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PODNESAK
razlucnog vjerovnika

U svezi procjene trziSne vrijednosti nekretnina po sudskom vjeStaku
Nikoli Anicu, dipl.ing.grad., razluc¢ni vjerovnik se ocituje kako slijedi:

Procjenitelj-sudski vjeStak nije zatraZio izdavanje lzvadaka iz zbirke
kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista i zakupa poslovnih prostora od
nadleznog tijela (u Elaboratu nije priloZzen zahtjev) nego je sa aplikacije eNekretnine
izlu€io po tri usporedne nekretnine za trziSne vrijednosti zakupa poslovnih prostora i
trziSne vrijednosti gradevinskih zemljiSta za svaku lokaciju posebno.

Pri procjeni trziSne vrijednosti nekretnina primjenom usporedne i
prihodovne metode najvecu paznju (samo po sebi razumljivo je da to iziskuje najviSe
vremena) procjenitelja je analiza svih (zakonski dopustivih) transakcija sli¢nih
nekretnina, dostatna argumentacija (koja podlijeze nacelu naknadne provijerljivosti)
izostavljanja pojedinih transakcija.

Da bi se otklonila subjektivnost pri usvajanju usporednih nekretnina
potrebno je zatraziti izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista i
kupoprodaja zakup poslovnog prostora od nadleznog tijela, kriticki analizirati sve
dostavljene kupoprodaje, obrazloZiti izostavljanje pojedinih transakcija iz daljnje
obrade te izluCiti optimalni broj usporednih nekretnina koje pokazuju najvecu
podudarnost obiljeZja (materijalno bitnih za procjenu) sa nekretninom koja je predmet



procjene, te temeljem takvih usporednih nekretnina naciniti procjenu vrijednosti
nekretnina.

Sukladno odredbama ¢lanka 12. stavak 1. to¢ka b) Pravilnika o
eNekretninama smatra da procjenitelji nemaju i nisu dobili zakonske ovlasti za
samostalno kreiranje i izdavanje izvadaka iz zbirke i plana te ne mogu na, na takav
nacin pribavljene (dobivene), podatke koristiti u izradi procjembenog elaborata.”

Slijedom toga, potrebno je naciniti Dopune procjembenih elaborata na
nacin da se predmetne nekretnine procjene primjenom opce prihodovne metodom na
temelju podataka iz Izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena-kupoprodaja zemljista, i
zakupa poslovnih prostora pribavljenih od nadlezne sluzbe (Gradski ured za
upravljanje imovinom i stanovanje Grada Zagreba). Takoder nije dopusteno
koriStenje koeficijenta (pri interkvalitativnom izjednaCavanju) koje ne zadovoljavaju
nacelo naknadne provjerljivosti propisane Clankom 22. stavak 1) ZPVN.
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