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HRVATSKI SABOR

1491

Na temeljwlanka 89. Ustava Republike Hrvatske, donosim

ODLUKU

O PROGLASENJU ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Proglasavam Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, koji je Hrvatski sabor donio na sjedminje882615. godine.
Klasa: 011-01/15-01/60
Urbroj: 71-05-03/1-15-2
Zagreb, 8. srpnja 2015.

Predsjednica
Republike Hrvatske

Kolinda Grabar-Kitarovi ¢, v. r.

ZAKON

O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
1. ORCE ODREDBE

Predmet Zakona
Clanak 1.

Ovim Zakonom uréuje se procjena vrijednosti nekretnina, ailije se procjenitelji, sastav i nadleznosti procjeniteljskih pevistava i
visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela Zupanija, Gagdeba i velikoga grada u provedbi ovoga Zakona, metode
procjenjivanja vrijednosti nekretnina, da procjene vrijednosti prava i tereta koji @tjiena vrijednost nekretnine, ¢ia procjene iznosa
naknade za izvlaStene nekretninegimaprikupljanja, evidentiranja, evaluacije i izdavanja podataka potrebailprocjene vrijednosti
nekretnina za sve nekretnine u Republici Hrvatskoj, neovisno o t@ijesrusu viasnistvu.

Clanak 2.

Ovaj Zakon sadrzava odredbe koje su u skladu s Direktivom 2014/17/EU Europskog parlameéezoi Mjevorima o potro8eim kreditima
koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU i WEEIIeqj 1093/2010 (tekst vazan za EGP) (SL
L 60, 28. 2. 2014.).

Primjena Zakona
Clanak 3.

(1) Ovaj Zakon primjenjuje se prilikom procjene vrijednosti nekretnina, njihoviawsah dijelova, njihovih pripadaka i drugih stvarnih prava
na nekretninama, kao trziSne vrijednosti.

(2) Procjena vrijednosti nekretnine iz stavka 1. ouwtlgaka multidisciplinarni je postupak trziSnog vrednovanja prema zadatermsitelja,

ureduje rad sudova i postupci izvlastenja.

(3) Ovaj Zakon primjenjuje se i prilikom procjene vrijednosti nekretnina zarl®jgostoji trziSte. U takvim stajevima vrijednost nekretnine
procjenjuje se na temelju trziSnih modela.

Pojmovi
Clanak 4.
(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedengenije:
1. cjenovni blokovgrupe su katastarskéfestica koje prema lokalnim uvjetima na trziStu nekretnina postigwstijenu
2. cisti prihod je razlika izméu ukupnoga godiSnjeg prihoda i troSkova gospodarenja
3. daljnja obiljezja nekretnin@buhvaaju stvarno koriStenje, prihode, povrSinu katastaksatice, oblik katastarskiestice i svojstva tla
(bonitet, pogodnosti za gradnju, ¢i¥enje i sl.), a na izgdenoj graevnojestici to su stanje giavine, njezina namjena, godina dgaja,
nain gradnje, oblikovanje, velina, opremljenost, energetska svojstva i energetski razred te prinos od njezina koristenj
4.dan kakvée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kéiiyaekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine
5. dan vrednovanjgredstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine
6. doprinosise odnose na komunalni i vodni doprinos te na administrativne troSkove potrebnelenjésbodevinske dozvole

7. evaluacija podatakeobuhv@a evidentiranje obiljeZja koja ufje na vrijednost nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljeZja nekrethine
evidentiranje drugih obiljezja u ovisnosti o osobitostima lokalnogtaramekretnina u zbirku kupoprodajnih cijena te dmme nuznih
podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena

8. indeksni nizovi (bazni indekg@su nizovi kojima se prate promjenetibpvrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se peosje
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odnos cijene nekretnine nekog obutergog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100

9. interkvalitativno izjednéenjeje postupak pretanavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastatgdtica, pribliznih vrijednosti
zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja idgréh katastarskikiestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilje®& u
odnosu na katastarskasticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kKgkwpomatu koeficijenata za pretanavanje

10. kamata na nekretninu (prinos nekretnijeegodisnjicisti prihod koji se moZe ostvariti od naknade za najam ili zakup nekretnine

12. kamatna stopa na nekretninu (stopa prinosa nekretijgnsjopa kojom se prosjeo kapitalizira trziSna vrijednost nekretnine, a dobiva se
iz omjera trziSnih podataka o kamatama na nekretnine i vrijedreogiitkladnih nekretnina uzimajuu obzir ostatak odrzivog vijeka
koriStenja grdevina i izraZzava se u postotku, sve prema prihodovnoj metodi iz ovoga Zakona

13. kamatna stopa na pravo gfaenja (stopa prinosa prava g#anja) jest omjer kamate na pravo demja i trziSne vrijednosti nekretnine
neopteréene pravom grenja, a izraZzava se u postotku

14. kategorije zemljiStautvrduju se prema udenosti katastarsk&estice za gradnju na temelju prostornih planova i na temeljuckeéni
stvarnih i gospodarskih obiljeZja, uziméiju obzir uvjete zastite okoliSa i ostale utjecajimebenike

15. koeficijenti za preréunavanjejesu koeficijenti poméu kojih se prer&unavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja
u njihovim obiljezjima

16. koeficijenti za prilagodbuesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijermacunanih vrijednosti istih
nekretnina, a obuhvaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu praiengra

17. konverzijske povrSinsu zemljiSne povrSine kojima se mijenja namjena, ali i @effeju u javnoj namjeni (primjerice prenamjena vojnih
nekretnina u nekretnine namijenjene javnom obrazovanju, socijalnoj skrbi, zdravstvu i sl.)

18. mefuvremensko izjeddanje je postupak pretanavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjenétoprijednosnih odnosa
na trziStu nekretnina tijekom vremena pa@mandeksnih nizova

19. neuobéajene okolnostodrazavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog potrebe ubrzansilfiie pmiodaje (ovrsni postupak)
ili drugog utjecaja koji nije u skladu s definicijom trZiSne vrijednosti

20.nuZni podatcsu podatci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na tedwlpljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka
prikladnih kupoprodajnih cijena, uzim&jw obzir oge vrijednosne odnose, a primarno obuaja kamatne stope na nekretnine, koeficijente
za prilagodbu, indeksne nizove, koeficijente za greravanje i poredbene pokazatelje

21. obiljezja koja utjéu na vrijednost nekretnine (obiljeZja nekretnijedu pravna i stvarna svojstva nekretnine kao kategorija zemljist
namjena povrsina, B koriStenja i urdenje povrsina, prava i tereti koji utjena vrijednost, doprinosi i priklfiei, akti o gradnji, poloZajna
obiljeZja, vrijemetekanja, predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja i daljnja obiljeZja nekretnine

22. obiteljska kda je zgrada koja je u cijelosti namijenjena za stanovanje ili u kojaggod 70 % grevinske (bruto) povrSine namijenjeno
za stanovanje te ima najviSe dvije stambene jedinice

23. odrzivi vijek koristenjge broj godina u kojima je gdavinu mogéde gospodarski koristiti dopuStenimdir@om koriStenja uz primjereno
odrZavanje

24. odstupanja u kakvi su razlike izméu obiljeZja poredbenih nekretnina koja dtjma vrijednost nekretnine

25. osobne okolnostsu utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima kada sudizmgovornih strana postojale posebne veze, rodbinske
veze, gospodarske ili druge vrste veza

26. ostatak trajanja osnovanog prava glenjajest preostala duZina trajanja osnovanog praviegja
27.pogonski troSkovsu troSkovi rezija za posebne i zajethei dijelove nekretnine te za zajethe urelaje

28. poloZajna obiljeZjesu obiljeZja nekretnine koja se odnose na prometnu povezanost, poloizgritai poslovnih sadrzaja, kao i utjecaj
okolisa

29. poredbeni pokazatelgu pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene izgrih nekretnina u odnosu na neku pogodnu jedinicu, kao Sto
je ostvarivi godisnji prihod, povrsina ili volumen nekretnine

30. posebna zné@jna obiljezja procjenjivane nekretnirs obiljeZja koja zngmjno utj€u na vrijednost nekretnine i koja se mogu pojaviti
vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obdhjta gospodarsku zastarjelost, natprasge stanje odrzavanja, gievinske nedostatke,
gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili z&tiog prirodnog dobra i zéajna odstupanja prihoda koji se mogu pista trzistu

31. predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriSterj@st broj godina u kojima je gtavinu mogie joS gospodarski koristiti dopustenimsimam
koriStenja, a mozZe se produZziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvigargam, odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito
glede povéanja energetskesinkovitosti, ili se mozZe i skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnas

32. propisane metode procjene vrijednosti nekretrodaose se na metode koje su propisane ovim Zakonom deaergravilnikom koji se
donosi na temelju ovoga Zakona

33.rizik gubitka najamnine i/ili zakupninest rizik kojim se umanjuje ukupni godiSnji prihod, a koji nastaje ziswplativih zaostataka u
placanju najma i/ili zakupa ili praznog prostora namijenjenog najriedkupu, a obuhua i troSkove naplate potrazivanja pravnim putem,
raskid najamnog i/ili zakupnog odnosa ili iseljenje

34.rok za revalorizacijuye ugovoreno razdoblje u ugovoru o osnivanju pravdegia, nakon kojega se provodi ponovno ditxanje trziSne
vrijednosti prava gréenja, izrazeno u godinama, ovisno o kretanjditoprrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina i ostatku trajanja
oshovanog prava gtanja

35. stanje odnosno kakva nekretninge skup obiljeZja koja utj@ na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja i/ili na dan kakvo

36. stupanj okrnjenosti optedene nekretnin€u daljnjem tekstu: stupanj okrnjenosti) odnosi se na oggajasi u odnosu na vrstu i mjeru
koriStenja, kao i na ostala koriStenja predmetne nekretnine neggtersluznai

37. troSkovi gospodarenjau godiSnji izdatci koji se uzimaju u obzir i koji nastaju &Sty uz primjereno gospodarenje i dopustedima
koriStenja nekretnine, a nisu pokriveni davanjima ili drugim uzimanjiteapbuhvaaju troSkove upravljanja nekretninom, troSkove
odrZzavanja, rizik od gubitka najamnine i/ili zakupnine i pogonske (rezijske) troSkove
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38. troSkovi odrZzavanjesu troSkovi koji nastaju zbog istroSenosti, starenja i utjedajsdiere kojim se osigurava namjensko koriStenje
gradevine tijekom njezina vijeka odrzivog koristenja

39. troSkovi upravljanja nekretninorjesu troSkovi radne snage i daga potrebnih za upravijanje nekretninom, troSkovi nadzora, kao i
troSkovi zakonom propisanih ili dobrovoljnih revizija zavrSnitursa i valenja poslovanja

40. trziSni modelje n&in procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziSte, poggetetvkom da je i za takve nekretnine mizgu
identificirati gospodarske prednosti i nedostatke na temelju &ejge primijeniti propisane metode procjene vrijednosti nekretnina

41.trziSna vrijednost nekretninje procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na damevanja, izméu voljnog kupca
i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanjanprije svaka stranka postupila teoo, razborito
i bez prisile

42. ukupni godi$nji prihodest prihod od svih na trziStu ostvarivih bdduprihoda tijekom jedne godine od koriStenja nekretnine, ostvarenih
uz primjereno gospodarenje i dopusSteniin&oriStenja, osobito od najamnine i zakupnine, ukijuci i naknade

43. uporabno svojstvo nekretnine géanje odnosno kaké¢a nekretnine prije njezine promjene namjene koja je povod izvlaStejasno
prije isklju¢ivanja zemljiSta budte javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga goskogl&oriStenja i stvaranja
dobiti (naelo prethodnog dinka)

44.uzor<cesticaje katastarskaestica previadavaje kategorije i preteZite vrste i mjere deainskog koriStenja na podiju cjenovnog bloka

45. vrijeme cekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana katwodo stupanja na snagu prostornog plana ili do prasoost
odgovarajdeg akta za grgenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke zefad stvarnoga koriStenja gevnecestice

46.vrsta i mjera graevinskog ili drugog koriStenja odnosno namjena i parametrifgvanske iskoristivosti pravilu su propisani prostornim
planom.

(2) Ostali pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu imaju &je odrdeno posebnim zakonom kojim se due podrgje prostornog urenja i
drugim posebnim zakonom kojim se duge podréje gradnje.

(3) Pojam nekretnine i prava na nekretninama propisana posebnim zakononseojiuje vlasnistvo i druga stvarna prava koriste se i za
potrebe ovoga Zakona.

(4) 1zrazi koji u ovom Zakonu imaju rodno zemje koriste se neutralno i odnose se na muske i Zzenske osobe.
Procjembeni elaborat
Clanak 5.

(1) Procjembeni elaborat je dokument kojim se procjena vrijednosti nglagasno i transparentno prezentira u pisanom obliku, a obashva
nalaz i miSljenje stalnoga sudskog vjeStaka za procjenu nekretnina ili procjenu stabilgayprocjenitelja.

(2) Ako se procjembeni elaborat idtge za procjenu vrijednosti naknade za potpuno izvlaStenu nekretninal djefoméno izvlaStenu
nekretninu, za procjenu naknade za ustanovljenje zakupa i za procjenu nzknedienovljenje sluznosti, za svalaise nekretninu koja je
predmet tog pravnog posla izraditi zasebni procjembeni elaborat.

(3) Procjembene elaborate za sve nekretnine iz stavka 2. shemf@ izraditée u pravilu isti stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina ili
stalni sudski procjenitelj.

(4) Za izradu procjembenog elaborata u postupkudogdirja naknade i u sporazumnom rjeSavanju pitanja stjecanja prava vliasniStéenedre
nekretnine u postupcima izvlastenja primjenjuju se pravila iz stavaka 2. i 3. daoga.

(5) Svaki odabir parametara koriStenih u procjeni vrijednosti nekretnina obvezno se etwgala¢jembenom elaboratu.
Informacijski sustav trziSta nekretnina
Clanak 6.

(1) Ministarstvo nadlezno za poslove graditeljstva i prostornodgenja (u daljnjem tekstu: Ministarstvo) uspostaéé i odrZavati
informacijski sustav trzista nekretnina (u daljnjem tekstu: eNekretnine) mbpgirovedbe ovoga Zakona i drugih propisa.

(2) Sastavni dio eNekretnirni zbirka kupoprodajnih cijena i plan pribliznih vrijednosti.

(3) Sadrzaj i n&in vodenja eNekretnina, zbirke kupoprodajnih cijena i plana pribliznih vrijednostite kariStenja podataka iz istih propisat
¢e pravilnikom ministar nadleZzan za poslove graditeljstva i prostorndgnjee(u daljnjem tekstu: ministar).

(4) eNekretnine vode se i odrzavaju u elekitkam obliku, a na mreznim stranicama Ministarstva javno su dostupnigpadakladu s
pravilnikom iz stavka 3. ovogdanka i propisima o zastiti osobnih podataka.

Zbirka kupoprodajnih cijena
Clanak 7.

(1) zbirka kupoprodajnih cijena je evidencija o ostvarenom prometu iStutrfekretnina na podfju Zupanije, Grada Zagreba, odnosno
velikoga grada.

(2) Zbirku kupoprodajnih cijena vodi upravno tijelo Zupanije, Grada Zagrebapsno velikoga grada za svoje pégutemeljem
evidentiranih podataka iz isprava o prodaji ili drugongima raspolaganja nekretninama naplatnim putem, te temeljem eyaltici
podataka.

(3) Ministarstvo¢e za potrebe azuriranja zbirke kupoprodajnih cijena, putem automarskiema podataka dnevno preuzimati podatke o
realiziranom naplatnom prometu nekretnina (kupoprodaja, najam, zakup, graemja i sluZznost) iz Evidencije prometa nekretnina
ministarstva nadleznog za financije — porezne uprave. Podatcieksgi preuzimati ukljtuju pripadne ugovore u elektrékbm obliku.

(4) Posebno se evidentiraju podatci o procjenama vrijednosti nekretnitenizna za potrebe Zupanije, Grada Zagreba i velikoga grada, kao i
iz drugih sluzbenih izvora. Takvi podatci sluze kao dopuna trziSnim podatziprometu nekretnina u zbirci kupoprodajnih cijena i oni nisu
prikladni za procjenu vrijednosti nekretnina i izemje nuznih podataka &anka 57. stavka 1. ovoga Zakona.

(5) Zbirka kupoprodajnih cijena vodi se sukladno sluzbenim prostornim podatcima.
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Plan pribliznih vrijednosti
Clanak 8.
(1) Plan pribliznih vrijednosti je kartografski prikaz cjenovnih blokova na pguliupanije ili Grada Zagreba, odnosno velikoga grada.
(2) U planu pribliznih vrijednosti formiraju se cjenovni blokovi na osnovi pribliznih vrijednostlj&ta.
(3) Priblizne vrijednosti zemljiSta utdwju se kao ofenite, prosjéne vrijednosti zemljiSta na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena,
primarno ovisno o namjeni povrsina,¢imu koriStenja i uréenju povrSina, kategoriji i lokaciji te o drugim obiljezjima nekre&i Pri
utvrdivanju pribliznih vrijednosti ne uzimaju se u obzir doprinosi.

(4) Priblizna vrijednost zemljiSta utimje se prema odredbama glave 3. ovoga Zakonéi @ini procjene vrijednosti nekretnina). Ako ne
postoji dovoljan broj poredbenih kupoprodajnih cijena na promatranomdpedpuiblizna vrijednost moze se utvrditi deduktivnom metodom
ili komparativnom analizom s drugim podjem.

(5) Priblizna vrijednost zemljiSta iskazuje se kao iznos u kunpon&etvornome metru povrSine za uz@sticu. Ako je to u skladu s
postoj&im obitajima u uokbiajenom poslovnom prometu, priblizna vrijednost moze se iskazati i kas iz eurima péetvornome metru
povrsine za uzokesticu.

(6) U izgratenim podrgjima priblizne se vrijednosti zemljiSta utiuju pom@u vrijednosti neizgrdenoga zemljista.

(7) Ako se u odr@éenom podrgju prostornim planom ili drugim mjerama promijenilo obiljeZje Z&td, prilikom sljedée izrade pribliznih
vrijednosti zemljiSta, a uzimajuu obzir prethodnu redovitu procjenu ili procjenu na zahtjev nadleznogirmdy ureda porezne uprave
prema mjestu gdje se nekretnina nalazi, u pribliznoj vrijednosti zemljiSta mevédsatirati ta promjena kao novo obiljezje uzestice.

(8) Priblizne vrijednosti zemljiSta moraju se evidentirati i objaviti u etelitkom obliku jednom godiSnje.

(9) Prema zahtjevu nadleZzne porezne uprave mogu se utvrditi priblifeenosti zemljiSta u oddenom trenutku. Mogte je utvrditi i
priblizne vrijednosti zemljiSta u odtenom podrtju za odréeno razdoblje.

(10) U planu pribliznih vrijednosti moraju se navesti obiljeZja uastice koja su utjecala na njezinu vrijednost.

(11) Planovi pribliznih vrijednosti mogu se, ovisno o raspolozivim poafaai zbirci kupoprodajnih cijena, izlimati prema n&elima iz
ovogaclanka za sve vrste nekretnina.

2. PROCJENITELJ, PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO | VKEDPROCJENITELJSKO POVJERENSTVO
Procjenitelj
Clanak 9.

(1) Procjenitelj je u smislu ovoga Zakona §ka osoba stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina odnosno pravna osoisplgava
uvjete za sudska vijesenja, u skladu s posebnim propisom kojim sefuwjre uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti stalnih sudskih
vjeStaka. Procjenitelj moZe biti i stalni sudski procjenitelpmovan u skladu s posebnim propisom kojim sefujee uvjeti, postupak
imenovanja, prava i duznosti stalnih sudskih procjenitelja.

(2) Procjenitelj je duZan poslove za koje je ovlaSten obavljakirei; neovisno i nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koje dovode u pitanje
njegovu nepristranost ili mogwsukob interesa. Procjenitelj potpisuje izjavu o nepristrane&tovisnosti koja je sastavni dio procjembenog
elaborata.

(3) Ako se radi o obiljezjima nekretnirggi utjecaj prelazi granice kompetencija procjenitelja, istiduzan u okviru izrade procjembenog
elaborata ukljtiti specijaliziranog strénjaka za pojedina pitanja.

(4) Procjenitelj je duzan procjembeni elaborat izradithtoi u skladu s propisima i pravilima struke.

(5) Sluzbenicima upravnih tijela Zupanije, Grada Zagreba odnosno vetikada iz¢lanka 16. ovoga Zakona koji su rasptaei na radnim
mjestima u okviru kojih obavljaju sttne i administrativno-tehtlke poslove za potrebe povjerenstva i koji su istodobno procjenitelji iz stavka
1. ovogaglanka, nije dopusteno obavljati poslove procjene vrijednosti nekretnifianiza 3. stavka 2. ovoga Zakona izvan upravnog tijela u
kojem su raspodeni na podriju za koje je osnovano procjeniteljsko povjerenstvo. Nepostivanje ove odvesttstavlja sukob interesa u
smislu propisa kojim se utaje podrdje rada lokalnih sluZzbenika i namjeStenika.

Procjeniteljsko povjerenstvo
Clanak 10.

(1) Za podrdje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada osniva se procjeniteljsko povj€redatyjgem tekstu: povjerenstvo) radi
strwgne analize i evaluacije podataka te davanjasinuprijedloga i miljenja o trziStu nekretnina.

(2) Clanovi povjerenstva imenuju se éetverogodinje razdoblje i mogu biti ponovno imenovani.
(3) TroSkove povjerenstva snosi Zupanija, Grad Zagreb odnosno veliki gfgel jegpodrije povjerenstvo osnovano.

(4) Zbog racionalizacije poslovanja Zupanija moze s velikim gradomaom podréju sporazumno osnovati povjerenstvo iz stavka 1. ovoga
¢lanka kao zajediiko povjerenstvo.

(5) Iznimno, unutar Zupanije, gradovi mogu u dogovoru sa Zupanijom preuzeti aisrezka povjerenstva za svoje pageuU tom sldaju
na gradove se odnose sve odredbe prema ovom Zakonu kao za velike gradove.

Sastav povjerenstava
Clanak 11.
(1) Povjerenstva@ine predsjednik &etiri ¢lana. Jedan olanova moze biti zamjenik predsjednika.

(2) Odluku o imenovanju i razrjeSenju predsjednika, zamjendkaniova povjerenstva donosi Zupan, gradeirak Grada Zagreba odnosno
gradongelnik velikoga grada.

(3) Predsjednik povjerenstva imenuje se iz redova sluzbenika upraetahztipanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada. Predsjednik u
svom poslu ne smije biti povezan s upravljanjem ili stjecanjetndivanjem nekretnina u ime i zadn Zupanije, Grada Zagreba, odnosno
velikoga grada zgije je podruéje povjerenstvo osnovano.
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(4) Jedarclan povjerenstva imenuje se iz redova procjenitelja, a tijek&lamstva u povjerenstvu ne smije pruzati procjenitelijske usluge
pravnim i fizikkim osobama koje su u prometu nekretnina ugovorne stranke ili protustrepkibliRi Hrvatskoj ili Zupaniji, Gradu Zagrebu
odnosno velikom gradu z&je je podréje osnovano povjerenstvo odnosno ustanovama i druStvima u vlasniStvu navestanirgvnin
osoba.

(5) Jedartlan povjerenstva imenuje se iz redova Zupanijskih zavoda za prostofeajeréi znanstvene zajednice.

(6) Jedartlan povjerenstva imenuje se iz redova posrednika u prometu nekrétaimaa UdruZenja poslovanja nekretninama pri Hrvatskoj
gospodarskoj komori.

(7) Obvezni¢lan povjerenstva je i predstavnik ministarstva nadleznog za fieangjorezne uprave, kojeg predlaze ministar nadlezan za
financije.

(8) Clanovi povjerenstva iz stavaka 4., 5. i 6. ovélganka imaju pravo na naknadu za sudjelovanje na sjednicama povjerenstva.
(9) Odluku o visini naknade donosi Zupan, gradelrak Grada Zagreba odnosno gradtsaik velikoga grada.
Zada’‘e povjerenstva
Clanak 12.
(1) Povjerenstvo pri Zupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu obavljasljzattée:

— daje strane prijedloge i misljenja u pripremi kotrah zakljutaka u vezi s prijedlogom plana pribliznih vrijednosti, nuznim podatcima i
drugim podatcima Kkoji su potrebni za procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podatakkeXapoprodajnih cijena

— daje strane prijedloge i misljenja u pripremi koha@h zakljuwtaka u vezi s predlozenim pregledom o promjenama i razvoju nautrzZist
nekretnina (u daljnjem tekstu: IzvfeSo trziStu nekretnina) za svoje podjeunadleznosti

— daje miSljenje o uskéenosti izrdenih procjembenih elaborata s odredbama ovoga Zakona na zahtjev jédkaitee i podrdne
(regionalne) samouprave, za svoje potrebe

- vrSi razmjenu pribliznih vrijednosti, izvjéd o trziStu nekretnina, nuznih i drugih podataka za procjenu vrijednelstetnina s drugim
povjerenstvima

- i druge strine poslove.

(2) streeni prijedlozi i miSljenja povjerenstva iz stavka 1. ovag@nka obvezuijéi su za upravna tijela Zupanije, Grada Zagreba odnosno
velikoga grada u provedbi ovoga Zakona. Uiaju neprihvéanja stranih prijedloga i misljenjatelnik upravnog tijela mora dati posebno
obrazlozenje.

(3) Povjerenstvo je duzno svake godine do 15. &elgostaviti azurirani plan pribliznih vrijednosti visokom procjeniteljskom povjerenstvu.

(4) Sva javnopravna tijela i pravne osobe s javnim ovlastima duzna sugmstjel osigurati pravnu poral svrhu realizacije zada
povjerenstva.

(5) Dostava potrebnih informacija povjerenstvu nije obvezna ako je povezana s nerazmysiom .t
Sjednice povjerenstva
Clanak 13.
(1) Striene prijedloge i miSljienja povjerenstvo donosi na sjednicariao® glasova svilkilanova.
(2) 1zdvojena miSljenja pojedinitlanova povjerenstva na zahtjev se unose u zapisnik. Sve odluke povjerenstva moraju biti obrazlozene.
Clanak 14.

Povjerenstvo zadae propisane ovim Zakonom obavlja za nekretnine koje se nalaze n&jpadrikoje je povjerenstvo osnovano, a Eaju
infrastrukturnih linijskih grdevina zadée obavlja ono povjerenstvo tgem se podrgju nalazi njezin najué dio.

Stru’ni i administrativno-tehrki poslovi
Clanak 15.

Zupanija, Grad Zagreb odnosno veliki grad duZni su osigurati sluzberiitadpe stranosti, potrebnu opremu i prostorije za obavljanje
strugnih i administrativno-tehiikih poslova za potrebe povjerenstva.

Nadleznost upravnih tijela Zupanije, Grada Zagrébeelikoga grada
Clanak 16.
(1) Upravna tijela Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada duzna su na svéju psidiurati:

1. pripremu i unos podataka tedemje zbirke kupoprodajnih cijena u eNekretninama

N

. azuriranje plana pribliznih vrijednosti u eNekretninama

w

. evaluaciju podataka te iz¥@nje i azuriranje drugih podataka nuznih za procjenu vrijednosti nekretnina

>

pripremu pregleda pribliznih vrijednosti i izvi@So trziStu nekretnina

(4]

. izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnina

o)

. izdavanje izvadaka iz plana pribliznih vrijednosti iz eNekretnina

~

. vadenje i izlwivanje zbirke isprava

0

. dostavu podataka za potrebe visokog procjeniteljskog povjerenstva

©

. druge stréne i administrativno-tehttke poslove za potrebe povjerenstva.
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(2) Upravna tijela iz stavka 1. ovoglanka duzna su izraditi 1zvjé8 o trZiStu nekretnina za svoje pogeunadleZnosti i objaviti ga svake
godine do 31. oZujka na svojim mreznim stranicama, uz prethodnu suglasnost povjerenstva.

(3) U svrhu vdenja i evaluacije podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena upravna tijela iz stawkaghélanka mogu zatraZiti od vlasnika ili
nositelja drugih prava na nekretnini dostavu potrebnih isprava ili prigtlapetnini radi obavljanjacevida. Gevid na nekretnini moze se
provesti samo uz suglasnost vlasnika odnosno posjednika nekretnine.

Visoko procjeniteljsko povjerenstvo
Clanak 17.
(1) Za podrdje Republike Hrvatske osniva se visoko procjeniteljsko povjerenstvo (u daljnjem tekstu: visakepsivio).
(2) Clanovi visokog povjerenstva imenuju sededverogodidnje razdoblje i mogu biti ponovno imenovani.

(3) TrosSkove visokog povjerenstva snosi Republika Hrvatska, osimégjesiima druge procjene. TroSkove druge procjene, prema cjeniku
procjenitelja, snosi natitelj i podmiruje unaprijed.

Sastav visokog povjerenstva
Clanak 18.
(1) Visoko povjerenstveéine predsjednik i Sestanova. Jedan otlanova moze biti zamjenik predsjednika.
(2) Odluku o imenovanju i razrjeSenju predsjednika, zamjenikanbva visokog povjerenstva donosi ministar.

(3) Predsjednik visokog povjerenstva imenuje se iz redova duznosnika/sluzbbmigizrstva koji raspolazu sttmim znanjima iz podrija
procjene vrijednosti nekretnina.

(4) Clanovi visokog povjerenstva imenuju se iz redslemova povjerenstava ifili procjenitelja, a tijeka@tanstva u visokom povjerenstvu ne
smiju pruzati procjeniteljske usluge pravnim i &#idim osobama koje su u prometu nekretnina ugovorne stranke ili protustrapkblii
Hrvatskoj ili Zupaniji, Gradu Zagrebu ili velikom gradu &g je podréje osnovano povjerenstvo iz kojega dolaze, odnosno ustanovama i
druStvima u vlasniStvu navedenih javnopravnih osoba.

(5) Jedartlan povjerenstva imenuje se iz Hrvatskog zavoda za prostorni razvoj ili znanstveneceajedni

(6) Obvezniclan visokog povjerenstva je i predstavnik ministarstva nadleZznog za financijezn@aongrave, kojeg predlaze ministar nadleZzan
za financije.

(7) Clanovi visokog povjerenstva iz stavaka 4. i 5. ovéigaka imaju pravo na naknadu za sudjelovanje na sjednicama povjerenstva, u skladu
s odlukom koju donosi ministar.

(8) Clan visokog povjerenstva koji je izradio procjembeni elaborat ili sodjel u davanju misljenja na taj elaborat u okviru povjerenstva, ne
moze sudjelovati u izradi druge procjene.

Zada‘e visokog povjerenstva
Clanak 19.
(1) Visoko povjerenstvo daje stine prijedloge i miSljenja na sjednicama.
(2) Strieni prijedlozi i miSljienja donose sedirom glasova svililanova visokog povjerenstva, uz pisano obrazloZenje.
(3) 1zdvojena miSljenja pojediniclanova visokog povjerenstva na zahtjev se unose u zapisnik.

(4) Osim davanja stnih prijedloga i miSljenja o analizama i pregledu stanja na trziStu nekretniapublRi Hrvatskoj, visoko povjerenstvo
duzno je izraditi drugu procjenu na zahtjev tijela drzavne upravelnikapodréne (regionalne) samouprave, sudova i drugih pravosudnih
tijela.

(5) Drugu procjenu iziduju komisijski tri ¢lana visokog povjerenstva. Komisija ima predsjednika koji, po potrebpravnim, sudskim i
drugim postupcima obrazlaze drugu procjenu. Raspored imenovanja u koprsgsjednik komisije i raspored predmeta ddje se na
sjednicama visokog povjerenstva.

(6) Visoko povjerenstvo moZze prikupiti i vrednovati podatke o nekretninamaskagjejedin&no nalaze kod povjerenstava i pravnih osoba.
Rezultati se, kao i ostali podatci nuzni za procjenu vrijednostietdka, mogu objaviti u Pregledu o trziStu nekretnina Republike skewat
Ocjenu treba dokumentirati i priéii povjerenstvima.

(7) Radi osiguranja ujedsanosti visoko povjerenstvo duzno je izraditi prijedloge za evaluaciju podataka iz zbirke kupohroijzijai.

(8) Visoko povjerenstvo savjetuje povjerenstva o pitanjimadistanja nuznih podataka i procjene vrijednosti nekretnina, te izrade plana
pribliznih vrijednosti i 1zvje8a o trziStu nekretnina. Stfoi prijedlozi i misljenja visokog povjerenstva obveaziijsu za povjerenstva u
provedbi ovoga Zakona.

Nadleznost Ministarstva vezano uz rad visokog penggva
Clanak 20.

(1) Ministarstvo najmanje jednom godiSnje do 30. travnja za proteklu gaztilmje Pregled o trZiStu nekretnina Republike Hrvatske s
pregledom pribliznih vrijednosti i drugim parametrima vezanim uz zndi7iSta nekretnina i procjene vrijednosti nekretnina (u daljnjem
tekstu: Pregled trziSta nekretnina), uz prethodno misljenje visokog povjerenstva.

(2) Pregled trziSta nekretnina Ministarstvo g na osnovi dostavljenih podataka od povjerenstava i analize podataleknetadiama te
izdaje u informatikom obliku i javno objavljuje na svojim mreznim stranicama.

(3) Ministarstvo vodi eNekretnine te svake godine objavljuje plan pmiblizrijednosti koje su povjerenstva duzna dostaviti, uz prethodno
misljenje visokog povjerenstva.

(4) Ministarstvo obavlja sttine i administrativno-tehtlke poslove za visoko povjerenstvo, te prati rad i &jeas povjerenstvima u svrhu
provedbe ovoga Zakona.

3. ORCI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA



Osnovica za vrednovanje nekretnina
Clanak 21.

(1) Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ovom Zakonu jest trzi®unues} nekretnine koja se utuje prema propisanim metodama
za procjenu vrijednosti nekretnina.

(2) 1znimno od stavka 1. ovog#anka, u troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretninazi§aa vrijednost nekretnine, ali
se primjenom koeficijenata prilagodbe troSkovna vrijednost mozespreat na trziSnu vrijednost.

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine
Clanak 22.

(1) Procjena vrijednosti nekretnine mora biti ##ra paznjom dobrog stmjaka, uzimajdi u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat
bio odrzZiv nakon provijere.

(2) Podatci koristeni za izradu procjene vrijednosti nekretnine, osibnih podataka prema posebnom zakonu kojim stujergastita
osobnih podataka, trebaju biti javno dostupni, uz preciznodesy® njihova izvora ili se izvor podataka treba priloZiti procjembenom
elaboratu.

(3) Procjena vrijednosti nekretnine idtge se na temelju @éfh vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja
nekretnine na dan kakge.

(4) Opti vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obutaja cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekret@rgan
vrednovanja, pri uobajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto & gpspodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podija.

(5) Pri procjeni vrijednosti nekretnine budlse razvoj, u smislu prijelaza zemljiSta iz nize u vi@iegoriju, uzima u obzir samo ako
poredbene nekretningjije se kupoprodajne cijene koriste za procjenu vrijednosti, ne pripaséjn kategorijama zemljiSta kao i
procjenjivana nekretnina i ako se bddtazvoj moze dekivati s dovoljnom sigurnéaé na temelju konkretnih provjerljivitiinjenica. U tim
slweajevima buddi razvoj uzima se u obzir porée vremenaekanja.

(6) Budui razvoj iz stavka 5. ovogdanka ne odnosi se na promjenu namjene zemljiSta.
Metode za procjenu vrijednosti nekretnina
Clanak 23.

(1) Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju ovoga Zakorsiekss sljed® propisane metode: poredbena metoda, prihodovna
metoda i troSkovna metoda.

(2) Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimagbzir postojée obtaje u uobtajenom poslovnom prometu sukladno
¢lanku 24. ovoga Zakona i druge okolnosti pojedinogaghy osobito u odnosu na raspoloZive podatke. Odabir metode detaljno se obrazlaze u
procjembenom elaboratu.

(3) TrziSna vrijednost utduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanj@janikoji daje koriStena metoda ili metode. Ako se
koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i proviata.rezul

(4) Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina obvezno se postujedliedeslijed:
1. oggi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu)
2. stanje odnosno kaké® nekretnine i posebna ziagna obiljeZja procjenjivane nekretnine.

(5) Posebna ziajna obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju dagmom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir trziSnim
dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladancira

(6) U slusaju posebnih zriajnih obiljezja procjenjivane nekretnine za koja ne postoje prikladni podatci koji éojogadnoznanu procjenu
vrijednosti nekretnine prema metodama koje propisuje ovaj Zakon, za potpooujéru rezultata primijenjene metode iz ovoga Zakona
dopusteno je koriStenje drugih metoda i postugigkge osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina trziSna vrijednost.

(7) U smislu odredaba ovoga Zakona nije dopusSteiunrarijednosti nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem
tako dobivenih rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina premrsdi nekretnine
Clanak 24.

(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena zdivévije trziSne vrijednosti neizgtanih i izgralenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostdjl, poluugrdenih i ugraenih obiteljskih kda, obiteljskih kéa u nizu, stanova, garaza kao pcém®
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prasPoredbenom metodom trziSna se vrijednostdogirdéz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

(2) TrziSna vrijednost neizgdanih i izgraenih katastarskittestica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljiSteo eobiljezja
procjenjivane katastarskestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uestice.

(3) Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovélgaka utvduje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni
ugovor sadrzava katastarskestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. Waju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske
gestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugodwakjéroju zemljiSnoknjiznih tijela.

(4) Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena zadivnje trziSne vrijednosti izgdenih katastarskikkestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

(5) TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena zaiivianje trziSne vrijednosti izgdenih graevnih éestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge giavine koje svojim oblikovanjem nisu izgiene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno sam@stpfuugrdene
i ugradene obiteljske kie koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

(6) TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostatakaleaigaena te naknadnih ulaganja udgane.

Clanak 25.
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Poblizu razradu metoda procjene vrijednosti nekretnina, razradu deakvekretnine i interkvalitativno izjedéenje, izvalenje nuznih
podataka, odabir metode za procjenu vrijednosti nekretnina, elemente, oblik i sadrzajiEnogelaborata propisuje ministar pravilnikom.

4. POSEBNI NAINI PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRZENJA
Osnove za procjenu vrijednosti pravadgaja
Clanak 26.
(1) Prilikom utvdivanja trziSne vrijednosti prava gienja procjenitelj je duzan uzeti u obzir trziSnu vrijednost zZétaljneopter&genog
pravom grdenja, kamatu na nekretnine, kamatu na pravaéegija, odrZivi vijek koriStenja gdavine zaiju se gradnju osniva pravo genja,

duzinu trajanja osnovanog pravadgaja, odnosno ostatak trajanja osnovanog praviegja.

(2) Prilikom utvidivanja trZiSne vrijednosti prava @gienja narditelj izrade procjembenog elaborata duZan je procjenitelju §tiapk za
revalorizaciju.

Kamatna stopa na pravo gfanja i kamatna stopa na nekretnine
Clanak 27.

Kamatna stopa na pravo demja utvduje se u odnosu na kamatnu stopu na nekretnine, a dobiveni iznos kamate na gesja graiuje se
u obliku godiSnjih obroka (anuiteta) koji se rasgioje na mjeséne naknade.

Financijsko-matemadtki postupak
Clanak 28.

(1) TrziSna vrijednost prava granja utviduje se u financijsko-matem&itom postupku kapitalizacijom razlike izdwekamate na nekretnine i
kamate na pravo gianja prema kamatnoj stopi na nekretnine i duzini trajanja, odnosno ostatku trajanja osnovanogdmajaa gr

(2) TrziSna vrijednost nekretnine optézee pravom gienja utvduje se u financijsko-matem&itiom postupku kao zbroj diskontirane
vrijednosti pravom grenja neoptekene nekretnine i kapitalizirane vrijednosti kamate na pravdegja. Diskontiranje i kapitalizacija
raunaju se prema prikladnoj kamatnoj stopi na nekretnine i ostatku vijeka koriStenja ptergagra

(3) Ako su u ugovoru o osnivanju i prijenosu pravaigrga ugovorene posebne klauzule kojedutjea vrijednost, tada se trziSna vrijednost
nekretnine iz stavka 2. ovog#anka preréunava uzimajéi u obzir odgovarajée dodatke ili odbitke ugovorene ugovorom o osnivanju i
prijenosu prava genja putem koeficijenata za prilagodbu pravatgrga ili na drugi prikladan gan.

4.2 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA SLUZNOSTI
Osnove za procjenu vrijednosti prava sluznosti
Clanak 29.

(1) Prilikom utvidivanja trziSne vrijednosti prava sluznosti procjenitelj je duZarti uzebzir trziSnu vrijednost zemljiSta neopt&grog
pravom sluznosti, kamatu na nekretnine, stupanj okrnjenosti pravom sluznostemtarekretnine, véinu prostora za izvrSavanje sluznosti
na posluznoj nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera koriStenja cijele nekretnine.

(2) 1znos naknade prava sluznosti dtyje se na temelju okrnjenosti koju proizvode umanjenja vrijednosti prostararavianje sluznosti na
posluznoj nekretnini (pojasa ili puta) od strane vlasnika povlasne nekretnine ili umarjengi&oniStenja cijele nekretnine.

(3) Za izr&unavanje umanjenja vrijednosti iz stavka 2. ovdgaka primjenjuju se odgovarajukoeficijenti u skladu s pravilnikom idanka
25. ovoga Zakona.

(4) Osnovica za iztaun trziSne vrijednosti prava sluznosti jest trziSna vrijednost predmetne nekrettergene sluzna&i.

(5) TrziSna vrijednost prava sluznosti je iznos naknade koji je vlasnik poviegnetnine duzan piati viasniku posluzne nekretnine ili iznos
naknade koji je nositelj osobne sluznosti duzadgtiarlasniku posluzne nekretnine.

Osnove za procjenu vrijednosti sluznosti puta
Clanak 30.
(1) Umanjenja vrijednosti prostora (okrnjenosti) koje proizvode sluznosti puta alajinva

1. okrnjenosti za izvrSavanje sluznosti puta na posluznoj nekretnini (padssfrane vlasnika povlasne nekretnine na temelju sadrZzaja
ovlastenja ili umanjenja mjere koriStenja cijele nekretnine

2. pokretne emisijske izvore afi&ivanja zraka
3. buku okolisa
4. druge gubitke na posluznoj nekretnini prema posebnom zakonu kojimtsgewdasnistvo i druga stvarna prava.

(2) U slutaju da okrnjenost proizlazi iz pokretnih emisijskih izvorad8éévanja zraka, kakwa zraka vrednovate se na odgovarajunacin
u skladu s propisima iz podtja zastite zraka.

(3) U slutaju da okrnjenost proizlazi iz buke okoliSa, smetanje bukom vredtess na odgovarajunatin u skladu s propisima iz podija
zastite od buke.

intenzitetu i opsegu kojim utj@ na umanjenje vrijednosti prostora za izvrSavanje sluznosti puta h&mmsnekretnini ili na umanjenje
vrijednosti cijele posluzne nekretnine.

(5) U slwaju da okrnjenost umanjuje mjeru koristenja cijele nekretnine, @njiaatce se koeficijenti za pretanavanje razlika u vrijednosti
gradevnihestica zbog razlite mjere njihova koristenja iznda posluzne nekretnine neopté@ae sluzna& puta i dijela posluzne nekretnine
koji nije optergen tom sluzna®i prema pravilniku izlanka 26. ovoga Zakona.

(6) U slwaju da okrnjenost proizvodi druge gubitke na posluznoj nekretnini sukladno saowigjtenja u okviru prava sluznosti prema
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posebnom zakonu kojim se drge vliasniStvo i druga stvarna prava, a koje nisu neposreddengreovim Zakonom, onda ta umanjenja
vrijednosti treba uzeti u obzir nadia koji je prikladan sadrzaju ovlasti.

Procjena iznosa naknade za sluZznost puta
Clanak 31.

Iznos naknade za sluznost puta moze se utvrditi u obliku jednokratne,igplabliku godisnjih obroka (anuiteta) koji se dala prema
pravilima zakupa ili u njihovoj kombinaciji, a utiuju se na temelju ukarti@anja trziSne vrijednosti sluznosti puta. Godisnji obroci duyu
se na neograéeno vrijeme kao vjgha renta u kojoj se anuitet péa krajem ugovorenog razdoblja. Uteni iznos naknade u obliku
jednokratne isplate funkcija je godiSnjih obroka i kamatne stope na nekretnine.

Procjena vrijednosti povlasne nekretnine
Clanak 32.

(1) Vrijednosni dobitak povlasne nekretnine proizlazi iz gawéh mogdnosti gradnje ili drugih moguosti koriStenja i ofenito nije
istovjetan s vrijednosnim gubitcima posluzne nekretnine.

(2) TrziSna vrijednost povlasne nekretnine dobiva se kao razlikatiztn&Sne vrijednosti povlasne nekretnine, uzimiajuobzir okolnost
sluznosti puta i trziSne vrijednosti bez uzimanja u obzir te okolnosti.

(3) 1znos naknade sluznosti puta i iznos naknade za troSkove odrZavanja i k@graslzne stvari jesu umanjenja trziSne vrijednosti
povlasne nekretnine.

Procjena vrijednosti posluzne nekretnine
Clanak 33.

(1) TrziSna vrijednost posluzne nekretnine dtje se razmatranjem trziSne vrijednosti sluZnoputa neoptefene nekretnine koja je
uvetana za iznos naknade sluZnosti puta i umanjena za iznos vrijednosnih gubitaka koji proifldnesti puta.

(2) Vrijednosni gubitci posluzne nekretnine dobivaju se iz procjene okrnjerastiproizvode sluznosti puta kao trajno ogéanie prava
vlasniStva na cijeloj nekretnini bez obzira na d@éni iznos naknade za okrnjenostidanka 30. ovoga Zakona, a odgovaraju trziSnoj
vrijednosti prostora za izvrSavanje sluznosti puta na posluznoj nekretnini (pojasu) bezjazirobzir te sluznosti.

(3) Umanjenja vrijednosti gd@vina razmatraju se odvojeno od umanjenja vrijednosti zemljigtaostruko uzimanje u obzir umanjenja nije
dopusteno.

(4) 1znos naknade sluZnosti puta je ¢augje trziSne vrijednosti posluzne nekretnine.

4.3 OSNOVE ZA PROCJENU NAKNADE ZA SLUZNOSTI VODOVA
Okrnjenosti kod sluznosti vodova

Clanak 34.

(1) Okrnjenosti koje proizvode sluznosti vodova oblaya
1. vrstu voda
2. vrstu i mjeru koriStenja sluznagopteréene nekretnine
3. ostala koristenja.
(2) Vrsta voda obuhva vodove komunalne i druge infrastrukture.

(3) Stupanj okrnjenosti koji je prouzfen vrstom voda moZe se umanjiti konstrukcijskim rjeSenjima koja oénpgunove tehnologije.
Navedeno se osobito odnosi na postavljanje svjetlovodnih kabela u pestaggitne cijevi ili na postaje stupove nadzemne niskonaponske
elektroenergetske ili elektraflie komunikacijske mreze, te se takvim konstrukcijskim rjeSenjemje&euta povéanje stupnja okrnjenosti
nekretnine.

(4) Istovrsni vodovi mogu prouzéiti razlicite stupnjeve okrnjenosti u ovisnosti o njihovoj vaznosti iciili

(5) Vrsta i mjera koriStenja sluznasopteréene nekretnine obuh&a namjenu i koeficijent iskoristivosti cijetestice, a moze obuhvatiti i
druge pokazatelje koji ue na vrijednost nekretnine.

(6) Ostala koriStenja odnose se na niogsti izgradnje grdevina za koje nije potrebna suglasnost vlasnika prema posebnom propisu,
uredenje graevnecestice te hortikulturno udenje na prostoru za izvrSavanje sluznosti vodova na posluznoj nekretnini (pojasu).

(7) Prilikom razmatranja stupnja okrnjenosti ne uzimaju se u @gzanitenja koja proizlaze iz propisa o minimalnoj udaljenosti e
gradevine i mée.

(8) Ako okrnjenost ne umanjuje mjeru koriStenja cijele nekretningasi okrnjenosti izrazava se kao postotak umanjenja u odnosu na
opteréenu povrsinu. U tom sbaju primjenjivatée se koeficijenti za pretanavanje za vrijednost sluZznosti vodova prema pravilnikiaizka
25. ovoga Zakona.

(9) Ako okrnjenost umanjuje mjeru koriStenja cijele nekretnine, prijijat ¢e se koeficijenti za pretanavanje kao razlika u vrijednosti
gradevnih¢estica, zbog razlite mjere njihova koriStenja, iznie predmetne nekretnine neoptemee sluznoi i dijela predmetne nekretnine
koji nije opteréen sluznodu prema pravilniku izlanka 25. ovoga Zakona.

Procjena vrijednosti zastitnog pojasa
Clanak 35.

(1) Velicina opteréene povrsine sluznosti vodova obuaaastitni pojas koji se odteje prema posebnom propisu. Ako se izravno iz propisa
ne moze utvrditi vetina zasStitnog pojasa, moggl je pribaviti izvadak iz katastra vodova i/ili odgovatajuspravu nadlezne komunalne
tvrtke ili drugog dobavljga koji je vlasnik ili korisnik vodova (izvadak iz pogonskog katastra).

(2) U slutaju da se zastitni pojasevi djelameo ili u potpunosti preklapaju, zbroj pojedéméh umanjenja na optetenoj povrsini ne smije biti
vedi od trziSne vrijednosti iste povrSine sluzéoe®eopteréene nekretnine.
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(3) Sluznoste se u sleéaju iz stavka 2. ovogéanka izr&unati posredno:
1. na ndin da se zasebno izfanaju opteréene povrSine za svaki zastitni pojas (zanemarpjeklapanja), a izkainanice se iznosi zbraojiti
2. nakon toga izkaunatce se postotak udjela svake pojedine ogtare povrSine u odnosu na prethodnodizrani zbroj

3. tako dobiveni udjeli pomnoZée se s ukupnom povrSinom opterog dijela nekretnine, odgovaréijm koeficijentom za pretainavanje
vrijednosti sluznosti vodova i jedifiom trziSnom vrijedna®i nekretnine neoptsetene sluznaii

4. prethodno izraunani umnosci zbrojite se, a njihov zbroj odgovara sluznosti.

(4) U slitaju s integriranom infrastrukturom, odrge se jedan zastitni pojas, a stupanj okrnjenosti afgteeenekretnine oddeje se prema
vaznosti i veléini integrirane infrastrukture, a ne prema zbroju zastitnih pojasa pojedinih vodova u sklopu iste

(5) Prilikom procjene iznosa naknade za sluznost vodova, neovisno o stupngnoktnpekretnine, prvenstveno se primjenjuju posebni
propisi.

4.4 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA STANOVANJA ILI PRAVRLODOUZIVANJA
Osnove za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouZivanja
Clanak 36.

Pri utvdivanju vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouZzivanja potrebno je wzsizir obveznopravne odredbe iz pripadnog ugovora.
Ako nositelj tih prava snosi troSkove koje bi snosio vlasnik nekrettade, se ti troSkovi odbijaju od ukupnog prihoda, a time se smanjuje i
umanjenje vrijednosti optetene nekretnine.

Gospodarski dobitak nositelja prava stanovanjaitiva plodouzivanja
Clanak 37.
(1) Osnova za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouZivanja jest gospodarakirusdiielja tih prava.
(2) Gospodarski dobitak iz stavka 1. ovétgnka sastoji se osobito od:
1. uSteenih, uobtajeno pléanih zakupnina i najamnina, odnosno posibjerihoda nekretnine
2. ustede daljnjih izdataka ako oni nisu uzeti u obzir u iznos zakupnina i najamnina, a posebnaogkipski t

(3) Preuzimanje drugih troSkova i tereta koje dajgino pléa viasnik uzima se u obzir kao umanjenje vrijednosti ako oni nisu uabtiuu
iznos zakupnina i najamnina.

(4) Vrijednost prava stanovanja ili prava plodouzZivanjaduti se iz kapitalizacije dobitaka za nositelja tih prava tijekofartja izvrSavanja
prava.

Druge okolnosti koje utj@l na vrijednost prava stanovanja ili prava plodouatija
Clanak 38.

Nemogunost otkazivanja i sigurnost od p@esja najamnine uzimaju se u obzir dodatcima kao razlikedumsjednosti bez tih okolnosti i
vrijednosti s tim okolnostima ako one nisu uzete u obzir u iznos zakupnina i najamnina odnosno kamataensiaenine.

Obracun dozivotne i vigne rente
Clanak 39.

(1) Ako je pravo stanovanja ili pravo plodouZivanja vezano uz Zivotni \igédké osobe kao nositelja tog prava, vrijednost navedenog prava
utvrduje se na temelju aktualnogekivanog Zivotnog vijeka u Republici Hrvatskoj prema dobi i spolu, uz kojist@blica aktuarske
matematike.

(2) U smislu odredaba ovoga Zakona nije dopuStertumrarrijednosti prava stanovanja ili plodouzivanja ngimala su uzete u obzir
pretpostavke o duZzem Zivotnom vijeku nositelja prava od otekivanog i druge osobne okolnosti nositelja prava iz stavka 1. dlegea.

(3) Ako je nositelj prava plodouZivanja pravna osobagKziosoba obrtnik i drugi poslovni oblik féih osoba, primjerice projektantski ured
ili odvjetnicki ured, vrijednost prava plodouZivanja wuje se primjenom prikladnih faktora sadasnje vrijednosti rente.

(4) Kamatna stopa na nekretnine dtje se na temelju vrste nekretnine koju koristi nositelj prava stanovanja ili prava piadgazi
Vrijednost nekretnine optefene pravom stanovanja ili pravom plodouZzivanja
Clanak 40.
(1) Gospodarsko umanjenje vrijednosti nekretnina koje ostvaruju prihod slijedi iz:
1. izmaklih najamnina ili zakupnina i
2. drugih troSkova ako ¥enisu uzeti u obzir prilikom utdivanja izmaklih najamnina i zakupnina.

(2) Ako nositelj prava stanovanja ili plodouZivanja preuzme troSkove kpjavilu snosi vliasnik nekretnine, tada se ti troSkovi uzimaju u
obzir kao povéanje vrijednosti ako ono ¥enije uzeto u obzir prilikom utdivanja najamnina ili zakupnina. 1znos umanjenja putem prava
stanovanija ili prava plodouZivanja iZtemava se kapitaliziranjem izdataka vliasnika tijekom trajanja prava stanovangad plodouZivanja.

(3) Kod nekretnina koje se diio koriste za osobne potrebe, kao §to su obiteljske kistanovi, vrijednost prava stanovanja ili prava
plodouZivanja u pravilu ne odgovara umanjenju opgtare nekretnine. U tom sfaju trZziSna vrijednost neoptéene nekretnine u pravilu se
utvrduje poméu troSkovne metode. Kao predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenjacezet broj godina koji géavini preostaje nakon
isteka tih prava. Tako ut#ena vrijednost diskontird@e se poméu faktora diskontiranja koji su povezani s odrzivim vijekom KkoriStenja. Osim
toga, troSkovi koje snosi vlasnik uzet se u obzir kao umanjenje vrijednosti.

Izracun dozivotne rente za procjenu vrijednosti nekretropteréene pravom plodouzivanja

Clanak 41.



(1) Kapitaliziranje i diskontiranje gdavina koje donose prihod égnito se provodi prema odgovar&i uobicajenoj kamatnoj stopi za tu
vrstu nekretnine.

(2) Ako je trajanje optetenja u korist fiztkih osoba doZivotno, kapitaliziranje odnosno diskontiranje se izvrSavacpoimolica aktuarske
matematike.

4.5 PREKORA’ENJE MBDE GRADENJEM
Osnove za procjenu vrijednosti stvarne sluznosti déegij@m zgrade na susjednom zemljiStu
Clanak 42.

U slwaju da je grdenjem zgrade prekafana mea, za potrebe procjene vrijednosti stvarne sluZnosti imati dio ggogle na susjednom
zemljiStu uzima se kao da je vlasniku zgrade do opoziva dana stvarna sluznost imati digradej@a susjednom zemljiStu.

I1znos naknade za preka@nje mée grafenjem
Clanak 43.

(1) Za utvdivanje iznosa naknade za prekaaje mée gralenjem mjerodavna je vrijednost i wélia zemljiSta koje je izgteno
prekor&enjem mée prema vrijednosnim odnosima na dan kada jeczpa@raenje.

(2) Iznos naknade za prekoemje meée gralenjem dobiva se odgovardjm ukamaivanjem vrijednosti zemljiSta koje je izgleno
prekor&enjem mde.

Vrijednost povlasne nekretnine kod prek@maja mee grafenjem
Clanak 44.
TrziSna vrijednost povlasne nekretnine s koje jéagrekoréena graenjem dobiva se iz:
1. vrijednosti zemljiSta
2. sadaSnje vrijednosti iznosa naknade za prékoja mée gratenjem i
3. vrijednosti zgrade (ukljwjuci dio kojim je prekordena mea).
Vrijednost posluzne nekretnine kod prek@m@ja mée grafenjem
Clanak 45.
(1) TrziSna vrijednost posluzne nekretnine koja je idgna prekor&enjem mee dobiva se iz:
1. vrijednosti zemljiSta koje nije izgtano prekor&njem mée
2. diskontirane vrijednosti dijela zemljiSta na kojem je idgradio grdevine prekoréenjem mée
3. sadasnje vrijednosti iznosa naknade za prékoja mée gratenjem i
4. vrijednosti zgrade (bez dijela kojim je prekisaa mda).

(2) 1znimno od odredbe stavka 1. ovolanka, mogude je razmotriti i druge okrnjenosti prilikom utiivanja trZziSne vrijednosti posluzne
nekretnine koja je izgtkena prekoréenjem mee, posebno zbog neiskoristivog oblika katastatsletice.

4.6 POVRSINE JAVNE NAMJENE
Opcenito o povrSinama javne namjene
Clanak 46.
Za potrebe procjene vrijednosti nekretnina povrSine javne namjene dijele se na:
1. povrsine javne namjene koje se tako koriste i namijenjene su prostornim planovima dajtakestaau (trajne povrSine javne namjene)

2. povrSine javne i posebne namjene koje se privode namjeni u skladucsrpmogtianovima za potrebe gospodarskog i drugog koriStenja
(napustene povrsine javne namjene)

3. povrSine u privatnom vlasnistvu koje se privode javnoj namjeni u skladu s prostornim planovinta (mw§ine javne namjene).
TrziSna vrijednost trajnih povrSina javne namjene
Clanak 47.

(1) TrziSna vrijednost trajnih povrSina javne namjenedutjer se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodéiisidju
zemljiSta budde javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja@étmprethodnog dinka).

(2) N&telo iz stavka 1. ovogélanka primjenjuje se i kod konverzijskih povrsina.

(3) Promjene u vrijednosti koje nastaju na temelju poboljSanja rasinfikturi uzimaju se u obzir samo ako se mogu obrazloZiti s
gospodarskog stajaliSta budg javnog koriStenja.

(4) Ako povrsine javne namjene iznimno stvaraju nezanemariv prihodégjostize na trzistu, njihova vrijednost moze se procijeniti i na
temeljucistog prihoda. Pristojbe, doprinosi i naknade ne uzimaju se u obzir kao prihodi.

(5) Povrsine javne namjene koje su éajpiporabi ne procjenjuju se ako poseban zakon ptadiihov prijenos bez naknade.
TrziSna vrijednost povrSina javne namjene kojimalgda svojstvo javnog dobra
Clanak 48.

(1) TrziSna vrijednost povrsina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnogutetdiaée se uzimanjem u obzir novoodeme kakvoe i
vremenaiekanja, a pri tome se moze koristiti trziSna vrijednost okolnog zemljista.
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(2) Ako postoje okolnosti koje utfe na umanjenje vrijednosti u odnosu na okolno zemljiSte (primjera&kdvi uklanjanja trupa ceste,
ponovnog ozelenjivanja i sl.), oe se uzeti u obzir.

TrziSna vrijednost budiih povrsina javne namjene
Clanak 49.

TrziSna vrijednost budiih povrSina javne namjene éanka 46. toke 3. ovoga Zakona utiuje se na temelju odredbi ovoga Zakona koje se
odnose na ri@n procjene naknade za izvlaStene nekretnine.

4.7 PROCJENA NAKNADE ZA 1ZVLASTENE NEKRETNINE
Osnove za procjenu iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu
Clanak 50.
(1) Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu potrebno je utvrditi:

1. uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava naimerema utwienom uporabnom svojstvu nekretnine (u
daljnjem tekstu: naknada za gubitak prava)

2. Zivotne uvjete i uvjete koriStenja kakve je vlasnik nekretnine kojavi&Xuje imao koristé se uporabnim svojstvima nekretnine radi
procjene:

— pove&anja naknade za poslj€de gubitke koji nastaju zbog izvlastenja (u daljnjem tekstu: postjegubitci)

— smanjenja naknade za posljat dobitke koji nastaju zbog izvlastenja (u daljnjem tekstu: postjedobitci).

(2) Dvostruko uzimanje u obzir istih uporabnih svojstava nekretnine nije dopusteno.

(3) Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu potrebno je Yodii cadanu kakve i o danu vrednovanja.

(4) 1znos naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu dobiva se kao zbroj nakngdbitak prava i posljethih gubitaka, odtega se
oduzimaju posljedii dobitci i ne moZze biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista.

(5) Stavci 1., 2., 3. i 4. ovogdanka primjenjuju se za odtwanje naknade i u sporazumnom rjeSavanju pitanja stjecanja prawi&tias
odrelene nekretnine koja se moze izvlastiti.

(6) Stavci 1., 2., 3.1 4. ovogdanka primjenjuju se za odtiwanje naknade i pri prijenosu zemljiSta u vlasniStvo jedinice fekahmouprave
prema posebnom zakonu kojim seduje podrdje prostornog uienja i prema posebnom zakonu kojim seiuje imovinskopravni odnosi
u svrhu izgradnje infrastrukturnih gievina.

(7) Za procjenu vrijednosti druge odgovargunekretnine koja se daje u vlasnistvo kao naknada za nekretninu koja se mozg aoifasino
kao iznos naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu primjenjuju se propisane metode za procjendi wgkdroma.

Procjena naknade za gubitak prava
Clanak 51.

(1) Naknada za gubitak prava na nekretnini duje se u visini trziSne vrijednosti predmeta izvlaStenja. Mjemdge trziSna vrijednost u
trenutku u kojem tijelo za izvlaStenje odlje o zahtjevu za izvlastenje (dan vrednovanja) preméerem uporabnom svojstvu nekretnine.

(2) Pri procjeni naknade ne uzimaju se u obzir:

1. poveanja vrijednosti nekretnine koja su nastalatekivanju promjene dopustenog koriStenja ako se ta promjena ne rekieat u
dogledno vrijeme

2. promjene vrijednosti koje su nastale zbog predstgjezvlastenja

3. poveéanja vrijednosti koja su nastala nakon trenutka u kojem je vlaseporazumnom rjeSavanju pitanja stjecanja prava vlasniStva s
korisnikom izvlaStenja mogao prihvatiti ponudu za kupnju ili ponudu za drugu odg@vaneekretninu koja se daje kao naknada za
nekretninu koja se moZze izvlastiti, odnosno kao naknada za potpuno izvlastenu nekretnimvativeriuvjete, osim u mjeri koja je nuzna za
koriStenje i odrzavanje nekretnine

4. promjene s povanom vrijedno&u koje su izvrSene nakon Sto je u zemljiSnim ili drugim javninmgama izvrSena zabiljeZba postupka
izvlaStenja, osim u mjeri u kojoj su bile nuzne za koriStenje i odrzavanje nekretnine

5. ugovori s kupoprodajnim cijenama koje vidljivo odstupaju oddagbmih,cime tecinjenice opravdavaju pretpostavku da su sklopljeni radi
postizanja vée naknade.

(3) Ako se vrijednost viasniStva na nekretnini smanji zbog pravin tkeja se zadrZzavaju na nekretnini, koja se ponovno zasnivaju na nekoj
drugoj nekretnini ili se zasebno nado&uop, tada to treba uzeti u obzir pri odieanju naknade za izvlasteni dio nekretnine.

Procjena naknade za posljéde gubitke
Clanak 52.

(1) Naknadu za posljettie gubitke nastale zbog izvlastenja treba uzeti u obzir samowakajéri u kojoj ti gubitci na imovini nisu uzeti u
obzir pri odrdivanju naknade za gubitak prava. Naknadu za poégtjedjubitke treba procijeniti na temelju Wenih Zivotnih uvjeta i uvjeta
koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izilgs imao koristéi tu nekretninu, uzimajti u obzir poStenu ravnotezu izthe zahtjeva

opceg interesa i prava pojedinca na mirno uZivanje svojega vlasnistva, posebno:

1. za prolazni ili trajni gubitak koji dotada3nji vlasnik pretrpivejej strutnoj djelatnosti/zanimanju, poslovnoj djelatnosti ili pri izvrSavanju
zad&a koje mu pripadaju s tim u svezi, ali samo do iznosa troSkaoguda bi se neka druga nekretnina mogla koristiti na it k@o ona
koju treba izvlastiti

2. za smanjenje vrijednosti koje izvlaStenjem katasta¢ekéce ili jednog dijela prostorno ili gospodarski povezanog zemljifosgeda
nastaje na drugom dijelu ili koje izvlaStenjem prava na katastams&ngi nastaje na drugoj katastarséegtici, ako umanjenje vrijednosti nije
vet uzeto u obzir pri oddvanju naknade prema podstavku 1. ovoga stavka

3. za nuzne izdatke preseljenja nastale kao posljedica izvlaStenja.
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(2) Dan kakvoe za procjenu posljethih gubitaka jest onaj dan u kojem nastaju gubitci zbog izvlaStdaja Kakvée pomte se na dan
vrednovanja).

(3) U slitaju iz stavka 1. ttke 2. ovogalanka primjenjuje se odredistanka 51. stavka 2. tke 3. ovoga Zakona.
Procjena posljedinih dobitaka
Clanak 53.

(1) Posljedini dobitci obr&unavaju se pri prijenosu zemljiSta u vlasniStvo jedinice lokaémeosiprave prema posebnom zakonu kojim se
ureduje podrdje prostornoga urkenja, odnosno kada je razvidan zajékhinteres za izvlastenje vlasnika nekretnine i korisnika izvlastenja.

(2) Procjena posljedinih dobitaka temelji se na utienim Zivotnim uvjetima i uvjetima koriStenja kakve je vlasnik neknetrkoja se
izvla&uje imao koristéi tu nekretninu, a pri tome se osobito uzimaju u obzir:

1. poveéanja vrijednosti okolnog zemljiSta zbog poboljSanja kategorije zeanljisirugih obiljeZja koja se odnose na méwsti gradnje
(prema naprijed pomaknuto straznje zemljiste)

2. poveanja mogudnosti gospodarskoga koriStenja nekretnine zbog dkna prometnice i toka prolaznika do nekretnine, posebno u
sluajevima pristupnih prometnica bez kojih nije mégwptimalno koriStenje zemljista i istenje grdevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se urije podréje gradnje, te je i dan kaké®e za procjenu posljethih dobitaka onaj u kojem je moggioptimalno koriStenje

i ishadenje grdevinske dozvole (dan kaké® pomie se na dan vrednovanja).

(3) Crta razgragtenja izméu prednjeg i straznjeg gtavinskog zemljiSta iz stavka 1. podstavka 1. ovdigaka jest na m#ama onih
gradevnihcestica koje su se mogle osnovati zbog izvlastenja.

Procjena iznosa naknade za ustanovljenje zakupa
Clanak 54.

Iznos naknade za ustanovljenje zakupa procjenjuje se na temelju podapakedbenih nekretnina u visini iznosa zakupnine iz ugovora o
zakupu ili podatka o visini kamatne stope na nekretnine za predmetnu vrstu nekretnine.

Procjena iznosa naknade za ustanovljenje sluzras¢ipotpuno izvlastenje
Clanak 55.

Iznos naknade za ustanovljenje sluznosti kod nepotpunog izvlaStenja procjemjyemjenomélanaka 29. — 45. ovoga Zakona i
odgovarajdom primjenomélanaka 50. - 53. ovoga Zakona.

4.8 MASOVNE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Clanak 56.

(1) Metoda masovne procjene vrijednosti nekretnina predstavlja skugtidtdtii drugih analittkih postupaka obrade podataka o trzistu
nekretnina koje, uzimagii u obzir oge n&ine procjene vrijednosti nekretnina i statiké kriterije kvalitete, omodiuju masovnu procjenu
vrijednosti velikog broja nekretnina na odieai datum.

(2) Procijenjene vrijednosti nekretnina koje su dobivene primjenom metd®asovnu procjenu vrijednosti nekretnina predstavljaju
prilagaiene trziSne vrijednosti nekretnina.

(3) Vlada Republike Hrvatskée za potrebe provedbe ovoga Zakona i drugih posebnih zakona donijeti uredbut&gpoopisati metodu
masovne procjene vrijednosti nekretnina, razraditi modele za masovrijenprecijednosti nekretnina, te propisati nuzne podatke, postupke
koriStenja i evaluacije podataka za masovnu procjenu vrijednosti nekretnina.

5. PRIBAVLJANJE | IZDAVANJE PODATAKA ZA PROCJENU VRIEDNOSTI NEKRETNINA

Clanak 57.

(1) Za procjenu vrijednosti nekretnina i iziemje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i drugi podatci, kaa &@jamnine,
zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljezja nekretnine, koji nisu pod utjecajemtagumibiili osobnih okolnosti.

(2) Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina osim navedenih podatatevku 1. ovogélanka, procjenitelj je duzan navesti i datum
kada je skloplien kupoprodajni ugovor, broj katastars&tice, naziv katastarske dame, povrSinu katastarskestice, te podatke koji se
odnose na kakvm i obiljezja nekretnine. Ako se radi o izdemim katastarskintesticama, potrebno je navesti i vrstudgnane, opis
gradevine, njezinu povrsinu, naziv ulice/trgackubroj, kat i godinu grdenja.

(3) Kupoprodajne cijene i drugi podatci koji su pod utjecajem néajaliih ili osobnih okolnosti iz stavka 1. ovodanka ne smatraju se
transakcijama po trziSnim uvjetima i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

(4) U svrhu provedbe ovoga Zakona raspolozivi podatci iz stavaka 1. i 2. #aoga mogu se, na temelju pisanog zahtjeva, pribavljati iz:
1. eNekretnina
2. isprava o kupoprodaji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

(5) Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoganka, kao i podatci o kakébporedbenih nekretnina smatraju se razmjernima svrsi za koju su &dani
se odnose na procjenu vrijednosti pojediranekretnine za koju se pribavljaju.

(6) U sluaju nedostatka podataka na pdagliunekretnine za koju se iztaje procjena vrijednosti moge je, uz dodatnu analizu i
interkvalitativno izjedn&enje, upotrijebiti i druge podatke koji su dostupni na usporedivim pjiuhiar Usporedivost podtija utviduje se
prema gospodarskim, prostornim, prostorno-planskim i demografskim pokazateljima.

(7) Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoganka ne mogu biti stariji od 4€tiri) godine u odnosu na dan vrednovanja, osim ako jeijieytosebno
trazeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti nekretnine.

Clanak 58.

(1) Pravo pribavljanja podataka dfanka 57. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona imaju pravosudna i upravna tijlacienitelji u svrhu izrade
procjembenih elaborata.
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(2) Ako se podatci izlanka 57. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona smatraju osobnim podatcima prema posebnom zakonu kdjife podingje
zaStite osobnih podataka, tada su procjenitelji prilikom izrade grdignih elaborata duzni s navedenim podatcima postupati sukladno
posebnom zakonu kojim se duge podruje zasStite osobnih podataka.

(3) U zahtjevu za izdavanje podatakatianka 57. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona uvjeti za dohvat podataka djeodwiemenski raspon)
moraju biti odabrani logho i racionalno te se obvezno obrazlaZu u procjembenom elaboratu.

Clanak 59.

U slwaju nedostatka javno dostupnih podataka za troSak gradnje i odrZivog kejéki@nja grdevina u Republici Hrvatskoj, takvi podatci
mogu biti preuzeti iz javno dostupnih podataka drigamica Europske unije, uz priht@nje posebnosti.

6. NADZOR

Clanak 60.

(1) Nadzor nad provedbom ovoga Zakona i propisa donesenih na temelju ovoga 2akakanitost rada upravnih tijela, povjerenstava i
procjenitelja s tim u vezi provodi Ministarstvo.

(2) Nadzor iz stavka 1. ovogdanka koji se odnosi na 6@ akte provodi se u skladu s planom nadzora koji posebnom odlukom donosi
ministar te na trazenje ovlastenih tijela.

Clanak 61.

(1) Upravna tijela, povjerenstva i procjenitelji duzni su Minigtarsu svrhu provedbe nadzora, dostaviti sve zatrazene podatke, dokumente i
izvje&a u zatraZenom roku.

(2) Ako upravno tijelo, povjerenstvo i procjenitelj ne postupe po traZelmistarstva iz stavka 1. ovog#anka, na ispunjenje zatrazenog
pozivaju se rjeSenjem.

Clanak 62.

(1) Ministarstvo rjeSenjem nalaZze upravnom tijelu, povjerenstvadjgnmitelju otklanjanje nezakonitosti koja se utvrdi u provedbi nadzora i
odreiuje rok za njezino otklanjanje.

(2) Nepostupanje po rjeSenju iz stavka 1. ovélgaka iz neopravdanog razloga teSka je povreda sluzbene dui#ipnita upravnog tijela,
predsjednika povjerenstva, odnosno smatra se nesavjesnim i neurednim obavljanjem positlmocje

Clanak 63.

(1) Ako upravno tijelo, povjerenstvo ili procjenitelj ne postupi poerg$ Ministarstva izlanka 61. stavka 2., odnositilanka 62. stavka 1.
ovoga Zakona, na izvrSenje se prisiliti no¢anom kaznom.

(2) U svrhu prisile na izvrSenje rjeSenja tijela jedinice Inkdlpodrine (regionalne) samouprave, upravnog tijela iésiog upravnog tijela,
nowana kazna iz stavka 1. ovoglanka izrte se jedinici lokalne odnosno podne (regionalne) samoupravige je to tijelo.

Clanak 64.

(1) Postupak zbog teSke povrede sluzbene duznosti sluzbenika upravnog tigt@guo provedbi nadzora nad provedbom ovoga Zakona, na
prijedlog ministra pokré& ovlaStena osoba u skladu s posebnim propisima.

(2) Postupak zbog nesavjesnog i neurednog obavljanja posla procjenitégapgiau provedbi nadzora nad provedbom ovoga Zakona,
pokrete se na zahtjev ministra.

(3) Ako se u nadzoru utvrdi da je povd@n ovaj Zakon i/ili propis donesen na temelju ovoga Zakona, Minigbansta pravo i obvezu
podnijeti optuzni prijedlog ili kaznenu prijavu.

Clanak 65.

(1) Protiv rjeSenja Ministarstva koje se donosi na temelju odrediaiga Zakona ne moze se izjaviti Zalba, ali se moze pokrenuti upravni
spor.

(2) U slusaju kada je protiv rjeSenja Ministarstva pokrenut upravni spor, Misisto moze do ok@anja spora ponistiti ili izmijeniti svoje
rieSenje zbog onih razloga zbog kojih bi sud mogao ponistiti takvo rieSenje.

7. PREKRSAINE ODREDBE

Clanak 66.
(1) Nowianom kaznom od 20.000,00 do 50.000,00 kuna kéersie za prekrSaj pravna osoba:
1. ako je izradila procjembeni elaborat, a ne ispunjava uvjétarika 9. stavka 1. ovoga Zakona
2. ako procjembeni elaborat nije izradila u skladu séiazpropisima ¢lanak 9. stavak 4.)
(2) Nowanom kaznom od 15.000,00 do 30.000,00 kuna kéerse za prekr3aj fidka osoba:
1. ako je izradila procjembeni elaborat, a ne ispunjava uvjétarika 9. stavka 1. ovoga Zakona
2. ako procjembeni elaborat nije izradila u skladu séiaZpropisima ¢lanak 9. stavak 4.).

(3) Uz kaznu za prekrSaj iz stavaka 1. i 2. ovélgaka procjenitelju se moZe izieastitna mjera zabrane obavljanja poslova procjenjivanja u
trajanju od tri mjeseca do Sest mjeseci, a za prekréajjpo drugi ili viSe puta uz n@anu kaznu moze se iZismavedena mjera u trajanju od
Sest mjeseci do jedne godine.

(4) Za prekrsaj iz stavka 1. ovogtanka no¢anom kaznom u iznosu od 10.000,00 do 20.000,00 kuna kazsie i odgovorna osoba u
pravnoj osobi.

8. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 67.



Za procjenu vrijednosti nekretnina u ovrSnim postupcima primjenjuju se odredbe ovoga Zakona.
Clanak 68.
(1) Pravilnike iz¢lanka 6. stavka 3.dlanka 25. ovoga Zakona donijet ministar u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Do stupanja na snagu pravilnika dianka 25. ovoga Zakona ostaje na snazi Pravilnik o metodama procjez@naesiji nekretnina
(»Narodne novine, br. 79/14.), u dijelu u kojem nije u suprotnosti s odredbama ovoga Zakona.

(3) Uredbu izlanka 56. stavka 3. ovoga Zakona donife/lada Republike Hrvatske u roku od godine dana od dana stupanja na snagu ovoga
Zakona.

Clanak 69.

(1) Zupani odnosno gradotednici velikih gradova i Grada Zagreba duZni su osnovati procjeniteljska povjerensemakia 10. ovoga Zakona
u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona i povjerenstvimétostgnu i administrativno-tehtku podrsku.

(2) Povjerenstva i administrativno-tetiké podrska iz stavka 1. ovogknka duzni su zageti s radom u roku od 90 dana od dana stupanja
na snagu ovoga Zakona.

Clanak 70.

(1) Patetne podatke o realiziranim kupoprodajama nekretnina za eNekretninstdvhioce preuzeti iz Evidencije prometa nekretnina
ministarstva nadleznog za financije — porezne uprave.

(2) Do potpune uspostave automatske razmjene podatalaniza 7. stavka 3. ovoga Zakona, javni biljeznik koji ovjerava potpise na
ispravama o kupoprodaji, najmu, zakupu, pravuigng i pravu sluznosti obvezan je jedan primjerak isprave doskantiniji ili Gradu
Zagrebu, odnosno velikom gradu &igem podréju se nalazi predmetna nekretnina u roku od 15 dana nakon istelecanjekojem je
ovjerovljen potpis na ispravi, u svrhu unosa podataka u zbirku kupoprodajnih cijena.

(3) Paetno stanje planova pribliznih vrijednosti izradé Ministarstvo, na osnovi analize i evaluacijetgtaih podataka o realiziranim
kupoprodajama nekretnina.

Clanak 71.
(1) Do uspostave eNekretnina podatci za procjene vrijednosti nekretnina mogu se pribavljati
1. evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojitnjsepadrdje posredovanja u prometu nekretnina
2. isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

(2) Podatci iz baza podataka o kupoprodajnim cijenama i ugovorenim cijenama zakupanidl{jpnjerice registar pomnih podataka i sl.)
koje vode jedinice lokalne i podine (regionalne) samouprave, koji su prikupljeni prije uspostave eNekretmiggu se Kkoristiti za potrebe
procjene vrijednosti nekretniriatiri godine od njihova nastanka.

Clanak 72.
Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Uredba o procjeni vrijednosti nekreamodn@hovine, br. 74/14.).
Clanak 73.

Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u »Narodnim novinamedremiietlanka 66. koja stupa na snagu devedesetog
dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Klasa: 022-03/15-01/65
Zagreb, 3. srpnja 2015.
HRVATSKI SABOR
Predsjednik

Hrvatskoga sabora

Josip Leko,v. r.
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