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Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” br. 78/15, dalje: Zakon) od 25.
srpnja 2015. godine ureduje procjenu vrijednosti nekretnina, odreduje procjenitelje, sastav i
nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava i visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti
upravnih tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikog grada u provedbi zakona, metode
procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin procjene vrijednosti prava i tereta koji utjecu 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 ¢ijem su vlasnistvu.

Grad Krapina, prema ¢l. 19a Zakona o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj) samoupravi
(,Narodne novine” br. 33/2001, 60/2001, 129/2005, 109/2007, 125/2008, 36/20009,
150/2011, 144/2012, 123/2017) ima status velikog grada s obzirom da je sjediSte Krapinsko -
zagorske Zupanije. Podrucje Grada Krapine obuhvada 23 naselja te pet (5) katastarskih opcina
(Donja Semnica, Krapina, Krapina-grad, Skari¢evo, Velika Ves), a prostire se na povrsini od 48
km?2. Tijekom prosinca 2018. zavriena je katastarska izmjera i formirana je nova katastarska
opcina Krapina-jug koja zasad jo$ uvijek ne postoji u sustavu eNekretnina. S obzirom na
prostorno plansku dokumentaciju, podrucje Grada Krapine obuhvada Prostorni plan uredenja
Grada Krapine (,Sluzbeni glasnik Grada Krapine” br. 2/02, 12/03, 16/04, 5/07, 1/11, 3/11-
proci¢eni tekst, 5/15, 9/17, 7/18- procis¢eni tekst), Generalni urbanisticki plana Krapine
(,Sluzbeni glasnik Grada Krapine“ br. 02/02, 12/03, 16/04, 05/07, 07/09, 04/10- prociséeni
tekst, 02/12, 02/16, 03/17- procisceni tekst) te Urbanisticke planove uredenja: Urbanisticki
plan uredenja Krapina Nova - Zapad (,,Sluzbeni glaénik Grada Krapine” br. 2/05) i Urbanisticki
plan uredenja gospodarskog predjela Krapina Nova - Jug (,,Sluzbeni glasnik Grada Krapine br.
1/09).

Krapinsko - zagorska Zupanija ima osnovano Procjeniteljsko povjerenstvo od oZujka 2016.
godine (,Sluzbeni glasnik Krapinsko- zagorske Zupanije” br. 7/16). Sukladno obavezi velikog
grada da osnuje Procjeniteljsko povjerenstvo prema ¢l. 10. st.1. Zakona, te primjenjujuci st.4.
istog ¢lanka, Grad Krapina je u kolovozu 2018. godine Sporazumom sklopljenim sa Krapinsko
- zagorskom Zupanijom osnovao Zajednicko procjeniteljsko povjerenstvo Krapinsko-zagorske
Zupanije i Grada Krapine (dalje: Povjerenstvo) sa sjedisStem u Krapini, Magistratska 1. Odlukom
o izmjenama i dopunama Odluke o osnivanju i imenovanju procjeniteljskog povjerenstva
Krapinsko-zagorske Zupanije (,SluZbeni glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije” broj 38/18),
Odluka je uskladena sa Sporazumom te je, u ,Sluzbenom glasniku Krapinsko-zagorske
Zupanije” broj 8/19, objavljen procis¢eni tekst Odluke o osnivanju i imenovanju Zajednic¢kog
procjeniteljskog povjerenstva Krapinsko-zagorske zZupanije i Grada Krapine.

Osnivanjem Zajednickog povjerenstva, ¢lanovi istog su ostali u nepromijenjenom sastavu,
sukladno Odluci o osnivanju i imenovanju procjeniteljskog povjerenstva Krapinsko - zagorske
Zupanije (,,Sluzbeni glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije” broj 7/16). Povjerenstvo radi stru¢ne
analize i evaluacije podataka te daje stru¢ne prijedloge i miSljenja o trziStu nekretnina na
podrucju Krapinsko- zagorske Zupanije i Grada Krapine.
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Grad Krapina je Odlukom o imenovanju sluzbenika ovlastenih za rad u Informacijskom
sustavu trZiSta nekretnina - eNekretnine, u travnju 2018. godine ovlastio iz Upravnog odjela
za imovinsko pravne i opce poslove, sluzbenice za rad u sustavu eNekretnine. Od tada nadlezni
Upravni odjel obavlja stru¢ne i administrativno - tehni¢ke poslove sukladno ¢l. 16.st.1. Zakona
Sto ukljucuje pripremu i unos podataka te vodenje zbirke kupoprodajnih cijena, evaluaciju
podataka, izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena te druge struéne i administrativno
- tehnicke poslove za potrebe Povjerenstva. Prema st. 2. istog ¢lanka Zakona, izradeno je
Izvjesce o trZiStu nekretnina na podrucju Grada Krapine za 2018. godinu (dalje: Izvje3ce), koje
se uz prethodnu suglasnost Povjerenstva objavljuje na internetskoj stranici Grada Krapine
www.krapina.hr, a koje je obavezno izraditi svake godine do 31. oZujka. Navedeno lzvjeice je
ujedno i prvo izvjeSée o trziStu nekretnina za podrudje Grada Krapine.

Izradeno lzvjeSce o trzistu nekretnina za razdoblje od 01.01.2018.-31.12.2018., koje je
u nastavku detaljnije izloZeno, sadrZi podatke lokalnog trzista nekretnina, odnosno podatke
realiziranog naplatnog prometa na podrucju Grada Krapine, koji su u prethodnoj kalendarskoj
godini evidentirani u sustavu eNekretnina.

KRAPINA, 15.3.2019. 4



2. ANALIZA PROMETA NEKRETNINA NA PODRUCIU GRADA KRAPINE

Prilikom izrade lzvjesca koriSteni su podaci o prometu nekretnina na podrucju Grada
Krapine koji su evidentirani u Zbirci kupoprodajnih cijena (dalje: ZKC) sustava eNekretnine.
Podaci o kupoprodaji iz sustava eNekretnine su preuzeti od Porezne uprave te su djelomi¢no
evaluirani, a o najmu i zakupu su preuzeti od strane javnih biljeznika u skeniranom obliku i
evaluirani su od strane sluzbenika Upravnog odjela za imovinsko pravne i opce poslove.

Vrste nekretnina za koje je napravljena analiza:

e ST —stan/apartman

e PP —poslovni prostori

e GZ-gradevinsko zemljiSte

e PZ-—poljoprivredno zemljiste

Vrste nekretnina za koje nije bilo dovoljno podataka za detaljnu analizu:

e OK - stambeni objekt (kuca)

e PZG —poslovne zgrade

e GZP —gospodarske zgrade

e VIK—nekretnine za povremeni boravak
e G -—garaia

e PGM —parkirno garazno mjesto

e VPM —parkirno mjesto

e RN —razliite nekretnine

e OS-ostalo

e RU —rusevine

o 57 —3%umsko zemljiste

e PNZ-prirodno neplodno zemljiSte
e GM —garazno mjesto

e SP —spremiste

e SKL - skladiste

KRAPINA, 15.3.2018. 5



3. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIJU GRADA KRAPINE OD
01.01.2018. DO 31.12.2018.

U ODNOSU
VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAA | NaJAM | zakup | =W | PEAVO UL
GODINU (%)

ST —stan/apartman 24 3 0 0 0 -

OK —stambena zgrada (kuca) 23 0 0 0 0 -

PZG - poslovne zgrade 1 0 0 0 0 -

PP — poslovni prostori 2 0 22 0 0 -

GZP —gospodarske zgrade 0 0 0 0 0 i

VIK — nekretn. za povr. boravak 1 0 0 0 0 B

G —garaza 2 0 0 0 0 =
PGM — parkirno garazno mjesto 1 0 0 0 0 2
VPM — parkirno mjesto 6 0 0 0 0 -

RN —razli¢ite nekretnine 14 0 0 0 0 =

OS —ostalo 0 0 0 0 0 -

RU —rusevine 0 0 0 0 0 -

Gz — gradevinsko zemljiste 22 0 1 0 0 -

PZ — poljoprivredno zemljiste 84 0 0 0 0 -

Sz — Sumsko zemljiste 2 0 0 0 0 -

PNZ — prirodno neplod. zemljiste 0 0 0 0 0 .

GM —garaino mjesto 0 0 0 0 0 -

SP —spremiste 0 0 0 0 0 -

SKL — skladiste 0 0 1 0 0 i
UKUPNO 192 3 24 0 0

SVEUKUPNO 219

NAPOMENA:
lzvjesce o trZiStu nekretnina za 2018. godinu je prvo Izvjesce o trZistu nekretnina koje je izradeno za podrucje
Grada Krapine pa iz tog razloga nije radena usporedba podataka iz prethodnih godina.
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4. KUPOPRODAJA NEKRETNINA NA PODRUCIJU GRADA KRAPINE

4.1. REKAPITULACIJA KUPOPRODAIJE PO VRSTI

01.01.2018. DO 31.12.2018.

NEKRETNINE ZA RAZDOBLJE OD

BROJ U ODNOSU
UGOVORA VRIJEDNOST ¥ NA
VRSTA NEKRETNINE K(Efgiz(::;{;\ KOJI  SU | KUPOPRODAJE | © O(LIF:::;\IA kn/m? PR(':(T)*I')?I\'I’:J\'U
UZETI U (u kn)
OBZIR* (%)
ST — stan/apartman 24 16 5.159.080,30 914,31 5.642,64 -
OK — stambena zgrada )3 i i ) i -
(kucéa)**
PZG - poslovne 1 - - - - -
zgrade***
PP — poslovni prostori 2 2 4.951.878,46 1.005,82 4.923,22 -
GZP - gospodarske 0 0 0 0 0 -
zgrade
VIK — nekretn. za povr. 1 - - - - -
boravak***
G —garaza 2 1 52.500 16,5 3.181,81 -
PGM - parkirno 11 11 355.688,62 281,52 1.263,45 -
garazno mjesto
VPM — parkirno mjesto 6 6 94.882,42 15,91 5.963,69 -
RN - razliCite 14 i ) ) ) )
nekretnine****
OS — ostalo 0 0 0 0 0 -
RU —rusevine 0 0 0 0 0 -
GZ -  gradevinsko 22 21 1.048.225 15.941 65,75 -
zemljiSte
PZ - poljoprivredno 84 84 1.241.727,78 | 158.590,96 7,83 -
zemljiste
$Z — Sumsko zemljiste 2 2 55.750 2.729 20,42 -
PNZ — prirodno neplod. 0 0 0 0 0 -
Zemljiste
GM — garazno mjesto 0 0 0 0 0 -
SP — spremiste 0 0 0 0 0 -
SKL — skladiste 0 0 0 0 0 -

NAPOMENE:

*Prilikom izra¢una jedini¢nih prosjecnih cijena, izdvojeni su ugovori za koje je Upravni odjel ocijenio da sadrZavaju
nerealne odnose cijena i povrSine, odnosno izraZene vrijednosti kupoprodaje znacajno odstupaju od ostalih
evidentiranih kupoprodaja poredbenih nekretnina na istom podrucju stoga je u ovom stupcu naveden broj

ugovora za koje se mogla izracunati prosjecna jedinicna cijena.

** Za ugovore o kupoprodaji stambene zgrade (kuce) nisu provedene daljnje analize s obzirom da je Upravni odjel
ocijenio da postoje velika odstupanja u odnosu cijena i povrSina stoga nije bilo moguce izracunati jedinicnu
prosje¢nu cijenu. Prilikom evaluacije podataka, primije¢eno je da je u povrSinu kuce ukljuCena i povrsina
pripadajucih dvorista, gospodarskih zgrada i slicno, tako da je nemoguce saznati stvarnu povrsinu stambenog
objekta kako bi se mogla izraunati prosjecna jedini¢na cijena. Navedeno je utvrdeno i provjerom
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zemljiSnoknjiznih izvadaka i posjedovnih listova iz e-baze Preglednika katastarskih podataka DGU i ZIS aplikacije
zemljiSnoknjiZznog sustava Ministarstva pravosuda.

*** S obzirom na ukupni broj ugovora o kupoprodaji poslovne zgrade te nekretnina za povremeni boravak
(ukupno po 1 za svaku vrstu nekretnina), nije bilo usporedivih nekretnina, a iznos kupoprodajne cijene koja je
prema ugovoru placena je u velikom nesrazmjeru s obzirom na povrsinu navedenu u ugovoru.

****Nisu radene usporedbe i izracuni prosjecnih jedinicnih cijena jer u tu kategoriju spadaju razliciti ugovori koji
se ne mogu svrstati niti pod jednu od zadanih vrsta nekretnina te nije vidljivo kolika kupoprodajna cijena je
ostvarena za koju vrstu nekretnine.

4.2. REKAPITULACIJA KUPOPRODAJE PO VRSTAMA NEKRETNINA, POVRSINI |
KATASTARSKIM OPCINAMA ZA RAZDOBLJE OD 01.01.2018. DO 31.12.2018.

4.2.1. ST - STAN/APARTMAN — KUPOPRODAJA

UKUPNA KUPOPRODAIJA UKUPNA VRIJEDNOST Pl(J)':ILI’l?I“I:A kn/niz
(broj kupopr.) KUPOPRODAIJE (u kn) 5
(um?)
16 5.159.080,30 914,31 5.642,64

4.2.2. ST —STAN/APARTMAN — KUPOPRODAIJA PO POVRSINI NEKRETNINE

POVRSINA

VRUEDNOST

SIN
STANA/APARTMANA K(:f:?:o:?;‘ KUPOPRODAIJE PO(:JIRI_::) A kn/m?
(m?) B (u kn)
od 15 m? do 24 m? 0 0 0 0
od 25 m? do 39 m? 4 739.165,55 127,12 5.814,70
od 40 m? do 59 m? 10 3.284.754,73 530,33 6.193,80
od 60 m? do 74 m? 1 422.489,72 59,08 7.151,14
od 75 m? do 119 m? 0 0 0 0
povrsine vece od 120 m? 1 712.670,30 197,06 3.616,51
01.01.2018.-31.12.2018. 16 5.159.080,30 914,31 5.642,64
NAPOMENA:
Ugovori o kupoprodaji stanova sklopljeni su na podrucju iste katastarske opcine Krapina-grad.
4.2.3. PP —POSLOVNI PROSTORI - KUPOPRODAIJA
UKUPNA KUPOPRODAIJA VRIJEDNOST POVRSINA Ko/
(broj kupopr.) KUPOPRODAIJE (u kn) (um?)
2 4.951.878,46 1.005,82 4.923,22

KRAPINA, 15.3.2018.
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NAPOMENA:

Ugovori o kupoprodaji poslovnih prostora sklopljeni su na podrucju iste katastarske opcine Krapina-grad.

4.2.4. GZ - GRADEVINSKO ZEMLJISTE - KUPOPRODAJA

UKUPNA KUPOPRODAIJA VRIJEDNOST POVRSINA kn/m?
(broj kupopr.) KUPOPRODAIJE (u kn) (um?)
21 1.048.225 15.941 65,75
4.2.5. GZ_— GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAIA POJEDINIM
KATASTARSKIM OPCINAMA
VRIJEDNOST <
KAT. OPCINA KUPOPRODAIA | ypoprODAJE POVRSLNA kn/m?
(broj kupopr.) (um?)
(u kn)
Krapina 4 50.000 116 431,03
Krapina-grad 10 820.225 1.715 478,26
Velika Ves 7 178.000 459 387,80
01.01.2018.
31.12.2018. 21 1.048.225 15.941 67,75

4.2.6. GZ — GRADEVINSKO ZEMLJISTE — KUPOPRODAJA PO UKUPNOJ POVRSINI

NEKRETNINE KOJA SE PRODAIJE

POVRSINA VRIJEDNOST S
GRADEVINSKOG li::?:ﬁogﬁjf KUPOPRODAIJE PO(XR:‘;')\'A kn/m?
ZEMUISTA (m2) lsapont: (ukn)
DO 400 9 99.000 1.841 53,78
400-1000 7 737.000 5.036 146,34
» 1000 5 212.225 9.064 23,41
01.01.2018. —
31.12.2018. 21 1.048.225 15.941 67,75
4.2.7. PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMLIJISTE - KUPOPRODAIJA
UKUPNA KUPOPRODAIJA VRIJEDNOST POVRSINA kn/m?
(broj kupopr.) KUPOPRODAIJE (u kn) (um?)
84 1.241.727,78 158.590,96 7,83

KRAPINA, 15.3.2018.
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4.2.8. PZ — POLJOPRIVREDNO ZEMUJISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM
KATASTARSKIM OPCINAMA
VRIJEDNOST ¥
KAT. OPCINA KUPQPRODA’ A KUPOPRODAIE POVR2INA kn/m?
(broj kupopr.) (um?)
(u kn)

Krapina 37 607.394,00 95.406,37 6,36
Krapina-grad 18 418.333,78 23.045,00 18,15
Donja Semnica 14 147.500,00 19.524,00 7,55
Velika Ves 11 49.500,00 14.356,54 3,44
Skariéevo 4 19.000,00 6.259,05 3,03

01.01.2018. -
54 15 T8 84 1.241.727,78 158.590,96 7,83

4.2.9. PZ — POLJOPRIVREDNO ZEMULJISTE — KUPOPRODAJA PO UKUPNOJ POVRSINI

NEKRETNINE KOJA SE PRODAIJE

POVRSINA VRIJEDNOST =
POLIOPRIVREDNOG 'igfo(?iﬁof"rjf KUPOPRODAIJE PC;L":‘:')“A kn/m?
ZEMUISTA (m2) ol (u kn)
DO 1000 32 235.423,78 14.851,00 15,85
» 1000 52 1.006.304,00 143.739,96 7,00
01.01.2018. —
1 AD 08, 84 1.241.727,78 158.590,96 7,83

4.3. PROMJENA PROSJECNIH KUPOPRODAJINIH CIJENA POJEDINIH NEKRETNINA U
ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

Grad Krapina ima imenovane ovlastene sluzbenice za rad u sustavu eNekretnine od travnja
2018. godine, a Zajednicko povjerenstvo Krapinsko — zagorske Zupanije i Grada Krapine
formirano je u kolovozu 2018. S obzirom na navedeno, za prethodne godine nisu radena
Izvje3¢a o trZiStu nekretnina za podrucje Grada Krapine te se ne moze prikazati promjena
prosje¢nih kupoprodajnih cijena pojedinih nekretnina u odnosu na prethodne godine.

KRAPINA, 15.3.20189.
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5. NAJAM NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA KRAPINE

5.1. REKAPITULACIJA NAJMA PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLIJE OD 01.01.2018.
DO 31.12.2018.

BROJ

VRSTA NAJAM UGOVORA | UGOVORENA POVﬁSINA U ODNOSU NA
AR i (broj KOJI JE CUENA RO kn/m? PRETHODN U
ugovora) UZET U (u kn) (i) GODINU (%)
OBZIR*
ST —stan/apartman 3 1 1.921,72 64,87 29,62 -
OK — stambena zgrada - = = - g 5
(kuca)

PZG — poslovne zgrade - - = = @ =

PP — poslovni prostori - = = = 3 =

GZP - gospodarske - - - - - -
zgrade

VIK — nekretnine za - - - - - -
povr. boravak

G —garaia - - - - - -

PGM - parkirno - - - - - -
garazno mjesto

VPM - parkirno mjesto - - = 5 s =z

GM —garazno mjesto - - - - - -

SP — spremiste - - - - - -

SKL — skladiste - = = = = »

NAPOMENA:
* U izracun prosjecne jedinicne cijene uzet je samo jedan (1) ugovor jer za preostala dva (2) ugovora postoji
nerealan odnos cijena i povrsine najma.

5.2. PROMJENA PROSJECNIH CIJENA NAJMA POJEDINIH NEKRETNINA U ODNOSU
NA PRETHODNE GODINE

Grad Krapina ima imenovane ovlastene sluzbenice za rad u sustavu eNekretnine od travnja
2018. godine, a Zajednicko povjerenstvo Krapinsko- zagorske Zupanije i Grada Krapine
formirano je u kolovozu 2018. S obzirom na navedeno, za prethodne godine nisu radena
IzvjeSc¢a o trziStu nekretnina za podrucje Grada Krapine te se ne moze prikazati promjena
prosjecnih cijena najma pojedinih nekretnina u odnosu na prethodne godine.

R e T S RS e L S S R LR I i S e e i ) ok i e o S e e T e A S
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6. ZAKUP NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA KRAPINE

6.1. REKAPITULACIJA ZAKUPA PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLIE OD
01.01.2018. DO 31.12.2018.

kP UGOVORENA | POVRSINA U ODNOSU NA
VRSTA NEKRETNINE : CUENA | UPROMETU | kn/m? | PRETHODNU
(bro; ugovora) (u kn) (u mz) GODINU (%)
PP — poslovni prostori 22 40.572,00 946,78 42,85 -
GZ - gradevinsko zemljiste 1 595,22 20,00 29,76
PZ — poljoprivredno zemljiste - - - - -
PZG - poslovne zgrade - - - - =
G —garaza - - - - -
SKL- skladiste 1 5.000,00 88,00 56,81 -

6.2. REKAPITULACIJA ZAKUPA PO VRSTI NEKRETNINE | POVRSINI ZA RAZDOBLJE OD
01.01.2018. DO 31.12.2018.

6.2.1. PP — POSLOVNI PROSTORI - ZAKUP

UGOVORENA POVRSINA U
l:::;'.":' :3;(,2;’ VRIJEDNOST ZAKUPA PROMETU kn/m?
) ug (u kn) (um?)
22 40.572,00 946,78 42,85
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6.2.2. PP — POSLOVNI PROSTORI — ZAKUP PO POVRSINI NEKRETNINE

POVRSINA ZAKUP | UGOVORENA POVI:,SINA
POSLOVNOG (broj VRIJEDNOST kn/m?
; PROMETU
PROSTORA (m?) ugovora) ZAKUPA (u kn) 4 n2)
2
:’ndz 12 ™ gor 7 7.541,50 134,70 55,98
2
;dz =8 i - 52 5 7.100,00 152,88 46,44
2
:1 40'm® do 59 8 17.090,00 390,47 43,76
2
?ndz 60 m* do 74 0 0 0 0
2
:’ndz 75 m?do 119 1 3.800,00 118,73 32,00
S el 1 5.040,50 150,00 33,60
120 m
01.01.2018. -
31122018, 22 40.572,00 946,78 42,85
NAPOMENA:

Svi poslovni prostori nalaze se na podrucju iste katastarske opcine Krapina-grad.

6.3. PROMJENA PROSJECNIH CIJENA ZAKUPA POJEDINIH NEKRETNINA U ODNOSU
NA PRETHODNE GODINE

Grad Krapina ima imenovane ovlastene sluzbenice za rad u sustavu eNekretnine od travnja
2018. godine, a Zajednicko povjerenstvo Grada Krapine i Krapinsko- zagorske Zupanije
formirano je u kolovozu 2018. S obzirom na navedeno, za prethodne godine nisu radena
IzvjeS¢éa o trziStu nekretnina za podrucje Grada Krapine te se ne moze prikazati promjena
prosjecnih cijena zakupa pojedinih nekretnina u odnosu na prethodne godine.

R Ty R e W e T G e . O T A S Y S e L S O SR T
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7. ANALIZA ZAPRIMLIENIH PROCJEMBENIH ELABORATA KOJI SU
RAZMATRANI NA SJEDNICAMA ZAJEDNICKOG PROCIENITELISKOG
POVJERENSTVA KRAPINSKO — ZAGORSKE ZUPANIJE | GRADA KRAPINE

Procjeniteljsko  povjerenstvo Krapinsko-zagorske Zupanije, odnosno Zajedni¢ko
povjerenstvo osnovano od kolovoza 2018., je u vremenskom razdoblju od 01.012018.-
31.12.2018. godine, zaprimilo je sveukupno tri (3) procjembena elaborata koji su bili
predmetom rasprave Prve sjednice Zajednickog povjerenstva odriane 07. prosinca 2018.
godine. Provedena je detaljna analiza te ispitana uskladenost predmetnih elaborata sa
Zakonom i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj
105/15, dalje: Pravilnik).

7.1. UKUPAN BROJ PROCJEMBENIH ELABORATA KOJI SU RAZMATRANI U

RAZDOBLJU OD 01.01.2018. DO 31.12.2018.

UKUPAN BROJ ZAPRIMLIENIH PROCJEMBENIH ELABORATA OD 01.01.2018 —31.12.2018. = 3
BROJ ELABORATA NA KOJE JE BROJ ELABORATA KOJI SU VRACENI NA BROJ ELABORATA POVUCENIH I1Z
DANO POZITIVNO MISLJENJE ISPRAVAK ILI DOPUNU PROCEDURE

0 3 0

7.2. BROJZAPRIMLIENIH ELABORATA PREMA VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLJE OD
01.01.2018. DO 31.12.2018.

UKUPAN BRO)J mol:cij:JBEo;:r\Ig BF:I?:A %"Eﬁs':‘: A | BROJ ELABORATA
VRSTA NEKRETNINE ZAPRIMLIENIH POVUCENIH 1Z
POZITIVNO ISPRAVAK ILI S SURE
ELABORATA MISLENJE DOPUNU
GZ — gradevinsko zemljiste 3 0 3 0
UKUPNO 3 0 3 0

7.3. BROJ ZAPRIMLIENIH ELABORATA KOJI SU VRACENI NA ISPRAVAK ILI DOPUNU |
RAZLIKA U PROCHENIJENIM VRUEDNOSTIMA PRIJE | NAKON ISPRAVKA ILI
DOPUNE ZA RAZDOBLJE OD 01.01.2018. DO 31.12.2018.

Zajednicko povjerenstvo je jednoglasno odlucilo da se sva tri (3) zaprimljena elaborata
vrate na ispravak te ispravljeni primjerci do dana izrade ovog lzvje$¢a nisu dostavljeni
Zajednickom povjerenstvu.
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8. UKUPAN BROJ ZAHTIEVA ZA IZVATKOM 1Z ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH
CIJENA PREMA VRSTI NEKRETNINE NA PODRl:lélU GRADA KRAPINE

U razdoblju od 01.01.2018. godine do 31.12.2018. godine, od strane ovlastenih sudskih
vjestaka i procjenitelja, zaprimljeno je ukupno pet (5) zahtjeva za izvatkom iz ZKC-a. Prema
vrsti nekretnina, najvedi broj zahtjeva odnosio se na poslovne prostore.

VRSTA NEKRETNINE BROJ ZAPRIMLUIENIH ZAHTJEVA
OK — stambena zgrada (kuca) — utvrdivanje trziSne vrijednosti 1
nekretnine
PP — poslovni prostori — zakup 4

UKUPAN BROJ ZAPRIMLIENIH ZAHTJEVA = 5
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9. ZAKLIUCAK

Grad Krapina je u travnju 2018. godine iz Upravnog odjela za imovinsko pravne i opcée
poslove imenovao sluzbenice koje su ovlastene za rad u Informacijskom sustavu trzista
nekretnina —eNekretnine koje od tada obavljaju potrebne administrativno —tehnicke poslove
glede evaluacije Ugovora koji su zabiljezeni u sustavu eNekretnine. Obzirom na navedeno,
predmetno izvjeS¢e za 2018. godinu je prvo izvjesce o trzistu nekretnina za podruéje Grada
Krapine te nisu radene usporedbe podataka u odnosu na prethodne godine.

U vremenskom periodu od 01.01.2018. — 31.12.2018. od svih naplatnih ugovora
(kupoprodaja, najam, zakup, pravo gradenja, pravo sluznosti), na podruéju Grada zabiljezeno
je najvise kupoprodajnih ugovora, zatim manji broj ugovora o zakupu, nekoliko ugovora o
najmu stana, dok nije zabiljeZen niti jedan ugovor o pravu gradenja kao ni o pravu sluznosti.

Od ukupno 192 kupoprodaje, najviSe ih je ostvareno za poljoprivredno zemljiste (84
ugovora 3to Cini 43,75 % ukupne kupoprodaje), slijedi kupoprodaja stana/apartmana
(prosje¢na cijena 16 ugovora o kupoprodaji iznosi 8,33 % ukupne kupoprodaje) te kupoprodaja
gradevinskog zemljiSta (prosjecna cijena 21 ugovora o kupoprodaiji iznosi 10,93 % od ukupno
ostvarene prodaje). Evidencija biljezi manji broj kupoprodajnih ugovora razli¢itih nekretnina
(14), zatim parkirnog garainog mjesta (11), parkirnog mjesta (6) te kupoprodaja poslovnog
prostora, garaza i Sumskog zemljiSta (po 2 kupoprodaje), a najmanje ugovora o kupoprodaji
sklopljeno je za poslovne zgrade i nekretnine za povremeni boravak (samo po 1 kupoprodaja).

Prosjecna cijena kupoprodaje stana po metru kvadratnom u 2018. godini na podrugju
Grada iznosi 5.642,64 kn/m?. NajviSe prodavani stanovi su stanovi povrine od 40 m? do 59 m?
Cija je prosjecna cijena 6.193,80 kn/m?2. Svi stanovi koji su bili predmetom kupoprodajnih
ugovora nalaze na podrucju k.o. Krapina-grad.

ProsjeCna kupoprodajna cijena poslovnih prostora po metru kvadratnom u 2018. je
4.923,22 kn/m?2.

ProsjeCna kupoprodajna cijena gradevinskog zemljista po metru kvadratnom u 2018. je
65,75 kn/m?2.

Prosjecna kupoprodajna cijena poljoprivrednog zemljiSta po metru kvadratnom u 2018. je
7,83 kn/m?.

Najveci broj ugovora o zakupu sklopljen je za poslovne prostore (od ukupno 24 ugovora,
22 je za poslovne prostore $to iznosi 91,66 % ukupnog broja sklopljenih ugovora o zakupu).
Ukupno sedam (7) ugovora sklopljeno je za zakup poslovnog prostora povrsine od 15 m? do
24 m?, a njihova prosjecna cijena iznosi 55,98 kn/m?2. Za poslovne prostore povriine od 25 m?
do 39 m? sklopljeno je pet (5) ugovora o zakupu &ija je prosjeéna cijena 46,44 kn/m?2. Ugovora
0 zakupu poslovnih prostora povriine od 40 m? do 59 m? je ukupno osam (8) te isti biljeze
prosjec¢nu cijenu zakupa u iznosu od 61,85 kn/m?. U sustavu eNekretnine nema evidentiranih
ugovora o zakupu poslovnih prostora povrSine od 60 m? do 74 m?2. Za poslovne prostore
povrsine od 75 m? do 119 m? sklopljen je samo jedan (1) ugovor &ija je prosje¢na cijena zakupa
ukupno 32,00 m?. Isti broj ugovora sklopljen je za poslovne prostore povrsine veée 119 m?, a
prosjecna cijena zakupa iznosi 33,60 m?2.

U 2018. godini sklopljena su tri (3) ugovora o najmu stana, a prosje¢na cijena najma po
kvadratnom metru iznosi 29,62 kn/m?.
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Uvidom u podatke u sustavu eNekretnina moze se zakljuciti da prilikom izracuna
prosjecne jedini¢ne cijene po kvadratnom metru kod odredenih nekretnina nije bilo moguce
uzeti u obzir prikazane podatke. Vrijednost takvih nekretnina znacajno odstupa od ostalih
evidentiranih na istom podrucju stoga su iste izuzete iz analize.

Svakako je potrebno napomenuti da problem za kvalitetnu evaluaciju predstavlja
aplikacija eNekretnine koja stalno pokazuje nedostatke i koja se kontinuirano nadograduje.
Nadalje, veliki problem predstavljaju kupoprodajni ugovori, a takvih je najvise, u kojima su
predmet kupoprodaje razli¢ite nekretnine, a ugovorena je jedna cijena. Tako dugo dok se
zakonom ili podzakonskim propisom ne propisu:

- obvezni sastojci odnosno podaci o nekretnini koja je predmet kupoprodaje koje
ugovor mora sadrzavati te nemogucnost realizacije ugovora ako isti ne sadrZi propisane
podatke i

- obveza utvrdivanja cijene po nacelu: jedna nekretnina - jedna cijena, u sustav
eNekretnina se ne¢e moci unijeti i koristiti realni odnosno stvarni podaci.

| trece, obzirom da se prilikom prometa nekretnina jedan dio privremenih poreznih
rieSenja zamjenjuje poreznim rjeSenjem te se tom prilikom u poreznom postupku ponovno
utvrduje cijena nekretnina iz kupoprodajnih i dr. naplatnih ugovora (a koji ugovori su
evidentirani i uneseni u eNekretnine), obzirom na povezanost Evidencije prometa nekretnina
Porezne uprave i eNekretnina, a u cilju dobivanja stvarnih, realnih trziSnih cijena smatramo
da bi cijene iz takvih ugovora trebalo naknadno uskladiti s cijenama utvrdenim po Poreznoj
upravi.

Zakljucno, a obzirom na sve do sada navedeno, ovo IzvjeSce treba uzeti sa odredenom
rezervom.
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Od

- DODATNE INFORMACIE

U sastavu Zajednickog povjerenstva su:

DUBRAVKA SINKOVIC, vi$a savjetnica-spec. Za pravne poslove u Upravnom odjelu za
poslove Zupanijske skupstine, predsjednica Povjerenstva;
TEA ERCEG, stru¢na savjetnica za prostorno uredenje u Zavodu za prostorno uredenje

Krapinsko-zagorske Zupanije, ¢lanica Povjerenstva i zamjenica predsjednice
Povjerenstva;
DAMIR PAVLEK, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, ¢lan
Povjerenstva;

KATARINA OREMUS, direktorica Anadora nekretnina j.d.o.0., Stubicke Toplice,
posrednica u prometu nekretnina, ¢lanica Povjerenstva

UILJANA HMELINA, poreznica lll za utvrdivanje poreza i doprinosa gradana u
Ministarstvu financija, Poreznoj upravi, Podru¢nom uredu Sredi$nja Hrvatska, Ispostavi
Krapina, Odjelu za gradane, ¢lanica Povjerenstva.

kolovoza 2018. godine kad je osnovano Zajednitko povjerenstvo odrzana je jedna (1)

sjednica Povjerenstva - 07. prosinca 2018., na kojoj su predmet razmatranja bila tri (3)
procjembena elaborata, odnosno njihova uskladenost sa Zakonom i Pravilnikom.

Ovlastene sluzbenice Grada Krapine za rad u Informacijskom sustavu trZi$ta nekretnina-

eNekretnine te za obavljanje administrativno- tehnickih poslova su Vlasta Bockaj, dip.iur.,
procelnica Upravnog odjela za imovinsko pravne i opée poslove te Lucija Kantoli¢, mag.iur.,
visa stru¢na suradnica za upravljanje gradskom imovinom i pripremu projekata, iz Upravnog
odjela za imovinsko pravne i opce poslove Grada Krapine.

IzvjeSce izradio: Upravni odjel za imovinsko pravne i opée poslove Grada Krapine.
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