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1. Uvod

* Poredbene nekretnine ponekad odstupaju u
odnosu na obiljezje “kategorija”

* U praksi se cesto nekriticki poseze za Prilogom
4 POMP-a zbog razlike u kategorijama

e Medutim, to je tek posljednje rjesenje i
najlosiji od 3 propisana nacina

* Na primjeru iz prakse prikazat ce se nepravilan

| pravilan postupak zbog odstupanja u
kategoriji zemljista
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2. Zadatak narucitelja (1/2)

Vlasnistvo JLS —
zadatak
narucitelja

Vlasnistvo
investitora

Branimir Maj€ica
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2. Zadatak narucitelja (2/2)

1. Predmet procjene vrijednosti: zemljiste u vlasnistvu
JLS

2. Na dan vrednovanja:

1. izdana lokacijska dozvola za pristupnu prometnicu

2. rijeseni imovinsko-pravni odnosi za pristupnu prometnicu i
za kazetu osim jedne Cestice u vlasnistvu JLS

3. nije izdan akt za gradnju za kazetu mjesovite namjene,
kis = 2,5

4. ali prema UPU cijela kazeta je jedna gradevna Cestica i nije
dopusteno drukcije!
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3. Postupanje procjenitelja - kategorija

* Procjenjivano zemljiste:

1.

Branimir Maj€ica

razmatra izolirano od cjeline — gradevne Cestice prema
UPU i rijesenih imovinsko-pravnih odnosa

utvrduje 2. kategoriju — “ne moze biti samostalna
gradevna Cestica”

Odredivanje kategorije
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Izvor: vlastiti prikaz
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3. Postupanje procjenitelja - prilagodba

* Prilagodbu zbog kategorije - sa 1. na 2.- utvrduje kao
50 % vrijednosti 1. kategorije

* Poziva se na Prilog 4 POMP-a

* Poziva se na ,iskustvo” prema kojem “sva zemljista
2. kategorije uvijek vrijede 50 % 1. kategorije”

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA OVISNO O SPREMNOSTI

ZA GRADNJU

Kategorije zemljista

Udjel vrijednosti u postotcima

100 %

80%

25-60%

Branimir Maj€ica
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3. Postupanje procjenitelja - izracun
* Pribavlja izvadak iz ZKC-a s pet poredbenih

transakcija slicnih obiljezja ali za 1. kategoriju
e Utvrduje vrijednost zemljista prve kategorije na

280 €/m2

* Prilagodava vrijednost sa 1. na 2. kategoriju kao
50 % vrijednosti 1. kategorije pa dolazi do

140 €/m2
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4. Kategorije, vrijeme cekanja i buduci
razvoj — odredbe ZPVN-a (1/2)

* Kategorija zemljista i vrijeme cekanja su obiljezja koja utjecu na
vrijednost nekretnine tj. obiljezja nekretnine (cl. 4. st. 1. podst. 21.
ZPVN-a)

e Kategorije zemljista utvrduju se prema uredenosti katastarske cCestice
za gradnju na temelju prostornih planova i na temelju tehnickih,
stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzir uvjete zastite okolisa i
ostale utjecajne Cimbenike (Cl. 4. st. 1. podst. 14. ZPVN-a)

* Vrijeme cekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoce do
stupanja na snagu prostornog plana ili do pravomocnosti odgovarajuceg
akta za gradenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak
stvarnoga koristenja gradevne Cestice (Cl. 4. st. 1. podst. 45. ZPVN-a)

Branimir Majcica HKIG — Opatija 20109. g o

pr 4



4. Kategorije, vrijeme Cekanja i buduci
razvoj — odredbe ZPVN-a (2/2)

* Pri procjeni vrijednosti nekretnina bududi se razvoj, u smislu
prijelaza iz nize u visu kategoriju, uzima u obzir pomocu vremena
cekanja samo ako

1. poredbene nekretnine... ne pripadaju istim kategorijama zemljiSta kao i
procjenjivana nekretnina i

2. ako se bududi razvoj moze ocekivati s dovoljnom sigurnoscu na temelju
konkretno provjerljivih Cinjenica (¢l. 22. st. 5. ZPVN-a)

Buduci
razvoj
Branimir Majcica HKIG — Opatija 2019. g 10
i



4. Kategorije, vrijeme Cekanja i buduci
razvoj — odredbe POMP-a

e Kategorije su pojednostavnjenje (model) brojnih i slozenih
postupaka buduceg razvoja od poljoprivrednog i Sumskog
zemljista do gradnje za potrebe procjene vrijednosti zemljista

1. kategorija: gradevinska dozvola izdana ili se moze ocekivati u dogledno
vrijeme (gradevinska dozvola # gradnja)

2. kategorija: doneseni svi propisani prostorni planovi ali nesto nedostaje za
ispunjavanje uvjeta za izdavanje gradevinske dozvole jer zemljiste ima
“defekt” (primjerice nema pristupa s javhoprometne povrsine,
neodgovarajuci oblik, plostina)

3. kategorija: nisu doneseni svi propisani planovi i ne zna se kad Ce se
donijeti (primjerice propisana obveza donosenja UPU-a ali isti nije
donesen)

4. kategorija: ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja (¢l. 10. POMP-a)
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5. Utjecaj kategorija i vremena cekanja
na vrijednost (1/3)

Vrijednost

€

Ispunjeni uvjeti za
. _m<: izdavanje
\‘0\ gradevinske
dozvole
L.
11.
I11.
V.1 1V./2 IV./3
>
Kategorija
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5. Utjecaj kategorija i vremena cekanja
na vrijednost (2/3)

>

Vrijednost

>

Dan Vrijeme cekanja
vrednovanja
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5. Utjecaj kategorija i vremena cekanja
na vrijednost (3/3)

= Matematicki— klasicno
diskontiranje prema
prilogu 8 Pravilnika:

1
Vo= *Vn
= Uz primjenu kamatnih
stopa na nekretninuiz
priloga 13 Pravilnika
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6. Pravilno postupanje — hijerarhija
postupanja u odnosu na kategoriju

1. Iz dovoljnog broja poredbenih kupoprodajnih
cijena iste kategorije

2. Diskontiranje temeljem vremena cekanja i
prikladne kamatne stope na nekretninu

3. Zadnje sredstvo (ultima ratio) je tablica iz
Priloga 4 Pravilnika

(¢l. 9. POMP-a)



6. Pravilno postupanje —
utvrdivanje vremena cekanja

1. Ne smije se temeljiti na Spekulantskim (rizicnim) razmatranjima
— mora biti dokazivo (zakon, prostorni plan, iskustveni podatci)

2. Moze se utvrditi i unutar prve i druge kategorije — prilagodbe
moguce i unutar istih kategorija (npr. nerijeseni imovinsko-
pravni odnosi)

3. Utjecaj vremena Cekanja izracunava se diskontiranjem prema
faktorima diskontiranja iz Priloga 8. uz odgovarajuce vrijeme
cekanja i pripadnu kamatnu stopu na nekretninu.

(¢l. 19. POMP-a)
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6. Pravilno postupanje —
prilagodba temeljem diskontiranja

. Kamatna
\!rljerr!e stopa na
cekanja nekretninu

% prilagodbe

(utjecaj)
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7. Znacenje pogresnog postupanja

Vrijeme Kamatna
c¢ekanja stopa na
nekretninu
?? S

-50 %
prilagodbe
(diskontiranja)

Diskontiranje prema Prilogu 8 Pravilnika - uz diskontni faktor 0,5 (50 %) i
kamatnu stopu na nekretninu od 5 % u tablici se ocitava: 14 godinal

Dakle, tvrditi da je
“vrijednost svih zemljista 2. kategorije je 50 % vrijednosti 1. kategorije”

“dozvola ¢e se izdati za 14 godina”

To su u konkretnoj situaciji nedopustena Spekulantska (rizicna)
razmatranja
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8. Zakljucak — rjesenje (1/3)

I "‘, ~ 1.Kategorijeivrijeme ekanja - skica Klinovi u odnosu na gradevnu &esticu
Viasnitvo JLS
B]‘f'i?ifﬁi{? investitora |

LLLERS .

<l Kin1 | Kl _
L.’.’—.;' ez 2 Klin 3
2 NOVOOSNOVANA
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¥ CESTICA
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| Nova cesta Kln 4
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N
ST

Izvor: vlastiti prikaz

« Utvrditi prvu kategoriju — gradevna Cestica precizno definirana
UPU-om, unutar nje procjenjivano zemljiste je tzv. “klin” — dio
cjeline! - zbog primjene nacela marriage value — bracne vrijednosti

e Diskontirati pomocu vremena cekanja — krace vrijeme Cekanja
buducdi da se gradevinsko koristenje ocekuje u dogledno vrijeme
(rijeSeni svi drugi imovinsko-pravni odnosi, izdana lokacijska dozvola
za pristupnu prometnicu)
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8. Zakljucak — rjesenje (2/3)

Vrijeme Kamatna
cekanja stopa na

) nekretninu
2 godine 5%

-9,3 %
prilagodbe
(diskontiranje)

* Vrijeme Cekanja: vrlo kratko jer su rijeseni svi imovinsko-pravni odnosi
osim zemljiSta u vlasnistvu JLS | izdana je lokacijska dozvola za pristupnu
prometnicu, uobicajeno 1 — 2 godine

* Diskontiranje prema Prilogu 8 Pravilnika - uz kamatnu stopu na
nekretninu od 5 % i vrijeme Cekanja od 2 godine tablici se oCitava
diskontni faktor 0,9070 (-9,3 %)

» Dakle, 280 €/m2 prve kategorije prilagodava se u 253,96 €/m2 druge
kategorije.
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8. Zakljucak — preporuke (3/3)

1. lzbjegavati koristenje transakcija koje se ne podudaraju u odnosu na
obiljezje kategorije
2. Prilagodbe zbog odstupanja u kategoriji provoditi uz diskontiranje iz

Priloga 8 na temelju procijenjenog vremena cekanja bez Spekulantskih
(rizicnih razmatranja) i prikladne kamatne stope na nekretninu

3. Prilagodbu zbog odstupanja u kategoriji provoditi tek na kraju
izraCuna — ne korigirati “po putu” pojedine transakcije iz izvatka — radi
transparentnosti postupka jer ponekad prilagodbe zbog odstupanja u
kategoriji mogu biti relativno visoke

4. Prilagodbu zbog odstupanja u kategoriji temeljem tablice iz Priloga 4
koristiti kao rijetku iznimku, uz “debelo obrazlozenje” odnosno
dokazivanje da ne postoje poredbene transkacije niti da je bilo
moguce procijeniti vrijeme ¢ekanja na temelju drugih usporedivih
slucajeva
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Hvala na pozornosti!
Pitanja???

HKIG — Opatija 2019. g 22
-



