


Tehničke specifikacije – Grupa 1 – Izrada procjembenih elaborata

Predmet nabave je nabava usluga procjena tržišne vrijednosti nekretnina na području Republike Hrvatske u vlasništvu Zagrebačkog holdinga i to procjena tržišne vrijednosti objekata i zemljišta, sukladno zahtjevima i uvjetima iz ove Dokumentacije o nabavi.

CPV oznaka: 71319000-7 – usluge vještačenja 

Izvršitelj usluge se obvezuje obavljati poslove procjena vrijednosti nekretnina sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“, br. 78/15), Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina („Narodne novine“, br. 105/15), te svih ostalih pozitivnih propisa RH koji se odnose na usluge koje su predmet nabave, savjesno, prema pravilima struke, primjenjujući profesionalnu vještinu, znanje i kompetencije prikladno vrsti nekretnine koju procjenjuje.

Svaki Procjembeni elaborat, sukladno čl. 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina („Narodne novine“, br.105/15). treba sadržavati: 
· naslovnicu s općim podatcima o procjenjivanoj nekretnini, svrsi i procjenitelju, 
· imenovanje-dokaz o imenovanju sudskim procjeniteljem, 
· popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature, 
· zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoće, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom identifikacijom prema položaju u širem okruženju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih podataka te osnovici za vrednovanje, 
· rezultate očevida s priloženim karakterističnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine, obilježjima okolnih nekretnina i drugim odlučnim činjenicama, 
· utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine pomoću taksativnog nabrajanja obilježja nekretnine koja utječu na vrijednost, 
· prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina, 
· prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora, 
· obrazloženje za odabir metode, 
· međuvremensko izjednačenje, interkvalitativno izjednačenje odnosno druge analize sukladno općim vrijednosnim odnosima na tržištu nekretnina, kakvoći nekretnine i odabranoj metodi i postupku, 
· statističku obradu i izračun s isključivanjem neuobičajenih okolnosti, 
· zaključak s napomenom u vezi obračuna važećih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i pečatom procjenitelja, 
· priloge koji bi nepotrebno opterećivali procjembeni elaborat ali su od značaja za jasno i transparentno prezentiranje procjembenog elaborata s potrebnom tehničkom i pravnom dokumentacijom (projekti, lokacijske informacije, izvadci iz prostornih planova, građevinske i lokacijske dozvole, uvjerenja, potvrde, izjave i druge isprave) te pomoćne izračune za utvrđivanje nužnih podataka ako su isti izvedeni za potrebe procjenjivane nekretnine. 

Procjembeni elaborat treba sadržavati i uvodni dio – sažetak važnih činjenica od utjecaja na legalitet i vrijednost procjenjivane nekretnine.

U procjembenom elaboratu za svaku katastarsku/zemljišnoknjižnu česticu pojedinačno mora biti izražena vrijednost tako da zadovoljava i Međunarodne računovodstvene standarde, tako da je:
· posebno iskazana vrijednost svake zgrade/građevine,
· posebno iskazana vrijednost svakog zemljišta,
· posebno iskazana vrijednost svake zgrade i zemljišta ispod zgrade/građevine,
· zbirno iskazana vrijednost zgrada i zemljišta,
U procjembenom elaboratu mora biti iskazana vrijednost svih zgrada i zemljišta obuhvaćenih procjembenim elaboratom.

Naručitelj će kod sklapanja pojedinačnog ugovora o nabavi usluga i/ili izdavanja narudžbenice na temelju okvirnog sporazuma posebno naglasiti koji procjembeni elaborati moraju sadržavati izmjere i izradu nacrta. 

Procjenitelj je obavezan zatražiti i priložiti u Procjembenom elaboratu Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena od nadležnog upravnog tijela županije, odnosno grada koji vodi zbirku kupoprodajnih cijena za svoje područje na temelju evidentiranih podataka iz isprava o prodaji ili drugom načinu raspolaganja nekretninama naplatnim putem, odnosno Obavijest ako traženi podatci nisu na raspolaganju ili bi njihovo izdavanje zahtijevalo znatniju dodatnu obradu ili u slučaju drugih nejasnoća, kao i Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena.

Trošak pristojbe koji se prilaže uz zahtjev za izdavanje Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena od nadležnog upravnog tijela županije, odnosno grada u cijelosti snosi Procjenitelj. 

Procjenitelj je dužan samostalno izraditi prostornu analizu zemljišnih čestica te identifikaciju katastarskih čestica sa zemljišno knjižnim stanjem, ukoliko je isto moguće utvrditi putem dostupnih javnih e-servisa i sustava Ministarstva ISPU, te dokumentacije dostavljene od strane Naručitelja.

U jednu procjenu spadaju sve čestice i građevine koje su dio jedinstvene tehničko-tehnološko-ekonomske cjeline.

Svaka procjena bit će u narudžbi definirana s dvije stavke iz troškovnika, stavkom koja obuhvaća ukupnu površinu svih procjenjivanih čestica i stavkom koja obuhvaća ukupnu površinu svih procjenjivanih građevina. Po potrebi Naručitelj će naručiti izmjeru ili izmjeru s izradom nacrta po istom principu.

Na naslovnici procjembenog elaborata mora biti navedena klasifikacijska oznaka i urudžbeni broj Zadatka Naručitelja.

U procjembenom elaboratu procjenitelj je dužan navesti važne činjenice od utjecaja na vrijednost procjenjivane nekretnine, posebice činjenice utvrđene očevidom na nekretnini u pogledu stvarne površine procjenjivane nekretnine i sl., odnosno dati svoje stručno mišljenje o eventualnim odstupanjima stanja na terenu od onoga upisanog u zemljišnim knjigama, a na temelju pažljive ocjene sve raspoložive dokumentacije i stručnog opažanja. Skica koja je sastavnim dijelom elaborata treba sadržavati osnovne podatke iz kojih bi se moglo identificirati nekretninu i utvrditi površinu iste. 
U slučaju da stanje upisano u zemljišnoj knjizi značajno odstupa od stanja na terenu, potrebno je kritički sagledati i dati stručno mišljenje o navedenom, a kako bi Naručitelj mogao poduzeti daljnje potrebne radnje.
Naručitelj će procjenitelju osigurati dokumentaciju koju posjeduje.

Procjembeni elaborat Izvršitelj je obvezan izraditi i dostaviti Naručitelju u pisanom obliku u dva (2) istovjetna primjerka u sjedište Naručitelja i elektronskom obliku jedan (1) primjerak na elektroničku kontaktnu točku Naručitelja, u obliku i sadržaju propisanom pozitivnim zakonskim propisima i pravilima struke za ovu vrstu usluge. 

Kada Naručitelj to zatraži, Izvršitelj je obvezan izraditi i dostaviti jedan (1) primjerak nacrta objekata u dwg i pdf formatu s izračunom ukupne netto korisne površine (NKP) objekata u xls i pdf formatu.
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