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Kako za istu nekretninu odrediti

, , trziSnu vrijednost?
nekretnina u naravi

Kako u izvlastenju odrediti
vrijednost naknade?

Kako odrediti vrijednost stana
sa zasti¢enim najmoprimcem?

? ? ?
kako je vidi kupac Kako? Kako? Kako-

kako je vidi banka

kako je vidi Porezna uprava
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® Pravni okvir za uspostavu sustava vrednovanja nekretnina u RH
uspostavljen je kroz propise:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) na snazi od 25.07.2015.,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114/15,
122/15).

= Zakonom je regulirano: tko, kako i na temelju cega moze izraditi
procjenu trziSne vrijednosti nekretnina u RH.

SUSTAV PROCJENJIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

ROCIJENITEUI METODE PODATCI
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Tko se smije baviti procjenom vrijednosti nekretnina i
koje struke mora biti?

= Ovlastene osobe za procjene vrijednosti nekretnina jesu (¢l.9. st.1.):
- stalni sudski vjesStaci za procjenu vrijednosti nekretnina
- stalni sudski procjenitelji
- odnosno pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjeStaCenja
u Zakonu pod zajednickim imenom — PROCJENITELJI

= Ako se radi o obiljezjima nekretnine Ciji utjecaj prelazi kompetencije
procjenitelja, isti je duzan priizradi procjembenog elaborata ukljuditi
specijaliziranog strucnjaka (cl.9. st.3.)

= Zakonski nije propisana struka procjenitelja.

= Za imenovanja, prava i obaveze procjenitelja zaduzeno je Ministarstvo
pravosuda prema Zakonu o sudovima i pripadnim pravilnicima

» Prema Pravilniku o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14; 123/15)
regulirani su uvjeti za imenovanje stalnim sudskim vjestakom te
pripadna prava i obaveze
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Koja su ogranicenja u primjeni metoda za procjenu

vrijednosti nekretnina?

= Propisane metode i postupci za procjenu vrijednosti nekretnina:
opci nacini procjene vrijednosti nekretnina - propisane tri metode
(€l.21.do25.) i posebni nacdini procjene vrijednosti nekretnina - propisano
sedam postupaka za (¢l.26.do55.)

= Posebno se razraduje metoda za masovne procjene vrijednosti
nekretnina (¢l.56.)

= Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog
stru€njaka, uzimajuci u obzir sve raspolozive dokaze kako bi rezultat bio
odrziv nakon provjere (¢l.22. st.1.)

A valuation must be professionally prepared with the property appraised and all
available evidence considered so that the result can be sustained under challenge
(EVSA4)

= Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine i detaljno se
obrazlaze u procjembenom elaboratu (¢l.23. st.2)

= Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode
sluze za potporu i provjeru rezultata (¢l.23. st.3.)

= Nije dopusten izracun vrijednosti nekretnina kao prosjeka rezultata po
nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata (¢l.23. st.7.)
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= NEUOBICAJENE OKOLNOSTI - odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od
+30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (P-¢l.4.
st.1.)

= 7a pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veéa od *
dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma) (P-¢l.4. st.2.)

99.7%

95.4%
68%
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= Pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja znacajno prekoracuju
vecinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na
usporedivim podrucjima i prije izjednacenja (P-¢l.4. st.3.)

= VREMENSKO RAZDOBLIJE - pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na
dan vrednovanja (P-¢l.7. st.1.)

= INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE — poredbeni faktori zgrade i prihoda
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske
Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti (P-¢l.19.)

= MINIMALNI BROJ poredbenih nekretnina kod koristenja poredbene
metode, iznosi tri nekretnine (CL.24. st.1.)
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Koja je temeljna razlika izmedu trzisne, investicijske i
fer vrijednosti nekretnina?

= Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i
voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez
prisile (¢l.4. st.1t.41.)

= Definicija pojma trzisSne vrijednosti nekretnina preuzeta je iz Uredbe (EU)
br. 575/2013 od 26. lipnja 2013. o bonitetnim zahtjevima za kreditne
institucije i investicijska drustva i o izmjeni Uredbe (EU) br. 648/2012.

= Osnovice za procjene vrijednosti nekretnina se prema IVS-u dijele na:

a) TrziSna vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine koja bi se mogla
postici u hipotetskoj prodaji na slobodnom i svima dostupnom
trzistu;

b) Investicijska vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine za

odredenog investitora i njegove posebne uvjete, a koja ne mora biti
prihvatljiva drugim osobamai

c) Fer vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine koja je racionalno
dogovorena izmedu dvije odredene stranke prema njihovim
posebnim uvjetima kako bi doslo do transakcije, pri cemu
nekretnina ne mora biti izloZzena trzistu.
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Sto predstavlja nacelo najbolje iskoristivosti nekretnine?

= Prilikom procjene trziSne vrijednosti nekretnine, polazi se od nacela
najvece i najbolje iskoristivosti nekretnine (engl. Highest and Best Use).

= Pri utvrdivanju mjere gradevinskog koristenja zemljiSta, u pravilu se uzima
najveca dopustena iskoristivost ako je ona u okolisu stvarno moguca
(P-Cl.11. st.2.)

= Kod izgradenih katastarskih Cestica za odabir metode i odabir podataka
razmatra se trenutno i buduce koristenje nekretnine. Budude koristenje
nekretnine se odabire prema koristenju koje se uobicajeno ostvaruje ako je
pravno dopustivo, gospodarski opravdano, fizicki izvedivo i dokazivo
(P-¢l.29.)

= Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina odabire se prema
trenutnoj namjeni gradevine (P-¢l. 17. st. 5.)

AGENCIJA ZA 0ZAKON
NEZAKONITO IZGRADENIH




Sto su to ,javno dostupni podatci”?

= Pojam javno dostupni podatci se u Zakonu i Pravilniku pojavljuje u
sliedeéim clancima:

Cl.22. st.2.

Podatci koristeni za izradu procjene vrijednosti nekretnine, osim osobnih podataka prema
posebnom zakonu kojim se ureduje zastita osobnih podataka, trebaju biti javno dostupni, uz
precizno navodenje njihova izvora ili se izvor podataka treba priloZiti procjembenom elaboratu.
CI.59.

U slucaju nedostatka javno dostupnih podataka za troSak gradnje i odrzivog vijeka koristenja
gradevina u Republici Hrvatskoj, takvi podatci mogu biti preuzeti iz javno dostupnih podataka
drZava clanica Europske unije, uz prihvaéanje posebnosti.

P-Cl.6

Do izvodenja indeksnih nizova (baznih indeksa) za lokalno trzZiste nekretnina od strane
procjeniteljskih povjerenstava, za meduvremensko izjednacenje mogu se koristiti drugi
indeksni nizovi poput onih objavljenih na Eurostatu (Hrvatska narodna banka), Drzavnom
zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj komori, kao i odgovarajudi statisticki podatci
agencija za posredovanje u prometu nekretninama ukoliko su takvi podaci javno dostupni. Od
raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opée vrijednosne odnose
na lokalnom trziStu nekretnina.

P-Cl.17.

Temelj za odabir prosje¢nog gospodarskog odrzZivog vijeka koristenja za pojedine vrste
gradevina mogu biti i odgovarajuéi podatci iz zemalja ¢lanica Europske unije ako su ti podatci
javno dostupni. Odrzivi vijek koriStenja uzima se u obzir primarno prema poloZaju gradevine,
njenih obiljeZja i gospodarske iskoristivosti. Vrijednosti odrzivog vijeka koristenja gradevina
(OVK) nalaze se u tablici iz Priloga 9. koja je sastavni dio ovoga Pravilnika.
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= U navedenim clancima, pod javnho dostupnim podatcima za potrebe
procjena vrijednosti nekretnina smatraju se:

a) ,javno dostupni” u prvom redu podrazumijeva slobodnu objavu tih
podataka, tj. da nisu klasificirani kao povjerljivi ili tajni podatci iz
evidencija drzavnih ili upravnih tijela i do kojih je svakom
procjenitelju omogucden pristup;

b) podatci koji su javno objavljeni ali je poznato njihovo podrijetlo i
metodologija kojom su nastali te ustanova koja ih je objavila ili izvor
strucne literature u kojoj su objavljeni.

= Pod ,,javno dostupnim podatcima” se nikako ne podrazumijeva:

a) objava ponudenih cijena nekretnina na mreznim stranicama
oglasSivaca i posrednika u prometu nekretnina;

b) neautorizirani i stru¢no neprovjereni podatci vezani uz obiljezja
nekretnina i slicne kvazianalize.

Y
o
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i
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Navedeno je u direktnoj vezi s odredbom iz ¢l. 22. st. 1. o odrzivosti
procjene nakon provjere.

i
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Zasto se procjena vrijednosti nekretnina provodi na
temelju postignutih cijena a ne ponudenih?

= 7a procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine,
troskovi gospodarenja, i skup obiljezja nekretnine, koji nisu pod utjecajem
neuobicajenih ili osobnih okolnosti (¢l.57. st.1.)

= Postoje samo dvije vrste cijena:
a) kupoprodajne cijene imaju karakteristike:
- potvrden je dogadaj kupoprodaje i odrazava stanje na trzistu;
- proizlazi iz ovjerenog dokumenta kojeg je priznao prodavatelj i
kupac sa svim pravima i obvezama;
- evidentira se i sluzi za pladanje poreza; ®
- dostupne preko aplikacije eNekretnine uz georeferenciranje i
evaluaciju podataka o nekretninama.

b) ponudene cijene imaju karakteristike:

- potpuno proizvoljne cijene (ili fiktivne);
- opis nekretnine moze biti pogresan (ili fiktivan);

- nitko za njih ne odgovara;

- neodredena vjerojatnost kupoprodaje po istoj. ®
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Zasto su lokalne zbirke kupoprodajnih cijena
organizirane po zupanijama, Gradu Zagrebu odnosno
po velikim gradovima?

= Glavna karakteristika trziSta nekretnina je da su lokalno orijentirana s
lokalnim obiljezjima.

= Prikupljanje i evaluacija podataka za lokalne nekretnine je izrazito lokalan
posao koji se nalazi u grupi poslova vezanim uz pracenje stanja u
prostoru.

= Zupanije, Grad Zagreb odnosno veliki gradovi imaju svu potrebnu
infrastrukturu za navedene poslove.

= Lokalno se (ili se trebala) vodi evidencija o nekretninama vezano uz
komunalne doprinose i komunalne naknade.

= Pitanje je vremena kada ée se uvesti porez na nekretnine, te ¢e u okviru
istoga biti potrebno prikupljati i evaluirati podatke o nekretninama zbog
procjene vrijednosti kao osnovice za porez. Ukoliko bi se taj posao prenio
na centralnu drzavu, prije ili kasnije bi doslo do nepovjerenja u obradu
podatka.
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Sto je ,, dan vrednovanja”, a $to ,,dan kakvoée”?

= Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca)
nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine (¢l.4.
st.1.t.4.)

= Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti
nekretnine (¢l.4. st.1. t.5.)

= Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoéa nekretnine prije
njezine promjene namjene koja je povod izvlastenja, odnosno prije
iskljuCivanja zemljisSta buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog
razvoja u smislu privatnoga gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti
(nacelo prethodnog ucinka) (¢l.4. st.1. t.43.)

= Dan kakvoée nacelno odgovara danu vrednovanja, osim ako je zbog
pravnih ili drugih razloga za stanje nekretnine mjerodavan drugi trenutak
(P-cl.3.)

= Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosnih
odnosa na trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na
dan kakvoce. (€l.22. st.3.)

= Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu potrebno je
voditi racuna o danu kakvoée i o danu vrednovanja (¢I.50. st.3.)
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v __ e sve gradevinsko
Slucaj A zemljiste

k.C.br. 103

k.C.br. 105
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straznje
zemljiste
(20€/m2)

prednje
zemljiste
(60€/m2)
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Slucaj B
sve gradevinsko
zemljiste

]

| | |
bl b2 b3
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Slucaj C

Napomena:

U slucajuBiC
primjenjuje se
nacelo prethodnog
ucinka.

Sve drugo bilo bi
pogresno i
diskriminirajuce.

k.C.br. 302

k.C.br. 301

k.C.br. 300

poljoprivredno zemljiste

(6€/m2)

W
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Sto tocno znaéi ,iskustvo” procjenitelja?

f*‘i n = [skustvo i znanje su neizostavne kompetencije procjenitelja, medutim pod

Bl | pojmom iskustva ne moze se prikrivati nedostatak argumenata ili

Wy nedostatak podataka nuznih za procjenu vrijednosti nekretnina.

2 K1

5;; ! : = Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog
—— strucnjaka, uzimajudéi u obzir sve raspolozive dokaze kako bi rezultat bio

odrziv nakon provjere (€l.22. st.1.). Navedena odredba iz Zakona ima
snazno djelovanje na provedbu procjena i govori o provjerljivosti
procjena, tj. o argumentaciji. Procjena mora biti provjerljiva bez posebnog
tumacenja procjenitelja.

= Citat iz Pravilnika za procjene nekretnina od ing. V. Vernera iz 1936. god.
govori o problemima s kojima se i mi danas susrecemo:

., Kod nas se nazalost procjene, narocito u lajickim krugovima, shvacaju kao nesto
nesigurno, neodredjeno i vezano uz misljenje i uvjerenje procjenitelja. No to je
posvema krivo! Procjene su kao i svaka druga grana tehnicke nauke, realan
predmet, s odredenim definicijama vrijednosti, sa utvrdenim metodama rada i s
razmjerno malim dozvoljenim pogreskama. “

= [skustvo pomaze procjenitelju da sagleda sve okolnosti, da pronade
potrebne podatke, da ubrza izradu procjembenog elaborata, da pronade
primjerenu argumentaciju i sl.
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Smiju li se u procjeni koristiti podatci/prilagodbe iz
vlastitog , iskustva” (engl. rule of thumb) ?

= Odgovor glasi kratko i jasno — NE.
= Zasto?

= Jer rezultati nisu provjerljivi i takav nacin rada nije spojiv s profesionalnim
i transparentnim procjenama vrijednosti nekretnina, te je prema Zakonu
¢l.22. st.1. nedopustiv. Sve Sto nije transparentno, podlozno je
zloupotrebi.

® Primjer dosadasnje pogresne prakse, prema kojoj je procjenitelj na
temelju iskustva odredivao ¢imbenike prilagodbe za trsisnu vrijednost
nekretning, Sto nije dozvoljeno prema Zakonu:

GV X Fy X Fip, X E, X F,y, X E; X

F; — ¢imbenik lokacij
Fyp— Cimbenik korisne povi%
F, — ¢imbenik za poslovne obje
Fy— ¢imbenik kvalitete

F, — ¢imbenik uskladenosy
F; — ¢imbenik izgra
Foo— ¢imbenik
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Sto predstavlja nacelo sukladnosti modela?

= Sukladnost ili uskladenost modela (engl. Compliance of models; njem.
Modellkonformitdt) je nuzna zbog ispravnog koristenja podataka.

= Logicko zakljuCivanje o pojavama, oblicima ili podatcima moze se provesti
na principima dedukcije ili indukcije te analize i sinteze.

= Indukcija je jedna od osnovnih logickih metoda zakljucivanja kojom se pri
proucavanju nekog skupa objekata posmatraju posebni objekti iz tog

skupa i utvrduju kod njih zajednicka svojstva koja se zatim pripisuju
cijelom skupu.

= Dedukcija je suprotnost od indukcije i predstavlja oblik zakljucivanja pri

kojem se od jednog opéeg suda dobiva novi, manje opcenit , poseban ili
pojedinacni sud.

s

= Usporedivanje nekretnina, podrucja ili koriStenja
poznatih podataka jednih nekretnina za druge, bit

¢e ispravno samo u toj mjeri koliko su nekretnine ili
podrucja uskladena ili sukladna jedna s drugim.

‘. .!.‘ :’\5’ .
.'..L;IA“'A-J‘

= Sukladnost modela je u procjenama potrebno
argumentirati.
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REKAPITULACIA

m Zakonom i pripadnim pravilnicima postavljen je pravni okvir za
sustav vrednovanja nekretnina u RH.

= Metode koje se zakonski propisuju moraju biti stabilne i rezultati
dobiveni njihovom primjenom moraju biti provjerljivi.

" [spravno koristenje podataka podrazumijeva sukladnost modela.

= Osnovica koja se koristi za procjene prema Zakonu je trziSna

vrijednost nekretnina, i svi nuzni podatci se izvode iz trzista
nekretnina.

" Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom
dobrog strucnjaka, uzimajuci u obzir sve raspolozive dokaze kako
bi rezultat bio odrziv nakon provjere — nuzna je argumentacija
postupanja.

Zahvaljujem na paznji, pitanja...
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