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SADRZAJ I BITNI ELEMENTI PROCJEMBENOG
ELABORATA

Hrvatska banka za obnovu i razvitak (u daljnjem tekstu: HBOR) u svom kreditnom poslovanju,
ovisno o kreditnom programu, vrsti i namjeni kredita, prihva¢a kao instrument osiguranja
otplate kredita i zasnivanje zaloZznog prava na nekretninama.

Ovaj informativni letak detaljno razraduje sadrzaj elaborata procjene vrijednosti nekretnina (u
daljnjem tekstu: Procjembeni elaborat), elaborata koji se spominje u javno objavljenom
Pravilniku o uvjetima osiguranja plasmana HBOR-a, pod dijelom uobicajeni instrumenti
osiguranja.

I. UVOD

Procjembeni elaborati trebaju jasno i transparentno prikazati trziSnu vrijednost nekretnine
primjenom adekvatne metode procjene vrijednosti nekretnine i trebaju biti izradeni paznjom
dobrog stru¢njaka uzimajuci u obzir sve raspolozive dokaze kako bi rezultat procjene bio odrziv
1 nakon provjere od strane HBOR-a.

Obilazak i pregled stanja nekretnine 1 provjera zakonitosti izgradenih gradevina su obavezni, a
iznimke bez obilaska/pregleda izgradenih gradevina su samo ponovne revizije ili periodi¢ne
procjene za potrebe periodi¢nog vrednovanja nekretnina koje se u skladu sa odredbama ¢lanka
69. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Ponovni obilazak je potreban 1 kod
periodi¢nog vrednovanja ako je u meduvremenu bilo fizickih oStec¢enja gradevine (pozar, oluja,
potres 1 sl.) ili dogradnji/nadogradnji/rekonstrukcija, koji su promijenili prethodno stanje
izgradenih gradevina prikazanih u izvornom/prethodnom Procjembenom elaboratu.

Procjembeni elaborat mora biti izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
- NN 78/15 (dalje u tekstu: Zakon) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina
- NN 105/15 (dalje u tekstu: Pravilnik), kao 1 svim budu¢im izmjenama Pravilnika i Zakona.
Moze biti izraden 1 u skladu s medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European
Valuation Standards ili drugi), a isto mora biti jasno i transparentno istaknuto u Procjembenom
elaboratu.

Za sve nekretnine, odnosno izgradene gradevinske Cestice na kojima se planira upisati hipoteka,
a za potrebe utvrdivanja osnovice za osiguranje, uvijek je potrebno da Procjembeni elaborat
sadrzi 1 troskovnu metodu prema Pravilniku.

Ukoliko je u jednom Procjembenom elaboratu sadrzano vise procjenjivanih gradevina i/ili
zemljiSta ponudenih za osiguranje, potrebno je da elaborat sadrzi trziSne pojedinacne
vrijednosti svake od pojedinacnih gradevina i/ili zemljista, te zbirnu vrijednost istih.
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Za nekretnine koje sadrzavaju nezakonite/ilegalne dijelove ili cijele gradevine, u
Procjembenom elaboratu potrebno je iskazati vrijednost samo zakonito izgradenih gradevina
ili njihovih dijelova, a samu trziSnu vrijednost umanjiti za troSak uklanjanja nezakonito
izgradenih dijelova ili cijelih gradevina. Nezakonito izgradene samostalne gradevinske cjeline
ili nezakonito izgradeni dijelovi gradevine se ne ukljucuju u trziSnu vrijednost nekretnine 1 to
mora biti jasno vidljivo 1 istaknuto u Procjembenom elaboratu.

II. SADRZAJ 1 BITNI ELEMENTI PROCJEMBENOG
ELABORATA

Procjembeni elaborat koji se dostavlja u HBOR mora biti digitalno potpisan ili uvezan s
numeriranim stranicama. Procjembeni elaborat treba biti potpisan i ovjeren od strane stalnog
sudskog vjestaka/procjenitelja koji je izradio elaborat i dostavljen uvezan ili digitalno potpisan
na nain kojim se onemogucéava njegova izmjena/dopuna. Procjembeni elaborat treba
minimalno sadrzavati slijedece dijelove:

1. naslovnicu s op¢éim podatcima

2. saZetak i rekapitulaciju vaznih podataka

3. imenovanje

4. popis primijenjenih propisa te koriStene strucne i znanstvene literature

5. zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce i opisom procjenjivane nekretnine
6. rezultate oCevida s priloZenim karakteristicnim fotografijama

7. utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine

8. prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZziStu nekretnina

9. prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

10. obrazloZenje za odabir metode

11. meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

12. statisticku obradu i izracun

13. novu i/ili sada$nju gradevinsku vrijednost i energetski certifikat nekretnine
14. fizicke klimatske rizike

15. zakljuéak

16. prilozi

U nastavku se daju detaljnija obrazlozenja pojedinih dijelova Procjembenog elaborata.
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III. OBRAZLOZENJE SADRZAJA I BITNIH ELEMANATA

Detaljnija obrazlozenja i sadrzaj pojedinih elemenata Procjembenog elaborata navodi se u
nastavku prema redoslijedu sadrzaja Procjembenog elaborata:

Ad]1) - naslovnica s op¢im podatcima

Podrazumijeva opée podatke o samoj nekretnini kako se uobicajeno i iskazuju na naslovnicama
procjembenih elaborata (reprezentativna fotografija nekretnine, adresa i vrsta nekretnine,
podaci o samom procjenitelju, broj elaborata, datum i mjesto izrade, te svrhu izrade
procjembenog elaborata koja se odnosi na vrstu pravnog posla zbog kojeg se i izraduje
Procjembeni elaborat).

Ad 2) - sazetak i rekapitulacija vaznih podataka

Procjembeni elaborat treba sadrzavati zasebnu stranicu na kojoj su u obliku tablice sazeti
sadrzajno bitni elementi Procjembenog elaborata, kako bi se i bez detaljnije analize i stru¢nog
znanja mogli odmah i sagledati bitni elementi Procjembenog elaborata za potrebe pocetka
procesa obrade zahtjeva 1 zasnivanja zaloga na nekretnini.

Izgled tablice sazetka i rekapitulacije vaznih podataka Procjembenog elaborat je slijedeci:
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SAZETAK | REKAPITULACIJA VAZNIH PODATAKA

A) OSNOVNI PODACI

1.1. Narucitelj 1.6. Adresa vjeStaka/procj.
12. Adresa narucitelja 17. Datum narudzbe
13. Procjenitelj 18. Datum ocevida
14. Adresa procjenitelja 1.9. Datum kakvoce
15. Vjestak/Procjenitelj 1.10. Datum vrednovanja
Napomena:
B) NEKRETNINA
2.1. Vrsta nekretnine 212. GBP (m2)
2.2, Vrsta zgrade-HKA 2.13. KVP(m2)
23. Adresa nekretnine 2.14. Godina izgradnje
< . Godina rekonstrukcije
24. Zupanija 2.15. . o
ili renovacije
2.5. Grad/Cetvrt 2.16. TrziSna vrijednost (€)
.. TrziSna vrijednost
2.6. Opdina 2.17. , .
buduéeg stanja (€)
27. Glavna metoda 2.18. Fizicki klimatski rizik
238. UtrZivost nekretnine 2.19. NGV (€)
2.9. Eprim (kWh/m2) 2.20. SGV (€)
2.10. Eprim (Razred) 2.21. Dovrsenost (%)
2.11. Alternativna upotreba 2.22. Stanje nekretnine
Napomena:
C) ZEMUISNO KNJIZNI | DRUGI PODACI
ZEMUISNO KNJIZNI 1IZVADAK POSJEDOVNI LIST
3.1. Opdinski sud/ZK odjel 3.8. Katastarski ured
3.2. Katastarska opcina 3.9. Katastarska opéina
3.3. ZK ulozak/podul. 3.10. Broj posjedovnog lista
3.4. Broj ZK Cestice: 3.11.| Broj katastraske Cestice
3.5. Vlasnik: 3.12. Posjednik
3.6. Udio vlasnistva: 3.13. Udio posjeda
3.7. Povrsina ZK Cestice 3.14. Povrsina kat.Cestice
Napomena:
STATUS, PRAVA | TERETI
3.15. Status u ZK 3.18. Status u kat.operatu:
3.16. Legalitet 3.19. Pristup do JPP
3.17. Pozitivna zabiljezba 3.20.| Komunalna opremljenost
Napomena:

U nastavku se daju detalji pojedinih dijelova tablice:
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A) OSNOVNI PODACI- PREMA SADRZAJU IZ TABLICE

1.1.-Narucitelj: Ime pravne ili fizicke osobe narucitelja Procjembenog elaborata
1.2.-Adresa narucitelja: Adresa narucitelja Procjembenog elaborata

1.3.- Procjenitelj: Ime procjenitelja pravne osobe, koja posjeduje valjano rjesenje od nadleznog
Ministarstva ili suda, za podrucje procjene vrijednosti nekretnina.

1.4.- Adresa procjenitelja: Adresa procjenitelja pravne osobe.

1.5.- Vjestak/Procjenitelj: Ime i prezime ovlastenog vjestaka fizicke osobe, koji je potpisao
Procjembeni elaborat i posjeduje valjano rjesenje od nadleznog Ministarstva ili suda, za
podrucje procjene vrijednosti nekretnina

1.6.- Adresa vjeStaka/procjenitelja: Adresa fizicke osobe ovlastenog vjestaka
1.7.- Datum narudzbe: Datum kad je narucena izrada procjembenog elaborata

1.8.- Datum ocevida: Prema Pravilniku datum kad je obavljen ocevid radi utvrdivanja stanja i
drugih obiljezja procjenjivane nekretnine

1.9.- Datum kakvoce: Prema Pravilniku datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine
koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine

1.10.- Datum vrednovanja: Prema Pravilniku datum na koji se odnosi procjena vrijednosti
nekretnine

B) NEKRETNINA- PREMA SADRZAJU IZ TABLICE

2.1.-Vrsta nekretnine: Vrsta nekretnine prema prilagodenom popisu prikazanom u Prilogu 1.
ovog informativnog letka

2.2.-Vrsta zgrade-HKA: Vrsta zgrade prema pokazateljima troskova gradenja Sto periodicno
izdaje HKA-Hrvatska komora arhitekata

2.3.- Adresa nekretnine: Adresa procjenjivane nekretnine

2.4.- Zupanija: Zupanija kojoj lokacijski pripada procjenjivana nekretnina

2.5.- Grad/Cetvrt: Grad/Cetvrt kojima lokacijski pripada procjenjivana nekretnina
2.6.- Opéina: Opcina kojom lokacijski pripada procjenjivana nekretnina

2.7.- Glavna metoda: Glavna metoda koja je koristena za procjenu trzisne vrijednosti
nekretnine, sukladno Pravilniku

2.8.- Utrfivost nekretnine: Mogucnost utrzivosti nekretnine prema vlastitoj metodologiji
procjenitelja, a prema slijedecoj gradaciji utrZivosti: 1. Izvrsna utrZivost - visoko likvidno,
2.Vrlo dobra utrzivost - likvidno; 3. Prosjecna utrzivost - srednje likvidno, 4. Smanjena utrzivost
- slabo likvidno i 5. Slaba utrZivost — nelikvidno
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2.9.- Eprim (kWh/m?): Podatak iz energetskog certifikata nekretnine koji iskazuje potrosnju
primarne energije po jedinici mjere — kWh/m’

2.10.- Eprim (Razred): Podatak iz energetskog certifikata nekretnine koji iskazuje energetski
razred u koji spada predmetna nekretnina prema potrosnji primarne energije

2.11.- Alternativna upotreba: Alternativno moguce koristenje/upotreba predmetne nekretnine
prema Pravilniku, ako je pravno dopustivo, gospodarski opravdano i fizicki izvedivo.

2.12.- GBP (m?): Bruto povrsina prema Zakonu o prostornom uredenju i Pravilniku o nacinu
izracuna gradevinske bruto povrsine

2.13.- KVP@m?): Korisna vrijednost povrSine prema Prilogu 1. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina

2.14.- Godina izgradnje: Godina izgradnje procjenjivane nekretnine. U slucajevima
nadogradnji i/ili dogradnji, potrebno je i iskazati godine kad su se izvele predmetne
nadogradnje/dogradnje

2.15.- Godina rekonstrukcije ili obnove: Godina zadnje rekonstrukcije i/ili renovacije na
nekretnini, ukljucujuci i renovaciju od utjecaja na energetsku ucinkovitost ukupne zgrade

2.16.- TrZisna vrijednost (€): Sadasnja trzisna vrijednost procjenjivane nekretnine na datum
vrednovanja, a prema definiciji trZisne vrijednosti iz Zakona

2.17.- TrZiSna vrijednost buduceg stanja (€): Buduca izrazena trZisSna vrijednost nakon
zavrsetka procesa ulaganja/izgradnje pod uvjetima zavrsetka kako je definirano ishodenim
aktom za gradnju i/ili glavnim projektom i nakon ishodenja propisanih dozvola za
uporabu/koristenje.

2.18.- Fizicki klimatski rizik: Utvrdeni konacni fizicki klimatski rizik prema vlastitoj
metodologiji procjenitelja, a prema slijedecoj gradaciji utvrdenog stupnja rizika: 1. Vrlo visoki
rizik; 2. Visoki rizik; 3. Srednji rizik i 4. Niski rizik

2.19.- NGV (€): Nova gradevna vrijednost primjenom troskovne metode vrednovanja, kad se
radi o izgradenim gradevinskim Cesticama

2.20.- SGV (€): Sadasnja gradevina vrijednost primjenom troskovne metode vrednovanja,
uvazavajuci starost, odrzivi vijek koristenja i druge elemente iz Pravilnika, kad se radi o
izgradenim gradevnim Cesticama

2.21.- DovrSenost (%): Stupanj dovrSenosti nekretnine vezano na izgradnju i opremanje
sukladno elementima ishodenog akta za gradnju i/ili glavnog projekta

2.22.- Stanje nekretnine: Utvrdeno stanje nekretnine od strane procjenitelja, uvazavajuci
strukturno stanje, odrzavanje, renoviranje, ostecenja, starost i dr., elemente, a koje se klasificira
kao: novo, vrlo dobro, dobro, zadovoljavajuce, neuporabljivo-potrebna obnova
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C) ZEMLJISNO KNJIZNI I DRUGI PODACI -PREMA SADRZAJU IZ TABLICE

3.1.- Opéinski sud/ZK odjel: Ime Opcinskog suda i zemljisno-knjiznog odjela kojem pripada
procjenjivana nekretnina

3.2.- Katastarska opéina: Ime katastarske opcine kojom pripada procjenjivana nekretnina, a
prema podacima zemljisno-knjiznog odjela

3.3.- ZK uloZak/poduloZak: Broj zemljisno-knjiznog uloska i broj poduloska prema zemljisno-
knjiznim podacima za predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.4.- Broj ZK Cestice: Broj zemljisno-knjizne cestice prema zemljisSno-knjiznim podacima za
predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.5.- Vlasnik: Ime i prezime upisanog viasnika prema zemljisno-knjiznim podacima za
predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.6.- Udio vlasnistva: Razlomak ili postotak udjela vlasnistva prema zemljiSno-knjiznim
podacima za predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.7.- Povr§ina ZK Cestice: Ukupna povrsina zemljisno knjizne Cestice prema zemljisno-knjiznim
podacima za predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.8.- Katastarski ured: Ime katastarskog ureda prema podacima iz posjedovnog lista, za
predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.9.- Katastarska opcina: Ime katastarske opcine prema podacima iz posjedovnog lista, za
predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.10.- Broj posjedovnog lista: Broj posjedovnog lista prema podacima iz posjedovnog lista, za
predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.11.- Broj katastarske Cestice: Broj katastarske Cestice prema podacima iz posjedovnog lista,
za predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.12.-Posjednik: Ime i prezime upisanog posjednika prema podacima iz posjedovnog lista, za
predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.13.-Udio posjeda: Razlomak ili postotak udjela posjeda prema podacima iz posjedovnog lista,
za predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.14.-Povrsina Cestice: Ukupna povrsina katastarske Cestice prema podacima iz posjedovnog
lista, za predmetnu procjenjivanu nekretninu

3.15.-Status u ZK: Podatak o statusu upisanosti predmetne procjenjivane nekretnine/zgrade u
zemljisnim knjigama

3.16.-Legalitet. Podatak o legalitetu/zakonitosti izgradenih objekata i dijelova predmetne
procjenjivane nekretnine
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3.17.-Pozitivna zabiljeZba: Osvrt na upisanost tzv. pozitivne zabiljezbe u zemljisnim knjigama
za predmetnu procjenjivanu nekretninu, a vezano uz podatak o evidenciji priloZzene Uporabne
dozvole

3.18.-Status u katastarskom operatu: Podatak o statusu je li predmetna procjenjivana
nekretnina/zgrada ucrtana u katastarskom operatu i upisana u posjedovnom listu

3.19.-Pristup do JPP: Podatak o direktnom fizickom pristupu predmetne procjenjivane
nekretnine do javno prometne povrsine a prema slijedecoj gradaciji: 1.direktan fizicki pristup;
2. indirektan preko susjedne Cestice, 3.indirektan preko vise Cestica i 4.upisano pravo sluznosti

3.20.-Komunalna opremljenost: Podatak o komunalnoj opremljenosti predmetne
procjenjivane nekretnine, a prema slijedecoj gradaciji: potpuno opremljena, djelomicno
opremljena i nije opremljena

Ad 3) - imenovanje

Procjembeni elaborat treba sadrzavati i vazece rjeSenje o imenovanju procjenitelja/vjestaka iz
podru¢ja procjene vrijednosti nekretnina, a isto tako treba sadrzavati 1 izjavu
procjenitelja/vjestaka o nepristranosti i neovisnosti

Ad 4) - popis primijenjenih propisa te koriStene strucne i znanstvene
literature

Procjembeni elaborat treba sadrZavati i popis izvora primijenjenih propisa te strucne i
znanstvene literature s moguénoscu provjere

Ad 5) - zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce i opisom
procjenjivane nekretnine

Procjembeni elaborat treba sadrzavati, osim datuma izrade elaborata, datum vrednovanja na
koji se odnosi procjena vrijednosti i datum kakvoce na koji se odnosi stanje (kakvoca)
nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti. Potrebno je opisati potanko 1 prostornu
identifikaciju nekretnine prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju opisa 1 kartografskog
prikaza, adrese i drugih prostornih podataka

Ad 6) -rezultate ocevida s priloZenim karakteristicnim fotografijama

Procjembeni elaborat treba sadrzavati fotografije (interijera, eksterijera i susjedstva) koje
potkrjepljuju stvarno stanje nekretnine i obiljezja okolnih nekretnina.

Opis lokacije (makro 1 mikro smjestaj), pristup nekretnini s javno prometne povrsine (pristup
osobnim automobilom, javnim prijevozom i sl.) i opremljenost infrastrukturom te osvrt na
prostorno-plansku dokumentaciju (planirani prometni koridori, infrastrukturni koridori,
projekti 1 sl.). ZapaZanja procjenitelja trebaju biti tekstualno opisana i dokumentirana
fotografijama, a nakon toga kvantificirana.
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Podatak o useljivosti, postoje¢im zakupninama ako postoje, odnosno kljuénim podacima o
Ugovoru o zakupu (zakupljenoj povrsini, rokovima, indeksaciji cijena, prihodu od zakupa,
uvjetima raskida i dr.)

Tehnicki opis nekretnine (opis 1 stanje tehnickih elemenata i karakteristika, izracun povrsina -
korisna, neto, bruto, volumen, GPM, popis manjkavosti i oSte¢enja, godina izgradnje, godina
renovacije, postotak dovrSenosti, opis ulaganja/ rekonstrukcije i nuznim dodatnim ulaganjima,
itd.),

Usporedba zateCenog stanja na terenu prilikom ocevida s raspolozivom dokumentacijom o
legalnosti gradevine 1 opisom nekretnine u zemljiSnoj knjizi (zemljiSnoknjizni izvadak, kopija
katastarskog plana, akti o gradenju, akti o uporabi, projektno-tehnicka dokumentacija i dr.).

Ad 7) -utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine

U stanje odnosno kakvocu nekretnine ubrajaju se obiljeZja nekretnine, daljnja obiljezja
nekretnine 1 posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine iz Pravilnika i Zakona. Osim
tehni¢kog opisa obvezno se za izgradene gradevne Cestice opisuje stanje gradevine, njezina
namjena, nacin gradnje, oblikovanje, veliina, opremljenost, energetska svojstva i1 energetski
razred te prinos od njezina koriStenja.

Kad je stanje nekretnine od vjeStaka/procjenitelja klasificirano kao neuporabljivo-potrebna
obnova, tada je potrebno da Procjembeni elaborat obavezno sadrzi i projekciju potrebnog
novcanog iznosa ulaganja kako bi se nekretnina dovela u uporabljivo stanje sukladno namjeni.

Obiljezja od utjecaja na vrijednost nekretnine jesu pravna i stvarna svojstva nekretnine kao
kategorija zemljiSta, namjena povrSina, nacin koriStenja 1 uredenje povrSina, prava i tereti koji
utjecu na vrijednost, doprinosi 1 prikljucei, akti o gradnji, poloZajna obiljezja, vrijeme ¢ekanja,
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i daljnja obiljezja nekretnine (stvarno koristenje,
prihodi, povrSina katastarske cCestice, oblik katastarske cestice, pogodnosti za gradnju,
oneciscéenje 1 sl.

Ad 8) - prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

U procjembenom elaboratu treba obuhvatiti opée vrijednosne odnose na trziStu nekretnina
uvazavajuci vrstu procjenjivane nekretnine, primjerice na nacin da se analizira trziSte poslovnih
nekretnina (a ne stambenih nekretnina) kad je procjenjivana nekretnina poslovne namjene. Op¢i
vrijednosni odnosi na trZiStu poslovnih ili stambenih nekretnina trebaju obuhvatiti cjelinu
okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene procjenjivane nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobiCajenom poslovnom kretanju ponude i1 potraznje kao Sto su opca
gospodarska situacija, trziSte kapitala, gospodarski i demografski razvoj podruc¢ja i dr.
pokazatelji od utjecaja na definiranje trziSne vrijednosti.
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Ad 9) - prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U procjembenom elaboratu treba jasno naznaciti izvore podataka koji su koriSteni za potrebe
analize i izrade trziSne vrijednosti. Ako se kao izvori koriste direktno dohvaceni podaci iz baze
e_Nekretnine ili podaci pribavljeni iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena u Procjembenom
elaboratu treba biti jasno vidljiva poveznica na sami izvor i sadrzaj podataka. Ukoliko se kao
izvor podataka koriste ugovori o kupoprodaji/najmu/zakupu iz arhive procjenitelja, iste je
obvezno priloziti kao prilog Procjembenog elaborata.

Ad 10) - obrazloZenje za odabir metode

Procjembeni elaborat treba sadrzavati obrazloZenje i pojasSnjenje odabira glavne metode
koriStene pri kalkulaciji vrijednosti nekretnine. Poslovne nekretnine se procjenjuju
prihodovnom metodom uz iznimku primjerice etaznih cjelina ili posebnih dijelova stambeno
poslovnih ili poslovnih zgrada (lokal, ured i sl.) koje nisu zakupljene i mogu biti procijenjene i
poredbenom metodom.

Od tri vrste metoda (prihodovna, poredbena i troSkovna), osnovna ili glavna metoda se odabire
prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postoje¢e obiaje u uobiajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke. TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje
znacaja koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je
metoda glavna, a ostale metode sluze za potporu 1 provjeru rezultata, odnosno nije dopusten
izraun trziSne vrijednosti nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili
ponderiranjem tako dobivenih rezultata.

U sluc¢aju posebnih znac¢ajnih obiljezja procjenjivane nekretnine za koja ne postoje prikladni
podatci koji omogucuju jednoznac¢nu procjenu vrijednosti nekretnine prema metodama koje
propisuje Zakon i Pravilnik, za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz Zakona i
Pravilnika, dopusteno je koristenje drugih metoda i postupaka. Kod koriStenja takvih drugih
metoda i postupaka, a ¢ija je osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina isto trzi$na vrijednost,
treba u Procjembenom elaboratu zasebno i1 obrazloziti razlog odabira druge/potporne metode, a
dobivene rezultate usporediti s rezultatima glavne metode iz Zakona i Pravilnika.

Ad 11) - meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

Procjembeni elaborat treba sadrzavati meduvremensko i interkvalitativno izjednacavanje
poredbenih nekretnina i/ili zakupa, kao i druge potrebne analize uvazavajuc¢i dostupne podatke,
pokazatelje 1 obiljezja poredbenih nekretnina i/ili zakupa kao i1 opée vrijednosne odnose na
trziStu nekretnina, kakvocu i odabranu metodu procjenjivane nekretnine.

Ad 12) - statisticku obradu i izracun

Pri samom interkvalitetnom izjednacavanju, ukoliko je isto potrebno provesti, treba biti vidljivo
da je dokazana dovoljna podudarnost koriStenih poredbenih podataka i da razlike u vrijednosti
koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi prag izlazne
vrijednosti definiran Pravilnikom
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Isto tako nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCenja treba biti
dokazivo u Procjembenom elaboratu da je utjecaj neuobiCajenih okolnosti i znacajnih
odstupanja uzet u obzir pri statistickoj obradi poredbenih podataka, a svako iskljucivanje
pojedinacnih znacajnih odstupanja prije provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacavanja treba biti i obrazlozeno u Procjembenom elaboratu.

Poredbena metoda se izraduje koriStenjem podataka o realiziranim cijenama zakupa/kupnje
najmanje 3 (tri) sli¢cne nekretnine, a pozeljno je radi statisticke pouzdanosti rezultata i vise od
7 (sedam) sli¢nih nekretnina, gdje postoje poredbeni podaci o realiziranim cijenama.

Ad 13) — nova i/ili sadasnja gradevinska vrijednost i energetski certifikat

Procjembeni elaborat na temelju troSkovne metode vrednovanja i za izgradene gradevne Cestice,
treba sadrzavati i podatke o novoj i/ili sadasnjoj gradevnoj vrijednosti nekretnine za potrebe
definiranja osigurane osnovice police osiguranja nekretnine. Isto tako kad je primjenjivo, u
Procjembenom elaboratu treba jasno biti naveden i podatak o energetskoj u¢inkovitosti zgrade
temeljem podataka iz energetskog certifikata (energetski razred nekretnine, datum izdavanja
energetskog certifikata, ovlaStena osoba, dokument o energetskom certifikatu). Energetski
certifikat je certifikat iz kojega je vidljivo energetsko svojstvo zgrade ili samostalne uporabne
cjeline zgrade, izracunano u skladu s Metodologijom provodenja energetskog pregleda zgrade,
a ukoliko energetski certifikat nije priloZen, isto treba biti jasno navedeno u Procjembenom
elaboratu.

Ad 14) — fizi¢ki klimatskKi rizici

Procjembeni elaborat treba sadrzavati ocjenu ranjivosti i kona¢no utvrdeni stupanj rizika
predmetne nekretnine na fizicke klimatske opasnosti, pri cemu se klasifikacija klimatskih
opasnosti (akutne 1 kroni¢ne) temelji na okviru EU Taksonomije i relevantnim smjernicama
Europske sredi$nje banke.

Klasifikacija fizi€kih klimatskih opasnosti prema EU Taksonomiji obuhvaca 28 klimatskih
opasnosti podijeljenih u Cetiri glavne kategorije (temperatura, vjetar, voda 1 ¢vrsta masa). U
nastavku je, s obzirom na njihovu pojavnost u Republici Hrvatskoj, prikazan prilagodeni
pregled relevantnih klimatskih opasnosti.

Popis klimatskih rizika u skladu s EU Taksonomijom
Povezani s temperaturom Povezani s vodom Povezani s vjetrom | Povezanis krutom masom
Toplinski stres Promjene u obrascima (kisa,tuca,snijeg/led) Olujni vjetar Erozija obale
Toplinski val Podizanje razine mora Grmljavinska supercelija Odron
Hladni val/mraz Prodor slane vode Pijavica Slijeganje
Sumski pozar Nestasica vode Orkanski udari vjetra Kliziste
Kasni mraz Susa Potres
Jake/obilne oborine
Poplava (obalna, fluvijalna, pluvijalna, podzemne vode)

Ukoliko procjenjivana nekretnina ima ugradena inzenjerska rjeSenja i/ili mjere prilagodbe za
ublazavanje fizickih klimatskih opasnosti, u Procjembenom elaboratu treba jasno i nedvojbeno
opisati sva rjeSenja/prilagodbe i jasno navesti jesu li uzeta u obzir u kona¢noj procjeni fizickog
klimatskog rizika.

1"
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U tablici sazetka i rekapitulacije vaznih podataka pod tockom 2.18.-Fizicki klimatski rizik,
upisuje se najlosiji/najnepovoljniji konacno utvrdeni stupanj rizika koji je utvrden po bilo kojoj
od Cetiri povezane klimatske opasnosti (temperatura, voda, vjetar i kruta masa)

Svaki procjenitelj ovisno o vrsti nekretnine i njenoj podloznosti klimatskom riziku, sukladno
vlastitoj metodologiji, paznjom dobrog stru¢njaka, oCevidom na terenu i uvidom u javno
dostupne podatke (Hrvatske vode, Drzavni hidrometeoroloski zavod, Hidrografski institut,
Rezultati klimatskog modeliranja na sustavu HPC Velebit, InzZenjersko-geoloske karte, Civilna
zastita-procjena rizika od katastrofa, Karte potresnih podrucja i sl.) u Procjembenom elaboratu
analizira izlozenost/osjetljivost/ranjivost na pripadaju¢u klimatsku opasnost i ocjenjuje
konacno utvrdeni stupanj rizika, podijeljen na sljedece Cetiri kategorije.

Vrlo visoki rizik: S obzirom na vrstu nekretnine, odrZivi vijek koriStenja nekretnine, ugradene
inzenjerske mjere prilagodbe, geografsko podrucje, projekcije klimatskih promjena i pojavu
klimatskog dogadaja, gotovo je sigurno da ¢e se klimatski dogadaj pojaviti, a u varijanti pojave
takvog klimatskog dogadaja nastalo bi znacajno konstruktivno osStec¢enje nekretnine i/ili
potpuno dugoro¢no zaustavljanje tijeka proizvodnje/poslovanja koji se odvija koriStenjem
nekretnine.

Visoki rizik: S obzirom na vrstu nekretnine, odrzivi vijek koriStenja nekretnine, ugradene
inZenjerske mjere prilagodbe, geografsko podrucje, projekcije klimatskih promjena i pojavu
klimatskog dogadaja, vjerojatno je da ¢e se klimatski dogadaj pojaviti, a u varijanti pojave
takvog klimatskog dogadaja nastalo bi djelomic¢no/lokalizirano konstruktivno oStecenje
nekretnine i/ili privremeno/djelomi¢no zaustavljanje tijeka proizvodnje/poslovanja koji se
odvija koriStenjem nekretnine.

Srednji rizik: S obzirom na vrstu nekretnine, odrZivi vijek koriStenja nekretnine, ugradene
inZenjerske mjere prilagodbe, geografsko podrucje, projekcije klimatskih promjena i pojavu
klimatskog dogadaja, umjereno je vjerojatno da ¢e se klimatski dogadaj pojaviti. U varijanti
pojave takvog klimatskog dogadaja nastalo bi djelomi¢no/lokalizirano umanjenje
funkcionalnosti ili beznacajno oSteéenje obrtnicko-instalacijskih dijelova nekretnine, a
klimatski dogadaj bi tijekom svog trajanja samo impulsno/privremeno djelovao na ometanje
tijeka proizvodnje/poslovanja koji se odvija koriStenjem nekretnine

Mali rizik: S obzirom na vrstu nekretnine, odrzivi vijek koriStenja nekretnine, ugradene
inZenjerske mjere prilagodbe, geografsko podrucje, projekcije klimatskih promjena i pojavu
klimatskog dogadaja, malo je vjerojatno da ¢e se klimatski dogadaj pojaviti. U varijanti pojave
takvog klimatskog dogadaja ne bi nastala fizicka Steta na nekretnini 1 klimatski dogadaj nije od
utjecaja na tijek proizvodnje/poslovanja koji se odvija koristenjem nekretnine.

Ad 15) - zakljuéak

Procjembeni elaborat treba sadrzavati zaklju€ak s utvrdenom trziSnom vrijednosti nekretnine i
naznakom jesu li obavezni porezi u prometu nekretnina ukljuceni.
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Zakljucak treba sadrzavati i izraZzene jedini¢ne trziSne vrijednosti po jedinici mjere kao §to je
EUR/m? zemljisne i katastarske Gestice i/ili EUR/m?>KVP-a i EUR/m*>GBP-a objekta, a kod
specificnih poslovnih nekretnina i dodatno EUR/smjestajnoj sobi (hoteli i sl.) ili EUR/kW
instalirane snage (elektrane). Isto tako zakljuCak sadrzi i mjesto izrade, datum izrade, potpis i
pecat procjenitelja.

Ukoliko je u jednom Procjembenom elaboratu sadrzano vise procjenjivanih gradevina i/ili
zemljista u zakljuCku trebaju biti izrazene i1 pojedinacne jedini¢ne trziSne vrijednosti po jedinici
mjere 1 pripadajuce pojedinacne vrijednosti gradevina i/ili zemljista, te zbirna vrijednost svih
gradevina i/ili zemljista.

Ad 16) — prilozi

Procjembeni elaborat treba sadrzavati priloge koji su od znacaja za jasno i transparentno
prezentiranje procjembenog elaborata s potrebnom tehnickom i pravnom dokumentacijom (zk.
izvatci, posjedovni list i izvod iz katastarskog plana, projekti, lokacijske informacije, izvadci iz
prostornih planova, gradevinske i lokacijske dozvole, uvjerenja, potvrde, izjave i1 druge isprave)
te pomocne izracune za utvrdivanje nuznih podataka, izvedenih za potrebe predmetne
procjenjivane nekretnine.

IV. ZAKLJUCAK

HBOR prihvaca isklju¢ivo Procjembene elaborate koji sadrZe sve potrebne elemente navedene
u ovom informativnom letku.

Oni Procjembeni elaborati koji ne sadrzavaju sve potrebne elemente, a ovisno o vrsti/koli¢ini
nedostajucih dijelova i struéno-profesionalne razine razrade Procjembenog elaborata ili nece
biti razmatrani ili ¢e biti vrac¢eni na dopunu, za §to ¢e HBOR voditi internu evidenciju.

Za potrebe nedvojbenog i nedvosmislenog utvrdivanja same zakonitosti i1 identifikacije
nekretnine, razrade i jasnoce prikazanog izracuna njene trziSne vrijednosti, Procjembeni
elaborati trebaju paznjom dobrog stru¢njaka jasno 1 transparentno prikazati trziSnu vrijednost
nekretnine primjenom adekvatne metode, kako bi rezultat procjene bio odrziv nakon provjere
od strane HBOR-a
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PRILOG br.1. - Vrsta nekretnine

VRSTA NEKRETNINE
(Odluka o klasifikaciji izloZenosti u rizicne
skupine i nacinu utvrdivanja kreditnih
gubitaka)

POJASNJENJE

Poslovni objekti (uredi)

Jedna ili viSe prostorija u poslovnoj ili stambenoj ili stambeno- poslovnoj samostalnoj zgradi namijenjenoj obavljanju poslovne
djelatnosti koje, u pravilu, ¢ine samostalnu uporabnu gradevinsku cjelinu unutar zgrade i imaju zaseban glavni ulaz u objekt (ured),
a u njih ubrajamo urede i prostorije poslovnih, upravnih, uredskih, trgovackih i usluznih namjena te lije¢nicke ordinacije unutar
samostalnih zgrada

Poslovni prostori

Cjelovita samostalna zgrada s prostorima namijenjenim obavljanju poslovne djelatnosti, a u nju se ubrajaju; trgovacki centri,
skladista, skladisni prostori, du¢ani, auto-kuce, zgrade uredske namjene, upravne zgrade, zgrade za trgovinu, distributivni centri,
gradske robne kuée, domovi za starije i nemocne, bolnice, medicinske zgrade, zgrade osnovne/srednje $kole, vrtiéi, sportske
dvorane, garaZe i garazna mjesta koje se koriste u poslovne svrhe

Industrijski objekti

Slobodnostojece ili samostalne zgrade kao $to su tvornice, industrijski pogoni, industrijske zgrade, farme, proizvodne farme s
pripadaju¢im poljoprivrednim zemljistima, objekti za proizvodnju elektri¢ne energije, industrijski pogoni, obrtni¢ko-zanatski pogoni,
gospodarski pogoni, radionice, klaonice, pivovare, proizvodno-skladisne hale, proizvodno-poslovne hale, montazne hale i
benzinske crpke

Poljoprivredne nekretnine

Uklju¢uje mlinove, silose, plastenike/staklenike, staje za drZanje i tov stoke s pripadajuéim poljoprivrednim zemljistima,
poljoprivredne silose, zgrade za uzgoj, proizvodnju i smjestaj poljoprivrednih proizvoda te ostale poljoprivredne zgrade s
pripadaju¢im poljoprivrednim zemljistima nuZnim za funkcioniranje same proizvodnje

Turisticki objekti

Objekti u kojima se obavlja djelatnost registrirana pri Ministarstvu turizma iz pripadajuée skupine iz Zakona o ugostiteljstvu i
pripadajucih Pravilnika: hoteli, kampovi, objekti za smjestaj, usluge u domadinstvu, restorani i barovi te zabavni parkovi

Stambeni objekti

NeetaZirana obiteljska kuca, stan i pripadajuéi dijelovi stana u etaznom vlasnistvu koji su namijenjeni stanovanju

Stambena zgrada

Samostalna stambeno-poslovna ili stambena zgrada sa stanovima za prodaju i/ili iznajmljivanje uz uvjet da je zgrada dovriena i
ima uporabnu dozvolu

Stan koji se koristi u poslovne svrhe

Stan koji se koristi u poslovne svrhe sukladno Pravilniku o obrtima koji se mogu obavljati u stambenim prostorijama

Poljoprivredno zemljiste

Oranice, livade, pasnjaci, voénjaci, maslinici, vinogradi, ribnjaci, zemljista s trajnim nasadima i drugo zemljiSte namijenjeno
obavljanju poljoprivredne djelatnosti ako se preteznim dijelom i rabi u tu svrhu, a nisu uklju¢eni pod poljoprivredne nekretnine ili
industrijske objekte
*pripadajuce poljoprivredno zemljiste - podrazumijeva poljoprivredna zemljista koja se uklju¢uju pod pojmom "industrijski objekti"
ili "poljoprivredne nekretnine" kada se ista nalaze upisana u istom zemljisSno-knjiznom ulosku predmetnog industrijskog objekta ili
poljoprivredne nekretnine i ista se ne odvajaju kao zasebno poljoprivredno zemljiste

Gradevinsko zemljiste namijenjeno
gradnji poslovne nekretnine

Neizgradeno zemljiste unutar granica gradevinskog podrucja s namjenom za izgradnju uredskih prostora, poslovnog objekta,
industrijskog objekta ili mjeSovitog objekta s preteZito poslovnom namjenom

Gradevinsko zemljiSte namijenjeno
gradnji stambene zgrade

Neizgradeno zemljiSte unutar granica gradevinskog podrucja s namjenom za izgradnju stambene zgrade

Gradevinsko zemljiSte namijenjeno
gradnji obiteljske kuée

Neizgradeno zemljiSte unutar granica gradevinskog podrucja s namjenom za izgradnju obiteljske kuée

Pravo gradenja

Ograniceno stvarno pravo na necijem zemljistu koje ovlascuje svoga nositelja da na povrsini toga zemljista ili ispod nje ima vlastitu
zgradu, a svagdasniji vlasnik tog zemljista duZan je to trpjeti. Pravo gradenja je u pravnom pogledu izjednaceno s nekretninom.
Zgrada koja je izgradena, ili koja bude izgradena, na zemljistu koje je optere¢eno pravom gradenja pripadnost je toga prava, kao
da je ono zemljiste

Nedovrsene nekretnine u izgradnji
- poslovna namjena-

Predstavlja neizgradeni objekt na zemljistu s namjenom za izgradnju uredskih prostora, poslovnog objekta, industrijskog objekta ili
mjesovitog objekta s preteZito poslovhom namjenom

Nedovrsene nekretnine u izgradnji
- stambena/mje3ovita namjena -

Predstavlja neizgradeni objekt na zemljistu s preteZito stambenom namjenom

Nedovrsene turisticke povrsine

Predstavlja neizgradeni objekt na zemljiStu s namjenom za izgradnju turistickog objekta
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