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vlasnic¢kopravni odnosi

Osvrt na dvojbe u primjeni propisa o procjeni
vrijednosti nekretnina

Nastavak sa 7. stranice

Dajemo primjer starogradske jezgre Grada R.:

U starom dijelu Grada, gdje su prometi najéei¢i, nema oznake kupoprodaje stanova/
apartmana

Na eNekretninama (katastarska podloga) u starom gradu R. nema oznaka kupoproda-
je stanova/apartmana. Prema oznakama na katastarskoj podlozi eNekretnina, mogli bismo
zakljuciti da je trziste stanova i apartmana na poljoprivrednom i Sumskom zemljistu juzno
od Limskog kanala vrlo aktivno. Kada se broju katastarske cestice na kojoj je oznacena ku-
poprodaja na katastarskoj podlozi eNekretnina doda oznaka Z i izvr3i provjera u zemljisnim
knjigama, u z. k. ulosku nalazi se upis kupoprodaje stana u staroj jezgri Grada R,, s datumom
koji odgovara upisu u trazilici stanova na eNekretninama.

U ugovorima gdje su predmet kupoprodaje zgradne ¢estice s podbrojevima (npr. ZGR
200/1, k. 0. F.), koje ne postoje kao katastarske cestice (u k. 0. F. ne postoji k. & 200/1), u bazu
eNekretnine su, pretpostavljamo, bez stru¢ne provjere uneseni podatci za k. ¢. 200, k. o F.
Katastarska Cestica k. ¢. 200, k. o. F. nema podbrojeve i nije se mogla povezati s ugovorom o
kupoprodaji u kojem je upisana ZGR 200/1, k. . F., ali je ipak unesena na katastarsku podlo-
gu baze eNekretnine kao pogresan i neto¢an podatak na pogreénoj lokaciji (prodaja stana u
gradskoj jezgri ozna¢ena kao prodaja stana na poljoprivrednom zemljistu).

Iz takvih podataka eNekretnina procjenitelji ne mogu identificirati prodanu nekretninu
na katastru, osim ako u zemljisniku provjeravaju sve Cestice koje su nastale od Z200, npr.
Z200/1, 2200/2, 2200/3 ... itd,, koliko ih ve¢ ima da se dode do datuma kupoprodaje koji je
povezan s podatcima na traZilici eNekretnina.

Smatramo da navedeni primjer zorno pokazuje koliko je u svim fazama procjenjivanja,
a osobito u stvaranju baze eNekretnina vazan strucan pristup. Uzaludno je potro3en novac
i vrijeme i nepotrebno unesen velik broj krivih podataka u bazu. Takve pogreske u bazi po-
dataka ne olakSavaju posao procjene, nego progjenitelje navode na pogreine zakljucke i
uzaludno gubljenje vremena i prihoda. Osim problema koje procjenitelji imaju istrazivanjem
valjanosti i istinitosti podataka u kupoprodajnim ugovorima, evidentno imaju velikih proble-
ma s provjerom valjanosti i vjerodostojnosti podataka iz baze eNekretnina.

5. Zakljucak

Razvidno je da se previse dvojbi i nedoumica pojavljuje vec pri formiranju i pretrazivanju
baze kupoprodajnih ugovora eNekretnine, a prije nego 3to se uopce pristupi izboru meto-
dologije i postupku odredivanja trzisne vrijednosti. Postupak odredivanja trzisne vrijednosti,
prema nasem misljenju, temeljen na nepouzdanim/dvojbenim ulaznim podatcima rezultirat
¢e nepouzdanom/dvojbenom procjenom vrijednosti, bez obzira na metodu kojom se procje-
na radii propisanim pravilima prema kojima se radi. @

Boravisna pristojba u

dr. sc. JASENKA STIGLEC

Boravina pristojba uredena je Zakonom o boravisnoj pristojbi" (u nastavku
teksta: Zakon) i propisima donesenim na temelju toga Zakona. Boravi$na
pristojba je naknada za koristenje opcih turistickih usluga i pogodnosti koje
se posjetiteljima pruzaju u turistickom mjestu, a koje prema svom obujmui
kvaliteti prelaze okvire potreba mjesnog stanovnistva. Prikupljena sredstva
prihod su turistickih zajednica, koje one koriste za izvrSavanje svojih zadaca

i za svoje poslovanje prema godiSnjem programu rada i finandjskom planu.
Opsirnije o obvezi i obveznicima placanja boravisne pristojbe, uvodenju novog
sustava popisa turista eVisitor piSemo u nastavku teksta

1. Uvod

Prema Zakonu, obveznici placanja boravidne pristojbe su: osobe koje u turistickoj op-
¢ini ili gradu u kojem nemaju prebivaliste koriste uslugu smjestaja u smjestajnom objektu
u kojem se obavlja ugostiteljska djelatnost? putnici koji koriste uslugu nocenja na plov-
nom objektu nautickog turizma (charter, cruising); osobe koje pruzaju usluge smjestaja u
domacinstvu ili seljackom domacinstvu; vlasnik kuce ili stana za odmor u turistickoj opcini
ili gradu, koji nije smjestajni objekt u smislu toga Zakona, za sebe i sve osobe koje noce u
toj kudi ili stanu; te vlasnik plovila koje nije plovni objekt nautickog turizma u smislu toga
Zakona, za sebe i sve osobe koje noce na tom plovilu u turisticke svrhe ?

Boravisna pristojba placa se po svakom ostvarenom nocenju, a pod jednakim uvjeti-
ma placaju je i strani drzavljani, ako Zakonom nije drukéije odredeno.

Boravisnu pristojbu nisu duzni placati: djeca do dvanaest godina zivotne dobi; osobe s
invaliditetom od 70 % i vecim i jedan pratitelj; sudionici skolskih paket aranzmana (pausal-
nih putovanja) odobrenih od strane skolske ustanove; sezonski radnici; clanovi uze obitelji
stanovnika turisti¢ke op¢ine ili grada; putnici na putnickom brodu u medunarednom po-
morskom prometu kada se brod nalazi na vezu u luci; vlasnici kuce za odmor i €lanovi nje-
gove obitelji, ako je kuca za odmor izvorna stara obiteljska kuca ste¢ena nasljedivanjem
od ostavitelja koji je imao posljednje prebivaliste u turistickoj opdini ili gradu, kada noée u
toj kuci; osobe koje uslugu nocenja koriste u okviru ostvarivanja programa socijalne skrbi;
te studenti i daci koji nemaju prebivaliste u opciniili gradu u kojem se skoluju.*

Boravisnu pristojbu umanjenu za 50 % placaju: osobe od navrienih od 12 do 18 go-
dina Zivota, kao i osobe do 29 godina zivota, koje su clanovi medunarodnih omladinskih
organizacija, kada koriste usluge nocenja u omladinskim objektima za smjestaj koji su
ukljuéeni u medunarodnu mrezu omladinskih objekata za smjestaj IYHF.

Navedene odredbe Zakona o oslobodenju od placanja boravisne pristojbe ne odnose
se na nauticare, osim odredaba o oslobodenju placanja boraviéne pristojbe kod djece do
12 godina Zivota i osoba s tjelesnim invaliditetom od 70 % i vecim i jednim pratiteljem.®

2. Visina boravi$ne pristojbe, naplata i uplata

Boravi$na pristojba placa se prema svakom ostvarenom noéenju u smjestajnom objek-
tu u kojem se obavlja ugostiteljska djelatnost, a u odredenim slu¢ajevima u pausalnom
iznosu. Visina boravisne pristojbe ovisi o turistickom razredu u koje je razvrstano naselje u
kojem se ostvaruje nocenje i o razdoblju sezone, dok se visina pausalnih iznosa boravisne
pristojbe utvrduje na temelju prosjecnog broja nocenja ostvarenih u prethodnoj godini u
vrsti smjestaja za koje se placa boravisna pristojba.®

Iznimno, visina pausalnog iznosa boravisne pristojbe za nauticare ovisi o duzini plovila
i trajanju boravka osoba na plovilu.”

Za provedbu navedenih odredaba Zakona ministar turizma donio je Pravilnik o pro-
glasavanju turistickih opcina i gradova i o razvrstavanju naselja u turisticke razrede?, kojim
se proglasavaju turisticke opdine i gradovi, a naselja se razvrstavaju u turisticke razrede.
Tako se naselja razvrstavaju u cetiri razreda: A, B, C i D. Turistickim opc¢inama i gradovima
proglasavaju se i u turisticke razrede razvrstavaju naselja prema tablici |, koja je sastavni
dio toga Pravilnika. Ministar turizma, takoder, na prijedlog Hrvatske turisticke zajednice,
donio je Pravilnik o razdobljima glavne sezone, predsezone, posezone i izvan sezone u tu-
ristickim op¢inama i gradovima.’ Pregled razdoblja glavne sezone, predsezone, posezone
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Ugostiteljska djelatnost uredena je Zakonom o ugostitelj-
skoj djelatnosti (Nar. nov., br. 85/15).
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Vidi ¢l. 4. Zakona.



