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PRIJEDLOZI ZA IZM]JENE ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA I PRAVILNIKA O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Regulatorni okvir propisa

Zakonodavni proces, ni u slucaju prijasnje Uredbe i Pravilnika, a ni u slu¢aju novog
Zakona odnosno izmjene Pravilnika, nije u dovoljnoj mjeri ukljucio sve zainteresirane
strane, prije svega strukovne udruge, ali ni stru¢njake iz srodnih oblasti (poput
financija) s obzirom da se radi o vrlo sloZenom i interdisciplinarnom podrucju. Gotovo
sve su nam primjedbe odbacene, a imenovana radna skupina po ministrici Mrak Taritas
prestala je biti sazivana nakon 20.12.2013.g. nego je pozvan geodeta - sluZbenik grada
Zagreba, iz SluZbe za vrednovanje bez iskustva kao procjenitelj ili sudski vjestak koji je
njemacke prijevode smjernica i Pravilnika ubacivao i kombinirao s austrijskom knjigom
o tzv. Fk matricom, koja nije obvezna niti u Austriji niti se koristi u Njemackoj.

Kao inicijatori donoSenja EU standarda o procjenama vrijednosti jo§ smo 2012.g. piSuci
MGIPU-a ocekivali smo da ¢e se miSljenje struke uvazavati zbog dugog iskustva nasih
brojnih ¢lanova, medutim nakon samovoljnog raspustanja radne skupine od
predsjednika radne skupine shvatili smo da struka i pisci propisa imaju razlicite ciljeve,
pa je nasa radost zbog prihvaéanja nase inicijative bila kratkog trajanja.

Tijekom veljace 2016.g. uputili smo prve dopise novom ministru Kuscevi¢u kojima smo
ukazali na probleme u provedbi propisa o procjenama vrijednosti nekretnina, i
01.03.2016.g. odrzali smo sastanak u MGIPU sa ministrom i dva pomo¢nika no nije se jos
pristupilo neophodnoj izmjeni propisa.

U razdoblju od donosSenja Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika, tj. od
01.07.2014.g. do danas, u provedbi je bilo apsolutno jasno da Zakon o procjeni nekretnina
nije napisan, nego prepisan, odnosno nespretno preveden s njemackog jezika, bez obzira
na ¢injenicu neprovedivosti u hrvatskoj stvarnosti i neuredenosti baze podataka.
Nadalje, vecina jedinica lokalne i regionalne samouprave nije ispunila obveze propisane
Uredbom odnosno Pravilnikom te je nove regulativa u praksi naisla na slabo
prihvacanje. NajceS¢i problem koji se u praksi spominjao nije bio toliko metodoloske
prirode, vec¢ se odnosio na raspoloZivost i nekvalitetu potrebnih podataka. Regulativa je
naime propisala metodologiju koja trazi koriStenje odredenih podataka, koji u trenutku
donosenja nisu bili dostupni procjeniteljima niti se znalo kada ¢e biti dostupni.

U meduvremenu je na snagu stupio i Zakon o procjenama vrijednosti nekretnina
15.07.2015 te ulistopadu 2015.g. izmjene Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, a Uredba je stavljena van snage. 1z teksta Zakona mogu se iscitati dva



osnovna motiva njegovog donosenja i podizanja regulative u ovom podrucju na
zakonsku razinu (Sto inace nije slucaj u vecini europskih zemalja jer samo tri zemlje
¢lanice imaju Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, a 25 ¢lanica EU nemaju taj zakon
pa je stras$na neistina izricana po bivSoj ministrici i bivSem zamjeniku ministrice MGIPU
da je RH jedina zemlja koja nema Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina):

1. Propisivanje obaveze jedinicama lokalne i regionalne samouprave u smislu
ustroja procjeniteljskih povjerenstava i ostalih obaveza koje propisuje Zakon (jer
ih podzakonska regulativa na to ne moZe obvezati)

2. Propisivanje kazni procjeniteljima koji se ne pridrZavaju regulatornih odredbi

Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (koja viSe nije na snazi), Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina te Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina gotovo se u
potpunosti temelje na njemackoj regulativi (osim u nepotrebno ubacenoj Fk matrici).

Podrucdje procjene vrijednosti nekretnina u Njemackoj je pokriveno slijedecoj regulativi:

1. Baugesetzbuch (Zakon o gradnji)

2. Wertermittlungsverordnung, skra¢eno WertV (Uredba o procjeni vrijednosti
nekretnina) - propisuje pristupe procjeni i opéenite valuacijske tehnike

3. Wertermittlungsrichtlinie, skraéeno WertR (Smjernice o procjeni vrijednosti) -
propisuju detaljne metodoloSke postupke, zajedno s predloScima za izracun,
formulama i tablicama parametara

Zanimljiva je ¢injenica da primjena Uredbe i Smjernica u Njemackoj nije obavezna, osim
u sudskim predmetima i predmetima u kojima je jedna od stranaka javno upravno tijelo.
Njemacka regulativa se prema tome vise koristi kao smjernica, nasuprot
hrvatskom pristupu u kojem je primjena Zakona i Pravilnika obavezna za sve slucajeve
procjene trziSne vrijednosti nekretnina.

Zakonodavac kao razloge za donoSenje regulative, osim konzistentnosti procjena, t;j.
ujednacavanja, Sto je legitiman razlog, navodi da je RH jedina zemlja ¢lanica EU, koja
nema regulirano podrucje procjene vrijednosti nekretnina. Takva tvrdnja ne stoji. Ovako
visoka razina reguliranosti uglavnom se odnosi na Njemacku i Austriju, a kao §to smo
vidjeli nasa regulativa je ¢ak znatno stroZza i ograni¢avajuca od one u Njemackoj.
Primjerice u Ujedinjenom Kraljevstvu (iji sektor procjene vrijednosti nekretnina
zasigurno spada medu najrazvijenije u svijetu, ne postoji nikakva regulativa u ovom
podrucdju vec se procjenitelji vode standardima strukovnih udruga, ¢ija primjena je
obavezna za ¢lanove strukove udruge (npr. Royal Institution of Chartered Surveyors -
RICS).

Drugi razlog kojeg zakonodavac navodi je obaveza koju zemljama ¢lanicama propisuje
Direktiva 2014 /17 /EU o ugovorima o potrosackim kreditima koji se odnose na
stambene nekretnine. Ta direktiva medutim ne obvezuje zemlje ¢lanice na reguliranje

ovog podrucja na pod-zakonskoj ili zakonskoj razini, vec¢ se u ¢l. 19. kaze:

Drzave ¢lanice osiguravaju razvijanje pouzdanih standarda vrednovanja stambene
nekretnine za potrebe davanja hipotekarnih kredita na svom drZzavnom podrucju.




Radi se dakle o standardima, a ne podzakonskoj ili zakonskoj razini, pa treba
propisati obvezno pridrzavanje europskih standarda procjene vrijednosti

nekretnina.

Konacno potrebno je primijetiti i odredene terminoloSke probleme koje nalazimo u
regulativi, a koji su nepotrebno uzrokovali razliCite interpretacije i otezali razumijevanje
propisane metodologije. Primjerice, umjesto koriStenja termina diskontna stopa, koji je
uvrijeZen i u domacoj i u medunarodnoj financijskoj teoriji i praksi, pisac zakona i
pravilnika uvodi termin kamatne stope na nekretnine. Kamatna stopa je po definiciji
cijena novca i ne moZe se primijeniti na druge vrste imovine. Dodatno, za istu stvar se
navodi viSe termina pa se naizmjence spominju kamatna stopa na nekretnine i stopa
kapitalizacije.

U ovoj direktivi nema smjernica za ostale nekretnine, poslovne nekretnine,
zemljista. U Njemackoj za procjene nekretnina koje banke rade za potrebe zaloga u
postupku kreditiranja postoji poseban propis, dakle ni bankarske institucije u
Njemackoj, a ni u Hrvatskoj nemaju nikakve veze sa ovakvim Zakonom o procjeni
trziSne vrijednosti za nekretnine koje se procjenjuju za neke druge potrebe-

Clanak 26. Direktive od 4.02.2014. izri¢ajem preporucuje metode vrednovanja koje su
razvile EU stru¢ne udruge ovlastenih procjenitelja nekretnina: IVS, Tegovai RICS, a
koje se baziraju na preporukama i standardima, pravilima struke, ekonomskim
pokazateljima i prvenstveno na strucnosti, eticnosti i neovisnosti ovlaStenog
procjenitelja.

Direktiva stoga preporucuje se da procjenitelji zadovoljavaju odredene zahtjeve
u pogledu strucnosti. Doneseni Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ne definira
nuzZne uvjete strucnosti i nacina provjere strucnosti procjenitelja, pa je prijedlog Zakona
au tom dijelu protivan preporukama EU glede osiguranju primjerenog vrednovanja.

Neprilagodeni stvarnim uvjetima hrvatskog trziSta nekretnina, domacu zaduZenost i
odnos BDP-a i javnog duga, propisi su izazvali loSu ocjenu ne samo struke nego i TEGOVE,
najvete udruge procjenitelja Europe koja okuplja 64 udruge/Komore/Instituta
procjenitelja iz 34 drzave Europe sa pridruZenom Canadom.

Hrvatska je jedina drzava clanica EU gdje se izricu kaznene sankcije za stru¢no
misljenje kao Sto je procjena vrijednosti nekretnina, Sto je dakako protivno ¢lanku 38.
Ustava RH, a pri tome se procjeniteljima nije osigurao ni minimum verificiranih
podataka u bazi podataka, uz to Sto se nije ispoStivao ni rok osnivanja procjeniteljskih
povjerenstava, Ciji zapisnici nisu javno dostupni, pa se postavlja pitanje tko ce
kontrolirati rad tih povjerenstava ukljucivo i visoko povjerenstvo, uz ve¢ utvrdeno
postojanje sukoba interesa.

Niti Pravilnik o stalnim sudskim vjesStacima, niti Pravilnik o stalnim sudskim
procjeniteljima ne sadrze odredbe o teZim povredama duZnosti i ugleda koje bi utjecale
na postupak imenovanja ili koje bi bile razlogom razrjeSenja sudskog vjestaka ili sudskog
procjenitelja, odnosno njihovog kaZnjavanja. Nepostojanje takvih odredaba, koje nota
bene postoje za drzavne sluZzbenike, u propisima koji ve¢ jesu na snazi, otvara vrata za
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arbitrarno postupanje tijela koje provodi nadzor. Naime, niti postojeci propisi niti Zakon
ne sadrZe odredbe o tome Sto bi to bile teZe povrede ugleda i duznosti procjenitelja i kako
se one sankcioniraju. U ovakvoj situaciji one bi mogle biti utvrdene i sankcionirane samo
analogijom $to smatramo nedopustivim u sustavu koji pociva na pravnoj sigurnosti i
vladavini prava.

Ne navodi se sukladno kojem zakonu se provodi postupak zbog teSke povrede sluZbene
duZnosti procjenitelja po ¢l.64 Zakona. I dok je jasno po kojoj osnovi je takav postupak
moguce voditi za sluzbenika upravnog tijela, potpuno je nejasno po kojoj osnovi bi se
takav postupak mogao voditi za procjenitelja koji nije drzavni sluzbenik i za kojeg niti
jednim propisom nisu propisane konzekvence za teske povrede sluZbene duZnosti.
Takoder nije jasno tko bi takve postupke trebao voditi u odnosu na procjenitelje, osim
ukoliko predlagatelj zakona ima u vidu primjenu nedopustene analogije.

Opcenito govoreci odredbe o nadzoru su nedorecene jer nije navedeno koje vrste nadzora
postoje, tko su ovlasteni sluzbenici za provodenje nadzora i koje uvjete trebaju imati,
obveze osoba koje provode nadzor, nije propisan nacin provodenja nadzora, koji op¢i
propisi se primjenjuju na postupak provedbe nadzora, pravna sredstva koja moze Koristiti
osoba koju se nadzire (da li su to pravna sredstva u upravnom ili prekrSajnom postupku,
odnosno koja vrsta sudskog nadzora nad rjeSenjima ministarstva Ce biti dostupna
osobama nad kojima se provodi nadzor).

Smatramo da su prekrSajne odredbe sadrzane u ¢lanku 66.pausalne, te da se
propisivanjem uistinu visokih kazni i pravnoj i fiziCkoj osobi - procjenitelju koji je
postupio protivno €lanku 9. nije vodilo ra¢una o svrsi kaznjavanja bududi da je na
procjenitelje (kao jedine subjekte koji po zakonu podlijeZu prekrSajnoj odgovornosti)
stavljen prekomjeran individualan teret.

Procjenitelji - sudski vjestaci

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (u daljnjem tekstu ZPVN) odredio je ¢l.9 da je
procjenitelj u smislu ovoga Zakona fizicka osoba stalni sudski vjestak za procjenu
nekretnina odnosno pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjestacenja, u skladu s
posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duZnosti
stalnih sudskih vjeStaka. Procjenitelj moze biti i stalni sudski procjenitelj imenovan u
skladu s posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i
duZnosti stalnih sudskih procjenitelja.

Sukladno odredbama Zakona o sudovima ( Narodne novine 28/13;33/15,82/15 -
u daljnjem tekstu: ZS) stalni sudski procjenitelji obavljaju na zahtjev suda procjene
poljoprivrednog i Sumskog zemljiSta, poljoprivrednih i Sumskih Steta, stambenih i
poslovnih zgrada i drugih nekretnina te procjenu pokretnina. Za stalnog sudskog
procjenitelja mozZe se imenovati osoba koja ima zavrSen odgovarajuci strucni studij,
preddiplomski ili diplomski sveucili$ni studij. Iznimno, za stalnog sudskog procjenitelja



moZe se imenovati i fizicka osoba sa zavrsenom srednjom skolskom spremom
odgovarajuce struke(€lanci 128.1i 129. ZS) ..

Temeljem odredbi ZS Pravilnik o stalnim sudskim procjeniteljima (Nar. nov. br.
64/98 - stupio na snagu 1998. godine ), prema kojem uvjete za stalnog sudskog
procjenitelja ispunjava osoba koja ima zavrSenu srednju strucnu Skolu, koja ima ili je imala
dozvolu za obavljanje obrtnicke djelatnosti, ili se je bavila poljoprivredom odnosno
Sumarstvom (Clanak 2.).

U Saveznoj Republici Njemackoj, koja je od strane predlagatelja ZPVN odabrana
kao zemlja sa najboljom regulativom u okviru EU procjenitelji, ovisno o vrsti nekretnine
koja se procjenjuje, najces¢e su ekonomisti za financijski dio, te inZenjeri gradevine,
arhitekture i geodezije U specijaliziranim institutima se nakon zavrSetka fakulteta vrsi
dodatno Skolovanje za stjecanje statusa procjenitelja i stice kvalifikacija za : javno
ovlastenog i prisegnutog vjestaka ( kojeg imenuje Komora), certificiranog vjestaka DIN
ISO /IEC17024 ( kojeg imenuje savezna udruga njemackh specijalistickih strucnjaka i certifikat
ima valjanost u cijelom svijetu kao izuzetan stru¢njak na odredenom podrucju ) te
certificiranog vjestaka od strane hipotekarnih banaka (HypZert - imenuje ga banka
nakon vrlo opseznog postupka ocjenjivanja strucnosti , u pravilu su to vjeStaci sa
certifikatom DIN ISO/IEC17024)1.

Kod ocjenjivanja vjeStaka na prvom mjestu je njegov strucni rad, broj i kvaliteta
izradenih procjena i njegova trziSna kompetencija, a osobine koje se ocekuju od
procjenitelja su da je : nepodmitljiv, nezavisan, kolegijalan, pouzdan i ¢astan

U Saveznoj Republici Njemackoj potrebno je nakon stjecanje fakultetske diplome
dodatno obrazovanje, izrada odredenog broja procjembenih elaborata, stjecanje trzisSne
kompetenciju i dokazivanje nepodmitljivost, nezavisnost, kolegijalnost, pouzdanost i
casnost pred Komisijom koju ¢ine strucnjaci istih ¢asnih osobina, sa velikim iskustvom u
procjenjivanju nekretnina. Clanstvo u krovnoj organizaciji EU procjenitelja - Tegova
podrazumijeva takoder verifikaciju procjenitelja kroz ispitne razrede (prema vrsti i
zahtjevnosti nekretnina) te podrazumijeva kontinuiranu edukaciju i provjeru znanja svih
njenih ¢lanova, uz postivanje strogog etickog kodeksa.

Suprotno od toga, u Republici Hrvatskoj je dostatno da bi se trajno zadrZao jednom
steCeni status procjenitelja za nekretnine, da od dana imenovanja za procjenitelja bude
tjelesno zdrav i da ne bude kazneno kaZnjavan ( o njegovom stru¢nom znanju nema niti
spomena). Dodatni je uvjet da stalni sudski vjeStaci, sukladno odredbi ¢lanka 2.st.1.t 5.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima imaju ugovor o osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, dok u Pravilniku o stalnim sudskim

! prema prezentaciji sa simpozija o procjenama vrijednosti nekretnina Dipl.ing.Wilfried Mann , Procjena

vrijednosti nekretnina i trziSna transparentnost u Njemackoj ( Zagreb, Simpozij o procjenama vrijednosti
nekretnina 08.07.2014 )



procjeniteljima, koji nije uskladen sa Zakonom o sudovima, obveza osiguranja od
odgovornosti iz djelatnosti nije propisana.

Znacajne razlike u reguliranju prava EU i Republike Hrvatske, a koje se odnose na osobe
ovlaStenih procjenitelja jesu :

1. U EU standardi odreduju obvezu dokazivanja stru¢nih znanja i dugogodiSnjeg
relevantnog iskustva kroz individualnu provjeru znanja kod imenovanja, te
stru¢no usavrSavanje i kontinuirano pracenje rada ovlastenih procjenitelja od
strane struke. Hrvatski propisi ne propisuju nikakve stru¢ne uvjete za imenovanje
procjenitelja niti obvezu njihovog kontinuiranog stru¢nog usavrSavanja

2. U EU sankcije zbog nestru¢nog i ne€asnog procjenjivanja regulira samo trziste.
Ukoliko se utvrdi da se ovlaSteni procjenitelj ne pridrzava kodeksa etickog
ponasanja odredene strucne komore/grupacije on ¢e gubiti posao, jer e se vrlo
brzo procuti da mu procjene nisu pouzdane ili ¢e, u slucaju prijavljene Stete, izaci
pred sud casti sacinjen od vrhunskih stru¢njaka komore/grupacije odreden
¢lanice . Ocjenu njegovog rada ¢e donjeti najstrucniji ljudi iz oblasti procjenjivanja
unutar stru¢ne komore/grupacije . Vrlo je vjerojatno da nitko u EU nakon
dugotrajnog i mukotrpnog stjecanja certifikata temeljem velikog broja nacinjenih
procjena nece olako riskirati da ostane bez steCenog ovlastenja.

Nadzor i sankcije propisani ZPVN-om obuhvaéaju uglavnom kontrolu metodologije
izrade procjene i koriStenja Pravilnikom propisanih obrazaca za procjenjivanje. Odredbe
ZPVN-a o sankcijama dvojbene su jer iz njih nije razvidno koja sluzbena osoba
Ministarstva moZe provoditi nadzor nad ovlasStenim procjeniteljima i koja stru¢na znanja
i iskustvo u procjenjivanju nekretnina ta osoba mora imati, te nisu propisani uvjeti za
stru¢nu osposobljenost osoba koje obavljaju nadzor procjena.

Imenovanog stalnog sudskog vjesStaka/procjenitelja razrijesit ¢e predsjednik
odgovarajuceg Zupanijskog odnosno trgovackog suda: ako nesavjesno ili neuredno obavlja
povjerene mu poslove vjestacenja/procjenjivanja. ( clanak 13. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima i c¢lanak 7. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima). Predsjednik
Zupanijskog suda koji imenuje procjenitelje moZe ih razrijeSiti, a Ministar graditeljstva i

prostornog uredenja moze im zabraniti rad u razdoblju od 3 mjeseca do godine dana
(clanak 66.st. 3 ZPVN-a)!!l U tom smislu postoji pravna dvojba oko tijela nadleznih za

provodenju sankcija prema procjeniteljima: moze li Ministar graditeljstva i prostornog
uredenja izre¢i mjeru zabrane obavljanja djelatnosti osobi procjenitelja koju je za
obavljanje te djelatnosti imenovalo pravosudno tijelo temeljem Zakona o sudovima i
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima koji nije uopc¢e uskladen sa.

NajviSe zabrinjava da se upravna tijela Zupanija, grada Zagreba i velikih gradova
odreduju za pripremu stru¢nih i administrativno tehnickih poslova za potrebe



povjerenstva pa se pitamo tko ¢e od tih sluzbenika bez licence procjenitelja ili vjeStaka
verificirati podatke za unos podataka i formiranje zbirke?

Nije jasan niti transparentan ¢l.17 jer ne navodi koji je to cjenik procjenitelja kada ga
nema sluzbeno objavljenog (kako je to uredno doneseno i javno objavljeno u Njemackoj)
pa proizlazi da ¢e to povjerenstvo imati organiziran posao procjenjivanja, gdje je bio
imenovan zamjenik ministrice koji kao drzavni sluzbenik-duZnosnik ne bi smio kao niti
ostali nista raditi na zahtjev bilo koje lokalne ili drZavne uprave, Zupanije ili ustanove
Proizlazi iz sadaSnje odredbe ¢l.19 da Komisija Visokog povjerenstava od tri ¢lana radi
drugu procjenu, pa bi trebalo navesti da Komisija moZe imati tri ¢lana visokog
povjerenstva koji su procjenitelji-sudski vjeStaci, i da isti mogu davati samo
primjedbe na dostavljeni procjembeni elaborat jer bi takovo tijelo postalo drzavna
organizirana tvrtka za izradu tzv. “druge procjene“ u ¢istom sukobu interesa radi
pune dostupnosti svih podataka Sto bi bio prvorazredan europski slucaj sukoba
interesa i namjestanje poslova za pojedince imenovane u to tijelo. Potrebno je
uvesti obveznu zabranu procjenjivanja onih procjenitelja i vjestaka koji rade u
drZavnim, Zupanijskim i gradskim upravama (u imovinsko-pravnim odjelimaiu,
katastarskim uredima i sl.), zbog dostupnosti podataka i sukoba interesa zbog rada u
radno vrijeme i nelojalne konkurencije prema onim kolegama -vjestacima i
procjeniteljima koji im osiguravaju placu kroz svoj rad.

Treba ukazati i na odredbe Zakona o drzavnim sluzbenicima prema kojima drzavnom
sluZzbeniku nije dozvoljeno otvaranje obrta ili osnivanje trgovackog drustva ili druge
pravne osobe u podrucju djelatnosti na kojem je zaposlen kao drzavni sluzbenik,
odnosno u podrucju djelatnosti koje je povezano sa poslovima iz djelokruga tijela u
kojem je zaposlen.

S druge strane, drzavni sluzbenik moze izvan redovitoga radnog vremena, po prethodno
pribavljenom odobrenju celnika drZavnog tijela, obavljati poslove ili pruzati usluge
pravnoj ili fizickoj osobi, samo ako nad tim djelatnostima, odnosno nad radom te
fizicke ili pravne osobe, drZzavno tijelo u kojemu je u sluzbi ne obavlja nadzor ili ako
takav rad nije zabranjen posebnim zakonom, te ne predstavlja sukob interesa ili
prepreku za uredno obavljanje redovitih zadataka niti Steti ugledu drzavne sluzbe.
Zakon ne definira nuZne uvjete struc¢nosti i nacina provjere struc¢nosti procjenitelja , pa
je u tom dijelu protivan preporukama EU glede osiguranju primjerenog vrednovanja.
IVS, Tegovai RICS, a koje se baziraju na preporukama i standardima, pravilima struke,
ekonomskim pokazateljima i prvenstveno na strucnosti, eti¢nosti i neovisnosti
ovlastenog procjenitelja. Direktiva stoga preporucuje se da procjenitelji
zadovoljavaju odredene zahtjeve u pogledu strucnosti (¢l.3 st.2 brisati ,ovlasti

proizlaze iz posebnih propisa kojima se ureduje rad sudova i postupci izvlaStenja) te

cijeli stav 3.



Problematika eNekretnina - baze podataka

Baza podataka u Hrvatskoj ( E Nekretnine ) je djelomi¢no formirana samo za neke vrste
nekretnina nakon stupanja na snagu ZPVN-a, kojim se propisuje i sankcionira njeno
obvezujuce koriStenje.

Baza podataka se formira od kupoprodajnih ugovora koji se sa svrhom podmirenja
porezne obveze, prijavljuju u Poreznu upravu. Ugovori nisu verificirani od stru¢nih
procjenitelja/procjeniteljskog tijela i stoga cesto sadrZe kupoprodajne cijene koje su
rezultat spekulativnih radnji sa svrhom umanjenja vrijednosti zbog izbjegavanja obveze
plac¢anja poreza.

Postojeca baza podataka nije nimalo realna (u privitku primjeri) jer se u Poreznu upravu
prijavljuju umanjene vrijednosti nekretnina obzirom na znacajan porez na promet
nekretnina od 5% Sto je preveliko za ovako malo trZiSte nekretnina (Njemacka ima 3%
poreza na promet nekretnina).

Osim S$to su nedostatne, baze podataka nisu odgovarajuc¢e odredene da bi bile
primjenjive. Informatickim rjecnikom opisano, stvorena je ,petlja“ - zatvoreni
krug, jer statisticki podatak sadrzi nepoznanicu kojom treba odrediti rezultat
vrednovanja.

Naime, za izracun vrijednosti poredbenom metodom, vjeStaku/procjenitelju su na
raspolaganju (neki) podaci o provedenim kupoprodajama. Ukoliko je predmet procjene
nekretnina koja se sastoji od zgrade i zemljiSta, nejasni su sljedeci detalji:

- koje su geometrijske karakteristike prodane zgrade,

- kakva je razina uredenja,

-kolika je vrijednost zemljiSta u odnosu na cijelu nekretninu.

Uz ¢injenicu nemogucénosti pregleda svih usporedivih nekretnina, zatim pretpostavku da
je iz katastarskog operata ili zemljiSne knjige moguce utvrditi tlocrtnu povrsSinu zgrade
(iako ne i ukupnu povrSinu i volumen) te dodatnu pretpostavku o njezinu uredenju i
stanju, ostaje nepoznata vrijednost zemljiSta jer izvadak iz zbirke ima kumulativni
podatak vrijednosti kuce sa zemljiStem . Nadalje uz pretpostavku da se svakoj od
usporedivih nekretnina posebno izra¢una vrijednost zemljiSta i odbije od vrijednosti
svake cijele nekretnine, moguce je donekle to¢no izrac¢unati jedini¢nu cijenu eventualno
usporedive zgrade.

Clanak 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina odreduje koristenje ove baze, no
kupoprodajni ugovori ne odrazavaju pravo stanje trzista jer poznato je kako se stavljaju
manje cijene radi placanja porezan na promet nekretnina. Iz njih nije poznat niz podataka:

» godina gradnje nekretnine, legalnost i dostupnost tih dokumenata o legalnosti
= stupanj opremljenosti nekretnine,

= gradevinska vrijednost,

= vrstainacin odrzZavanja,

= toplinska izolacija i energetska svojstva nekretnine,



= nacin grijanja, nacin hladenja,

= orijentacija prema strani svijeta,

= vrsta stolarije (vanjske i unutarnje)

* materijal izrade konstruktivnih dijelova,

= vrsta ugradenih instalacija, moguénost priklju¢enja na postojece instalacije (ako
nema svih prikljucaka)

» godinai vrsta radova obuhvacenih mogu¢om adaptacijom,
= vrsta podnih obloga parketa, keramike i sanitarija,
* broj etaZe zgrade u kojoj je locirana poredbena nekretnina,

* nisu opisana poloZajna obiljeZja (blizina urbanog centra i trgovina, blizina Skole,
vrtica, dostupnost javnog-gradskog prijevoza, oneciS¢enje okolisa, buke i sl.).

Stoga nije moguce koristiti ove podatke, pa je upitna opravdanost i zakonitost upotrebe
ovakvih nepotpunih i nepouzdanih podataka u bilo kojoj metodi procjene.

Problem koji se uocio je da najvecem broju slucajeva vecina transakcija uopce nije
dobrovoljna: znatan broj provedenih kupoprodaja ostvaren je u sudskim i upravnim
postupcima u kojima se rjesavaju ovrhe ili izvlastenja, a to nije nikako dobrovoljna
transakcija kao podloga za utvrdivanje trziSne vrijednost. Osim toga brojni gradovi i
Zupanije nude zemljista u svojim poduzetnickim ili poslovnim zonama po 1€ ili par € uz
uvjet zaposljavanja odredenog broja osoba, sudjelovanje u uredenje prometne
infrastrukture Sto nitko ne ura¢unava koliko nakon tih ispunjenja uvjeta kosta stvarno to
zemljiSte, ve¢ se takva cijena uredni uracunava u prosjek Sto je apsolutno neprihvatljivo i
dovodi do krivog prosjeka realiziranih vrijednosti kupoprodajnih cijena.

Stoga je trebalo ostaviti mogucnost koristenja podataka registriranih tvrtki - agencija za
posredovanje koje nakon kupoprodaje nekretnine iz svoje ponude imaju sve u arhivi o
konkretnoj nekretnini: od fotografija interijera, eksterijera, o legalnosti, o infrastrukturi,
blizini svih sadrZaja itd. Ako je kupoprodaja bila samostalna - bez agencije, tada
prodavatelj mora ispuniti pri predaji nekretnine na Poreznu upravu odnosno kod ovjere
potpisa kod javnog biljeznika, upitnik sa svim vaznim obiljeZjima nekretnine. Konstantno
laZno prijavljivanje manjih kupoprodajnih vrijednosti ima za posljedicu i znatnu utaju
poreza, paiskljucivanje sudskih vjeStaka iz Komisije za razrez poreza od prije dvije godine
nije bilo nimalo dobro rjesSenje, i da je plac¢anje istih sukladno njihovom znanju i iskustvu
imalo znatno veci uc¢inak nego Sto je sadaSnje kaoti¢no stanje i gubljenje milijardi.

Baza E nekretnine ne sadrzi podatke o ugovorima o najmu koji su nuzni za procjenjivanje
nekretnina prihodovnom metodom.Ugovori o najmu spadaju najceS¢e u kategoriju
poslovne tajne i potpuno je nemoguce, osim manjeg broja manjih poslovnih prostora koje
iznajmljuju jedinice lokalne samouprave , dobiti podatke o najmu poslovnih objekata/
prostora.

Veliki je nedostatak baze podataka E nekretnine nedovoljno poznavanje katastarskog
operata i katastarskih podataka od strane osoba koje vrSe unos podataka i osoba koje taj



unos verificiraju. Unositelji podataka o kupoprodajama ne razlikuju pojam zgradne i
katastarske cestice. Oznake kupoprodaja stanova/apartmana, kuca i poslovnih prostora
u bazi, koje u katastru i zemljiSniku nose oznaku Z ili ZGR na katastarskoj podlozi E
nekretnina su graficki oznacene na potpuno krivoj lokaciji.

Osim toga i po europskim i po medunarodnim standardima dozvoljeno je
koristenje podataka iz ponude na trzistu uz korekciju cijene prema uputi koju imamo
prevedenu iz Njemacke kako se to kod njih korigira ponudena cijena, a narocito ako
procjenitelj nema dovoljno podataka u bazi podataka, dok je po nasSim propisima to

zabranjeno pa je i to dakle suprotno europskim i medunarodnim standardima.

Situacija u Njemackoj: Baza podataka kupoprodajnih cijena u Saveznoj Republici
Njemackoj se pocela formirati 1954 godine. Prvo povjerenstvo je osnovano 1960
godine.

Njemacka ima razlicit naCin procjenjivanja vrijednosti nekretnina u odnosu na sve druge
zemlje EU upravo iz razloga dugogodiSnje savrSene organizacije prikupljanja, obrade i
korisStenja baze podataka.

Za potrebe verifikacije kupoprodajnih ugovora u svrhu utvrdivanja stvarne trZiSne
vrijednosti nekretnina u Saveznoj Republici Njemackoj se osnivaju procjeniteljska
Povjerenstva. Clanovi Povjerenstava su najstru¢niji procjenitelji u odredenim
teritorijalnim zajednicama koji ¢lanstvo u Povjerenstvu, kao ¢asnu funkciju, obavljaju
volonterski. Povjerenstva su zaduZena za verifikaciju ugovora o kupoprodaji i za
definiranje elemenata potrebnih za vrSenje procjena ( po regijama i gradovima ) .

Clanovi povjerenstva uglavnom su procjenitelji — $kolovani stru¢njaci iz podruéja
arhitekture, gradevinarstva, bankarstva i geodezije, te strucnjaci za trZiSte nekretnina.
Clanstvo u povjerenstvu je dobrovoljno. Clanovi povjerenstva su potpuno neovisni
strucnjaci koji ne smiju biti u poslovnoj vezi sa vlasnikom/upravom nekretnine koja je
predmet ugovora o kupoprodaji.

Na temelju sklopljenih ugovora o kupoprodaji vrsi se najprije ras¢lamba prema :

1. Podacima iz ugovora ( datum, poloZaj, cijena, tereti, prava)

2. Podacima o lokaciji i objektu ( lokacija nekretnine, povrSina, vrsta zgrade,
opremljenost, starost,stupanj modernizacije

3. Dopunskim podacima za troSkovnu i prihodovnu metodu ( uobicajeni troskovi
gradnje, kategorija gradevine, predvidivi vijek odrzivog koriStenja

4. Cijene i odnosi vrijednosti ( uobicajene kupovne cijene, relativne kupovne cijene,
koeficijenti za prilagodbu, kamatne stope )
Temeljem verifikacije ugovora od strane procjeniteljskog povjerenstva radi se
standardna evaluacija putem nacionalnog softvera kojim se putem matematicko
statistickih modela dobivaju podatci:

e Kamatne stope
o Koeficijenti prilagodbe
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Koeficijenti za preracunavanje/indeksi za meduvremensko izjednacenje

PribliZne vrijednosti nekretnina

e TrziSna izvijeS¢a - izvijeS¢a o trziSnim kretanjima

[ ]
Prema primjeru iz Dlisseldorfa od svih ugovora ( cca 6000 godisSnje ) povjerenstvo
verificira 100% ugovora sa kupoprodajom neizgradenih gradevinskih zemljista, 45%
ugovora sa kupoprodajom izgradenih gradevinskih zemljiSta, 75% ugovora sa
kupoprodajom stanova, i 35% ugovora sa zasnivanjem prava gradenja . time se godiSnje
od strane stru¢njaka samo na podrudju Diisseldorfa verificira cca 4.080 kupoprodajnih
ugovora kojima se dopunjuje baza podataka.

Neuskladenost s Ustavom i drugim zakonima

Problem protuustavnih odredbi: Zakon procjeni vrijednosti nekretnina sadrzi dva
oprecna pojma trziSne vrijednosti nekretnine:

a/ trziSnu vrijednost nekretnine za potrebe postupaka izvlastenja koja se odreduje
prema cl. 50. st. 1. toC. 1., u vezi s Cl. 4. st. 1. toC. 43. Zakona, odnosno prema cijenama u
vrijeme donoSenja rjeSenja, a prema stanju nekretnine prije promjene namjene koja je
povod izvlastenja (trzisna vrijednost po nacelu prethodnog ucinka), i

b/ trziSnu vrijednost nekretnine za potrebe svih ostalih postupaka i procjena prema
pojmu trzi$ne vrijednosti iz ¢l. 4. st. 1. toC. 41. Zakona kao iznos za koji bi se nekretnina
mogla razmijeniti na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u
transakciji po trziSnim uvjetima (trZiSna vrijednost bez primjene nacela prethodnog
ucinka).

Medutim, vremenski odmak izmedu dana kakvoce i dana vrednovanja moZe iznositi i
nekoliko desetljeca, Sto znaci da ¢e postojati znatno odstupanje izmedu svojstava koje je
nekretnina imala u vrijeme na koje se odnosi dan kakvoce, u odnosu na dan kada se vrsi
procjena nekretnine (dan vrednovanja).

Drugim rije¢ima, u gore navedenim sluc¢ajevima nekretnina sa svojstvima koje je
imala u vrijeme na koje se odnosi dan kakvoce viSe ne postoji, dakle, radi se o nekoj
izmisljenoj fiktivnoj nekretnini koja je predmet procjene u postupku izvlastenja.

Prema clanku 50. istog Zakona na vrijednost nekretnine 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
nekretnine koja se izvlaS¢uje imao koriste¢i se uporabnim svojstvima nekretnine®, pri
cemu je uporabno svojstvo nekretnine odredeno ¢lankom 4. stavkom 1. tockom 43. kao
»stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene namjene koja je povod
izvlaStenja... (nacelo prethodnog ucinka)“. Osim Sto se ove odredbe medusobno
iskljucuju, procjena nekretnine sada prema njezinoj kakvo¢i nekada nije niti moguca:
vrijednost odredena prema cijenama u vrijeme donoSenja rjeSenja u upravnom postupku
izvlaStenja sada, a prema stanju nekretnine kakva je bila nekada - prije promjene
prostorno-planskih uvjeta, prema kojima se sada izvlas¢uje, nije trzisna vrijednost.
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Dakle, niti jedan prodavatelj kada prodaje svoju nekretninu na trzistu istu ne
prodaje primjenjuju¢i metodu prethodnog ucinka, jer nacelo prethodnog ucinka
iskljucuje i predstavlja potpunu negaciju trziSnih uvjeta, a koje i sam Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina poznaje i sadrzi u odredbi ¢l. 4. st. 1. to¢. 41. Zakona.

Zakljucno, niti rezultat takve procjene nece biti trziSna vrijednost nekretnine
koja se izvlascuje, ve€ fiktivna, administrativnom metodom propisanom zakonom
utvrdena vrijednost neke nepostojece nekretnine pa su i odredbe cl. 50. st. 1. te ¢l.
4. st. 1. toC. 43. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina u_izravnoj suprotnosti sa
€l. 50. st. 1. Ustava Republike Hrvatske, odnosno Ustavom zajamcenim pravom
izvlasteniku na naknadu trziSne vrijednosti za nekretninu koja se izvlascuje.

Dakle, preuzimanje nacela prethodnog ucinka u hrvatski pravni sustav i u onom obliku u
kojem to predvida njemacki zakon (a kamoli u ovom obliku kako je to u¢injeno Zakonom
o procjeni vrijednosti nekretnina i Zakonom o izvlaStenju i odredivanju naknade) bilo bi
moguce pod pretpostavkom da je prethodno izmijenjen i Ustav Republike Hrvatske
na nacin da je Ustavom, umjesto prava na trziSnu naknadu, odredeno pravo izvlastenika
na pravi¢nu naknadu za nekretnine koje su predmet izvlastenja.

Ako i hrvatski Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, kao i Zakon o izvlastenju
njemacke pokrajine Sjeverna Rajna-Vestfalija odreduju pravo izvlastenika na naknadu
vrijednosti po nacelu tzv. prethodnog ucinka, dok istovremeno Ustav Republike Hrvatske
propisuje pravo izvlastenika na trziSnu naknadu, a Ustav Savezne Republike Njemacke na
pravi¢nu naknadu, tada je nesporno da jedan od ta dva zakona nije uskladen sa ustavom
svoje zemlje.

Prema zaklju¢cima pravne struke to je, naZalost, hrvatski Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina, kao i hrvatski Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade.

Postoji problem i u stavku 4. ¢lanka 50 “(4) Iznos naknade za potpuno izvlastenu
nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedicne gubitke, od cega se
odbijaju posljedi¢ni odbitci i ne moZe biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista.”

Dakle, sukladno navedenoj odredbi utvrdena naknada povecavati ¢e se za
posljedi¢ne gubitke koji ¢e za izvlaStenika nastati uslijed izvlaStenja, a umanjivati za onaj
iznos za koji ¢e uslijed izvlastenja do¢i do poboljSanja pozicije vlasnika nekretnine
koja se oduzima, uzimajuci pri tome u obzir one okolnosti koje su propisane u ¢l. 53. st.
2. toC. 1. i 2. Zakona (povecanje vrijednosti okolnog zemljiSta, povecanje moguénosti
gospodarskog koriStenja zemljista).

Takvo rjeSenje po kojem Ce se izvlastenikova naknada umanjivati za iznos posljedi¢nih
dobitaka suprotna je €l. 14. st. 2. Ustava Republike Hrvatske kojim se jamci jednakost
svih pred Zakonom.

Umanjenje naknade za izvlaStene nekretnine za iznos posljedi¢nih dobitaka, iz gore
opisanih razloga, suprotno je ustavnom nacelu ravnopravnosti svih pred zakonom,
buducdi da ¢e se izvlastenik koji ¢e uslijed izvlastenja imati posljedi¢ne dobitke na svojoj
imovini na¢i u nejednakoj situaciji u odnosu na druge osobe koje ¢e zbog izvlastenja,
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takoder, imati dobitke na svojoj imovini, ali to niti na koji nac¢in ne¢e morati kompenzirati
korisniku izvlaStenja.

Medutim, izvlastenik ne samo da ¢e biti u bitno nepovoljnijoj poziciji u odnosu na
ostale osobe na cijoj ¢e imovini do¢i do posljedi¢nih dobitaka, ve¢ ¢e prilikom izracuna
naknade u odredenim slucajevima biti u nejednakoj poziciji i u odnosu na korisnika
izvlastenja.

Naime, kako je to navedeno, pri izracunu naknade za gubitak prava, naknada ¢e se
obracunavati primjenom nacela prethodnog ucinka, odnosno prema onim svojstvima koje
je nekretnina imala prije promjene namjene koja je povod izvlaStenja.

Medutim, istovremeno, odredbom ¢l. 53. st. 2. to€. 2. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina propisano je da se pri procjeni posljedi¢nih gubitaka dan kakvoce pomice
na dan vrednovanja, Sto znaci da se_pri procjeni vrijednosti posljedicnih dobitaka
ne primjenjuje nacelo prethodnog ucinka.

Dakle, u navedenoj situaciji korisnik izvlastenja i izvlastenik nisu jednaki pred
zakonom, bududi da se pri procjeni naknade za gubitak prava koju korisnik izvlastenja
placa izvlaSteniku visina naknade izra¢unava primjenom nacela prethodnog ucinka, dok
se u obrnutom slucaju kada tu naknadu treba umanjiti za posljedicne dobitke, iznos
posljedi¢nih dobitak izracunava bez primjene nacela prethodnog ucinka, sto nesporno
znaci da izvlastenik i korisnik izvlastenja u postupku izvlastenja nisu jednaki pred
zakonom.

Odredbom €l. 55.Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisano je sljedece:

»Iznos naknade za ustanovljenje sluznosti kod nepotpunog izvlastenja procjenjuje
se primjenom clanaka 29. - 45. ovoga Zakona i odgovaraju¢om primjenom clanaka
50. - 53. ovoga Zakona.”

Clanci 50. - 53. Zakona odnose se na primjenu nacela prethodnog ucdinka te
obracun posljedi¢nih gubitaka i dobitaka pa sve ono $to je u ovom prijedlogu receno
vezano uz potpuno izvlastenje vrijedi i ovdje.

U odredbama ¢l. 29. - 45. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koje se primjenjuju
prilikom utvrdivanja naknade kod nepotpunog izvlastenja propisano je procjenjivanje
umanjenja vrijednosti prostora (okrnjenosti) za sluZnosti puta i vodova.

Navedene odredbe, medutim, u nesuglasju su sa odredbom ¢l. 50. st. 1. Ustava
Republike Hrvatske, kao i sa odredbom ¢l. 51. st. 1. Zakona o izvlaStenju i odredivanju
naknade (NN 74/14) te sa odredbama Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima i
Zakona o zemljiSnim knjigama kojima se odreduje pojam nekretnine (zemljiSta) kao i
pravni ucinci upisa sluznosti u zemljiSne knjige, buduci da, po naSem misljenju, otvara
pravnu dvojbu, odnosno daje mogué¢nost da se u postupku izvlastenja, na temelju
nalaza i miSljenja vjestaka, u slucaju ustanovljenja sluznosti vlasniku odredi naknada za
umanjenje trzisne vrijednosti nekretnine samo za onaj dio nekretnine na kojem ce
se sluznost izvrSavati (kako ga zakon naziva pojas sluZnost), a ne za cijelu
nekretninu opterecenu sluznoscu.
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Medutim, s druge strane, u samom Zakonu o izvlastenju i odredivanju naknade (NN
74/14) u cl. 51. st. 1. Zakona, kao specijalnom propisu u odnosu nas materiju izvlaStenja,
propisano je naknada za ustanovljavanje sluZnosti :

(1) U slucaju ustanovljenja sluznosti naknada se odreduje u iznosu za koji je zbog
ustanovljenja sluznosti umanjenja trZisna vrijednost nekretnine.”

U Zakonu o zemljiSnim knjigama u €l. 2. st. 1. propisano je

(1) Zemljiste je u smislu ovog Zakona dio zemljine povrsine koji je u katastru zemljista
oznacen posebnim brojem i nazivom katastarske opcine u kojoj leZi (katastarska Cestica).

U Zakonu o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima pojam nekretnine odreden je
u ¢l 2. st. 3. na sljedeci nacin:

(3) Nekretnine su cestice zemljine povrsine, zajedno sa svime sto je sa zemljistem trajno
spojeno, na povrsini ili ispod nje, ako zakonom nije drukcije odredeno.

Dakle, kada Zakon o zemljiSnim knjigama i Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima definiraju pojam nekretnine (zemljiSta) onda pod time smatraju cijelu

nekretninu (katastarsku Cesticu), a ne samo onaj dio na kojem ce se sluznost prostorno
izvrsavati.

Navedeno u svojim odredbama uvazava i sam Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina kada u odredbi Cl. 4. st. 3. Zakon odreduje pojam nekretnine:

(3) Pojam nekretnine i prava na nekretninama propisana posebnim zakonom kojim se
ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava koriste se i za potrebe ovog zakona.”

Zakonom o zemljiSnim knjigama u ¢l. 25. st. 1. odredeno je:

(1) U teretovnicu se upisuju stvarna prava kojima je optereceno zemljiSnoknjizZno
tijelo ili idealni dio nekog suvlasnika...”

U Ustavu Republike Hrvatske u ¢l. 50. st. 1. propisano je:

“Zakonom je moguce u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili oduzeti
vlasnistvo uz naknadu trzisne vrijednosti.”

Buduc¢i da je, sukladno Zakonu o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima te Zakonu
o zemljiSnim knjigama nekretnina cijela zemljiSnoknjiZna Cestica, a ne neki njezin dio
te buduc¢i da se sluznost kao teret upisuje na cijeloj nekretnini pa se time ogranic¢ava
vlasnistvo cijele nekretnine na kojoj se osniva sluznost, to odredbe ¢l. 29. st. 2., €l. 30. st.
1. to¢. 1., ¢l. 34. st. 8. te ¢l. 55. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina nisu u skladu sa
Ustavom Republike Hrvatske, kao niti sa ¢l. 51. st. 1. Zakona o izvlaStenju i odredivanju
naknade, jer ostavljaju mogucnost da se u pojedinom slucaju na temelju nalaza i misljenja
vjeStaka vlasniku isplati naknada za umanjenje vrijednosti samo onog dijela na kojem ¢e
se sluZnost izvrSavati, a ne za umanjenje vrijednosti cijele nekretnine.

Takoder ukazujemo na ¢injenicu da niti Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
niti Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina nisu dani nikakvi kriteriji
kada se smatra da izvrSavanje sluZnosti okrnjuje samo koriStenje prostora za izvrSavanje
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sluZnosti na posluznoj nekretnini (pojasa sluznosti), odnosno kada umanjuje korisStenje
cijele nekretnine.

Prijelaznim i zavr$Snim odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
odredena primjena tog zakona na postupke izvlastenja zapocete po odredbama Zakona o
izvlastenju (NN 9/94 i dr.) suprotna je i odredbi ¢l. 14. st. 2. Ustava Republike
Hrvatske kojim se jamci jednakost svih pred Zakonom.

Naime, takva primjena Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina na postupke koji
se vode po odredbama Zakona o izvlaStenju (NN 9/94 i dr.) dovela bi u praksi do toga
da bi u postupcima koji su zapoceti po istom zakonu, Zakonu o izvlastenju (NN 9/94 i
dr.)., u jednom slucaju (kada je postupak ve¢ pravomoéno dovrsen, ili se postupak nalazi
u fazi odlucivanja o Zalbi ili u upravnom sporu) naknada bila odredena bez primjene
nacela prethodnog ucinka, a u drugim slucajevima, u postupcima u kojima nije
izvrSena procjena nekretnine i nije doneseno rjesenje o izvlastenju, uz primjenu nacela
prethodnog ucinka.

Rezultat toga, u konacnici, bio bi da ¢e se, u slucajevima koji se vode po istom
zakonu, Zakonu o izvlastenju (NN 9/94. i dr.), za nekretnine koje su slicne po svojim
svojstvima, za jedne isplacivati viSestruko veca, a za druge viSestruko manja naknada,
a $to je u izravnoj suprotnosti sa ustavnim nacelom jednakosti svih pred zakonom.

Time bi se, takoder, suprotno ¢l. 90. st. 4. i 5. Ustava Republike Hrvatske,
primjenom Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina na postupke izvlasStenja zapocCete u
vrijeme vaZenja Zakona o izvlastenju (NN 9/94 i dr. ) posredno postigao i retroaktivan
ucinak Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14), (premda taj zakon
izri¢ito odreduje da se njegove odredbe ne primjenjuju na postupke zapocete prije
njegova stupanja na snagu) buduc¢i da bi se odredbe o primjeni nacela prethodnog ucinka
na procjene vrijednosti nekretnina koje su predmet izvlastenja, a koje odredbe su pored
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina takoder sadrzane i u Zakonu o izvlaStenju i
odredivanju naknade, primjenjivale i na postupke koji se vode temeljem Zakona o
izvlaStenju ( NN 9/94 ), premda sam Zakon o izvlaStenju i odredivanju naknade (NN
74/14) u odredbi ¢l. 62. st. 1. to iskljucuje.

Clanak 90. st. 4. i 5. Ustava Republike Hrvatske glase:

»Zakoni i drugi propisi drzavnih tijela i tijela koje imaju javne ovlasti ne mogu
imati povratno djelovanje.

[z posebno opravdanih razloga samo pojedine odredbe zakona mogu imati
povratno djelovanje.”

Dakle, kako je navedeno, budu¢i da Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
sadrzi iste odredbe kao i Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade u pogledu
nacina utvrdivanja naknade za izvlastene nekretnine (nacelo prethodnog ucinka) to bi
se primjenom Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina u postupcima zapocetim prema
ranijem Zakonu o izvlastenju (NN 9/94 i dr.) i u tim postupcima de facto povratno
primijenile i odredbe Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14) a kakvo je
rjeSenje suprotno Ustavu Republike Hrvatske.
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Procjeniteljska povjerenstva

(1) Povjerenstvo pri Zupaniji, Gradu Zagrebu, odnosno velikom gradu obavlja sljedece
zadace:

- daje misljenje o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s odredbama
ovog zakona na zahtjev jedinice lokalne i podrucne ( regionalne ) samouprave, za svoje
potrebe

(2) Strucni prijedlozi i misljenja povjerenstva iz stavka 1. ovog clanka obvezujudéi su za
upravna tijela zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikog grada u provedbi
ovog Zakona. U slucaju neprihvacanja strucnih prijedloga i misljenja Ccelnik
upravnog tijela mora dati posebno obrazloZenje.”

Dakle, a kako je vidljivo iz naprijed citiranih odredaba, Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina predvida osnivanje posebnog tijela, procjeniteljskog povjerenstva, cija je
jedna od zada¢a davanje misljenja o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata
sa odredbama zakona, s time da su ta misljenja, kako je propisano ¢l. 12. st. 2 Zakona,
obvezujuca za upravna tijela Zupanija, Grada Zagreba, odnosno velikih gradova

kada primjenjuju Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina.

Ovdje je potrebno naglasiti da upravna tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikih
gradova, naravno, provode upravne postupke pa tako i postupak izvlastenja, a u kojim ¢e
se postupcima primjenjivati odredbe Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Stoga gore navedena odredba Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina znaci da ¢e
se uupravnim postupcima koji ¢e se provoditi uz primjenu Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina pojavljivati neki novi sudionik u postupku, procjeniteljsko povjerenstvo,
pored onih propisanih odredbama Zakona o opéem upravnom postupku (sluzbena osoba
koja vodi postupak, stranke, svjedoci, vjestaci, tumaci i dr.) i ¢ije sudjelovanje u postupku
nije predvideno odredbama ZUP-a, a cije je miSljenje u tom postupku obvezujuce za
upravno tijelo Zupanije, Grada Zagreba ili drugog velikog grada.

Navedenom se odredbom u postupcima u kojima ¢e se primjenjivati odredbe
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina u potpunosti derogira odredba ¢l. 9. Zakona
0 op¢em upravnom postupku, kojom je odredbom propisano sljedece cit.:

(1) “SluZbena osoba u javnopravnom tijelu samostalno utvrduje Cinjenice i okolnosti
u postupku te na temelju utvrdenih ¢injenica i okolnosti rjeSava upravnu stvar.

(2) Koje c¢e Ccinjenice i okolnosti uzeti za dokazane, utvrduje sluzbena osoba
slobodnom ocjenom, na temelju savjesne i briZljive ocjene svakog dokaza posebno
i svih dokaza zajedno te na temelju cjelokupnog postupka.”

Medutim, sukladno navedenoj odredbi ¢l. 12. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, prema kojoj su misljenja povjerenstva o uskladenosti izradenih procjembenih
elaborata sa odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina obvezujuéa za uprava
tijela kada u postupku primjenjuje taj zakon, sluZbena osoba vise u upravnom
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postupku nije samostalna prilikom ocjene dokaza, pa tako i prilikom ocjene izradenih
procjembenih elaborata od strane sudskih vjestaka, ve¢ je tom prilikom vezana
miSljenjem procjeniteljskog povjerenstva izradenog na zahtjev jedinice lokalne i
podrucne samouprave, a Sto je u potpunoj suprotnosti sa odredbama ZUP-a.

[znimno, sukladno ¢l. 12. st. 2. Zakona, samo Celnik upravnog tijela ima ovlaStenje
ne prihvatiti misljenje procjeniteljskog povjerenstva, medutim, u upravnim postupcima
Celnik upravnog tijela ne sudjeluje u vodenju postupka, ve¢ sukladno ¢l. 23. st. 1.
Zakona o opéem upravnom postupku upravni postupak provodi sluzbena osoba upravnog
tijela u opisu Cijeg posla je vodenje tog upravnog postupka, tako da navedena odredba za
upravne postupke nema nikakvu vrijednost niti znacenje.

Nadalje, osobiti problem sukoba interesa, a time i neustavnosti navedenih
odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina pojavit ¢e se u dvostranackim upravnim
postupcima u kojima se primjenjuje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, a u kojima
je jedinica lokalne ili podru¢ne samouprave sama stranka u postupku, kao Sto je to Cest
sluaj u postupcima izvlaStenja, kao npr. u postupcima izvlaStenja radi gradnje
nerazvrstanih cesta u kojima se postupak vodi pred, primjerice upravnim tijelom

Grada Zagreba, a Grad Zagreb je istovremeno u takvom postupku i stranka, bududi
da se u tom slucaju zemljiSte izvlaS¢uje u korist Grada Zagreba.

Naime, kako to proizlazi iz odredbe ¢l. 12. st. 1. alineja 3. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina pravo =zahtijevati miSljenje o uskladenosti izradenog
procjembenog elaborata od procjeniteljskog povjerenstva ima samo jedinica lokalne ili
podrucne samouprave, Sto znaci da kada jedinica lokalne ili podru¢ne samouprave
sudjeluje u postupku kao stranka, ona u tom postupku ima neko pravo koje istovremeno
nema druga strana u postupku.

Odredbom ¢l. 11. st. 2., 3. i 8. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina odredeno je tko
imenuje Clanove povjerenstva, iz kojih redova, o naknadi ¢lanovima povjerenstva, i
troskovima povjerenstva.

Prije svega iz navedenih odredbi jasno proizlazi da se ¢lanovi povjerenstva nalaze
u ovisnom poloZaju u odnosu na jedinicu lokalne ili podru¢ne samouprave za Cije se
podrucje povjerenstvo osniva, jer:

- Clanove povjerenstva imenuje Zupan, odnosno gradonacelnik Grada Zagreba ili
drugog velikog grada;

- trosSkove rada povjerenstva snosi Zupanija, Grad Zagreb, odnosno veliki grad za ¢ije
je podrucje povjerenstvo osnovano.

Nadalje, kako to proizlazi iz odredbe ¢l. 11. st. 3. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, predsjednik povjerenstva imenuje se iz redova sluzbenika upravnih tijela
Zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikog grada.

Sublimirajuci gore navedene odredbe, u dvostranackim upravnim postupcima, kao
npr. u postupcima izvlastenja, u kojima se postupak vodi pred uredom drzavne uprave
koje je istovremeno i upravno tijelo jedinice lokalne ili podru¢ne samouprave, kao $to je
npr. Gradski ured za imovinsko pravne poslove Grada Zagreba, a u kojim postupcima je
jedinica lokalne samouprave, odnosno podru¢ne samouprave (npr. jer: Grad Zagreb)
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istovremeno stranka u postupku (korisnik izvlastenja), druga protivna stranka (vlasnik
nekretnine koja se izvlas¢uje) nije u ravnopravnoj poziciji

- postupak se vodi pred uredom drzavne uprave koje je istovremeno i upravno tijelo
jedinice lokalne samouprave (npr. Grad Zagreb), dakle postupak se de facto vodi
pred jedinicom lokalne samouprave;

- stranka u postupku je istovremeno i ta jedinica lokalne samouprave;

- jedinica lokalne samouprave moZe od procjeniteljskog povjerenstva zahtijevati
ocjenu o uskladenosti procjembenog elaborata izradenog u upravnom postupku po
vjeStaku;

- to pravo ima samo jedinica lokalne odnosno podruc¢ne samouprave, ali ne i druga
stranka u postupku;

- Clanove povjerenstva imenuje i placa jedinica lokalne, odnosno podrucne
samouprave koja je istovremeno i stranka u postupku;

- odluku o visini naknade za rad clanova povjerenstva donosi Zupan, odnosno
gradonacelnik;

- predsjednik povjerenstva je imenovan od strane Zupana, odnosno gradonacelnika
Grada Zagreba ili drugog velikog grada.

Postavlja se naravno logi¢no pitanje, kako ¢e procjeniteljsko povjerenstvo, kada se u
nekom upravnom postupku u kojem sudjeluje jedinica lokalne, odnosno podrucne
samouprave nade u situaciji da daje misljenje o uskladenosti procjembenog elaborata s
odredbama Zakona i Cije miSljenje obvezuje upravno tijelo, postupati samostalno i
nepristrano kada:

- Clanove tijela imenuje ta jedinica samouprave o €ijim se obvezama odlucuje u tom
postupku;

- troSkove rada ¢lanova placa jedinica lokalna samouprave koja je stranka u postupku;

- visinu naknade ¢lanovima odreduje Zupan, odnosno gradonacelnik;

- predsjednik povjerenstva je istovremeno zaposlenik jedinice lokalne, odnosno
podrucne samouprave koja je stranka u postupku.

Stoga smatramo nedvojbenim da se u takvom slucaju druga strana u upravnom
postupku, u kojem se vrSsi procjena nekretnine temeljem Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, nalazi u potpuno neravnopravnom poloZaju u odnosu na stranku koja je
jedinica lokalne odnosno podruc¢ne samouprave, bududi da se njena procesna prava bitno
razlikuju od procesne pozicije jedinice lokalne, odnosno podru¢ne samouprave, sve iz
razloga kako je gore obrazlozeno.

Time je, smatramo nedvojbenim, povrijedeno ustavno pravo na jednakost svih
pred zakonom zajamceno Cl. 14. st.2 Ustava Republike Hrvatske koji glasi: “ Svi su pred
zakonom jednaki” .

Pravna struka smatra nespornim da u opisanoj situaciji, kada jedinica lokalne i podrucne
samouprave sudjeluje u postupku kao stranka, ta jedinica lokalne, odnosno podrucne
samouprave i druga stranka u postupku nisu u jednakoj poziciji pred zakonom, budu¢i da
su, temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, prava jedinice lokalne i podrucne
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samouprave znatno veca nego prava druge strane (npr. u postupcima izvlastenja vlasnika
nekretnine koja se izvlascuje).

Javnost rada procjeniteljskih povjerenstava (i Visokog) mora biti zajamcena, iako ona
nisu bila potrebna: trebalo je samo formirati sluzbu pri HGK - Sektor za posrednike
nekretnina pribavljao bi brojne podatke od agencija koje su realizirale kupoprodaju,
dostavljale fotodokumentaciju i detaljne podatke o nekretnini i nakon obrade cjenovnih
blokova i dr. stru¢nih podataka, Odbor neovisnih vjeStaka i procjenitelja bi proslijedivao
verificirane podatke DrZavnom zavodu za statistiku, posebno ustrojenom Odjelu koji bi
statisticki obradivao zaprimljene podatke koji bi se unosili u eNekretnine.

Takoder moraju se jasno navesti odnosno dopuniti njihovi zadaci:

-propisivanje stope kapitalizacije, prosjecna trziSna vrijednost zemljiSta, kamata
(prinos imovine) za razlicite vrste zemljista, cijene najma stambenih i
komercijalnih nekretnina

-utvrdivanje koeficiienata prilagodbe za podeSavanje vrijednosti nekretnina sa
situacijom na trziStu zemljiSta (Sachwert ¢imbenike), na bazi velikog broja
nekretnina

-koeficijenti konverzije za omjer vrijednosti nekretnina sa sli¢nim svojstvima,
npr. u razli¢itim nacinima strukture koristenja

-usporedne ¢imbenike za izgradeno zemljiSte, posebno u odnosu po jedinici
povrsine zgrade ili konstrukcije (faktor zgrade) ili na odrZivom bruto godiSnjem
prihodu ( faktor dobiti)

NajviSe zabrinjava da se upravna tijela Zupanija, grada Zagreba i velikih gradova
odreduju za pripremu struc¢nih i administrativno tehnickih poslova za potrebe
povjerenstva pa se pitamo tko ¢e od tih sluzbenika bez licence procjenitelja ili
vjesStaka verificirati podatke za unos podataka i formiranje zbirke?

Nije jasan niti transparentan ¢l.17 jer ne navodi koji je to cjenik procjenitelja kada ga nema
sluZzbeno objavljenog (kako je to uredno doneseno i javno objavljeno u Njemackoj) pa
proizlazi da Ce to povjerenstvo imati organiziran posao procjenjivanja, gdje je imenovan
zamjenik ministrice koji kao drzavni sluzbenik-duznosnik ne bi smio kao niti ostali nista
raditi na zahtjev bilo koje lokalne ili drZavne uprave, Zupanije ili ustanove Proizlazi iz
sadasnje odredbe ¢l.19 da Komisija Visokog povjerenstava od tri ¢lana radi drugu
procjenu, pa bi trebalo navesti da Komisija moZe imati tri ¢lana visokog povjerenstva koji
su procjenitelji-sudski vjestaci, i da isti mogu davati sam o primjedbe na dostavljeni
procjembeni elaborat jer bi takovo tijelo postalo drzavna organizirana tvrtka za izradu
tzv. “druge procjene u ¢istom sukobu interesa radi pune dostupnosti svih podataka
Sto bi bio prvorazredan europski slucaj sukoba interesa i namjesStanje poslova za
pojedince imenovane u to tijelo. Potrebno jeuvestiobveznu zabranu procjenjivanja
onih procjenitelja i vjeStaka koji rade u drZzavnim, Zupanijskim i gradskim upravama (u
imovinsko-pravnim odjelima i u, katastarskim uredima i sl.), zbog dostupnosti podataka i
sukoba interesa zbog rada u radno vrijeme i nelojalne konkurencije prema onim
kolegama -vjeStacima i procjeniteljima koji im osiguravaju pla¢u kroz svoj rad.
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Neispunjenje odredbi ZPVN-a od strane MGIPU

Ostaje pitanje kako ¢e MGIPU samo sebe kazniti ako nisu po gradovima i Zupanijama
osnovana procjeniteljska povjerenstva ? Tko ¢e odgovarati za krivo unoSenje podataka
po ¢l.6 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - zar ono koji nisu struke procjenitelja
pa ne razumiju niti $to to unose kao podatke, te za sve navedeno po tom ¢lanku ? Iz ¢1.7
,8 je vidljiva nepodnosljiva i ujedno zastrasujuca lakoca i neznanje pisaca propisa koji
govore o paralelnom stvaranju baze (u hodu), a odredbe zakona pisane u budu¢em
vremenu realizacije je nezapamc¢ena improvizacija zapravo vrlo ozbiljnog posla u
dosadasnjem donoSenju propisa.

-Gdje su objavljene na stranicama MGIP-u evidentirane pribliZne vrijednosti zemljista
po st.8-11 ¢lanka 8 ?

-Gdje su strucne analize iizvjesca o trziStu nekretnina tih povjerenstava iz ¢l.10, ¢1.127? -
Gdje su kriteriji za ¢lanove i jednog povjerenstva i obi¢nog i visokog ?7?

-Gdje su ti ,nuZni i drugi podaci“ za procjenu vrijednosti razmijenjeni izmedu
povjerenstava?

-Gdje su osigurani podaci iz €1.16 i kome su dani ako su uopce izradeni do 31.03.tekuce
godine kada ih nema na stranicama gradova i Zupanija ?

-Gdje je objavljen azuriran plan pribliZnih vrijednosti svih povjerenstava
dostavljen do 15.02. svake godine Visokom povjerenstvu (¢l.12, st. 3)?

Ako je rad povjerenstava placen od svih nas - zasto se ne objavljuju zapisnici kao javni
podatci ?

-Gdje je Pregled trZiSta nekretnina izraden od strane Visokog procjeniteljskog
povjerenstva prema ¢l.19 st. 6, ¢1.20 i rok od 30.travnja za proteklu godinu za objavu
istoga s pregledom pribliZnih vrijednosti i drugim parametrima vezanim uz analizu
trziSta nekretnina i procjene vrijednosti nekretnina u uz prethodno misljenje visokog
povjerenstva (a ono daje taj pregled pa nema na Sto davati misljenje!)

Clanovi povjerenstva koji su procjenitelji ne bi smjeli uop¢e izradivati procjene zbog
dostupnosti podacima.

Cijeli ¢lanak 20.ZPVNA-A nije ispoStovan niti u jednom elementu ve¢ pokazuje apsurd
pisca koji nije shvatio da je to posao statistike kojim se mora stalno-kontinuirano netko
baviti - tko je statistiCar i ima alate i znanje za obradu prispjelih podataka.

Sukladno svemu navedenom predlaZzemo centralno vodenje podataka pri
Drzavnom zavodu za statistiku - poseban Odjel koji bi kontinuirano obavljao
obradu dostavljenih podataka od Agencija odnosno od Poreze uprave dostavljenog
i ispunjenog upitnika Kkoji bi bio pregledan i verificiran od sudskog
vjeStaka/procjenitelja koji je obvezni ¢lan Komisije za razrez poreza.
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Nejednakost u pravima sudskih vjesStaka i procjenitelja u odnosu na
ostale sudionike u slicnim radnjama (brojne protusutavne odredbe)

Sudski vjestaci istiCu nejednakost u pravima sudskih vjeStaka i procjenitelja u odnosu na
strucne osobe po drugim propisima, konkretno u odnosu na pravne osobe registrirane za
obavljanje strucnih poslova prostornog uredenja te ovlastene arhitekte koji samostalno
obavljaju struc¢ne poslove prostornog planiranja, a kojima Zakon o prostornom uredenju
( Narodne novine 153/13) u poglavlju ,Pristup podacima o nekretninama i vlasnistvu,,
clanak 38. daje pravo uvida i pribavljanja podataka (izvoda i dr.) iz katastra i zemljiSnih
knjiga bez naknade te oslobodenje od pla¢anja upravnih i sudskih pristojbi s tim u vezi.

Ukoliko bismo posao vjestaka i procjenitelja poistovjetili s poloZajem zaposlenih
osoba (radnika, drzavnih sluzbenika i sl), tada prema ¢l. 55. Ustava Republike
Hrvatske i sudski vjestak i procjenitelj kao i svaka druga zaposlena osoba ima
pravo na zaradu kojom sebi i svojoj obitelji moZe osigurati sebi i obitelji
dostojan zivot.

Ukoliko bismo ih poistovijetili s poduzetnicima, tada se moZe reci da im je

uskra¢ena poduzetnicka i trziSna slobodu koja se jamci clankom 49. Ustava.
[sto tako, ne bi trebalo biti sporno da vjestaci i procjenitelji trebaju imati pravo na

povrat svih vlastitih sredstava koja su ulozili u postupak pripreme i u postupak same
izrade elaborata, Sto im je u praksi uskraceno.

Smatramo da je arbitrarno i jednostrano odredivanje visine naknada
problematicno (od strane Ministarstva pravosuda na koje nas se iz MGIPU
upucivalo po tadasnjem piscu propisa) i s aspekta postovanja na privatni Zivot
koji se jam¢i clankom 35. Ustava i ¢lankom 8. Europske Konvencije o ljudskim
pravima, te obuhvaca i pravo na profesionalnu afirmaciju, dostojanstvo i sve
ostale odrednice cjelovite osobnosti covjeka.

Ako se odreduje naknada za drugu procjenu za Visoko procjeniteljsko
povjerenstvo - tada se mora izraditi cjenik za sve vrste procjena za cijelu RH
koji ¢e biti obvezujuci i za banke i za sve druge narucitelje, uz zabranu
izrade druge procjene onima Kkoji verificiraju zaprimljene cijene iz svih
povjerenstava (ako se ona uopce trebaju nepotrebno zadrzati pored Drzavnog
zavoda za statistiku kao mjesta centralne obrade podataka).

Isto tako, arbitrarno i jednostrano odredivanje naknada bez odgovarajuceg
pravnog okvira doprinosi situaciji pravne nesigurnosti u ovom podrucju.

Smatramo da sudski vjeStaci /procjenitelji s jedne strane te pravne osobe registrirane za
obavljanje stru¢nih poslova prostornog uredenja i ovlasteni arhitekti koji samostalno
obavljaju struc¢ne poslove prostornog planiranja, s druge strane, predstavljaju pravne
subjekte u usporedivoj situaciji.

Zakonsko uredenje iz Zakona o prostornom uredenju zapravo zorno prikazuje da
zakonodavac moze kada ima volju rijeSiti odredenu pravnu situaciju propisati pristup
podacima o nekretninama i vlasniStvu iz katastra i zemljiSnih knjiga bez naknade te
oslobodenje od pla¢anja upravnih i sudskih pristojbi s tim u vezi. Razlozi zbog kojih se

21



propisuje besplatan pristup ovim podacima je ostvarivanje svrhe Zakona o prostornom
uredenju te olaksavanje stru¢njacima da ucinkovito primjenjuju zakon, Sto predstavlja
opravdan i legitiman cilj.

Imajuci u vidu navedeno, kao i ve¢ ranije iznijete Cinjenice o tome da procjeniteljski posao
predstavlja visokostrucan posao, smatramo da nema niti jednog valjanog i oCiglednog
razloga zbog kojeg Vlada Republike Hrvatske u Zakonu nije propisala besplatan

pristup podacima koji su relevantni za izrade procjena koje po Zakonu vrsSe
ovlasteni sudski vjesStaci - procjenitelji, odnosno zasto nije uredila da troskovi i

pristojbe nastale prikupljanjem podataka terete narucitelje, osobito imajuci u vidu
da Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima u svojem cjeniku ne previda poslove ishodenja

isprava, troSkove pristojbi i sl. ?

Razlikovanjem u dostupnosti podataka pravnim subjektima u usporedivim situacijama
generira se nejednakost sto je protivno ¢lanku 14. Stavku 1. Ustava Republike Hrvatske.

[z odluke Ustavnog suda Broj: U-1-5294 /2013 U-1-150/2014 U-1-448/2014 od 18. lipnja
2014.:

».da bi zakonske mjere koje dovode do .. nejednakog tretmana unutar iste skupine
poreznih obveznika u usporedivoj situaciji bile ustavnopravno prihvatljive, te mjere
moraju imati objektivno i razumno opravdanje te jasno izraZen i obrazloZen legitimni cilj
u op¢em/javnom interesu. Nadalje, moraju biti razmjerne legitimnom cilju koji se njima
nastoji postici, ne smiju predstavljati nerazmjeran teret za adresate i ne smiju dovoditi do
neopravdane razlike i nejednakosti u tretmanu pojedinih skupina poreznih obveznika u
usporedivoj situaciji“

»Razli¢ito uredenje prava i obveza, medutim, smatrat ¢e se diskriminiraju¢im ako
propisano razlikovanje nema objektivnog i razumnog opravdanja, odnosno ako se time ne
ostvaruje legitimni cilj ili ako ne postoji razmjernost izmedu propisane zakonske mjere i
cilja koji se nastoji posti¢i“ ( iz odluke Ustavnog suda U-1-4039/2009 U-1-25427 /2009 U-
[-195/2010 Zagreb, 18. srpnja 2014.).

Zakljucno

Sukladno navedenom, a temeljem stava vecine nasih ¢lanova predlazemo
slijedece izmjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina treba definirati najvaznija pitanja:

-tko smije procjenjivati pojedine vrste nekretnina (Skolovanje i kompetencije, potrebno
iskustvo i dosadasnje stru¢no usavrSavanje (ne mogu svi sve raditi)

-obvezno definirati neophodne minimalne uvjete stru¢nosti i nacina provjere struc¢nosti
procjenitelja

-propisati konkretno broj sati godi$nje stru¢nog usavrsavanja
-obvezno usvajanje i pridrzavanje europskih standarda procjene vrijednosti nekretnina,

koji obvezuju i na pridrzavanje etickog kodeksa
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-nacin imenovanja, pracenje rada vjeStaka - procjenitelja, obvezu udruzivanja svih u
Komoru nadzor nad radom procjenitelja od strane struke i nacine razrjesenja.

Primjena ¢l.6.1 7. ZPVN-a moci Ce se realizirati tek kada se uspostave baze podataka
sa provjerenim podacima, a ne laZiranim podacima. Obzirom na Zakon o posredovanju
nekretninama moguce je odrediti preuzimanje podataka nakon kupoprodaja od agencija
za posredovanje koje bi sa svim brojnim fotografijama i podacima bile proslijedene u
centralnu obradu podataka, a nakon verifikacije (odobrenja) podataka od strane
peteroclane Komisije iskusnih procjenitelja koji su procijenili minimalno 500 nekretnina
u zadnjih 5 godina (s dokazima za koga i s racunima da su ih za te narucitelje ispostavili)

- provjerljivost podataka kao kriterij iskustva po EU standardima

-propisati nacin stvaranja baze podataka, stru¢nost osoba koje ih upisuju, jer postojece

obrade neukih (za procjenjivanje vrijednosti nekretnina) sluzbenika gradova i Zupanija
imaju za posljedicu stanje kaosa. Zaposlenici gradskih i Zupanijskih uprava i katastra ne
smiju biti imenovani za sudske vjestake/procjenitelje vrijednosti nekretnina.

-donoSenje obvezne tarife za procjenu svih vrsta nekretnina

-odrediti nenadleZnost kontrole MGIPU nad sudskim vjeStacima i procjeniteljima, ve¢ tu
kontrolu treba prepustiti regulaciji struke i Komore sudskih vjestaka i procjenitelja u
sinergiji sa Ministarstvom pravosuda koje imenuje i razrjesuje sudske vjeStake i
procjenitelje. Eticki kodeks koji je obvezan dio EU standarda treba biti temelj za
stegovne mjere protiv onih koji prekrse odredbe Etickog kodeksa

-po sadasnjem ZPVN sudski vjestaci i procjenitelji viSe nisu samostalni i neovisni
jer o njihovom radu odlucuje povjerenstvo i visoko povjerenstvo €iju ve¢inu ¢lanova
¢ine, zaposlenici lokalne ili drzavne uprave, ukljuceni u ovaj posao bez kriterija o
potrebnom znanju iz podrucja procjenjivanja nekretnina, a znanje o procjenama
vrijednosti nekretnina trebao bi imati samo ¢lan - sudski vjestak /procjenitelj koji bi
trebao imati dokazano zavidno iskustvo u procjenama nekretnina.

To ne postoji u odvjetnickoj, lije¢nickoj, inZenjerskoj, revizorskoj ili nekoj drugoj
komori; o radu svojih ¢lanova i podrucju djelovanja Komora ne odlucuje neko
povjerenstvo, vec¢ iskljucivo tijela sacinjena od ¢lanova komore i prema svom poslovniku
odlucuju o radu svojih kolega, problemima s kojima se susrecu te ukoliko za to ima
razloga sankcioniraju svoje ¢lanove prema poslovniku ili statutu. U slucaju tezih povreda
u poslovanju postupke preuzima drzavno odvjetnistvo.

Ovakav pristup nije sukladan EU standardima!!!

Posljedice loSe baze podataka:

Sada je, dakle, cijena koju nekretnina postiZze na hrvatskom trzisStu niZa nego u ostalim
zemljama bliZzeg i daljeg okruZenja. Svaki €e stranac stoga nekretninu kupiti ovdje za
niZu cijenu nego sto bi ekvivalentna nekretnina imala u njegovoj zemlji.
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Uvrstivsi takvu cijenu u bazu podataka daljnjih statistika, cijene ¢e eksponencijalno
padati, dok ¢e domicilno stanovnistvo imati sve manju kupovnu moc¢ i sve rjede cCe
sudjelovati u dobrovoljnim transakcijama tj. u kupnji nekretnina za svoje potrebe.

Potrebno je: U RH je osnovno da se formira stru¢no mjesto za stvaranje baze
podataka (sigurno ne informaticka tvrtka) koje Ce prije upisa u bazu verificirati
strucni odbor procjenitelja sa iskustvom u procjenama od najmanje 20 godina.
Verificirani (prihvaceni ili odbaceni podaci o realiziranim vrijednostima nekretnina)
moraju se strucno, statisticki obraditi i evaluirati po Zupanijama, gradovima, ¢etvrtima
radi lakSe pretrage nas koji trebamo te podatke. Taj posao se dnevno mora raditi, sa
znanjem statistic¢ara i stru¢njaka koji znaju nacine kako kvalitetno urediti bazu podataka
po Zupanijama, gradovima, ¢etvrtima.

[z ZPVN-a iskljuciti sve detalje o metodologiji i navesti samo da je metodologija
procjenjivanja (iz ZPVN-a iskljuciti sve odredbe o posebnim nacinima procjene i
prebaciti ih u Pravilnik) definirana u Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina. U Zakonu ne trebaju biti nikakvi detalji niti elementi metodologije jer je ista
regulirana EU standardima, koje moramo prihvatiti kao ¢lanica EU, medutim vecu
paznju treba posvetiti u Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina i
uputama o KoriStenju raspoloZzivih i vjerodostojnih podataka. Problem je u prihodovnoj
metodi za koju gotovo i da nema podataka u tzv. postojecoj bazi podataka o zakupima i
najmovima nekretnina (preuzeti podaci Porezne uprave).

Ministarstvo treba objaviti podatke o etalonskoj vrijednosti m2 za standardne tipove
objekta (samostojeca kuca, objekti u nizu, viSetazne st. zgrade) sa strukturom gradenja
u kojoj su ukljuceni troskovi vodnog doprinosa, projekta, i dr. davanja koje propisuje
drzava. (nekada je ove podatke objavljivao IGH), te sva izvjeS¢a navedena u ZPVN.

2) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

U EU standardima jo$ od 2012.g. definirano je da procjenitelji mogu procjenjivati svim
trima metodama procjenjivanja, no odabrati kao krajnji rezultat mogu onu metodu za
koju imaju najvjerodostojnije podatke. Primjena ovih propisa koji su suprotni EU
standardima imati ¢e posljedice za RH kao zemlje ¢lanice koja ne poStuje standarde
podrzane od EU Komisije.

Misljenje TEGOVE je da je na$ propis prenormiran i trebao bi kao i u Njemackoj biti
samo smjernica te bismo trebali kao ostale zemlje ¢lanice propisati da je obvezno
koristenje EU standarda. Nije se koristio vaZan podatak da njemacki procjenitelji mogu
koristiti podatke iz ponude u tvrtkama za posredovanje uz koriStenje stru¢nog rada
njemackih stru¢njaka kojim se dokazuje umanjenje od 5 - 20% od ponudenih cijena na
trzistu kod konac¢nog sklapanja kupoprodajnih ugovora.

a) Troskovna metoda
Sto se tice primjene ove metode potrebno je u potpunosti iskljuciti Fk matricu koja
ne pripada niti u jednu od prepisanih njemackih odredbi.
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Utvrduje se cjelokupni zadani i o¢ekivani kapacitet iskoristivosti objekta , ovisno o
gospodarskom ocekivanju i tehnickim obiljeZjima.

Ukoliko imamo objekte za koje se vrijeme preostalog trajanja upotrebe i iskoristivosti
gradevine za zadanu namjenu moze precizno odrediti desetljecima unaprijed onda Fk
matrica nije potrebna .

Fk - stupanj iskoristivosti govori u kojoj mjeri taj objekt moZe odgovoriti zahtjevima za
suvremenim odnosima stanovanja i rada, tj u kojoj bi mjeri mogao trajno i gospodarski
ispuniti svrhu koriStenja zgrade

Pri svakoj procjeni se treba uzeti u obzir moZe li se u kojoj mjeri ekonomski isplativim
korekcijama kompenzirati kapacitet iskoristivosti Cija je vrijednost umanjena.

Prema Seiser/Kranz ovaj model izracuna bi trebao biti pomocni pokazatelj u postupku
strucne procjene, no nikako ne moze posluZziti kao zamjena stru¢ne procjene( navodi
se podcrtano). 1 to samo u sluc¢ajevima gdje je vrSena modernizacija, za sve druge
slucajeve linearna deprecijacija. Nalazim da je ovo pomo¢na metoda provjere rezultata
rada, nikako ne dio stru¢ne metode procjenjivanja.

Apsolutno je neprimjenjiva kod gradevina sa viSe razlic¢itih dilatacija, neke obnovljene,
neke nisu i sa vise razli¢itih namjena/

DOKAZ
TROSKOVNA METODA:

1.Kod vrednovanja zemljista moramo naci stvarno prometovane nekretnine,
meduvremenski i interkvalitativno ih usporediti koeficijentima sa procjenjivanom
nekretninom da bi dobili trZi$nu vrijednost zemljiSta.

2. Odredujemo vrijednost gradevine na nacin:

2.1.1. IzraCunamo stvarnu vrijednost gradenja

2.1.2  Odredujemo ostatak odrzivog vijeka koriStenja

A) Prema Pravilniku odredimo OVK - odrzivi vijek gradevine
B) Preko FK Matrice odredujemo A - lokacija trziste

Obzirom da nemamo dostupne prosjecne cijene , koeficijente lokacija ni nista slicno kako
odredujemo faktor trzista, kod zemljiSta ga moramo dokazivati stvarnim ugovorima, a
kod zgrade i FK matrice?? PausSalno, iskustveno, opisno.... Optimalna lokacija, dobra
lokacija, srednja lokacija, umjerena lokacija i nezadovoljavajuce lokacija - kako ih
dokazujemo, ¢ime. Sa jedne strane moramo za poredbu moramo skupljati stvarne
ugovore, najmanje tri u zadnje 4 godine, a ovdje pauSalno odrediti lokaciju,
opremljenost, fleksibilnost sa ....1,2,3...

Stoga izracCun zemljiSta kroz koeficijente trZista, pa ponovo utjecaj trzista na vijek
trajanja zgrade dvostruko vrednovanje lokacije koje moZe dva puta utjecati na
umanjenje/ uvecanje vrijednosti.

25



C) Preko FK Matrice odredujemo B- zgrada opcenito

To donekle moZemo vizualno utvrditi, ali netko ¢e vrlo dobro oblikovanje ocijeniti
dobrim oblikovanjem, a netko i prosje¢nim. Nekom ¢e se procjenitelju prostorna
organizacija uciniti nedovoljnom a nekome prosje¢nom, netko ¢e vidjeti mogucnost
prilagodbe i umjerenu fleksibilnost a netko ¢e reci da je bez fleksibilnosti. Mislim da je
ovo ocjena umjetnickog dojma, vrlo individualna i izracunski nedokaziva, ¢ime dolazimo
da potpuno razliCite ocjene iste gradevine. Tko ¢e u nadzoru koji se predvida reci istinu
7?7 1Sto je istina?

Preko FK Matrice odredujemo C- stanje zgrade

Vizualno na ocevidu $to znamo o stabilnosti, o oSte¢enjima koja nisu vizualno dostupna
- skriveni nedostaci, opet pausalna i povrsna ocjena.

Sve ovo dokazuje da je Fk matrica jedna aproksimativna , pomo¢na metoda kojom
mozemo provjeriti izraCunate i stru¢no obrazlozZene vrijednosti a nikako ne moZe sluziti
kao obvezuju¢a metoda procjene.

DOKAZ

Njemacki propis kojeg je nas preslikao ne pozna ovu metodu, nisu nasli za shodno da je
uvrste u novi propis iz 2010 godine -SW RL - troskovna metoda procjene nekretnine.

Njemacka baza podataka je savrseno uredena i dostupna, ali nisu nasli za potrebno
stavljati dodatnu metodologiju i i¢i u ovakvu razradu izracuna ocekivanog kapaciteta
iskoristivosti objekta.

U Njemackoj je uobicajeno preostali vijek trajanja izracunati kao razliku izmedu
odrZzivog vijeka trajanja i starosti objekta na dan procjenjivanja. Onda se provjerava da li
se zgradom ispravno upravljalo i procjenjuje se da li se u ostatku odrZivog vijeka
koristenja zgrada moze komercijalno koristiti. Ukoliko je izvrSena modernizacija ona se
izraCunava kroz izracun bodova, ovisno o velicini i vrsti zahvata modernizacije.

Strukturni nedostaci i oStecenja, komercijalna zastarjelost i nefleksibilnost se
procjenjuju kroz umanjenja vrijednosti, prema empirijskoj vrijednosti ili obrazloZenoj
procjeni .

Nigdje se u njemackim propisima ne dovode u korelaciju trziSni faktori i tehnicka
svojstva zgrade.

Za trziSno uskladenje se koriste njima dostupni koeficijenti lokacije, prosjecna cijena
zemljista na lokaciji, prosjecna cijena stana na lokaciji, prosjec¢na cijena kuce......Mi
nemamo baze podataka nikakve, ali nam se propisala metodologija koja nuZzno mora
imati bazu podataka da bi se mogla primjenjivati. [z dosadasnjeg iskustva primjene
novih propisa vrlo je jasno da je kompletan teret pribavljanja podataka pao na leda
procjenitelja Sto u najmanju ruku nije korektno. Naime, propis koji je donesen prijeti i
kaznama, a baza se usput formira, na neverificiranim podacima Porezne i ostale
uprave?! Neke jedinice lokalne samouprave su protokolirale zahtjeve i zaduZile osoblje
iz pisarnica da svrstava podatke, uglavnom u excel tablice po nekim kriterijima ( k.o., k..
uliceisl).
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Da bi vjesStaci/procjenitelji dobili podatke moraju podnijeti pisani zahtjev u pisarnicu i
onda ¢e osoba koja vodi protokol u razliito (ne) organiziranim uredima dijeliti ono Sto
se smatra da Ce posluZiti za procjenu, Sto je svakako poniZavajuce i degradirajuce ako se
traZe kvalitetne procjene. Tko moZe reci sa ¢im ce vjeStak usporedivati nekretninu koju
procjenjuje - to je samo izbor vjeStaka - procjenitelja, a ne izbor zaposlenika uprave
koji nije niti vjestak niti procjenitelj. ZaSto ne moZemo dobiti na uvid te spiskove, kupiti
ih, platiti ih i koristiti.

Sve ostale primjedbe koje smo predali u MGIPU u tijeku javne rasprave ostaju i dalje.

b) Poredbena metoda

Baza podataka u Hrvatskoj ( E Nekretnine ) je djelomi¢no formirana samo za neke vrste
nekretnina nakon stupanja na snagu ZPVN-a, kojim se propisuje i sankcionira njeno
obvezujuce koriStenje.

Baza podataka se formira od kupoprodajnih ugovora koji se , sa svrhom podmirenja
porezne obveze, prijavljuju u poreznu upravu. Ugovori nisu verificirani od struc¢nih
procjenitelja/pocjeniteljskog tijela i stoga cesto sadrze kupoprodajne cijene koje su
rezultat spekulativnih radnji sa svrhom umanjenja vrijednosti zbog izbjegavanja obveze
plac¢anja poreza.

Tako se sre¢emo sa situacijom da je u istom objektu prijavljen promet 10 stanova Cije se
kupoprodajne cijene bitno razlikuju ( primjer )

NOVOGRADNJA U TURISTIEKOM NASELJU M ( prodani stanovi )

Y. .. meduvr. .
povrSina datum prodaje cijena (€) cijena indeks izjed. odstup:?nje od
(m2) (€/m?) Cijena(e/m?) prosjeka

46,30 02.11.2015. 18.556,02 400,78 91,88 400,78 -52,70%
82,02 21.09.2015. 32.657,08 398,16 91,43 400,12 -52,77%
47,89 14.10.2013. 60.285,90 1.258,84 95,19 1.215,07 43,42%
46,43 25.09.2013. 18.652,00 401,72 97,80 377,41 -55,45%
72,03 09.05.2013. 92.863,05 1.289,23 96,21 1.231,20 45,32%
46,30 09.05.2013. 18.536,74 400,36 96,21 382,34 -54,87%
82,02 09.05.2013. 32.808,00 400,00 96,21 382,00 -54,91%
49,09 02.04.2013. 93.224,78 1.899,06 96,21 1.813,59 114,06%
46,38 19.03.2013. 50.327,33 1.085,11 ’ 96,65 1.031,55 21,76%
55,09 09.02.2013. 71.760,30 1.302,60 96,65 1.238,31 46,16%

prosjek 847,24

najnizZa vrijednost 377,41 €/m2

najvisa vrijednost 1.813,59 €/m2

Procjenitelj iz baze podataka ne moZe utvrditi u kojem je stanju bio pojedini poredbeni
stan na dan kupoprodaje. Na temelju ovakvih podataka mogu se u skladu sa propisanim
izraditi vrlo razlicite procjene iste nekretnine, jedan procjenitelj moZe uzeti za poredbu
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pet prodanih stanova po 400 €/m2,a drugi tri prodana stana po 1300 €/m?2 i izraditi
elaborate u skladu sa ZPVN i Pravilnikom.

Podatci o prodanim objektima (stambeni, poslovni ) u bazi E nekretnine ne sadrze
podatke o neto povrSinama objekta, stupnju dovrSenosti, legalitetu, pa je upitna
opravdanost i zakonitost upotrebe ovakvih nepotpunih i nepouzdanih podataka u bilo
kojoj metodi procjene. Baza E nekretnine ne sadrZi podatke o ugovorima o najmu koji su
nuzni za procjenjivanje nekretnina prihodovnom metodom. Ugovori o najmu spadaju
najceSce u kategoriju poslovne tajne i potpuno je nemoguce, osim manjeg broja manjih
poslovnih prostora koje iznajmljuju jedinice lokalne samouprave , dobiti podatke o najmu
poslovnih objekata/ prostora.

Veliki je nedostatak baze podataka E nekretnine nedovoljno poznavanje katastarskog
operata i katastarskih podataka? od strane osoba koje vrSe unos podataka i osoba koje taj
unos verificiraju. Unositelji podataka o kupoprodajama ne razlikuju pojam zgradne i
katastarske cestice. Oznake kupoprodaja stanova/apartmana, kuca i poslovnih prostora
u bazi, koje u katastru i zemljiSniku nose oznaku Z ili ZGR na katastarskoj podlozi E
nekretnina su graficki oznacene na potpuno krivoj lokaciji.

Daje se primjer starogradske jezgre Grada R:

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

2 VVeza:Zakon oo drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (,,Narodne novine 16/07,152/08,124/10 i 56/13)
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Ovo su oznake kupoprodajnih ugovora stanova/apartmana juzno od Limskog ka

Na E nekretninama ( katastarska podloga ) u starom gradu R nema oznaka kupoprodaje
stanova/ apartmana.Prema oznakama na katastarskoj podlozi E nekretnina, mogli bi
zakljuciti da je trZiSte stanova i apartmana na poljoprivrednom i Sumskom zemljiStu
juzno od Limskog kanala vrlo aktivno. Kada se broju Kkatastarske Cestice na kojoj je
oznacena kupoprodaja na katastarskoj podlozi E nekretnina doda oznaka Z i izvrsi
provjera u zemljiSnim knjigama, u z.k.ulosku se nalazi upis kupoprodaje stana u staroj
jezgri Grada R sa datumom koji odgovara upisu u trazilici stanova na E nekretninama.

U ugovorima gdje su predmet kupoprodaje zgradne Cestice sa podbrojevima ( npr. ZGR
200/1, k.o.F.) koje ne postoje kao katastarske Cestice (u k.o.F. ne postoji k.¢.200/1) u bazu
E nekretnine su, pretpostavljam, bez stru¢ne provjere uneseni podatci za k.¢.200, k.o F.
Katastarska cestica k.¢. 200,k.0.F. nema podbrojeve i nije se mogla povezati sa ugovorom
o kupoprodaji u kojem je upisana ZGR 200/1,k.o.F., ali je ipak unesena na katastarsku
podlogu baze E nekretnine kao pogresan i netocan podatak na pogresnoj lokaciji ( prodaja
stana u gradskoj jezgri oznacena kao prodaja stana na poljoprivrednom zemljiStu )

[z ovakvih podataka E nekretnina procjenitelji ne mogu identificirati prodanu nekretninu
na katastru , osim ako u zemljiSniku provjeravaju sve Cestice koje su nastale od Z200,
npr.Z200/1,7Z200/2,7Z200/3.....itd., koliko ih ve¢ ima da se dode do datuma kupoprodaje
koji je povezan sa podatcima na trazilici E nekretnina.

Smatramo kako navedeni primjer zorno pokazuje koliko je u svim fazama
procjenjivanja, a narocito u stvaranju baze E nekretnina vaZan strucan pristup.

Uzaludno je potrosen novac i vrijeme i nepotrebno unesen veliki broj Kkrivih
podataka u bazu. Ovakve pogreske u bazi podataka ne olakSavaju posao procjene nego
procjenitelje navode na pogresne zakljucke i uzaludno gubljenje vremena i prihoda. Osim
problema koje procjenitelji imaju istraZivanjem valjanosti i istinitosti podataka u
kuproprodajnim ugovorima evidentno imaju velikih problema sa provjerom valjanosti i
vjerodostojnosti podataka iz baze E nekretnina.
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Strucna obrada i priprema podataka za poredbenu metodu - kako bi trebalo
Prikaz kako njemacka strucna povjerenstva sudskih vjestaka/procjenitelja sa
statisticarima obraduju nacionalne trziSne podatke:

Zaizvodenje rezultata koji su uskladeni s trziStem klasicne metode za procjenu vrijednosti
nekretnina trebaju informacije s trziSta nekretnina. Aktualne odredbe Pravilnika o
procjeni vrijednosti nekretnina trebaju stroze propisati obvezu procjeniteljskih
povjerenstava (sastavljenih od sudskih vjeStaka/procjenitelja da u tu svrhu vjeStacima
na raspolaganje izdaju nacionalne trZiSne podatke, vjerne modelu i primjenjive. Da li je to
uopce moguce? Ovaj strucni njemacki prijedlog za sustavno savladavanje zadataka od
strane procjeniteljskih povjerenstava predvida slijedece:

\Metoda procjene vrijednosti prema Pravilniku za procjenu vrijednosti nekretnina\

Poredbena metoda Prihodovna metoda Troskovna metoda
(€. 15) (€. 17-20) (€. 21-23)
Odabir poredbenih Godisnji bruto prihod/ Redovni troskovi proizvodnje/
cijena kapitalizirana linearni otpis
vrijednost zemljista ¢

Racunana stvarna vrijednost

y v A4
Koeficijenti za Kamatne stope na Cimbenik stvarne vrijednosti
prilagodbu ¢l. 15(1) nekretnine ¢l. 8 (2) ¢l. 8(2)

A4 4 A 4
Privremena Privremena prihod. Privremena stvarna vrijednost
poredbena vrijednost vrijednost

Posebna obiljezja zemljista spec. za objekt ¢l. 8 (3)

v

Trzisna vrijednost ¢l. 8 (1) prema odabiru metode

Slika 1. Pregled metoda za procjenu vrijednosti prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina

Poredbena metoda je u Pravilniku o procjeni nekretnina u ¢l. 15 (1) prvo nacelno
tematizirana, dok su ¢l. 15 (2) navedene dodatne napomene vezano za izgradena zemljista.
Uz ili umjesto poredbenih cijena mogu se koristiti i poredbeni ¢imbenici. Vrijednosni
odnos najve¢im je dijelom kupoprodajna cijena po referentnoj jedinici (povrSina
zemljista, povrsinske ili prostorne jedinice). Ovaj vrijednosni odnos neposredno oslikava
trziSte uzimajuci u obzir koeficijente za preracunavanje i indeksne nizove.
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Zaizvodenje trziSne cijene primjenom prihodovne metode (¢l. 17 ff.) potrebne su kamatne
stope na nekretnine koje se izvode iz trziSta, a najcesce iz kupoprodajnih slucajeva. Na
istom ovom nacelu pociva i troSkovna metoda kod koje su za izvodenje trZiSne cijene
potrebni ¢cimbenici stvarne vrijednosti koji se takoder izvode iz trzista.

Procjeniteljska povjerenstva sada imaju zadatak osigurati procjeniteljima
vrijednosti/procjeniteljima poredbene cijene i pripadajuce koeficijente za prilagodbu
tipiCne za trZiSni segment (koeficijenti za preracunavanje i indeksni nizovi) za primjenu u
poredbenim metodama, kamatne stope za nekretnine za prihodovnu metodu i ¢cimbenike
stvarne vrijednosti za troSkovnu metodu.

Kako je mogucée savladati ovaj - doduse ne novi - ali sada zakonski ¢vrsto propisani zadatak?
Prvo treba zahtijevati reorganizaciju malih procjeniteljskih povjerenstava i viSe osoblja.
Ali to je samo jedan bitan korak kojeg moraju poduprijeti stru¢na podruéja saveznih
zemalja koja brinu o procjeniteljskim povjerenstvima.

Zakonodavac je ¢lankom 193. Gradevinskog zakona konkretizirao i naveo zadatke
procjeniteljskih povjerenstava vezano za izvodenje potrebnih podataka, ali clankom 199.
im je dodijelio i ovlasti da izdaju propise vezano za primjenu istih nacela kod procjene
trziSnih vrijednosti i kod izvodenja podataka potrebnih za procjenu vrijednosti
ukljucujuci orijentacijske vrijednosti zemljista.

Zakonodavac i njegovi strucni gremiji trenutno se bave ovim zadatkom koji se odnosi na
preporuku jedinstvenih uzoraka za procjenu. Ovome se prikljucuju i Visa procjeniteljska
povjerenstva odnosno SrediSnje poslovne jedinice zemalja.

Sveukupni procesi razvijeni u nastavku - od procjene kupoprodajne cijene do izvodenja
potrebnih podataka i do objave - trebaju biti pomo¢ za sistematizaciju u ovom
novonastalom procesu.

Sistematizacija radi opisa trzista

Pravilnik o procjeni vrijednosti nekretnina obraduje orijentacijske vrijednosti zemljiSta u
¢l. 10, poredbene Cimbenike za izgradena zemljista u ¢l. 13 (s ¢imbenicima zgrada i
prinosa), te ¢imbenike za prilagodbu trziStu i kamatne stope na zemljiSta u ¢l. 14. Uz to,
poredbeni ¢imbenici za nasljedna prava gradenja i nasljedna zemljiSta obradena su u
Smjernicama za procjenu vrijednosti 2006. Orijentacijske vrijednosti nekretnina koje se
trenutno probijaju na trziSte mogu se podvesti pod ¢cimbenike zgrade.

Svim ovim pojmovima je zajednicko da relativiziraju ukupnu kupoprodajnu cijenu te da
ju utrzivo prikazuju u jednoj referentnoj jedinici. MoZe ih se saZeti pod zajednickim
naslovom poredbenog odnosa.

Definicija:

Poredbeni odnos (izvedeno i kao funkcija iz jednog modela za procjenu vrijednosti)
predstavlja utrZiv vrijednosni odnos iz kupoprodajne cijene temeljene na osnovnoj normi
vezano za odredenu referentnu jedinicu (iz kupoprodajne cijene po povrsinskoj jedinici
ili i bezdimenzijski).

U sljedecem koraku prakti¢ne, stru¢ne primjene u metodama procjene vrijednosti svi
poredbeni odnosi trebaju koeficijente za prilagodbu.

Definicija:
Koeficijenti za prilagodbu su dodatci ili odbitci (navedeni u postotku ili kao cimbenik)

koji se mogu odgovarajuce primjenjivati u slu¢aju odstupanja u obiljeZjima koja odreduju
vrijednost izmedu definiranog poredbenog odnosa i objekta ocjene.
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Dijele se na:
a) koeficijente za preracunavanje radi prilagodbe obiljeZja koji se odnose na objekt i
b) indeksne nizove za prilagodbu vremenskih utjecaja.

Ovi koeficijenti za prilagodbu tematizirani su u Pravilniku o procjeni vrijednosti
nekretnina samo pod ¢l. 12 Koeficijenti za preracunavanje (teZiSte na neizgradenim
zemljiStima) i u ¢l. 11 Indeksni nizovi, ali mogli su biti uvrsSteni u daleko vecoj mjeri (veliki
broj uzoraka).

O sustavnom izvodenju i objavljivanju podataka potrebnih za procjenu vrijednosti

Kao osnova za procjenu vrijednosti sluZe poredbene cijene koje je za specificni zadatak
potrebno selektirati iz mjesnih zbirki kupoprodajnih cijena te izvrSiti njihovo
vrednovanje. Ova vrednovanja nacelno prate direktnu ili indirektnu usporedbu cijena. Alj,
obzirom da kupoprodajne cijene u pravilu nisu direktno uskladene s objektom kojeg je
potrebno procijeniti ili definiranim zemljiStem (npr. orijentacijska vrijednost zemljista ili
zemljista nekretnine), sljedece prosudbe polaze od indirektne usporedbe cijena koja je u
pravilu povezana sa statistickom usporedbom cijena.

Ovaj princip se opéenito moZe prenijeti i na poredbene odnose koji se izvode iz trziSta.
Svaki poredbeni odnos koji je tema Gradevinskog zakona, Pravilnika o procjeni
vrijednosti nekretnina i Smjernica za procjenu i koji u danom slucaju ima legalnu
definiciju prati sljede¢u metodiku do objavljivanja:

Postavljanje modela za procjenu

Prebacivanie u matematicki statisti¢cki model
Izvodenie koeficiienata za nrilacodbu
Strucéna ociena rezultata

Odabir odgovarajuceg oblika za objavljivanje

Model za procjenu
Model za procjenu sadrzi opise i konstatacije tipi¢ne za struku koji u objavljenom obliku
moraju biti obvezujuéi za procjenu kupoprodajne cijene i transparentni:

e Definicija poredbenog odnosa s referentnom velicinom i specifikacijom za
kalkulaciju, npr. kod izvodenja kamatnih stopa za nekretnine

e Definicija varijabli potrebnih za izvodenje poredbenog odnosa (usporedi
troskovne i prihodovne modele!?)

e Odredivanje okvira tipicnog za trziSni segment (statisticki uzorak) npr.
iskljucivanje osobnih ili neobicnih odnosa, slucajeva bez prijenosa prava na
prvobitnog imatelja prava kod nasljednog prava gradenja itd.

e CQOdredivanje zemljiSta tipicnog za trziSni segment kroz osnovno normiranje,
primjerice stanovi s etaznim vlasniStvom bez inventara i garaze

¢ Navodenje (vjerojatnih) utjecajnih ¢imbenika koji odreduju poredbeni odnos.
Ovime bi za daljnje matematicko-statisticka ispitivanja ve¢ trebao biti dan okvir.

Varijable koje je potrebno imenovati radi oblikovanja poredbenog odnosa i kao utjecajne
veli¢ine, moraju biti raspolozive u zbirci kupoprodajnih cijena u dostatnoj kvaliteti. Samo
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tako je moguce kvalificirano izvesti podatke tipi¢ne za trziSni segment koji su potrebni
radi procjene vrijednosti.

Zbirke kupoprodajnih cijena u pravilu obuhvacaju ukupno oko 150-200 informacija
(ovisno o trziSnom segmentu) po kupoprodajnom slucaju i temelje se u danom slucaju na
katalozima podataka zemalja. Datoteke su podijeljene:

e prema opcenitim ugovornim podatcima, kao $to je opis polozaja, biljeznik, broj
dokumenta i kupoprodajna cijena itd.,

e prema opisnim podatcima, kao Sto su veliCina zemljiSta, vrsta gradevine,
stambena povrsina, oprema itd.

e i prema podatcima za procjenu vrijednosti, kao Sto su poredbeni odnosi -
kupoprodajna cijena po povrsini zemljiSta/stambenoj povrSini, kamatne stope na
nekretnine, ¢imbenici stvarne vrijednosti - i najamnine, troskovi upravljanja,
uobicajeni troskovi proizvodnje itd.

Statisticka vrednovanja tipi¢na za trZiSni segment pokazuju da samo cetiri ili pet
informacija znacajno utjecu na kupoprodajnu cijenu. To znaci da je opseg podataka koji
se u zbirku kupoprodajnih cijena registriraju u svrhu izvodenja potrebnih podataka u
pravilu prevelik.

Manje poslovne jedinice s malo osoblja bi stoga prilikom prikupljanja podataka trebale
biti ograni¢ene samo na one informacije koje su uistinu potrebne. Na taj ¢e se nacin
smanjiti utrosak za pojedinacne slucajeve, a koli¢ina vrednovanja povecati.

Matematicko-statisticki model

Obzirom da jednostavno aritmeticko sredstvo nije dostatno za izvodenje poredbenih
odnosa iz poredbenih cijena, potrebno je razviti matematic¢ko-statisti¢ki model. Cilj toga
bi bio odgovor na oba glavna pitanja:

1. Koja obiljeZja dokazivo utjeCu na vrijednost (kvalitativni utjecaji)?
2. Koliki je utjecaj na kupoprodajnu cijenu (kvantitativni utjecaj)?

U tu je svrhu predloZena primjena klasi¢ne (multiple) regresijske analize koja pomoc¢u
optimalne regresijske funkcije generira regresijsku jednadzbu koja statistickim testnim
postupcima otkriva bitne utjecajne velicine.

Neovisna varijabla (X) dakle moZe prognozirati ovisnu varijablu (Y) putem regresijske
jednadZbe (uzrok - djelovanje). Ipak, prije ,eufori¢ne“ primjene treba upozoriti na
kupoprodajne cijene, obzirom da se u obzir trebaju uzeti sljedeci statisticki osnovni
principi:

Osnovna cjelina Sluéajni uzorak

. . . . n —izvladenje . . Izracun statistike
— slu¢ajnog uzorka

| Inferencija vezano za parametre
—

osnovne cjeline
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Slika2: Princip od osnovne cjeline do slu¢ajnog uzorka i inferencije

Metoda slucajnog uzorka karakterizirana je time Sto daljnji elementi s jednakom
vjerojatno$¢u mogu biti ponovno izabrani iz osnovne cjeline. U okviru izracuna temeljenih
na slucajnom uzorku moguce je izvuci inferencije vezano za parametre osnovne cjeline;
inferencija vezano za pojedinacni slucaj je zabranjena.

Prema ovome kupoprodajni slucajevi nisu klasi¢ni stohasti¢ni podatci, obzirom da ih se
ne moze umnoziti, kao primjerice mjerne nizove. U ovom kontekstu se moze
kontroverzno raspravljati o izvodenju poredbenog odnosa / orijentacijske vrijednosti
uvrsStavanjem ,slucaja evaluacije” u regresijsku jednadZbu.

Unato¢ ovom kritickom nacinu gledanja, primjena regresijskih analiza afirmirala se i
vezano za kupoprodajne cijene; ipak, u obzir treba uzeti minimalno sljedece klasicne
osnovne principe regresijske analize:

¢ linearni model

e homogenost varijance neovisnih razmatranja

e stohastiCki neovisna promatranja (nema autokorelacije - ne moZe se u potpunosti
iskljuciti kod kupoprodajnih cijena)

e regresijski uvjet: princip najmanjih kvadrata prema Gaussu i normalna podjela

ostataka
Grad/okru | samostoje¢e | Diisseldorf | Dortmund Kéln Okrug Leverkuse | Miinster
g jednodomke Lippe n
Obiljezja koeficijent 0,63 0,58 0,61 0,36 0,58 0,48
sluc¢ajnog determinacij | 5 9 8 1 7 0
uzorka e R?
broj (=n) | 299 364 297 1286 69 613
slucajeva
(ukupno)
Opis
modela
Varijabla skupina fakt. | n fakt. | n fakt. | n fakt. | n fakt. | n fakt. | n
varijable
2. stupanj | individualno po nem
podjele gradu/okrugu a
podrudja razlicito
Dob (¥ 4-10 | 0,82 12 0,79 12 0,91 15 0,87 147 0 0,75 30
godina 093 |31 |093 |26 |095 [39 |090 | 211 3 0,81 | 89
(2 11-25|100 |48 | 100 |41 | 100 (60 | 1,00 |32 | 1,00 |18 | 1,00 | 19
godina 1,09 | 143 | 1,04 | 178 | 1,03 | 132 | 1,07 | 5 1,08 |31 | 1,00 |8
(3) 26-40 4 62 1,09 62 1,02 42 1,18 528 | 1,08 12 | 0,99 262
godina @ 3 1,34 | 45 1,05 |9 1,15 | 53 1,19 |5 1,03 | 31
(4) 41-60 22 3
godina
(5) 61-90
godina
(6) preko 90
godina

Stambena (1)do90m2 | 0,76 | 5 097 |7 082 | 24 0,77 | 46 0,74 |5 085 |9
povrsina (2) 91 do| 092 |23 0,83 | 39 097 | 49 086 | 176 | 0,86 | 12 | 0,96 | 61

110 m2 098 | 36 095 | 59 098 | 72 094 | 370 | 1,04 | 16 | 1,00 | 121
(3) 111 do | 1,00 | 61 1,00 | 68 | 1,00 |48 | 1,00 | 30 | 1,00 | 14 | 1,00 | 13
130 m2 1,01 | 49 1,10 | 92 1,00 | 44 1,07 | 3 1,00 |13 | 1,11 | 2
(4) 131 do | 1,13 | 125 | 1,36 | 99 1,02 | 60 1,17 | 237 | 1,33 | 9 1,19 | 149
150 m2 154 141
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(5) 151 do
180 m2
(6)  preko
180 m2
Polozaj 1) vrlo | 0,45 28 0,91 116 | 0,60 22 0,77 31 0,68 67
stanovanja | dobar 0,72 162 | 1,00 158 | 0,91 89 0,90 3551 0,88 42 | 0,84 84
(2) dobar 1,00 | 10 1,00 | 73 1,00 | 16 1,00 | 73 1,00 | 27 | 1,00 | 44
(3) srednji 1,25 8 1,00 17 1,07 8 1,07 3 0 1,64 8
(4) umjeren 1 18 167 14
Veli¢ina (1) do 150 0 0 1,39 9 0 0
zemljista m2 0 0 1,02 44 1,58 2 1,15 4
(2) 151 do | 1,13 5 1,48 14 1,01 35 1,00 10 3 1,19 37
250 m2 1,22 18 @ 24 1,02 34 1,03 73 1,16 6 1,19 44
(3) 251 do | 1,00 | 78 1,00 | 56 1,00 | 62 1,00 18 1,00 | 20 | 1,00 | 13
350 m2 0,91 104 | 0,98 97 0,99 58 0,96 3 0,98 24 | 0,96 7
(4) 351 do | 0,84 94 0,96 173 | 0,96 55 0,92 451 | 0,94 16 | 0,87 209
450 m2 567 182
(5) 451 do
600 m2
(6) 601 do
800 m2
(7)  preko
800 m2
Vrsta (9] 1,00 | 24 | 1,00 | 29 1,00 |95 | 1,00 | 69 | 1,00 | 60
zgrade jednodomka | 1,10 | 4 1,08 | 4 1,05 | 3 Q8 |8
(2) 55 70 333 5
dvodomka

Slika 3: Tablica(isjecak) za usporedbu normizacijskih ¢imbenika za samostojece
jednodomke

Kod pretvaranja modela za procjenu u statisticki model poredbeni odnos postaje ciljana
veli¢ina, a obiljeZja koja utjecu na vrijednost postaju utjecajne veli¢ine.

Statisticki ispitni postupci (sastavni dio analize varijance) daju smjernice za odlucivanje
kako bi se ostvarila signifikantnost utjecajnih veli¢ina koje su prvo pretpostavljene prema
stru¢nim saznanjima trzista (zadane veli¢ine iz modela za procjenu), te potom dolazi do
reduciranja na utjecajne veli¢ine cija obiljezja znacajno utjeCu na poredbeni odnos.
Eventualno se treba provjeriti i viSe pristupa modela s razli¢itim utjecajnim veli¢inama
kako bi se postigla maksimalna valjanost odabranog slucajnog uzorka (viSestruki
koeficijent determinacije RZ = Sto je blize moguce 1). Time je dan odgovor na glavno
pitanje 1) ,Koja obiljeZja dokazivo utjeCu na vrijednost?“.

Odgovor na pitanje 2 ,Koliki je utjecaj na kupoprodajnu cijenu?“ u prvom redu dolazi od
regresijskih koeficijenata koji po rjeSenju regresijske jednadZzbe vode do koeficijenata za
prilagodbu.

Izvodenje koeficijenata za prilagodbu i stru¢na provjera

Za izvodenje koeficijenata za prilagodbu potrebni su veliki slu¢ajni uzorci (ne
selekcija malog razmjera) koji ¢e dovesti do statisticki dovoljno tocnih rezultata za
cijelo podrucje grada/okruga, eventualno i za vece razdoblje. Ova ,,op¢a saznanja“ tipi¢cna
za trziSne segmente mogu se potom primjenjivati i u ,malim razmjerima®“, primjerice kod
izvodenja orijentacijske vrijednosti zemljista ili nekretnine.
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Koeficijenti za prilagodbu koji se izvode pomo¢u matematicko-statistickih metoda moraju
biti potvrdeni u okviru stru¢nih provjera procjeniteljskog povjerenstva. Ovime se jamci
integrativna metoda vrednovanja koja statisticku usporedbu cijena povezuje sa stru¢nim

zhanjem.

Optimalna regresijska jednadzba nadena u matematicko-statistickom modelu rjeSava se
pri tome prema Mann postupku, kako bi se prvo izveli normizacijski ¢cimbenici - u smislu
primjene na kupoprodajne cijene. Ovi rezultati - ne regresijska jednadZba - mogu takoder
biti provjereni od strane stru¢njaka i eventualno korigirani.

Iz slijedece slike, isjecCak iz tablice izvedenih normizacijskih ¢imbenika za samostojece
jednodomke odabranih gradova u Nordrhein-Westfalenu je jasno - vidi elipse - da postoje
,2raCunani“ Cimbenici koji su u ,usporedbi susjedstva“ znacajno netipicni. Njih mogu
korigirati struc¢njaci.

Stru¢nim znanjem se nesigurnost statistickih postupaka ¢ini sigurnim!

Ovi koeficijenti za prilagodbu, potvrdeni od strane stru¢njaka, kao normizacijski
¢imbenici u primjeni normizacijskog principa vode do poredbenog ¢imbenika odnosno
orijentacijske vrijednosti. Kao koeficijenti za preracunavanje - u smislu primjene na

orijentacijske vrijednosti reciprocno primijenjeno - sluZe za izvodenje trziSne vrijednosti.

Normizacijski ¢cimbenici (f) i koeficijenti za prerac¢unavanje (k) suu odnosuk=1/f.

Normizaciiski Koeficiienti za
Starosni f Starosni k
0-3 god. 0.6 0-3 god. 1.5

4-10 0.7 4-10 1.4
11-25 0.8 11-25 1.2
26-40 1.0 26-40 1.0
41-60 1.0 41-60 0.9
61-90 1.0 61-90 0.9
preko 90 1.0 preko 90 0.9

Slika 4: Normizacijski ¢cimbenici i koeficijenti za prera¢unavanje, kod starosnog razreda
26-40 godina jednako 1,00

[z ovog postupka za izvodenje i provjeru koeficijenata za prilagodbu je jasno:

Procjeniteljska povjerenstva koja nisu u stanju izvoditi koeficijente za prilagodbu
putem kompleksnih statistickih metoda mogu Kkoristiti rezultate drugih
procjeniteljskih povjerenstava.

Ukoliko neko drugo procjeniteljsko povjerenstvo strucno preuzme koeficijente za
prilagodbu, moguce je provjeriti iz toga dobivene rezultate: srednje vrijednosti slucajnih
uzoraka normiranih podataka u pravilu ukazuju na manje standardno odstupanje nego
originalni podatci. Ova usporedba moZe se primijeniti kao gruba kontrola i kao potvrda
toga da preuzeti koeficijenti za prilagodbu takoder ocrtavaju trziste.
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Objavljivanje

Objavljivanje podataka potrebnih za procjenu vrijednosti ovisi o doticnom poredbenom
odnosu i eventualnim koeficijentima za prilagodbu izvedenima uz to. Treba provjeriti da
li je potreban prikaz u trziSnom izvjesStaju ili na digitalnoj ili analognoj karti. Ovo drugo je
posebno prisutno kod orijentacijskih vrijednosti zemljiSta odnosno nekretnina.

Kod objavljivanja naCelno treba voditi racuna o sljede¢em:

e orijentacija korisnika s opisom modela vrednovanja i eventualno primjerom
racuna

¢ odredivanje redovnog turnusa izdavanja

¢ kod najjednostavnijih objavljivanja navodenje srednje vrijednosti sa statistiCkim
osnovnim brojkama, kao $to je broj, minimum, maksimum, standard odstupanja i
opis pripadajuceg sluc¢ajnog uzorka i njegova obiljezja

¢ kod dubljih statistickih vrednovanja tablice/grafikoni za glave utjecajne velicine i
eventualno navodenje koeficijenata za prilagodbu ukljucivo indeksne nizove

¢ kod orijentacijskih vrijednosti jednoznacne definicije vezano za doti¢no podrucje
orijentacijske vrijednosti, orijentacijska vrijednost s referentnim datumom i
navodenje koeficijenata za prilagodbu

Ovaj strucni prilog ne moZe dati detaljne prijedloge za sve moguce poredbene odnose. Ali
na temelju tri primjera treba prikazati primjer za jednostavna (kao minimalni standard) i
opsezna objavljivanja. Nacelno su uvijek mora opisati doti¢ni evaluacijski model.

Radi upotpunjenja u konacnici se navodi i Cetvrti primjer za moguci prikaz orijentacijskih
vrijednosti nekretnina, na nacin kako je planirano od 2011. informacijskom sustavu za
orijentacijske vrijednosti zemljista BORIS- plus.NRW.

Primjer 1:

Najjednostavniji nacin objavljivanja je prikaz doti¢nih srednjih vrijednosti u jednoj tablici
za glavne trziSne segmente. Pri tome za svaku skupinu uz aritmeticko sredstvo treba
objaviti i broj slucajeva koji stoje na raspolaganju i standardno odstupanje. Dodatno se
preporuca opis slucajnog uzorka na nacin da korisnik moZe provjeriti da li je njegov
evaluacijski slucaj sukladan s objavljenim slu¢ajnim uzorkom. Za ovaj nacin objavljivanja
nije potrebna matematicko-statisticka analiza.

Nasljedna prava gradenja (trZiSni cimbenik za prilagodbu - MAFgr)

Skupina MAFEr Stat. brojcani pokazatelji | Bitni parametri

gradevina

jedno/dvodomke srednja vrijednost broj stand. odstupanja - ugovori od 1999. do
09 45 +/-0,25 2006.

- ukupno vrijeme trajanja
nasljednih prava grad. 99
g.

preostalo vrijeme
trajanja 40 do 70 god.
- s klauzulom o prilagodbi
- godine gradnje 1950. do
1970.
- zemljista 500 - 1000 m2

Slika 5: Primjer za trziSne ¢imbenike za prilagodbu (nasljedna prava gradenja)
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Ukoliko su provedene analize iz kojih se mogu zakljuciti bitne utjecajne veli¢ine i ev.
koeficijenti za prilagodbu, oblik prikaza moZe varirati kako je prikazano sljede¢im

primjerima.

Primjer 2:

Isto tako se mogu objavljivati tablice iz kojih proizlazi srednja vrijednost poredbenog

odnosa, pa je u tu svrhu navedeno tipi¢no (normizacijsko) zemljiSte. Kod odstupanja u
obiljeZjima objekta koji se vrednuje potom se mogu izvrsiti stru¢ne prilagodbe pomocu
objavljenih koeficijenata za prilagodbu.

Najvecdim bitnim utjecajem na trzisni cimbenik za prilagodbu pokazala se
veli¢ina zemljista. ObiljeZja poput valutne klauzule, preostalog vremena
trajanja nasljednog prava gradenja i trenutak kupoprodaje do sada iz
ispitivanog broj¢anog materijala nisu mogli biti dokazani kao znacajni.

(veli¢ina zemljista od 350 m?do 600 m?)

Definicija Trzi$ni faktor za prilagodbu
Jedno/dvodomke, 0,9
kuce u nizu

(izvedeno iz 110 slucajeva)

Objekti s dobiti (kuce za vise
obitelji/objekti za mjeSovitu namjenu)

1,0

(izvedeno iz 15 slucajeva)

Korekcije
Za jedno/dvodomke, kuce u nizu
kod odstupanja veli¢ine zemljiste:

150 m?do 350 m?
600 m?do 1000 m?

dodatak +10 %
odbitak - 15 %

Slika 7: Isjecak iz izvjeStaja o trziStu zemljiSta Diisseldorf od 01.01.2010.

Primjer:

U Nordrhein-Westfalenu se ¢imbenici zgrade izvode prema harmoniziranim nacelima,
oznacavaju se kao ,orijentacijske vrijednosti za nekretnine®, a prikazuju se na analognoj

karti na internetu.

Slika 8: Isjecak karte iz BORISplus. NRW za stanove s etaznim vlasniStvom

PoloZaj i vrijednost

Opcina Diisseldorf
Naziv katastarske opcine Stoffeln

Dio mjesta Bilk
PoloZaj Srednji
Broj orijentacijske vrijednosti nekretnine 25160
Orijentacijska vrijednost nekretnine 1550 €/m?
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Referentni  datum  orijentacijske  vrijednosti | 01.01.2009.

nekretnine

TrziSni segment EtaZno vlasni$tvo

Skupina objekata Daljnja prodaja

Opisna obiljeZja: stan / zgrada

Godina izgradnje 1975.

Stambena povrSina 41 do 80 m2

Razred opremljenosti Srednji

Tip modernizacije Moderna
opremljenost

PoloZaj kata 1. kat

Balkon Postoji

Broj stambenih jedinica 13 do 30

Ostale napomene

Situacija vezano za najam ‘ Neiznajmljeno

Slika 9: Tablica s orijentacijskim vrijednostima (opisni podatci) iz BORIS plus.NRW za
stanove s etaznim vlasniStvom

Primjer na slici pokazuje isjecak karte, a na 8b opisne podatke. Dodatna legenda koja se
moZe pozvati prikazuje citatelju transparentne koeficijente za prilagodbu objavljene od
strane doti¢nog procjeniteljskog povjerenstva (koeficijenti za prera¢unavanje i
eventualno indeksni nizovi) (slika 9).

orijentacijska Objekt procjene (dodatci i odbitci na orijent.vri.)
vriiednost
[ I T T
Godina izgradnje 2000 | 15960 | 168G | 1670 1660
| | |
2000 e % 14% 19% 21
1880 i i T 12% 17%
1860 165 T - i 41
1470 2% 14% &%
1960 0% 20% 12% %

Slika 10: Koeficijenti za preracunavanje (dodatci i odbitci u %) kojima se obzir uzimaju
razlike u godini izgradnje

Jo$ jednom saZeti prikaz koraka od evaluacijskog modela do objavljivanja:

Definicije vezano za poredbeni odnos

Evaluacijski model vjerojatne utjecajne veliine

Optimalna regresijska funkcija

Statisticki model koeficijenti za prilagodbu

. v . | Mjesno znanje struc¢njaka
Provjera strucnjaka | regionalna/nadregionalna usporedba

] | Primjena jednostavna i razumljiva,
Objava | redovito (odredivanje turnusa)

Slika 11: Od evaluacijskog modela do objavljivanja
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Orijentacijske vrijednosti kao posebni poredbeni odnosi

Poredbeni odnosi mogu se izvesti i bez statistickih metoda i to jednostavnim
oblikovanjem sredstava unutar utrZivih trZiSnih segmenata. Rezultati tada zahtijevaju
rasponske vrijednosti koje se u bitnom objaSnjavaju iz raspona razli¢itih utjecajnih
obiljezja.

Ukoliko se poredbenom odnosu dodijeli jednoznacna definicija opisa objekta/zemljiSta,
npr. prosjecna obiljeZja sluajnog uzorka, tada se izvode koeficijenti za prilagodbu.
Poredbeni odnos izracunava se kao aritmeticka srednja vrijednost iz normiranih
poredbenih kupoprodajnih cijena. Jedan raspon otpada. Ova jednoznacna definicija
pojednostavljuje i izvodenje indeksnih nizova, budu¢i da se potrosacke kosarice koje se
trebaju usporediti ne mijenjaju na godisnjoj razini.

Orijentacijske vrijednosti su poredbeni odnosi kojima se dodjeljuje jednoznac¢na
definicija i koje su dozivjele poboljSanje kvalitete srednjih vrijednosti kroz ,popre¢nu
usporedbu“ i strutno znanje strucnjaka iz procjeniteljskog povjerenstva. Kod
orijentacijskih vrijednosti se ne navodi raspon vrijednosti. Orijentacijske vrijednosti
mogu kompenzirati manjkavosti zbirke kupoprodajnih cijena koje mogu nastati zbog
nedovoljnog saznanja o primjerice opremi i modernizaciji u pojedina¢nim slucajevima.
Orijentacijske vrijednosti mogu se izvesti i deduktivno. Za primjenu orijentacijskih
vrijednosti moraju se objaviti koeficijenti za prilagodbu.

Zakonodavac u Njemackoj prati ova razmatranja kod orijentacijskih vrijednosti zemljista
(poredbeni odnos kupoprodajne cijene po povrsini zemljista s opisom zemljista tipicnim
za polozaj) i definira postupanje u ¢l. 10 (orijentacijske vrijednosti zemljiSta), 11 (indeksni
nizovi) i 12 (koeficijenti za preracunavanje) Pravilnika za procjenu vrijednosti
nekretnina.

Ovi odnosi mogu se prenijeti i na orijentacijske vrijednosti nekretnina (faktori zgrade).
Nacelno je zamisao orijentacijskih vrijednosti primjenjiva i kod kamatnih stopa na
nekretnine, ¢cimbenika stvarne vrijednosti i ¢imbenika nasljednog prava gradenja. Pri
tome je potrebno jednoznacno definirati tipove gradevina, a aritmeticke srednje
vrijednosti stru¢nom poprecnom usporedbom revalorizirati do ,orijentacijskih
vrijednosti“. Prilagodbe se vrSe analogno kroz koeficijente za prilagodbu (koeficijente za
preraCunavanje i indeksne nizove).

Ova metodika podupire i izvodenje nacionalno vaze¢ih kamatnih stopa na nekretnine,
¢imbenika stvarne vrijednosti, trZiSnih ¢imbenika za prilagodbu i poredbenih ¢imbenika.
Doti¢ne potrosacke kosarice mogle bi biti jednoznacno definirane, a pojmljivi su i prikazi
karata.

Orijentacijske vrijednosti su poredbeni odnosi stru¢no revalorizirani od strane
procjeniteljskog povjerenstva, a zbog njih je potrebna primjena koeficijenata za
prilagodbu.

[z metodickog i sustavnog prikaza izvodenja potrebnih podataka vidljivo je da se ovdje
reflektiraju i principi poredbene metode. DoduSe, poredbena metoda vezana je za
poredbeni odnos kupoprodajne cijene po zemljistu (neizgradeni trziSni segment) ili za
kupoprodajnu cijenu po stambenoj/korisnoj povrsini (izgradeni trziSni segment)
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Primjena koeficijenata za prilagodbu (koeficijenti za preracunavanje i indeksni
nizovi) omogucava da se indirektna poredba cijena pretvori u direktnu poredbu
cijena primjenom normizacijskog principa.

Ova metodika znacajno pojednostavljuje posao strucnjaka. I ukoliko orijentacijske
vrijednosti zemljiSta/nekretnina ne postoje u dostatnoj mjeri, poredbene odnosno trziSne
vrijednosti mogu se izvesti koriStenjem poredbenih cijena uz utrZive (objavljene)
prilagodbe.

Iz sistematike je takoder jasno da sadrZaji ,podataka potrebnih za izvodenje“ mogu
varirati, pri ¢emu principi ostaju neizmijenjeni. To pak znaci da bi se kod strucne
izobrazbe suradnika tipi¢ni statisticki konteksti mogli uciti viSe globalno. Softverski
proizvodi, koji varijabilno podupiru ciljane velicine i utjecajne velicine i koji procesno
podrzano izvode koeficijente za prilagodbu, mogu biti razvijenu u standardiziranom
obliku.

Predsjedavajuci ViSih procjeniteljskih povjerenstava odnosno voditelji SrediSnjih
poslovnih jedinica suraduju u okviru radnog kruga kako bi objavili jedinstvene preporuke
za izvodenje potrebnih podataka. Trenutno se obraduju kamatne stope na nekretnine,
Cimbenici zgrade i prihodovni ¢imbenici, c¢imbenici stvarne vrijednosti i
trziSni/poredbeni Cimbenici za nasljedna prava gradenja i zemljiSta. Nakon $to budu
nacelno definirani metodika matematicko-statistickog izvodenja poredbenih odnosa i
izvodenje i primjena koeficijenata za prilagodbu, stru¢ni gremiji ¢e se moci intenzivno
baviti s evaluacijskim modelima i pripadaju¢im odgovaraju¢im objavljivanjima. Potrebno
je napomenuti da Ce se preporuke procjeniteljskim povjerenstvima za izvodenje
potrebnih podataka za procjenu vrijednosti morati uskladiti nacionalnim preporukama
za troSkovne i prihodovne modele koje se ocekuju.

Nastojanja zakonodavca za ostvarivanjem jedinstvenih evaluacijskih
mjerila/modela moZe uroditi plodom samo ukoliko se vodi racuna o tome da su
modeli iz zbirke kupoprodajnih cijena uskladeni s modelima za procjenu
vrijednosti.

Nadalje, treba imati na umu da registrirana obiljezja kupoprodajnog sluc¢aja iz zbirke
kupoprodajnih cijena ne mogu imati kvalitetu evaluacijskog objekta. Razgledavanja na
licu mjesta i to¢ni opisi objekta neizostavni su u vjestacenjima, a u zbirci kupoprodajnih
cijena se ne mogu realizirati ili se mogu realizirati u maloj mjeri. Ovo vrijedi i za velike
gradove kod kojih je u pravilu viSe angaziranog osoblja nego na selu, gdje ne nedostaje
samo ljudi nego generalno i kupoprodajne cijene.

Ipak, toCan (pravi) opis nekretnine nije potreban ukoliko postoji puno istovrsnih
slucajeva cija srednja vrijednost (orijentacijska vrijednost) u tom slucaju opisuje
uobicajeni tip evaluacijskih obiljezja. Stoga bi se kod vrednovanja kupoprodajne
cijene trebalo investirati u kvalitetu (kod opisa bitnih obiljezZja koji oblikuju
cijenu), ali i u koli¢inu.

Cesto zastupano misljenje ,pa potrebne su samo aktualne kupoprodajne cijene” to¢no je
doduse za davanje aktualnih informacija iz zbirke kupoprodajnih cijena, ali to je mana za
izvodenje potrebnih podataka. Upravo su Kkoeficijenti za preraCunavanje (obiljeZja
specifitna za objekt) ti koji se u pravilu ne mijenjaju godinama i koji se mogu sigurno
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odrediti i na temelju podataka prijasnjih godina. Uz to, moguce je i izvodenje indeksnih
nizova.

Trzisni segmenti s mjesno malo prisutnih slucajeva, kao Sto je to slucaj s nasljednim
gradevinskim zemljiStima npr. u industrijskom sektoru, mogu se u slucaju jedinstvenih
modela vrednovati i nadregionalno.

Cilj svih nastojanja je da se procjeniteljska povjerenstva postave kao kompetentni
pruzatelji usluga koji ¢e vjeStacima i gradskim procjeniteljima nekretnina kao i
financijskim institucijama na raspolaganje stavljati utrzive informacije uskladene s
trziStem.

Kod realizacije metoda procjene vrijednosti koje propisuje zakonodavac kriticki treba
primijetiti da je potrebno istraZziti koji utjecaji (aktualno) odreduju trziste nekretnina.
Slijedi li trziSte obiteljskih kucéa zaista troSkovnu metodu i njen Cimbenik stvarne
vrijednosti? Kako je moguce da su koeficijenti determinacije oko 0,3 i ¢imbenici stvarne
vrijednosti preko 1,5 ili pak ispod 0,5 na nacionalnoj razini? Znakovi da je ovaj trzisni
segment ,otporan na stvarnu vrijednost“?

U svakom slucaju se preporuca da se ovim poredbenim cijenama pokloni velika paZnja te
da se iste u obzir uzmu jos prije troSkovne metode u odredivanju vrijednosti. Dakle,
ostanimo na oprezu kao strucnjaci!

Metoda procjene vrijednosti prema Pravilniku za procjenu vrijednosti
nekretnina

Troskovna metoda
(¢l. 21-23)

Prihodovna metoda
(¢l. 17-20)

Poredbena metoda
(cl. 15)

Odabir poredbenih
cijena ili orijent. vrij.
zemljista/nekretnina

Godisnji bruto prihod/
kapitalizirana
vrijednost zemljiSta

Koeficijenti za
prilagodbu ¢l. 15(1)

(Koef.za prerac./indeksi)

\

Privremena
poredbena vrijednost

Redovni troSkovi proizvodnje/
linearni otpis

v

Racunana stvarna vrijednost

Prilagodene kamatne
stope na nekretnine

Prilagodeni ¢cimbenik stvarne
vrijednosti ¢l. 8 (2)

A4

i

Privremena prihod.
vrijednost

Privremena stvarna vrijednost

\4

Posebna obiljezja zemljista spec. za objekt ¢l. 8 (3)

v

Trzisna vrijednost ¢l. 8 (1) prema odabiru metode
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Slika 12. Pregled optimiranih metoda za procjenu vrijednosti prema Pravilniku o
procjeni vrijednosti nekretnina

Izvodenje potrebnih podataka za procjenu vrijednosti, kao S$to su orijentacijske
vrijednosti zemljista i nekretnina, kamatne stope na nekretnine i ¢imbenici stvarne
vrijednosti te njihovi koeficijenti za prilagodbu koji optimiziraju postupke (usp. sliku 12),
stavljaju stru¢njake u situaciju da izrade kvalificirana vjeStacenja trziSnih vrijednosti
prema zakonskim propisima Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina.

Pri tome jedinstvene preporuke standarda mogu biti od velike pomo¢i kako bi se
minimalizirao utrosak i kako bi se povecala kvaliteta kod evaluacije zbirke kupoprodajnih
cijena i obrade vjeStacenja.

c) Prihodovna metoda

Ova metoda zahtijeva kompleksan pristup sudskih vjeStaka/procjenitelja ekonomske
struke.

Vrste nekretnina

Osnovni rezon prikladnosti prihodovne metode je da predmetna nekretnina generira
prihod (engl. Income producing real estate). Pravilnik u dijelu prihodovne metode
propisuje metodologiju koja se bazira na trziSnim cijenama zakupa i odnosi se samo na
nekretnine koje generiraju prihod davanjem u zakup - npr. uredski prostor. Druge vrste
nekretnina, koje generiraju prihode na drugi nacin, nisu pokrivene Pravilnikom (npr.
hoteli, marine, zabavni parkovi, ugostiteljski objekti, itd.). Iz tog bi se moglo zakljuciti da
bi i takve nekretnine trebalo procjenjivati putem trZi$nih cijena zakupa. Takav pristup,
¢ak i kad bi podaci bili dostupni, bio bi metodoloski pogresan i neuskladen sa svjetskom
praksom. Hoteli se primjerice u prihodovnoj metodi uvijek procjenjuju temeljem prihoda
od smjeStaja te pratecih prihoda (jelo i pice, ugostiteljstvo, parking, itd.). Potrebno je dakle
precizirati nacine procjene za razli¢ite specificne nekretnine.

Terminologija

Pravilnik koristi nekoliko klju¢nih termina, koji nisu prisutni u financijskoj teoriji i praksi,
kako hrvatskoj tako i svjetskoj. Primjerice "kamatna stopa na nekretnine" je termin, koji
se ne samo ne koristi, ni u teoriji, ni u praksi, vec je izuzetno los: kamatna stopa je cijena
novca i nelogicno je taj pojam dovoditi u vezu s nekretninama.

Nadalje, Pravilnik koristi viSe termina za istu stvar (kamatna stopa na nekretnine, stopa
kapitalizacije) Sto se u zakonodavnoj praksi uvijek izbjegava. Pravilnik koristi termin
"stopa kapitalizacije” i za stopu prinosa (kapitalizaciju) i za diskontnu stopu
(diskontiranje). Zbog toga je Pravilnik unio nepotrebnu terminolosku zbrku kako kod
tehnicke tako i kod ekonomske struke. U dijelu prihodovne metode nuzno je angaZzirati
financijske stru¢njake koje ¢e znati izabrati ispravne termine.
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Metodologija

U metodoloSkom smislu Pravilnik previSe ogranicava procjenitelje. Koliko je nama
poznato, RH je najnormiranija zemlja na svijetu po pitanju metodologije procjene
vrijednosti nekretnina. Cak i u SR Njemackoj, ¢iju regulativu smo preuzeli, metodologija
je opisana u smjernicama, ¢ija primjena je obavezna samo kod sudskih predmeta i gdje je
jedna od strana javno tijelo.

Pravilnik ne dopusta primjenu dviju najkoriStenijih prihodovnih metoda na svijetu:
direktne kapitalizacije i metode diskontiranog novcanog toka. Radi se o dvije metode koje
se na globalnoj razini dominantno koriste u prihodovnom pristupu i koje su kao takve
prepoznate od strane medunarodnih valuacijskih standarda. Ista stvar vrijedi za
rezidualnu metodu kod procjene vrijednosti zemljiSta. S aspekta "stavljanja u cipele
investitora", rezidualnu metodu moZemo svrstati u prihodovni pristup te je nejasno zasto
njena primjena nije dozvoljena.

Nadalje, razdvajanje ukupnog ¢istog godiSnjeg prihoda na prihod od zemljista i prihod od
gradevine je specifikum njemackog pristupa. On u biti pretpostavlja veliko i stabilno
trziSte zemljiSta, Cija cijena se ne mijenja ili se mijenja vrlo sporo i gdje su prinosi na
zemljiSta takoder stabilni. Takav pristup medutim kr$i osnovni rezon prihodovnog
pristupa, a to je stavljanje u ulogu investitora. Prilikom razmatranja kupovine nekretnine
investitora ne zanima imaginarni udio zemljiSta u ukupnim prihodima ve¢ ukupna zarada
od takve investicije. Takav pristup osim toga ne postoji u svjetskoj praksi, izuzev
Njemacke i Austrije.

[ op¢a i pojednostavljena prihodovna metoda pretpostavljaju konstantne prihode i
troSkove te se pretpostavlja da je investicijski period jedna ostatku odrzivog vijeka
korisStenja ¢ime se mijeSa ekonomskKi i tehnicki parametar.

Parametri

1. Prihodi. Pravilnik propisuje koristenje trzisnih prihoda od zakupa. Potrebno je
omoguciti i koriStenje ugovornih (realiziranih) prihoda pod odredenim uvjetima.
Utvrdivanje realiziranih prihoda je na domacem trziStu znatno sloZenije zbog
nepostojanja standardiziranih ugovora o zakupu odnosno najmu. To bi znacilo da
procjenitelj mora analizirati svaki ugovor zasebno Sto zahtijeva znacajnu koli¢inu
vremena s obzirom na kompleksnost ugovornih odredbi.

Pravilnik medutim u ¢l. 43. zahtijeva utvrdivanje i stvarnih (realiziranih) i
trziSnih prihoda te propisuje da se u slucaju odstupanja stvarnih od trzisnih
moraju koristiti prihodi postignuti na trziStu. Dva su problema s ovom odredbom.
Prvo, ugovori o zakupu ili najmu u pravilu nisu dostupni procjenitelju pa se
postavlja pitanje na temelju ¢ega bi se takav prihod procijenio. I drugo, ukoliko
uvijek prevladavaju trziSni prihodi zaSto se uopce uvodi obveza utvrdivanja
stvarnih prihoda?

Zanimljivo je da Pravilnik u ¢l. 43. zahtijeva da se prihodi od reklamnih povrsina
zasebno utvrduju, iako nije obrazlozZeno zbog Cega su ti prihodi specificni da bi se
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moralo zasebno promatrati. Cl. 43. takoder traZi ra$¢lanjivanje prihoda po vrsti
gradevine, katu i povrsini. I dok je ras¢lanjivanje prihoda po vrsti gradevine
logi¢no i ocekivano, rasclanjivanje po katu smatramo nepotrebnim. Ukoliko se
radi o poslovnoj zgradi s 20 katova gdje su svi katovi (s izuzetkom prizemlja) iste
kvalitete i postiZu jednaku zakupninu, nejasna je korist od raS¢lambe prihoda po
katovima.

2. Troskovi. Kategorije troskova propisane Pravilnikom su pausalne i nepotpune.
Nepotrebno je propisivati ih Pravilnikom ako za to ne postoji jasan razlog.
Medunarodni standardi jasno propisuju da je potrebno uzeti u obzir sve troskove
nuzne da bi nekretnina generirala prihode. Pravilnik takoder propisuje obvezu
procjeniteljima utvrdivanja hipotekarnih dugova. S obzirom da isti nemaju
nikakav utjecaj na trziSnu vrijednost nekretnine, takva odredba je nepotrebna.

3. Investicijski period. Pravilnik propisuje specifi¢no rjeSenje putem ostatka
odrZivog vijeka koriStenja. Taj parametar brka tehnicke karakteristike nekretnine
i one komercijalne. Nadalje isti parametar se koristi za troSkovnu i prihodovnu
metodu. Konacno, ostatak odrZivog vijeka koriStenja krsi osnovni princip
prihodovne metode, a to je "stavljanje u cipele investitora". Investitori uzimaju
odredenu investiciju na odredeni period, nakon kojeg je likvidiraju, a taj period se
ne poklapa nuzno s tehnickim vijekom trajanja nekretnine.

4. Stope popunjenosti. U RH ne postoji nikakva statistika o popunjenostima
nekretnina koje se daju u zakup te je potrebno propisati i ustrojiti mehanizam za
njihovo prikupljanje.

5. Stopa kapitalizacije (diskontna stopa). Pravilnikom su definirane
orijentacijske stope kapitalizacije, medutim one su generalno preniske obzirom
na rizi¢nost ulaganja na nasem trziStu nekretnina te je njihov raspon premali da
bi pokrio raspon rizi¢nosti ulaganja u razlicite vrste nekretnina na nasem trzistu.
Dodacima Pravilnika definirani su multiplikatori te faktori sadasnje vrijednosti
putem tablica. Nejasno je zaSto se zakonodavac odlucio za takav format obzirom
da bi puno lakse, razumljivije i prikladnije danasnjem dobu bilo definiranje tih
faktora putem formule.

Sto je Pravilnik u potpunosti zanemario u prihodovnoj metodi

1. Tretman poreza na dodanu vrijednost. Pravilnik uop¢e ne spominje kako
tretirati porez na dodanu vrijednost, a poznato je da to Cesto pitanje prijepora
u praksi. Zaista, tesko je razumjeti da Pravilnik detaljno propisuje koeficijente
za umanjenje trziSne vrijednosti po svakom decibelu buke, a ovo klju¢no
pitanje ostavlja otvorenim.

2. Analiza osjetljivosti. Jedna od vrlo vrijednih informacija za korisnike
procjena je pitanje koliko je procjena robusna odnosno osjetljiva na promjene
parametara. Pravilnik ne propisuje nista o tome, iako je taj element propisan
kako medunarodnim standardima tako i financijskom regulativom (npr.
IFRS).

3. Aplikacije. Medunarodni valuacijski standardi jasno i detaljno propisuju
procjene za razliCite aplikacije (npr. financijsko izvjeStavanje, osiguranje, itd.).
Zakon i Pravilnik ne poznaju koncept aplikacija i sve procjene tretiraju
jednako.
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ZAKLJUCNO U VEZI IZMJENE PRAVILNIKA O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA:

Razvidno je da se previse dvojbi i nedoumica pojavljuje ve¢ kod formiranja i
pretrazivanja baze kupoprodajnih ugovora Enekretnine, a prije nego se uopce pristupi
izboru metodologije i postupku odredivanja trziSne vrijednosti. Postupak odredivanja
trziSne vrijednosti baziran na nepouzdanim/neto¢nim ulaznim podatcima rezultirati ¢e
nepouzdanom/neto¢nom procjenom vrijednosti bez obzira na metodu kojom se
procjena radi i propisanim pravilima po kojima se radi.

Potrebno je od strane postoje¢eg Drzavnog zavoda za statistiku izraditi analizu trziSta
nekretnina u RH te donijeti regulativu koja je u skladu stanjem i o¢ekivanom dinamikom
razvoja trzista nekretnina. Temeljno pitanje je da li je naSe trziSte dovoljno veliko,
likvidno i razvijeno da bi udovoljilo trenutnom regulatornom pristupu koje ima vrlo
velike preduvjete u smislu dostupnosti velike koli¢ine kvalitetnih podataka,
institucionalnih preduvijeta, itd. Ili je moZda bolji put viSe se osloniti na procjenitelja te
regulativu usmjeriti u njihovo obrazovanje, certifikaciju, licenciranje, neovisnost, trziSnu
snagu, itd.

Potrebno je dakle omoguciti primjenu metoda koje se Koriste u razvijenim
zemljama i koje su prepoznate u medunarodnim valuacijskim standardima te
prepustiti vjeStaku-procjenitelju odabir optimalne metode za predmetnu
nekretninu, uz stalne obvezne edukacije u cilju podizanja znanja i vrednovanja
ovog sloZenog posla.

Kljucni problem za pripremu baze podataka je odrediti centralno mjesto koje ¢e dnevno
obradivati podatke zaprimljene od UdruZenja poslovanja nekretninama pri HGK koji
predlaZzemo da evidentiraju podatke zaprimljene od agencija za posredovanje
nekretninama (sa svim raspolozivim podatcima, fotografijama i obiljeZjima) i
zaprimljene podatke s upitnicima ispunjenim od stranaka koje prijavljuju porez (nakon
pregleda nekretnine od strane Komisije pri Poreznoj upravi sa sudskim vjestakom-
procjeniteljima kao obveznim ¢lanom te Komisije, jer je u RH ve¢ izgubljen ogroman
iznos zbog prihvacanja laZiranih prijavljenih iznosa kupoprodajnih cijene - vidljivo u
privitku ovog materijala gdje su prijavljene apsurdne cijene npr. u Splitu od 150.-€/m2 a
radi se o cijenama stanova na odli¢nim lokacijama koje nisu min. ispod 3.000.-€ do ¢ak
7.000.-€/m2).

Misljenja smo da se postojeci Drzavni zavod za statistiku treba joS bolje ustrojiti i raditi
kontrolirano pd nadzorom MGIPU i Ministarstva financija uz obvezno verificiranje
zaprimljenih podataka od strane Povjerenstva sacinjenog od sudskih vjeStaka -
procjenitelja sa dokazanim dugogodis$njim iskustvom u procjenama nekretnina.

[sti DZS godinama obraduje razne podatke, ima kadrove, znanje i softvere koje moZe
prilagoditi i dopuniti sukladno naprijed navedenim potrebama koje iziskuju propisi o
procjenama vrijednosti nekretnina. Ove obrade podataka nemoguce je ocekivati od
procjeniteljskih povjerenstava koja se povremeno sastaju i nemaju niti alate niti
potrebne softvere sa zaposlenim statisticarima (matematicarima) da bi ovaj sloZeni
postupak mogle obradivati, Sto je i bilo potpuno nerealno za ocekivati.
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Neispunjenje izrade zakonom propisanih izvjes¢a od strane MGIPU logicna je posljedica
nerealnosti postavljenih zadataka pred procjeniteljska povjerenstva pri pisanju propisa.

Kvaliteta baze podataka vazna je i zbog o¢ekivanih masovnih procjena u svrhu razreza
poreza na imovinu gradana, uz urednu evidenciju vlasni$tva, $to ne smijemo zanemariti.

U Zagrebu, listopad 2015. ZAKLJUCCI IV.KONGRESA SUDSKIH
VJESTAKA I PROCJENITELJA 23/24.10.2015.G.
HDSVIP
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