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PREDMET: Uskladenost procjembenih elaborata s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina i drugih propisa
iz podrugja procjene vrijednosti nekretnina
- Obavijest, dostavlja se

Postovani,

izvrSen je pregled dostavljenih procjembenih elaborata br. 0612/2018 i 0112/2018
(dalje u tekstu: PE-i) izradenih u prosincu 2018. godine po stalnom sudskom vjestaku za
graditeljstvo i procjenu nekretnina Vladimiru Zadravcu, strué.spec.ing.aedif., (dalje u tekstu:
procjenitelj) iz Varazdina, V. Vezi¢a 10, u pravnoj osobi trgovackom drustvu VIP d.o.o.
Varazdin kojim je utvrdena trzi$na vrijednost nekretnina na k.&. br. 2393/1 i 878 upisane u zk.
ul. br. 7704 u k.o. Vinogradi Ludbres$ki odnosno na k.€. br. 1244/2 upisane u zk. ul. br. 3103
uk.o. Ludbreg te nak.C. br. 1243/4, 1243/5 i 1243/6 upisanih u zk. ul. br. 3026 u k.o. Ludbreg.

Nakon pregleda izradenih PE-ova, po spomenutom procjenitelju, utvrdene su
odredene nepravilnosti u postupku i naéinu izrade PE-a.

Utvrdeno je, izmedu ostalog, da je u postupku izrade PE-a procjenitelj jednu
nekretninu pausalno odredio kao ruSevnu, dok istovremeno ostale (istih konstrukcija i stanja)
vrednuije i za njih radi izra¢un iako ih je trebao, s obzirom da su u istom stanju kao nekretnina
koju je odredio za rusenje (opis i fotodokumentacija), takoder odrediti za rusenje te u daljnjem
postupku izrade PE-a utvrditi njihove tro§kove rusenja i odvoza na komunalni deponij.

Samo zbog takve pogre$ne primjene postupka izraduna, dobivenu ukupnu
vrijednost u PE-u, bilo je potrebno umanijiti za dobiveni iznos ru$evnih nekretnina (uz
dodavanje troskova rusenje i odvoza) kako bi se utvrdila trZi§na vrijednost procjenjivanih
nekretnina.

U pregledu PE-a utvrdene su i druge nepravilnosti kao npr. primjena izmisljenih
koeficijenata, povecavanje povrSina iz neto u bruto bez obrazlozenja koje vrijednosti
koeficijenata su koristene za njihovu pretvorbu, navodenje jediniéne cijene troskova gradnje
bez elaboriranja i obrazloZenja, pausalno odredivanje komunalnog doprinosa bez navodenja
vazeceg izvora, provodenje jedinstvenog postupka za nekretnine na vise katastarskih ¢estica,
iako se dvije nalaze u razli¢itim zonama namjene (gospodarska i mje$ovita) te sukladno tome



imaju i razliita obiljeZjima, pa ni dobiveni rezultat na takav nacin ne moze biti relevantan
odnosno sve navedeno protivno je odredbama &lanka 5. stavak 5. i Clanka 22. stavak 1.
Zakona.

Izradeni PE-i, na temelju kojih se donose odluke i druga rieSenja u daljnjim
postupcima moraju biti izradeni sukladno odredbama ¢lanka 9. stavak 4. Zakona.

Nadalje, predmetne izradene PE-ove Grad Ludbreg je morao, prije prihvacanja,
dostaviti nadleznom procjeniteljskom povjerenstvu na misljenje, sukladno odredbi Clanka 12.
stavak 1. podstavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15., — nadalje u tekstu
Zakon), te bi se ve¢ u tom postupku utvrdilo da pogre$an pristup procjenitelja rezultira
pogreskom u procjeni za milijunski iznos, $to je protivno odredbama ¢lanka 67. Zakona o
lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (,Narodne novine®, br. 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17) kojim je propisano da
sve pokretne i nepokretne stvari te imovinska prava koja pripadaju jedinici lokalne, odnosno
(podruéne) regionalne samouprave ¢ine njezinu imovinu te da jedinica lokalne samouprave,
odnosno podruéne (regionalne) samouprave mora upravljati, koristiti se i raspolagati svojom
imovinom paznjom dobrog gospodara.

Slijedom navedenog, mozZe se utvrditi da su predmetni PE-i izradeni protivno
odredbama Zakona i kao takvi nevazeéi odnosno nisu relevantni dokumenti za uporabu,
sukladno odredbi ¢lanka 67. stavak 8. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15), na temelju kojih se mogu donijeti isprave (odluke) u daljnjim postupcima, u kojima
su izradeni predmetni PE-i prethodne radnje, koje rezultiraju znatnim financijskim
posljedicama.

Protiv procjenitelia ovo Ministarstvo ¢e pokrenuti postupak sukladno odredbi
&lanka 66. Zakona odnosno optuzni prijediog proslijediti na postupanja nadleZnom tijelu zbog
sumnje u kazneno djelo sukladno odredbi &lanka 291. Kaznenog zakona (NN 125/11, 144/12,
56/15, 61/15, 101/17, 118/18).

S postovanjem,

Dostaviti:

1. Naslovu
2. Arhiva - ovdje



