KORALJKA POLAK ZIVKOVIC,
dipl. ing. grad., mag. oec.,
stalna sudska vjestakinja
za graditeljstvo i procjenu
nekretnina

Zakon o progeni vrijednosti nekretnina
(Nar. nov., br. 78/15 - u nastavku
teksta: Zakon) i Pravilnik o metodama
progene vrijednosti nekretnina

(Nar. nov., br. 105/15 - u nastavku
teksta: Pravilnik), doneseni prema
uzoru na njemadke propise, u
Republici Hrvatskoj cesto su dvojbeno

e

primjenjivi. Stoga autoricau
ovom tekstu ukazuje na odredene
nedorecenosti u tom podrudju,

u odnosu na élanak objavljen u
Informatoru, broj 6415.

1. Uvod

Vrijednost nekretnine oduvijek su
odredivala njezina svojstva, kao 5to su po-
lozaj, uklju¢ujuci udaljenost od bitnih sadr-
zaja {mikro i makro-lokacija), geometrijske
velicine i stanje nekretnine, zatim trziste
(odnos ponude i potraznje, dostupnost
u gospodarstvenom i socioekonomskom
smislu), vazedi propisi i u Republici Hrvat-
skoj osobito izrazena legalnost nekretnine,
te uskladenost podataka u dokumentima
(medusobno katastra i zemljisne knjige),
ali i mozebitna razlika upisanih podataka u
odnosu na stvarno stanje nekretnine, zate-
ceno prilikom ocevida.

Procjena vrijednosti nekretnina nije
novo podrucje s kojim se eksperti susrecu.
Svi navedeni elementi bili su koristeni pri-
likom izrade procjene i prije stupanja na
snagu novog Zakona. Uz uvodenje novih
izraza, bitna razlika metodoloski se sastoji u
koriStenju statistickih podataka. No, iako se
prilikom ¢itanja Zakona i Pravilnika odredbe
mogu Ciniti jasne, praksa je tijekom prote-
kle godine pokazala da su mnoge od njih
dvojbene, cak doista neprimjenjive.

2. Vjestaci i procjenitelji

Izradivali procjena vrijednosti mogu
biti strucnjaci (eksperti) iz toga podrudja,
sto je bilo odredeno i prije stupanja na sna-
gu sada vazecih propisa. U rjetniku stranih
rijeci’ ekspert (lat. expertus - iskusan, vjest)

" Klaic, B.: Rjecnik stranih rije¢i, Graficki zavod Hrvatske, Za-
greb 71988: 359.

odreden je kao »vjestak, stru¢njak, znalac,
poznavalac, osoba koja se poziva da dade
svoj sud u spornim ili teskim pitanjimac.
Ekspertu je uvijek lakse braniti svoje staja-
liste ako su propisi jasni i nedvosmisleni, U
tom pogledu sasvim je neprihvatljiv prvi u
¢lanku naveden razlog otpora primjeni no-
vog Zakona: »Visegodisnje zanemarivanje
struke i dubinsko neznanje koje iziskuje
stjecanje osnovnih strukovnih znanja.«.

3. Mogu¢nosti razlicite
interpretacije

Prije stupanja Zakona na snagu po-
drugje procjene vrijednosti nekretnina nije
bilo u cijelosti uredeno?, ali je i tada vazece
propise trebalo razumjeti. Takoder primje-
njivana je uvrijezena pozitivna praksa, sto
je zahtijevalo osobito poznavanje mate-
rije. Konacan iznos vrijednosti procijenje-
ne nekretnine iskazivan je u posljednjem
poglavlju elaborata s nazivom Misljenje.
Kako misljenja ne mogu biti jednaka, niti
vrijednosti nisu bile uvijek jednake, ali se
nisu razlikovale toliko koliko je to sada
moguce. Potreba da se nedvojbeno utvr-
di jednaka vrijednost iste nekretnine, no-
vim Zakonom nije zadovoljena. Upravo
suprotno tvrdnji da je primjenom Zakona
»znatno smanjena moguc¢nost manipulaci-
je s nekretninama, Sto uzrokuje frustracije
kod osoba koje su navikle na nedopustene
radnjes, dogodila se zamjena teza; velika
manipulacija sada je legalno dopustena je-
dinicama lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave (u nastavku teksta: JLP(R)S).

Osobito za stambene objekte, Zakon
u osnovi odreduje trzisnu cijenu kao pro-
sjecnu cijenu ve¢ provedenih kupoprodaja
iz statisticke baze podataka lokalne jedini-
ce. Podatci o provedenim kupoprodajnim
transakcijama do sada nisu prikupljani, pa
su i dostupni statisticki podatci s malim
brojem uzoraka ne samo nedostatni, nego
i nesistematicno, nasumce odabrani. Ovla-
stivsi tako tijela da prikupljaju i na zahtjev
vjestaku/procjenitelju dostavljaju podatke
o provedenim kupoprodajama kao temelj
za izracun vrijednosti usporedne (sli¢ne)
nekretnine, omogucen je jedinici lokalne
samouprave mozda neovlasten odabir po-
dataka bez obrazloZenja. Praksa je, medu-
tim, pokazala da je dodatno prikupljanje
podataka o provedenim kupoprodajama
od strane zainteresirane stranke u revizi-
ji jednog postupka izviastenja rezultiralo
znatnom razlikom u iznosu procijenjene
vrijednosti nekretnine’.

Istodobno Zakonom je od JLP(R)S-a za-
htijevano osnivanje povjerenstva, koje ima
zadacu da »... daje misljenje o uskladeno-
sti procjembenih elaborata s odredbama

rirmj i su Zakon o eksproprijaciji (Nar. nov., br.
10/78, 5/80, 30/82, 46/82, 39/88 i 73/91) i Zakon o izvia-
Stenju (Nar. nov,, br. 9/94, 35/94, 112/00, 114/01i79/06).

w

Razlike u rezultatima mogu biti znacajne. U jednony od
brojnih primjera procjenu vrijednosti istog zemljista izea-
dila su cetiri vjestaka/procjenitelja i dobila bitno raziicite
vrijednosti (od 175.000,00 do 674.000,00 kn). Detaljnom
analizom tih procjena od strane nezavisnih strucnjaka

je da jjevanje i koristenje pojedinih: di-
Jjelova propisa, iako razlicito, nije bilo pogresno. Cak ne
uzevsi u obzir odabir raziicitih viaznih podataka, nego
samo dvojbe oko pojedinih odredaba Zakona, izracun je
mogao pokazati 3.628.800 razlicitih rezultata.
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zakona«’. Buduci da, sukladno ¢lanku 16.
st. 1. Zakona o izvlastenju i odredivanju
naknade®, »postupak u vezi s pripremnim
radnjama u svrhu izviastenja i postupak iz-
vlastenja provodi stvarno i mjesno nadlez-
ni ured drzavne uprave ...« isti JLP(R)S je
u sukobu interesa, iako je vec sama odred-
ba u suprotnosti s ¢lankom 9. st. 1. Zako-
na o opcem upravnom postupku’, prema
kojem »sluzbena osoba u javnopravnom
tijelu samostalno utvrduje Cinjenice .. .«.
lzvjesno je jedna od bitnih nepravilnosti
Zakona primjena tzv. prethodnog ucinka,
odnosno razlikovanje dana vrednovanja
i dana kakvoce. lako, prema obrazloZenju
tvorca propisa, odredena s ciljem izbjegava-
nja manipulacije, u slucajevima izviastenja
takoder je postignut suprotan ucinak.
Trzidna vrijednost nekretnine ¢lankom
4. Zakona odredena je kao »procijenjeni
iznos za koji bi nekretnina mogla biti raz-
mijenjena na dan vrednovanja izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja ...,
pri Cemu je svaka stranka postupila razbo-
rito i bez prisile«. Medutim, prema ¢lanku
50. istog Zakona, na vrijednost nekretni-
ne utjece »uporabno svojstvo nekretnine
radi procjene naknade za gubitak prava na
nekretnini prema utvrdenom uporabnom
svojstvu nekretnine« te »Zivotni uvjeti i
uvjeti koriStenja kakve je vlasnik nekretni-
ne koja se izvlas¢uje imao koristedi se upo-
rabnim svojstvima nekretnine«, pri emu
je uporabno svojstvo nekretnine odre-
deno ¢lankom 4. st. 1. toc. 43. kao »stanje
odnosno kakvoca nekretnine prije njezine
promjene namjene koja je povod izvlaste-
nja ... (nacelo prethodnog ucinkaj«. Te
odredbe medusobno se iskljucuju.
Procjena nekretnine sada prema njezi-
noj kakvodi nekada nije niti moguca: vrijed-
nost odredena prema cijenama u vrijeme
donosenja rjeSenja u upravnom postupku
izvlastenja sada, a prema stanju nekretni-
ne kakva je bila nekada - prije promjene
prostorno-planskih uvjeta, prema kojima
se sada izvla$c¢uje, nije trZisna vrijednost.
Opisano utvrdivanje vrijednosti nekret-
nine koja se izvlascuje takoder se razlikuje
od odredbe ¢lanka 50. Ustava Republike
Hrvatske®, prema kojoj je »moguce u intere-
su Republike Hrvatske ograniditi ili oduzeti
vlasni$tvo, uz naknadu trzisne vrijednostic,
a jednako se odnosi i na pravo sluznosti.

4, Metode izracuna vrijednosti
4.1. Poredbena metoda

Osim 5to su nedostatne, baze podataka
nisu odgovarajuce odredene da bi bile pri-
mjenjive. Informatickim rje¢nikom opisa-
no, stvorena je »petlja« - zatvoreni krug, jer
statisticki podatak sadrzava nepoznanicu
kojom treba odrediti rezultat vrednovanja.

Za izraCun vrijednosti poredbenom
metodom, vjestaku/procjenitelju na ras-

* Clanak 12. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

* Nar.nov, br. 74/14,

¢ Odnosise na drzavni ured u JLP(R)S-u.

7 Nar. nov., br. 47/09.

8 Nar. nov, br. 56/90, 135/97, 113/00, 28/01, 76/101 5/14.

polaganju su (neki) podatci o provedenim
kupoprodajama. Ako je predmet procjene
nekretnina koja se sastoji od zgrade i ze-
mljidta, nejasni su sljededi detalji: (i) koje su
geometrijske karakteristike prodane zgra-
de, (i) kakva je razina uredenja, (iii) kolika je
vrijednost zemljista u odnosu na cijelu ne-
kretninu. Uz cinjenicu nemoguénosti pre-
gleda svih usporedivih nekretnina, zatim
pretpostavku da je iz katastarskog operata
ili zemljisne knjige moguce utvrditi tlocrtnu
povriinu zgrade (iako ne i ukupnu povrsinu
i volumen) te dodatnu pretpostavku o nje-
zinu uredenju i stanju, ostaje nepoznata vri-
jednost zemljista. Nadalje, uz pretpostavku
da se svakoj od usporedivih nekretnina po-
sebno izracuna vrijednost zemljista i odbije
od vrijednosti svake cijele nekretnine, mo-
guce je donekle to¢no izratunati jedini¢nu
cijenu mozebitno usporedive zgrade.

4.2, Prihodovna metoda

Primjerena za nekretnine koje se sastoje
od poslovnih objekata, jednako je upitne
primjenjivosti: vecina procjena vrijednosti
u posljednje vrijeme trazi se u postupku
stecaja, dokapitalizacije ili prodaje tvrtke.
Za vedinu njih je, stoga, netotna tvrdnja
upravne proporcionalnosti poslovanja i
vrijednosti nekretnine. Koristenje podataka
o najmu poslovnih objekata, iz ¢ega je mo-
guce ostvariti prihod, takoder je povezano s
nedostatnom bazom podataka. Pri primjeni
ove metode jednako je upitno i odredenje
stope kapitalizacije, s obzirom na razliku ri-
zi¢nog posiovanja u Republici Hrvatskoj u
odnosu na ostale zemlje u okruzenju.

4.3. Troskovna metoda

Pri primjeni ove metode koriste se tros-
kovi gradnje, umanjenje vrijednosti zbog
starosti i trosnosti, razina uredenja i odrza-
vanje te drugi elementi koji utjecu na vrijed-
nost zgrade. Ovaj nacin procjene vrijednosti
moze dati najtocnije rezultate, no sluzbeno
objavljene cijene takoder nisu jednake, a i
drugi raspoloZivi izvori ne daju nuzno to¢-
ne i jednake rezultate. Posljednja sluzbeno
objavijena etalonska vrijednost gradenja
(podrazumijeva gradenje i stanova) iznosi
6.000 kn/m?, $to obuhvaca sve troskove u
svezi s gradnjom (projektiranje, gradenje,
nadzor i dr.), ukljucivo vodni doprinos i po-
rez na dodanu vrijednost, no ima odstupa-
nja s obzirom na uvjete rada (transportne
udaljenosti i sl). Navedeno ne odgovara
cijenama iz sluzbeno objavljenog podatka
iz Priop¢enja o cijenama prodanih stanova
Statistickog zavoda Republike Hrvatske: u I.
polugodistu 2014. godine cijena samo gra-
denja s dobiti izvodaca iznosila je 6.336,00
kn/m? (Zagreb ¢ak 7.086,00 kn/m?).

5. Odgovornost sudionika u
postupcima vrednovanja
lako je u kontekstu upravijanja podatci-
ma o nekretninama, u ¢lanku, u Informato-
ru, broj 6415 navedeno da »nije potrebno
eksperimentiranje s podatcimac jer »s obzi-
rom na postojeca iskustva iz SR Njemacke,

Nastavak na 20. stranici
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Nastavak sa 17. stranice

koja govore da svaki sudionik u evaluaciji
podataka koji nije izravno zainteresiran za
rezultat evaluacije, nije djelotvoran i vise
e napraviti Stete nego koristi, bitno je na-
glasiti da je sastavni dio svakog elaborata
procjene vrijednosti nekretnine Izjava izra-
divaca, kojom isti¢e upravo da nije zaintere-
siran za predmet procjene, dakle niti za nje-
govu vrijednost (rezultat evaluacije), nego
da djeluje kao nezavisan strucnjak. Ostaje
otvoreno pitanje koliko je moguca ocekiva-
na objektivnost unutar JLP(R)S-a, Republike
Hrvatske ili, primjerice, pojedine banke.

Ipak, bilo u korporativnom ili socijal-
nom interesu, svaki sudionik u prometu ili
vrednovanju nekretnine treba jos imati na
umu da se u odnosu na ostale drzave, sa
ili bez propisa u podru¢ju procjena, stanje
Republike Hrvatske razlikuje u sljedecem:

1. dugotrajna kriza (osobito promjene
indeksa CHF u odnosu na kunu) izazvala je
znatno smanjenje kupovne moci (hedo-
ni¢ki indeks HNB-a: pala je priustivost od-
nosno mogucost prosjetnog stanovnika
da kupi nekretninu)

2. osobito u tranziciji, kupoprodaje
provode se za gotov novac, a manje kredi-
tom, pa se u ugovorima prikazuju umanje-
ni iznosi zbog nizeg poreza

3. faza akumulacije kapitala, kao prvo-
bitna faza u kapitalizmu, uzrokom je gomi-
lanja nekretnina nove elite, koja raspolaze
gotovim novcem

4. porace dovodi do porasta gradnje,
a s vedim brojem na trzistu raspolozivih
gradevina, ponuda uzrokuje snizenje vri-
jednosti

5. znatan broj nekretnina upisanih u
zemljisne knjige jesu nelegalne - izgrade-
ne bez li protivno dozvoli za gradenje. Na-
pisan prema uzoru na njemacki, hrvatski
vazeci Zakon o procjeni vrijednosti nekret-
nina ne poznaje pojam nelegalne gradnje,
pa danas procijenjena nekretnina moze
imati bitno manju ili nikakvu vrijednost u
odnosu na vrijeme upisa tereta hipoteke,
jer se u proteklom razdoblju tome nije po-
klanjala pozornost

6. zadnji, ali najvazniji uzrok rezultat je
svih nabrojenih pojava - iako je i u doku-
mentima Europske unije »trzisna cijena ne-
kretnine« odredena kao cijena postignuta
u »dobrovoljnoj transakciji«, u Republici
Hrvatskoj u najvecem broju slucajeva vedi-
na transakcija uopce nije dobrovoljna: zna-
tan broj provedenih kupoprodaja ostvaren
je usudskim i upravnim postupcima u koji-
ma se rjeSavaju ovrhe ili izvlastenja.

Sada je, dakle, cijena koju nekretnina
postize na hrvatskom trzistu niZa nego u
ostalim zemljama blizeg i daljeg okruzenja.
Svaki ¢e stranac stoga nekretninu kupiti ov-
dje za nizu cijenu nego $to bi ekvivalentna

nekretnina imala u njegovoj zemlji. Uvr-
stivsi takvu cijenu u bazu podataka daljnjih
statistika, cijene ce eksponencijalno padati,
dok ¢e domicilno stanovnistvo imati bitno
manju kupovnu mo¢ i sve rjede ce sudjelo-
vati u dobrovoljnim transakcijama.?

6. Umjesto zakljucka

Odgovornost vjedtaka i procjenitelja u
primjeni Zakona o procjeni vrijednosti ne-
kretnina je viSestruka: osim same procje-
ne, kojom utjece na zivot pojedinca, treba
ispravijati pogreske bivsih i sadasnjih do-
nositelja odluka o propisima, uskladujuci
ih sa stanjem u naravi. Spajanjem nespo-
jivog te uskladenjem tesko uskladivih i
nedostatnih podataka u svakom pogledu,
vjestak/procjenitelj stavljen je u polozaj
izvan njegove nadleznosti: u svakom po-
jedinom slucaju mora donositi odluku o
eliminaciji neupotrebljivih podataka i ¢la-
naka pojedinih propisa koji se medusobno
iskljucuju. Time mu je prenesena moral-
na obveza tvorca propisa da ga prilagodi
stanju u drzavi, barem privremeno, dok se
ono ne promijeni do razine ostalih drzava
u kojima se slican zakon primjenjuje, pa su
rezultati procjena nedvojbeno jednaki'.

Kona¢no, bez obzira na formalno obra-
zovanje, vjestaci/procjenitelji moraju po-
znavati gradevinsku struku i urbanizam, ra-
zumjeti pravni sustav i ekonomska pocela,
te biti sposobni sintetizirati dane podatke.
Pri tome, usprkos nametnutoj odgovorno-
sti i sasvim svjesni posljedica koje njihovo
misljenje i izricaj nose, prema odredbama
novog propisa mogu biti i kazneno gonjeni.

Propisi nisu idealni jer drustvo nije ide-
alno, a jednako tako niti vjestaci/procjeni-
telji. Kao i u svakoj struci, ima manje ili vise
uspjesnih, brzih i sporijih, glasnijih i manje
poznatih.

Kritika vjestackog/procjeniteljskog rada
bez nudenja konstruktivnog rjesenja dokaz
je nerazumijevanja problema, pa ostaje
nada u 5to skorije promjene.

® Selekti

p je procjena vrijed; i

ima i dalekoseZnije posljedice. Uz duzno postovanje fluk-
tuacije stanovnistva, trgovanje nije jedini aspekt s kojeg
treba p i vred 1je nekretnina. S obzirom na
stanje gospodarstva, mala je vjeroj doseljavanit
mlade i radno sposobne populacije, pa ¢e smanjenjem
BDP-a gospodarska kretanja ici jos dalje u krivom smjeru.
Nadalje, cijena nekretnine dodatno ce padati, pa u svojoj
ukupnosti kupoprodajne transakcije nece pomodi opo-
ravku hivatskog gospodarstva, nego ce samo pridonijeti
osiromasenju hrvatskog drustva kao cjeline, promicuci
slabije placene usluzne djelatnosti u odnosu na bolje sto-
jece doseljenike ili novu elitu.

B

Treba li do tada prosjecan hrvatski gradanin u svojoj drZa-
vi imati takav tretman, jesu li za pisanje i tumacenje pro-
pisa odabrani pojedinci sposobni previdjeti manjkavosti
u partikularne svrhe, ifi je trenutak stupanja na snagu na-
denoga Zakona pogresno odabran zbog losih postavki
zbog ned ih znanja p ¢a u predpri i
pregovarima o potrebi stvaranja statistickih baza poda-
taka iz nekih »boljih vremenax i propisa koji su tada vec
mogli utjecati na smanjenje broja laZne prijavijenih ku-
paprodaja, ostaju dy izvan

pitanja s odg

podrudcja vrednovanja nekretning.
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organizira
RADIONICU

PROSTORNO UREDENJE | GRADNJA
» prioriteti u provedbi - potreba zmjenai dopuna Zakona
 16.rujna 2016. (petak), u 9,00 sati

Sheraton Zagreb Hotel, Kneza Bome 2, Zagreb

PREDAVACI | TEME

JOSIP BIENENFELD, dipl. iur., nacelnik Sektora za pravne poslove u
Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja Republike Hrvatske

9,00- 10,15 1.ZAKON O PROSTORNOM UREDENJU
- izrada i donosenje pravilnika za provedbu Zakona
izrada i dono$enje novih prostornih planova
strateSka procjena utjecaja na okoli$ u izradi i donoSenju
novih prostornih planova
uskladivanje s Direktivom 2014/89/EU EP i VE
od 23. srpnja 2014. o uspostavi okvira za prostorno
planiranje morskog podrucja
posebni uvjeti u svrhu izrade glavnog projekta
- prosirenje slucajeva u kojima se izdaje lokacijska dozvola

2.ZAKON O GRADNJI

- razvrstavanje gradevina s obzirom na zahtjevnost
postupaka u vezi s gradnjom

- dopustena odstupanja u gradenju

- izvedbeni projekt

- posebni uvjeti u svrhu izrade glavnog projekta

- produzenje roka vazenja gradevinske dozvole

- postojanje gradevne Cestice kao uvjet za pristupanje
gradenju

-~ fikcija postojanja pravnog interesa za izdavanje
gradevinske dozvole na zemljistu u viasnistvu RH

~ priviemena uporabna dozvola

3.ZAKON O POSLOVIMA | DJELATNOSTIMA
PROSTORNOG UREDENJA | GRADNJE
- multidisciplinarnost u izradi prostornih planova
-~ voditelj projekta gradenja
- druge potrebne izmjene i dopune

1

1

DAMIR KONTREC, dipl. iur, sudac Vrhovnog suda Republike Hrvatske

10,15-11,00 1.PRIMJENA PROPISA
- o gradnji
- o prostornom uredenju
- o ozakonjenju bespravno izgradenih zgrada i
- upisi uzemljisnu knjigu i katastar

11,00-11,30 STANKA

11,30~ 14,30 ODGOVORI NA PITANJA | RASPRAVA

Kotizacija:
Naknada za sudjelovanje na radionici iznosi 980,00 kn (s PDV-om) po sudioniku.

Pogodnost za pretplatnike Informatora:

Pretplatnici lista Informator koji su podmirili obvezu za 2016., pladaju kotizaciju
u iznosu od 833,00 kn (s PDV-om) po sudioniku.

Naknada ukljucuje:

Sudjelovanje na radionici, radni materijal i napitak za vrijeme prve stanke.

Naknada se uplacuje unaprijed na transakcijski racun Novog informatora d.o.o.
HR2823400091100150348,

poziv na broj: 01 160916-01B TVRTKE, najkasnije do dana odrzavanja radionice.
Sve dodatne informacije o radionici moZete dobiti na telefon:

01/4555-454, faks:01/4612-553 seminari@novi-informator.net
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