Kontrolni list revizije procjene zemljista

Kontrolni list revizije procjene zemljista je razvijen kao alat za pomoc revizoru u ocjeni izvjestaja o procjeni.
Revizor procjenitelj ili kreditni referent se treba koncentrisati na sljedeée stavke kada obavlja reviziju procjene.
One treba da budu prikazane u izvjestaju.

Predmetna imovina:

o Kadastarska cestica predmetne imovine koja
pokazuje:

Lokaciju poboljSanja; (ako ih ima);

["] Sluznosti;

Pristupni putevi ili ulica;

("] Bilo koja podru¢ja sa ograni¢enim pristupom;

UzviSenja, konture i plavljene ravnice itd.;

["] Rezervoare, jezera, potoke;

Svaki drugi okolis.

o Vlasnistvo (Zk izvadak):
Popis svih vlasnika i poznatih adresa

Vlasnici i procenti vlasnistva; stranke u posjedu;

("] Imovina pod zakupom;

["] Pravo eksploatacije; 71 Povrat posjeda; 71 Dozivotno
pravo koristenja;

["] Sluznosti i sva jasna smetanja posjeda (uzurpacije) /
mocvare;

("] Bilo koje ograniCavajuce stvarne sluznosti;

Zakonske ili zastupnike zabrane ili dozvole;

["] Parcelisanije ili regulatrone kontrole;

Tereti bilo koje prirode.

e Pravni opis

Po metrima i granicama;

("] Lokacija i podrucje ako je ruralni posjed;

Lokacija i ulica ako je urbano podrucje;

("] Identifikacija imovinskih prava koja se procjenjuju.

o Zracne fotografije predmetne imovine i

okoline:

Treba ih nabaviti 5to je blize moguce datumu procjene;

["] Predmetna imovina (i uporedive transakcije, ako je
moguce) treba biti identificirana i oznaena na zranom
snimku.

o Mape drzave ili grada koje pokazuju
lokaciju:

("] Predmetne i uporedive transakcije u medusobnom odnosu;

Poslovne kvartove;

[ Skole, trzne centri, rekreacijske centri;

Glavni putevi i prilazi;

["] Podrucja ekonomskog uticaja itd.;

Toksi¢ni otpadi u krugu od 3,2 km od lokacije;

("] Blizina javnog vodovoda i kanalizacijskih linija;

Blizina javnog prevoza, aerodroma.

* Sveobuhvatan narativni opis podrucja:

("] Faktori rasta podrucja (populacijski trendovi, socijalni trendovi
itd.);

("] Ekonomski uticaji (moguénosti zapoSljavanja, prosje¢na
kupovna mo¢);

('] Vrsta poslovne zajednice (poljoprivreda, proizvodnja,
maloprodaja itd.)

Skole, rekreacijski objekti i drugi civilni faktori;

["] Narativni izvjestaj studije osobenosti i karakteristika
podrucja (promjene koristenja zemljiSta, Sabloni upotrebe,
zaokreti u populaciji itd.)

e Snimci predmetne imovina sa zemlje:
(Treba biti sveobuhvatni fotografski opis imovine)

["] Naglasak na upotrebi zemljista;

PoboljSanja (ako ih ima)

["] Sve jedinstvene osobine.

* Analiza zemljista:

('] Veli¢ina zemljista;

("] Detaljni narativni opis fizickih karakteristika
(tlo, topografija, vode, vegetacija itd.);

["] Lokacija zemlji$ta u svom ekonomskom okruzenju (vrsta
susjedstva, upotreba podrugja itd.);

("] Vanjski prilaz zemljiStu i interna pristupnost;

["] Odnos predmetnog zemljista sa susjedstvom i $abloni
zemljista u podrudju;

('] Vrsta vlasnistva, stranke u posjedu i poznata potrazivanja;

('] Tereti (hipoteke, sluznosti, ograni¢enja povratom svojine i
uocene uzurpacije itd.)

("] Vladina regulacija (parcelisanje, gradevinska ogranicenja ili
zahtjevi itd.);

("] Komunalije, postojece ili predlozene, njihova blizina i kapacitet.

« Uspostava najvece i najbolje upotrebe

predmetnog zemljista:
("] Trenutna upotreba;
("] Prelazne upotrebe;
['] Uspostava najvece i najbolje upotrebe u koju se zemljiste
moze staviti u dogledno vrijeme uzimajuéi u razmatranje:
('] Analizu susjedstva i podrucja;
["] Uticaj prisutne socijalne i ekonomske atmosfere;
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« Uspostava najvece i najbolje upotrebe
predmetnog zemljista: (nastavak)

["] Predvidanje buducih trzista, dostupnosti kapitala,
dobiti, stabilnosti drzavne i lokalne privrede;

Ukljucena imovinska prava;

Trendovi vladine kontrole i regulative;

Prilagodljivost zemljiSta zahtjevima za upotrebu;

Prilagodljivost poboljSanja upotrebi zemljista.

e Slicnost vrste i upotrebe prodajne imovine;
(stambena lokacija, dom jedne porodice, razne vrste
komercijalne imovine, razne vrste povrsina, razne vrste
poljoprivrednih jedinica, imovina pod zakupom itd.) sa
vrstom i upotrebom predmetne imovine.

o Faktori koji odreduju stepen uporedivosti
zemljista

Vrsta vlasnistva;

Oblik, veli¢ina, povrsina u raznim mjerama;

Fizicko stanje zemljista, ukljucujuci topografiju,
uzviSenje, vrstu tla itd.;

("] Vanjski prilaz i interna pristupnost;

(7] Tereti;

["] Odnos sa Sablonima zemljista u susjedstvu i podrucju:

["] Dostupnost komunalija;

("] Vladina regulativa;

["] Trendovi rasta u susjedstvu ili podrucju;

Ekonomska i socijalna stabilnost ili komparativna
podrudja ili susjedstva;

Komparativne najvece i najbolje upotrebe;

Dozvoljeni razvoj podrucja/broj jedinica.

* Procjena nepokretnosti i poreska stopa:

("] Procjeniteljev broj parcele ili brojevi;

["] Procijenjena vrijednost, poreska stopa i
ukupni porez;

Izuzeéa adrese, posebne procjene (obveznice) i njihov
uticaj na vrijednost;

Poredenje procjena i poreskih stopa sa drugim
imovinama sli¢ne prirode;

["] Razotkrivanje proslih trendova i projeciranje u
buducnost.

o Istorija imovine:

[l Ako je procjena pripremljena u svrhu kreditiranja,
potrebna je dobra istorija vlasnistva, ukljucujuci prodaje,
ugovore, opcije, liste, ponude, izvrSenja itd.

o Efektivni datum procjene:

Ako je vrijednost tekuca onda se treba na nju pozivati u
sadasnjem vremenu;

("] Ako se radi o osvrtu na vrijednost onda se treba na nju
pozivati u proslom vremenu;

["] Ako je vrijednost u buduénosti onda se treba na nju
pozivati u buduéem vremenu.
* Ekoloska pitanja
Da li je procjenitelj uocio neke ekoloske

probleme?

("] Da li je obavljena procjena lokacije?

["] Da li je pregledana evidencija vladine ekoloske
direkcije?

["] Postoji li ikakva indikacija da bi neki ekoloski problem mogao

rezultirati pravnom odgovornoscu vlasnika ili kreditora?

¢ Potvrda od strane kupca, prodavca ili posrednika da

je prodaja “transakcija na dohvat ruke”.

¢ Izjednacavanja poreza, ugovori o prodaji, pismene
opcije, zakupi, pismene ponude i zakljucne izjave,
kada potvrdene su indikator trziSne vrijednosti u
ogranicenim okolnostima.

e Stranke u transakciji i vrsta prenosa (ugovor,
sporazum itd.).

o Datum prodaje; blizina u vrijeme datuma prodaje
datumu opravomocenja.

e Pomuda i potraznja konkretne vrste imovine (broj

dostupan na trzistu podrucja susjedstva, stope
obrta, upraznjena mjesta, kolic¢ina slicne
konstrukcije itd.).

¢ Predvidena apsorpcija trzista i osnova.

¢ Finansijsko stanje kupca ili prodavca (prodaja
zbog poteskoca, kupovina iz neophodnosti itd.)

e Duzina vremena u prodaji imovine.
¢ Tereti u prodaji imovine.

¢ Uvjeti i finansijske okolnosti prodaje.

DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI:

“TrziSna vrijednost” je najvjerovatnija cijena koju imovina treba

donijeti konkurentnom i otvorenom trzistu pod svim uslovima

potrebnim za fer prodaju, i kupac i prodavac paZzljivi i obavjesteni i

podrazumijeva se da na cijenu nije uticao neopravdani stimulans.

“Pristup procjeni prema trziSnim podacima” (koriStenje
cijena placenih za uporedivu ili slicnu imovinu kao osnove
usporedbe za formiranje misljenja o TrziSnoj cijeni
predmetne imovine), koja se joS zove substitivna teorija.




