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MINISTARSITYU GRADITEL

1. Uvod

Problematika - A:
1) naknada u izvlastenju mora biti trziSna
2) definicija trziSne vrijednosti ne poznaje prisilu, volja upucéenih stranaka...

Problematika - B:
1) nekretnine koje se izvlas¢uju imaju javnu namjenu
2) ne postoji trziSte nekretnina javne namjene

Problematika - C:
1) pravna praznina u odredivanju trziSne vrijednosti nekretnina u RH od
1936. do (2014.) 2015. godine i pokusaji ad hoc rjesenja iz prakse
2) medunarodna praksa u kontinuitetu razvija postupke procjena tako da
danas postoje uskladena i stabilna rjeSenja za sve slucajeve procjena
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2. Osnove trzista nekretnina

Znacajke trzisSta nekretnina:*

1)

2)

3)

4)
5)
6)

7)

Heterogenost - jer svaka nekretnina je drugacija i zapravo jedinstvena. Cak niti jedan stan u
viSestambenoj zgradi nije prema svojim obiljezjima isti kao neki drugi stan u toj istoj zgradi;

Trajnost - jer su nekretnine relativno postojane u vremenu koje je nerijetko dulje od Zivotnog
vijeka kupca;

Nepokretnost - vezanost uz lokaciju neovisno o promjeni uvjeta na samoj lokaciji uz nuznost
dolaska kupca na lokaciju nekretnine;

Visoki troskovi transakcija - koji ukljucuju troskove posrednika, pravnih savjeta i poreza;
Vremenski odmak - koji se oCituje u pripremi nekretnina za trziste i odgovora na trzisSne zahtjeve;

Spekulativnost - koja se javlja zbog moguée dvije uloge nekretnine: jedna je namirenje potreba a
druga je investiranje s oCekivanjem zarade;

Slaba dokumentiranost** — nepotpune trziSne informacije, niska transparentnost, nedostatak
povijesnih podataka

* E. Jowsey, Real Estate Economics, New York: Palgrave Macmillian, 2011.
** S. Orsag, L. Dedi, BudZetiranje kapitala - Procjena investicijskih projekata, Zagreb: Masmedija, 2011.
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2. Osnove trzista nekretnina

* TrziSte je ustrojstvo kojim kupci i prodavatelji medusobno djeluju da bi
odredili cijenu i koli¢inu dobra ili usluge.*

* Na trziStu svaki upuceni prodavatelj i kupac sagledavaju korisnost za sebe ali i
za drugu stranku. Obje stranke su svjesne da ukoliko ne usklade svoje zelje i
ocCekivanja, nec¢e doéi do kupoprodaje. Dakle, u svojoj pregovarackoj strategiji,
obje stranke sagledavaju sve aspekte stjecanja odnosno otudivanja nekretnine,
ukljucivo posljedicne gubitke i dobitke.

U trziSnom pristupu nema prostora za pravicna razmatranja buduci da se ne stite
socijalni cenzusi koji bi imali karakter pravi¢nosti, vec se dosljedno zadrzava na
realnom (logicnom) poslovnom pristupu sagledavanja korisnosti sa svih aspekata.

* P. A. Samuelson i W. D. Nordhaus, Ekonomija, 15. izd., Zagreb: Mate, 2000., str. 22. - 53.
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MINISTARSITYU GRADITELISTVA I PRUSTUORNUGA UREDENJA

2. Osnove trzista nekretnina

Na formiranje cijena na trzisStu nekretnina utjecu tri sudionika trzista medusobnom

i T .1 . -V
|nterakC|J0m. C_]enovna elasticnost
1) korisnici Cijena v
. . . 'T Savriena .
2) Investitori neelasti¢nost ;fd"f'vcna
. asti¢nost
3) developeri
kroz Cetiri utjecaja:?
1) SOCijalni C Savriena
2) ekonomSki 4 elastiénost
3) fizicki
4) drustveni
K KoIiEir:a

SloZenost trziSta ne moze se jednoznacno obuhvatiti, vec se
izraduju trzisni modeli.

1) C. Brooks i S. Tsolacos, Real Estate Modelling and Forecasting, New York: Cambridge University Press, 2010.
2) D. H. Carr, J. Lawson, J. Schultz, Mastering Real Estate Appraisal, Chicago: Dearborn Real Estate Education, 2003.
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3. Osnove upravljanja prostorom

Svaki zahvat u prostoru provodi se u skladu s prostornim planom, odnosno u
skladu s aktom za provedbu prostornog plana i posebnim propisima, osim
ukoliko nije drugacije propisano u Zakonu o prostornom uredenju (¢l. 114. ZPU)

Prostornim planovima se u svrhu ostvarivanja ciljeva prostornog uredenja,
sukladno s nacelima prostornog uredenja ureduje svrhovita organizacija,
koriStenje i namjena prostora te uvjeti za uredenje, unaprjedenje i zastitu
prostora Drzave, Zupanija, gradova i opcina. (¢l. 53. ZPU)

1. 2.

Iz ZPU slijedi da je osnovica za odredivanje namjene i mjere koriStenja zemljista,
prostorni plan.

Prostorni plan obvezno sadrzi tekstualni dio (odredbe za provedbu prostornog
plana) i graficki dio. (¢l. 54. ZPU)
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8.2, Uvjeti za koriztenje, nuredenje i zaktitn proztora
Clanak 57.

Gradska se podmé)a koriste, ureduju 1 Stite u skladu = pozebnoztima prostora:

L VISOKOKONSOLIDIRANA GRADSKA PODEUCTA

Zadhta 1 ofuvanje povijesnih graditeljskih cjelma (1.1}

Zadhita, uredanys 1 dogradnja u povijesnir graditeljzkim cjelmamsz (1.2)

Zadtita, uredanje 1 dogradnja escbito vrijednoga sradiinjeg dijela podshemenszkog
Zadhita 1 ureden)s vrijadnog prostora mdividuzlne gradme (1.4.)

Zadhita 1 uredenje viyjednog prostora nizsks gradnje (1.3}

Zagtita 1 uredenje dovrienth nazelja (1.6.)

Zadtita 1 uredanje prostora visoke gradnje (1.7

Zastita 1 uredenje cjelovinh kompleksa jedne namjene (1.3.)

Clanak 76.

Uredenje i urbana obnova proztora vizoke gradnje (2.9.) - prostori: Trefnjevka - centar,
Voltino - sjever, Cmomeree - juz, ulica Dubrava, Mandlova - Maksimirska ulica Svetice,
Brezje, Savska - Veslacka, Vrhik, Chromos - Radmcka, Zagrepeanka - Heinzelona, Hemzelova
- Vukeovarzka - gjevar, I. Gredel), Zagrebatk: velezajam - 1stok, URIHO - Driiéeva, Radmitka -
TEi, Slobodétina, Fematinec - Lanista, blok Eragimir i drogi prema grafickom prikazn

Opca pravila:

Detaljna pravila:

a) v zoni stambene i mjeiovite namjens

- gradnja zamostojecth, polungradenih 1 ugradenih gradevina;

- na jedno) gradevno festics moguce je gradits vide gradsvina;

- izgradenost gradevns Gestice je do 30%, osim za gradske projekte do 90%;

- najveci je koeficijent iskoristivost] nadzemno kin 3,0 za pozlovan, stambenn i
stambeno-pozlovnn

Sve navedeno propisuje namjenu i mjeru koristenja nekretnina na tom

druitvens

prostoru te predstavlja obiljezja nekretnina za procjene.

jmanje

Zaihita, uredanje | dogradnja zapadnoza, sTediinjeg i istoénog dijela pudaljmﬂensj
Zastita, uredean)e 1 dogradnja zapadnog 1 1stofneg dyelz podsljemenzkog podrucd
urbanza gjelna 1

kentakino podrucye (2.3}

Uradenje 1 urbana cbhnova prostora mdividualne gradmje (2.4.)

Sanacija, uredenje 1 urbana obnova prostora indridualne gradnge (2.3.)

Uradenjz i urbana obnova rubnih prostora individualne gradnje (2.6.)|

Uradenje 1 urbana cbnova prostora nizke gradme (2.7.)

Uradenje 1 urbana cbhnova prostora myssovite gradugje (2.3.)

Uradenje 1 urbana cbnova prostora vizoks zradnje (2.9

Uradenye, zastta 1 wrhana obnova komplekea jadne namjene (2.10.)

Uradenje javmih zelemh povrima (2113

Uradenje zaétitnih zelenih povriima (2.12.)

Gradnja na gradevmim festicama najmanje povrsine 3000 m2 (213}

Uradenje rjeke Save (2.14.)

3. NISKOKONSOLIDIRANA GRADSKA PODRUCIA

Urbana preobrazba (3.1}

- za gradmju na regulzenzkoj lingji napmanga girinz koridora wlice je 13,0 m;

- potreban broj PGM-a treba omigurat w zom zahvats urbaniztitkog plana uredenja 1h
lokacyske dozvole, na vlastitom zemljiitu, gradevno) deshier 1l festicama, odnosno
prometnicama u neposradnom kentaktn = gradevnom Sesticom 1li éesticamay;

- rekonstrukeljz se 1zvodi uz obvezu zadovoljama PGAM;

- formiranje gradevnih Sestica prema karakfenstikama prostora;

- najveca izgradencst ulifne gradevns festics je 80%0, a na vglovima B0%%;

- najveca 1izgradenost dvoriine gradavns cestics je 30%;

- najveca visma ulitne gradevine je pretezita visina poteza [bloka);

- najveci GEP uskladan s pretezitin GEP-om poteza;

- dubmu gradevine 1l dvongmbh knila gradevine uskladit = pretesitom dubimem gradnje
poteza;

- najveci je koeficijent 1skorishvost: nadzemno kin 3,0 za pozlovan, stambenn 1
stambene-pozlovnu namyann;

- najmany: priredn: teren dveninih cestica je 20%, horikultumo ureden;

Mova regulacija na neizgradenom prostoru (3.2.)
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3. Osnove upravljanja prostorom

* Gradevinsko zemljiste je zemljiste koje je izgradeno, uredeno ili prostornim
planom namijenjeno za gradenje gradevina ili uredenje povrsina javne namjene
(€l.3. st.1. t.6. ZPU)

* Povrsina javne namjene je svaka povrsSina Cije je koristenje namijenjeno svima i
pod jednakim uvjetima (javne ceste, nerazvrstane ceste, ulice, biciklisticke staze,
pjeSacke staze i prolazi, trgovi, trznice, igralista, parkiralista, groblja, parkovne i
zelene povrsine u naselju, rekreacijske povrsine i sl.) (¢l.3. st.1. t.27. ZPU)

e Ul 44. ZPU-a propisano je da se izvan gradevinskog podrucja moze planirati
izgradnja infrastrukture i drugih odredenih gradevina.
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4. Osnove procjena vrijednosti nekretnina

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.
(dalje u tekstu: ZPVN)

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
* Pravinik o informacijskom sustavu trzisSta nekretnina (NN 114/15, 122/15)

1. 2. 3.

ZPVN-om je po prvi puta u RH regulirano: tko, kako i na temelju cega moze
izraditi procjenu trzisne vrijednosti nekretnina u RH.

Do (2014.) 2015. god procjenitelji su procjene radili subjektivno i bez pravila.

Procjene vrijednosti nekretnina provode se uz pomo¢ trzisSnih modela
koji propisanim pretpostavkama i matematickim izrazima simuliraju
ponasanje trzista.
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MINISTARSTYO GRADITELISTVA I PRUSTORNOUL

5. lzvori prava

Pojmovi prisile i trziSta zapravo su teza i antiteza, a za njihovu sintezu potreban je
interdisciplinaran i sistematican pristup u izvodenju zaklju¢aka (problematika A).

Prilikom pronalaZzenja rjeSenja (sinteze) izmedu prisile i trziSta u okviru ZPVN-a,
izraden je trziSni model za procjenu naknade za izvlastene nekretnine.

Ovaj pristup temelji se na ekonomskoj znanosti koja ponasanje trzista simulira
pomocu razli¢itih trziSnih modela. Pri tome je skup mogucih rjeSenja zadan
sliedec¢im izvorima prava:

a) Ustavom RH

b) Konvencijskim pravom

c) Presudama ESLJP, a poglavito presudom Bistrovic vs. RH iz 2005. god.
d) Definicijom trZisSne vrijednosti nekretnine iz Uredbe (EU) br. 575/2013
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5. lzvori prava

Sljedec¢a problematika (B) ocituje se u odredivanju trziSne vrijednosti nekretnina
za koje ne postoji trziste (nekretnine javne namjene).

Nekretnine javne namjene iskljuene su s trzista (res extra commercium) i njima se
ne moze prometovati na trzistu.

Prilikom prenamjena iz privatnog gospodarskog koristenja u javnu namjenu
nekretnine mijenjaju svoju kakvocu bez obzira jesu li prije bile namijenjene
poljoprivrednom, stambenom, industrijskom, trgovackom, turistickom ili drugom
privatnom gospodarskom koristenju.

U trenutku prenamjene iz privatnog gospodarskog koriStenja u buducu povrsinu
javne namjene nastaje povod izvlastenju, odnosno takve nekretnine vise ne
udovoljavaju definiciji trziSne vrijednosti.
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5. lzvori prava

Na osnovi navedenih izvora prava, a prema uzoru na propise iz R. Njemacke:
Gradevinski zakonik (BauGB) i Smjerince za odredivanje trziSne vrijednosti
nekretnina (Wert-R),

prema kojima se nacelo prethodnog ucinka provodi preko 50 godina, u ZPVN-u je
izgraden trziSni model za odredivanje naknade za izvlastene nekretnine.

Primjena nacela prethodnog ucinka iz ¢lanka 51. st. 1. ZPVN-a Cuvar je vrijednosti
nekretnine jer ide za time da se vlasniku treba utvrditi naknada u visini trzisne
vrijednosti prema vrijednosti koju je nekretnina imala na trziStu prije nego je
promijenjena njena kakvoéa, odnosno prije nego je iskljucena iz privatnog
gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti.

Iznosi naknade prema mjerodavnim odredbama ZPVN-a u razumnom su odnosu s
vrijednosSéu izvlastene nekretnine odnosno nije poremeéena posStena ravnoteza
izmedu prava pojedinca na mirno uzivanje svog vlasnistva i zahtjeva javnog
interesa te su ispunjeni uvjeti ESLJP.
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6. Odrediva nje naknade -z potpuno izvlastenje

Do sada su obradena osnovna podrucja nuzna za razumijevanje izgradnje trziSnog
modela kojim se odreduje naknada za izvlastene nekretnine i to:

1) Osnove trziSta nekretnina,
2) Osnove upravljanja prostorom,
3) Osnove procjena vrijednosti nekretnina te

4) lzvori prava.

Napomena:

U slucaju nepotpunog izvlastenja, potrebno je pripaziti na ucestalu pojavu
pogresnog dvostrukog obracunavanja naknade.
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6. Odrediva nje naknade -z potpuno izvlastenje

Pojmovi koji se koriste u izgradnji trziSnog modela propisanih u ZPVN-u:
e posljedicni gubitci

* posljedicni dobitci

* dan vrednovanja i dan kakvoce

* nacelo prethodnog ucinka

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

Nacelo prethodnog ucinka jednako se primjenjuje na zemljista i zgrade, zbog cega
ono jest Cuvar vrijednosti nekretnine

Uz pomoc¢ trziSnih modela simulira se ponasanje racionalnog prodavatelja i
racionalnog kupca na trzistu nekretnina.

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb 2020. 15



SI v _ . A Primjena nacela prethodnog ucinka:
Uca] Koliku naknadu dobiva svaki vlasnik ovih nekretnina?

sve
gradevinsko 7
zemljiste

| | | |
bl b2 b3 b4
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Sl U(‘faj B Primjena nacela prethodnog uéinka:
Koliku naknadu dobiva svaki vlasnik ovih nekretnina?

k.C.br. 302 k.C.br. 301 k.C.br. 300

poljoprivredno zemljiste

(6 €/m2)
dl{ planiranabrzacesta i "
\ I\ I\ )
Y Y Y
b1 b2 b3
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Problematika — C:

Prilikom odredivanja naknade u postupcima izvlastenja desila se bitna
promjena 2015. god. kada je donesen ZPVN i potrebno je napustiti ad hoc
rjeSenja koja su nastajala iz nedovoljnog poznavanja svih aspekata procjena
i bez uvida u medunarodna nacela procjenjivanja.

Teza 1: Poljoprivredna zemljista u koridorima linijske infrastrukture procjenjuju se
kao (neizgradena) gradevinska zemljista. NIJE ODRZIVO

Teza 2: Povecanje vrijednosti nekretnine zbog psiholoskih utjecaja na osobnu
povezanost s nekretninom, utjecaja faktora prisile na vrijednost nekretnine
u izvladtenjima ili neki sliéni apstraktni (nemjerljivi) parametri. NIJE ODRZIVO

POGRESNE TEZE NEMAJU RJESENJA KOJA BI BILA U SKLADU
S OSNOVNIM NACELIMA PROSTORNOG UREDENJA, TRZISTA NEKRETNINA,
IZVORA PRAVA TE U KONACNICI | PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
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Problematika — C:

Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog
strucnjaka, uzimajucdi u obzir sve raspolozZive dokaze kako bi rezultat bio
odrziv nakon provjere (¢l.22. st.1. ZPVN)

ZADATAK PROCJENA
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7. Zakljuéno

* Procjene vrijednosti nekretnina provode se uz pomoc¢ trziSnih modela koji
propisanim pretpostavkama i matematickim izrazima simuliraju ponasSanje
trzista.

* Nacelo prethodnog ucinka jest Cuvar vrijednosti nekretnine.

* Nacelo prethodnog ucinka i trziSni model procjene univerzalno je primjenjiv u
urbanim i ruralnim sredinama.

« Stara praksa treba se mjenjati jer je ZPVN propisao: tko, kako i na temelju cega
moze izraditi procjenu vrijednosti nekretnina u RH.

* ZPVN-om se sustavno ureduju pitanja procjene vrijednosti nekretnina i njime se
doprinosi pravnoj sigurnosti za investitore i vlasnike nekretnina, kao i
ujednacenosti procjene vrijednosti nekretnina u sudskim postupcima i postupcima
izvlastenja.

Zahvaljujem na paznji, pitanja...
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