11 6
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Broj zahtjeva za izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena je u blagom padu u odnosu na
prethodne godine. U meduvremenu je procjeniteljima omogucen uvid u podatke u
eNekretninama, povecana je upravna pristojba za izdavanje izvatka sa 20,00 kn na 180,00 kn
te se isto moZe navesti kao jedan od razloga za smanjen broj zahtjeva prema stru¢nim
sluzbama.

S obzirom da podatci iz eNekretnina koje koriste procjenitelji nisu u potpunosti
evaluirani od strane struc¢ne sluzbe, te da procjenitelji vide samo mali dio podataka o prometu
pojedine nekretnine, isti na vlastitu odgovornost koriste podatke, $to je sve prezentirano na
odrZanim seminarima u organizaciji Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

BROJ ZAHTJEVA ZA IZVADAK I1Z ZKC-A
2015. - 2017.

2190
1728

1223

2015 2016 2017

9. PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO GRADA ZAGREBA

Za podruéje Grada Zagreba osnovano je 5-eroclano procjeniteljsko povjerenstvo
Zaklju¢kom o osnivanju i imenovanju Procjeniteljskog povjerenstva za podruéje Grada Zagreba
(SI. glasnik Grada Zagreba 24/2015) (u daljnjem tekstu Povjerenstvo). Zakljuckom o razrjesenju
zamjenika predsjednika i imenovanju zamjenika predsjednika Procjeniteljskog povjerenstva za
podrucje Grada Zagreba (SI. glasnik Grada Zagreba 25/2015) imenovani su i zamjenici svih
¢lanova, a Zakljuckom o razrjesenju i imenovanju zamjenika predsjednika Procjeniteljskog
povjerenstva za podrudje Grada Zagreba (Sl. glasnik Grada Zagreba 24/2016) doslo je do
promjene predsjednika iz redova sluzbenika Grada Zagreba. Imenovanje zamjenika svih
¢lanova Povjerenstva je provedeno kako bi Povjerenstvo uvijek moglo pravodobno donositi
Zakonom propisane odluke odnosno kako ne bi doslo u situaciju da ne bude kvoruma.
Sadasnji ¢lanovi Procjeniteljskog povjerenstva Grada Zagreba imenovani su Zakljuckom o
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osnivanju i imenovanju Procjeniteljskog povjerenstva za podrucje Grada Zagreba (SI. glasnik
Grada Zagreba 15/2017).

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba obavlja zadade sukladno €l. 12. Zakona od ¢ega
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 95 sjednica na kojima je razmatrano sveukupno 1.105 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 i stru¢ne sluzbe te ¢lanova povjerenstva.

BROJ ZAPRIMLJENIH ELABORATA

2027 R0~ 589
2026 I R - 485
2015. - 31
0 100 200 300 400 500 600 700

Sastav procjeniteljskog povjerenstva Grada Zagreba:

1.

Harun Omerbasi¢, dipl.oec — posebni savjetnik gradonacelnika, predsjednik
Povjerenstva
mr.oec. Nikola Anié, 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, ¢lan Povjerenstva

Dubravka Petra Lubin, dipl.ing.arh. - predstavnica Zavoda za prostorno uredenje Grada
Zagreba, zamjenica ¢lana Povjerenstva

Dubravko Ranilovi¢, dipl.iur. — predstavnik UdruZenja poslovanja nekretninama pri
HGK, ¢lan Povjerenstva

Lana Mihaljinec KneZevi¢, mr.sc — predstavnica UdruZenja poslovanja nekretninama pri
HGK, zamjenica ¢lana Povjerenstva

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

Mladen Bernvald— predstavnik Ministarstva financija, Porezne uprave, zamjenik ¢lana
Povjerenstva
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Povjerenstvo je duino svake godine do 15. veljace dostaviti aZurirani plan pribliznih
vrijednosti visokom procjeniteljskom povjerenstvu.

Plan pribliznih vrijednosti je kartografski prikaz cjenovnih blokova koji se formiraju na
osnovi pribliznih vrijednosti zemljiSta, odnosno prosjecne vrijednosti koja se formira
temeljem podataka iz ZKC -a, a ovisi o namjeni, nacinu koriStenja, kategoriji i lokaciji
povrsine, te od drugim obiljezjima nekretnine.

Priblizna vrijednost zemljista iskazuje se kao iznos u kunama po ¢etvornom metru za uzor-
Cesticu. Temeljem clanka 70. stavka 3. Zakona, Ministarstvo graditeljstva i prostornog
uredenja obvezalo se izraditi pocetno stanje planova pribliznih vrijednosti za kompletno
podrucje Republike Hrvatske.

10. UPRAVNO TIJELO GRADA ZAGREBA

Temeljem ¢lanka 16. Zakona, SluZba za vrednovanje nekretnina predstavlja upravno tijelo
Grada Zagreba i obavlja sljedeée poslove:

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

Sluzba i dalje koristi vlastitu bazu podataka koji podatci se kontinuirano evaluiraju u
eNekretnine, medutim kako aplikacija i dalje ima odredene nedostatke, nuzno je veliki set
podataka voditi i u aplikaciji i u vlastitoj bazi.

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.

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

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 i dr. atributima Sto sve skupa zahtijeva i vrijeme i dovoljnu
stru¢nost kako bi se dali kvalitetni i upotrebljivi podatci.

5. Vodenje i izluCivanje zbirke isprava

6. Dostavu podataka za potrebe visokog procjeniteljskog povjerenstva

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

Navedeno podrazumijeva stru¢nu analizu procjembenih elaborata za potrebe Procjeniteljskog
povjerenstva koja analiza zahtijeva veliko znanje i stru¢nost, a kako se radi o velikom broju
elaborata za koje se sjednice u pravilu jednom tjedno, iste je nuzno obraditi u roku od tjedan
dana od datuma zaprimanja.

Sluzba za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba, kao vodeca struc¢na sluzba veé duze
vrijeme radi testiranje aplikacije eNekretnine te kontinuirano Ministarstvu graditeljstva i
prostornog uredenje dostavlja primjedbe i prijedloge rjeSenja vezano na doradu iste.
Poboljsanje aplikacije ¢e rijesiti trenutno ogromnu lepezu nedostataka, a koje rjeSavanje ce
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biti od velike pomo¢i ne samo strucnoj sluzbi Grada Zagreba veé svim stru¢nim sluzbama u
Republici Hrvatskoj i ovlastenim procjeniteljima.

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

Kontakt podatci stru¢ne 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 o kupoprodaji, najmu i zakupu te radom na dogradnji i poboljSanju aplikacije
eNekretnine, stvoreni su preduvjeti za kvalitetnije vodenje Zbirke kupoprodajnih cijena sto ce
u konacnici stvoriti dobre temelje za transparentnost na trZistu nekretnina te pravnoj
sigurnosti investitora i vlasnika nekretnina u Republici Hrvatskoj.

Bududi 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, odredeni broj ugovora je preuzet sa zakasnjenjem te se ocekuje da
prikazan broj ugovora o kupoprodaji u 2017. nije konacan.

Ugovori o kupoprodaji

13231
15000
10037 11209
10000
0
2015. 2016. 2017.

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba dalo je suglasnost na lzvjesée o trzistu
nekretnina za 2017. godinu na 8. sjednici odrzanoj 22. ozujka 2018.

Predsjednik procjeniteljskog povjerenstva
Harun Omerbasic, dipl.oec.
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