PROJEKTNI ZADATAK

Predmet nabave je nabava usluga procjena trZi$ne vrijednosti nekretnina na podrucju LSZ,
utvrdivanje vrijednosti naknade za pravo gradenja, utvrdivanje naknade za ustanovljenje
sluZnosti iutvrdivanje naknade za ustanovljenje zakupa, sukladno zahtjevima i uvjetima
Poziva na dostavu ponuda.

Navedene usluge ukljucuju:

Izvrsitelj usluge se obvezuje obavljati poslove procjene vrijednosti nekretnina sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, br. 78/15), Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, br. 105/15), savjesno,
prema pravilima struke, primjenjuju¢i profesionalnu vjestinu, znanje i kompetencije
prikladno vrsti nekretnine koju procjenjuje.

Svaki Procjembeni elaborat, sukladno &l. 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, br.105/15) treba sadrZavati:

Naslovnicu s opéim podatcima o procjenjivanoj nekretnini svrsi, procjenitelju

Imenovanje,

Popis primijenjenih propisa te kori$tene stru¢ne i znanstvene literature,

Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoée, opisom procjenjivanje nekretnine,

potankom prostornom identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju

katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih podataka
te osnovici za vrednovanje,

5. Rezultate oevida s priloZenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i drugim odlu¢nim
¢injenicama,

6. Utvrdivanje kakvoée procjenjivane nekretnine pomodu taksativnog nabrajanja

obiljeZja nekretninekojautjeu navrijednost,

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZi$tu nekretnina,

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora,

ObrazloZenje za odabir metode,

0. Medu vremensko izjednatavanje, interkvalitativno izjednaCavanje odnosno druge analize
sukladno opéim vrijednosnim odnosima na trZi$tu nekretnina, kakvoci nekretnine i
odabranoj metodi i postupku

11. Statisti€¢ku obradu i izradun s iskljuéivanjem neuobicajenih okolnosti,

12. Zaklju¢ak s napomenom u vezi obraduna vazeéih poreza koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i peCatom
procjenitelja,

13. Priloge koji bi nepotrebno opterecivali procjembeni elaborat ali su od znacaja za jasno

i transparentno prezentiranje procjembenog elaborata s potrebnom tehni¢kom i pravnom

dokumentacijom (projekti, lokacijske informacije, izvadci iz prostornih planova,

gradevinske i lokacijske dozvole, uvjerenja, potvrde, izjave i druge isprave) te pomocne
izratune za utvrdivanje nuznih podataka ako su isti izvedeni za potrebe procjenjivane
nekretnine.
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Elementi procjembenog elaborata sukladno €l. 67. stavku 1. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®,br.105/15) su:

- zadatak,

- svrha,

- osnovica,

- metoda i postupak,

- podatci,

- zakljudaki

- uporaba dokumenta
Procjenitelj je obavezan zatraziti i priloZiti u Procjembenom elaboratu Izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena od nadleZnog upravnog tijela Zupanije, odnosno grada koji vodi zbirku
kupoprodajnih cijena od nadleznog upravnog tijela Zupanije, odnosno grada koji vodi zbirku
kupoprodajnih cijena za svoje podrugje temeljem evidentiranih podataka iz isprava o prodaji
ili drugom naginu raspolaganja nekretninama naplatnim putem, odnosno obavijest ako traZeni
podaci nisu na raspolaganju ili bi njihovo izdavanje zahtijevalo znatniju dodatnu obradu iliu
slutaju drugih nejasnoéa, kao i Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih
cijena.

Tro¥ak upravne pristojbe za izvatke iz zbirke kupoprodajnih cijena je sastavni dio
ponude.

Prilikom izrade izvatka iz ZKC-a temeljem zahtjeva procjenitelja, poredbene nekretnine koje
se izdaju na izvatku u pravilu trebaju biti iz iste zone namjene kao i procjenjivana nekretnina,
odnosno mogu se nalaziti i u zoni namjene druge oznake, ali uvjeti gradnje, nacin koristenja i
namjena povriina obuhvata u kojemu se nalaze poredbene nekretnine trebaju pokazivati
dovoljno podudarna obiljeja sa zonom u &ijem obuhvatu se nalazi nekretnina koja je predmet
procjene, sukladno &lanku 19. stavku 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN br. 105/15).

Nastavno na navedeno ukoliko su obiljeZja, koja utjetu na vrijednost nekretnina koje se
procjenjuju, ista ili sli¢na s obilje¥jima poredbenih nekretnina, odnosno udovoljavaju gore
navedenom, tada se mogu koristiti i iste poredbene nekretnine za procjenu, odnosno isti
izvadak imajuéi na umu da transakcije poredbenih nekretnina ne smiju biti starije od 4
godine od dana vrednovanja procjenjivane nekretnine.

Na naslovnici procjembenog elaborata mora biti navedena klasifikacijska oznaka i
urudZbeni broj zadatka narucitelja.

U procjembenom elaboratu procjenitelj je duzan navesti vazne Cinjenice od utjecaja na
vrijednost procjenjivane nekretnine, posebice ¢injenice utvrdene ofevidom ‘na nekretnini u
pogledu stvarne povriine procjenjivanog stana/poslovnog prostora/posebnoj dijela zgrade i
sl. odnosno dati svoje stru¢no misljenje o eventualnim odstupanjima stanja na terenu od
onoga upisanog u zemlji$nim knjigama, a na temelju paZljive ocjene sve raspoloZive
dokumentacije i struénog opaZanja. Skica koja je sastavnim dijelom elaborata treba
sadrzavati osnovne podatke iz kojih bi se moglo identificirati nekretninu i utvrditi
povrsinu iste.




U slucaju da stanje upisano u zemljiSnoj knjizi znadajno odstupa od stanja na terenu, potrebno
je kriticki sagledati i dati stru¢no miSljenje o navedenom, a kako bi Narugitelj mogao poduzeti
daljnje potrebne radnje. Procjembeni elaborati isporucuju se u dva (2) primjerka u analognom
obliku i u jednom (1)primjerkuudigitalnom obliku (u PDF formatu).

Procjembeni elaborati e biti predmet nadleZnih procjeniteljskih povjerenstava.

Tro$ak prepravka predmetnog elaborata prema uputama procjeniteljskog povjerenstva
sastavni je dio ponudene cijene prema tro$kovniku i nece se dodatno naplacivati.

Procjena vrijednosti prava gradenja

Prilikom utvrdivanja trZi$ne vrijednosti prava gradenja procjenitelj je duzan uzeti u obzir
trzinu vrijednost zemljista neoptereenog pravom gradenja, kamatu na nekretnine,
kamatu na pravo gradenja, odrzivi vijek kori§tenja gradevine za ¢&iju se gradnju osniva
pravo gradenja, duZinu trajanja osnovnog prava gradenja, odnosno ostatak trajanja
osnovanog prava gradenja.

Procjena naknade za ustanovljenje sluZnosti

TrZisna vrijednost prava sluznosti je zajamdeni iznos naknade (renta) koji je vlasnik
povlasne nekretnine duzan placati vlasniku po sluZne nekretnine. Prilikom utvrdivanja
trZi¥ne vrijednosti prava sluZnosti procjenitelj je duZen uzeti u obzir trZiSnu vrijednost
zemljidta neoptereCenog pravom sluZnosti, kamatu na nekretnine, stupanj okrnjenosti
pravom sluZnosti optereéene nekretnine, veliCinu prostora za izvrSavanje sluZnosti na
posluznoj nekretnini (pojas ili puta) ili mjera koristenja cijele nekretnine.

Iznos naknade prava sluZnosti utvrduje se na temelju okrnjenosti koju proizvode umanjenja
vrijednostiprostora za izvrSavanje sluznosti na posluZnoj nekretnini (pojasa ili puta) od
strane vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja mjere koristenja cijele nekretnine.

Procjena iznosa naknade za ustanovljenje zakupa

Iznos naknade za ustanovljenje zakupa procjenjuje se na temelju podataka iz poredbenih
nekretnina u visini iznosa zakupnine iz ugovora o zakupu ili podataka o visini kamatne stope
na nekretnini za predmetnu vrstu nekretnite.

Cijena izrade procjembenog elaborata utvrduje se prema troSkovniku iz ponude odabranog
ponuditelja,odnosno prema vrsti i veli¢ini nekretnine koja se procjenjuje uz sljedece odredbe:

- Cijena usluge procjene zemljista koje je izgradeno gradevinama/zgradama obra¢unava se
kroz odgovarajue stavke tros$kovnika za zemljiste i dodatno stavke za odgovarajuce
gradevine

- Kod wutvrdivanja vrednovanja naknade za pravo gradenja, pravo sluZnosti,
zakup/najam/koritenje te umanjenje vrijednosti zbog izgradnje/ulaganja, na cijenu
procjene cjelokupne nekretnine/Cestice dodaje se max. do 25% cijene procjene na
povrsine na kojoj se uspostavlja sluznost, pravo gradenja, zakup/najam/koriStenje

- Cijena usluge procjene jedne katastarske Cestice koja se nalazi u razliCitim planskim
namjenama obralunava se kroz odgovarajuce stavke troSkovnika po povrsini ¢estice koja
se nalazi u istoj planskoj namjeni

- Kod procjene kojom je obuhvadeno vide katastarskih Cestica cijena usluge utvrduje se
prema zbrojenoj povrsini Cestica koje se nalaze u istoj planskoj namjeni



Kod procjene nekretnine na kojoj se nalazi viSe gradevina, cijena usluge odreduje se tako
da se gradevine iznad 100 m? obra¢unavaju pojedina¢no, a one do 100 m? zbirno, prema

ukupnoj povr$ini za preteZitu vrstu gradevina iz stupca 2 troskovnika.
Mijesto, natin i rok pruzanja usluga
Li¢ko-senjska Zupanija

Ponuditelj je duZan zapodeti s izvrSenjem ugovora odmah po potpisivanju Ugovora o
javnoj nabavi, temeljem pisanih zahtjeva tj. Zadatka narucitelja koji ée se dostavljati
putem elektroni¢ke poste. Rok isporuke rauna se od trenutka slanja pisanog zahtjeva
Naruditelja putem e-maila.

Ponuditelj je duZan u roku od 7 kalendarskih dana od dana zaprimanja Zadatka predati
zahtjev za izdavanje Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena od nadleZnog upravnog
tijela Zupanije, odnosno grada koji vodi zbirku kupoprodajnih cijena za svoje podrudje
temeljem evidentiranih podataka iz isprava o prodaji ili drugom nadinu raspolaganja
nekretninama naplatnim putem.

Procjembeni elaborat duZan je dostaviti u roku od 15 kalendarskih dana od dana
izdavanja Izvatka izzbirke kupoprodajnih cijena, odnosno Obavijesti ako traZeni
podaci nisu na raspolaganju ili bi njihovo izdavanje zahtijevalo znatniju dodatnu obradu ili
uslu¢aju drugih nejasnoca.

Ovaj rok moze se produljiti za vrijeme koje je potrebno za pribavu podataka nadleZnog
upravnog tijela Zupanije, odnosno grada koji vodi zbirku kupoprodajnih cijena za svoje
podrudje temeljem evidentiranih podataka iz isprava o prodaji ili drugom nalinu
raspolaganja nekretnina naplatnim putem, a koji podaci su potrebni za izradu istog
elaborata, a na koje vrijeme ni Izvr§itelj ni Narucitelj ne¢e moci utjecati pri ¢emu se
pisanim putem mora dokazati trajanje istih (npr. Dostava Naruditelju potvrde o predaji
zahtjeva nadleZnim tijelima).

Ako Naruditelj putem struénih sluzbi zakljuéi da procjena vrijednosti nekretnine nije
izradena sukladno zahtjevima iz ovog Poziva na dostavu ponuda, odnosno propisima koji
se odnose na raspolaganje odredenim nekretninama u vlasni$tvu RH, propise koji se
odnose na procjenu vrijednosti nekretnina ili pravilima struke, moZe od Izvr§itelja usluge
traziti dopunu ili izmjenu procjene, koju dopunu/izmjenu je potrebno dostaviti u
roku 5 kalendarskih dana od dana zaprimanja takve Obavijesti. Dopuna/izmjena je
sastavni dio cijene ponude. Ponuditelj nema pravo na dodatnu naknadu.



