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1. Uvod

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: ZPVN),

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15) (dalje: Pravilnik),

» Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina
(NN 114/15, 122/15).

Zakonom je regulirano: tko, kako i na temelju €éega moze odrediti trziSnu
vrijednost nekretnina u RH.

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019.
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2. Zasto je bio nuzan Zakon?

» Dugogodisnji nedostatak propisa koji bi regulirali procjene vrijednosti
nekretnina na trziSnoj osnovici — nepostojanje pravila postupanja
(posljednji propis: Pravilnik za procjenu nekretnina — Opc¢ine Grada Zagreba, V.
Verner, 1936.)

» Potpuni izostanak stru€nih i znanstvenih radova

» Potpuni izostanak formalne edukacije

» NeujednacCena sudska praksa s ad hoc rjeSenjima bez stru€ne podloge

= Zakoni koji su se koristili pojmom ,trzisna vrijednost nekretnine” bez
definicije

» Tijekom vremena otklon od medunarodno priznatih metoda i postupaka

Rezultat = pravna nesigurnost I investicijska
odbojnost

Z. Uhlir - Struéni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2018. 4



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.

V. Verner (1936.)
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3. Struktura Zakona

ZPVN odvojeno propisuje:
a) opce nacine procjena vrijednosti nekretnina i
b) posebne nacine procjena vrijednosti nekretnina

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 6
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Opci nacini procjene vrijednosti nekretnina

Tri su osnovne metode procjene vrijednosti nekretnina i propisane
su u ZPVN-u:

a) poredbena,

VRSTA
NEKRETNINE

b) prihodovna i
c) troskovna.

METODA
PROCIENE

ZADATAK PODATCI

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 7
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Osnovice za procjenu

Osnovice za procjene vrijednosti nekretnina dijele se prema IVS-u
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 osobama i

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 izlozena trzistu.

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 8
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Posebni nacini procjene vrijednosti
nekretnina

Posebni nacini procjene nekretnina propisani u ZPVN-u obuhvacaju
procjenu za:

a) pravo gradenja,

b) pravo sluznosti puta,

c) pravo sluznosti vodova,

d) pravo stanovanja (plodouzivanja),

e) gradenje na tudem,

f) povrsSine javhe namjene i

g) naknadu u izvlastenju.

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 9
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4. Nacela procjene vrijednosti nekretnina

DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
NACELO ORZIVOSTI NAKON PROVIJERE
NACELO SUKLADNOSTI MODELA

NACELO NAJVECE | NAJBOLIJE ISKORISTIVOST!
NACELO PRETHODNOG UCINKA

TRZISNI MODELI

PROPISANE METODE VREDNOVANIJA

PROPISANA OGRANICENJA

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019.
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Definicija trzisne vrijednosti nekretnine

» 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 Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez
prisile (Cl.4. st.1 t.41. ZPVN)

» Definicija pojma trziSne vrijednosti nekretnina preuzeta je iz Cl. 4. t. 76.
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.

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 11
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Nacelo odrzivosti nakon provijere

* Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog
struCnjaka, uzimaju¢i u obzir sve raspolozive dokaze kako bi
rezultat bio odrziv nakon provjere (¢l.22. st.1. ZPVN)

A valuation must be professionally prepared with the
property appraised and all available evidence considered

so that the result can be sustained under challenge
(TEGoVA - EVS4)

» 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 (Cl.22. st.2., ZPVN)

» Prilagodba s koeficijentima samo iz provjerenih izvora
(znanstveni, drzavni i sl.) ili ra€unski izvedeni iz trziSnih
podataka (€l. 25. i 27., Pravilnik)

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 12
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IsjieCak iz procjene s izmiSljenim koeficijentima korekcije za poredbene
nekretnine — postupak koji je zabranjen jer predstavlja namjestanje procjene.

g Nekretnina Procjenjivana iUspomdna 1 [Usporedn:n 2 ]Uspor\cdn 3
< |Grad
< Lokacija uz drZzavnu promet  |u gradu u gradu u gradu
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uskladenje -
prema indeksima Protok vremena 20Q2016. 1Q2013 402014 402014
HNB hedonisticki index 80,2 85,7 80,3 80,5
DZS Vremensko uskladenje : 6.4% 0,4% 0,4%
Korigirana vrijednest po m2 1 11,5 35.6 35,6
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Nacelo sukladnosti modela

= Sukladnost ili uskladenost modela (engl. Compliance of models; njem.
Modellkonformitat) j@ nuzna zbog ispravnog koristenja podataka.

= ZPVN i Pravilnik u svim odredbama govore o usporedivim
podatcima, usporedivim podrucjima, usporedivim obiljezjima...

» 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.

» 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.

» Sukladnost modela je u procjenama potrebno
argumentirati.

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 14



Nacelo najvece i 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
najveéa dopustena iskoristivost ako je ona u okoliSu stvarno moguca
(€1.11. st.2., Pravilnik)

» Kod izgradenih katastarskih Cestica za odabir metode i odabir podataka
razmatra se trenutno i buduce koriStenje nekretnine. Buduce koristenje
nekretnine se odabire prema koristenju koje se uobiCajeno ostvaruje ako
je pravno dopustivo, gospodarski opravdano, fizi¢ki izvedivo i
dokazivo
(€1.29., Pravilnik)

» Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevina odabire se prema
trenutnoj namjeni gradevine (Cl. 17. st. 5., Pravilnik)

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 15



Nacelo najvece i najbolje iskoristivosti
nekretnine

AGENCIJA ZA 0z

NEZAKONITO IZGRADEN

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 16
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Trzisni modeli

» Procjene vrijednosti nekretnina provode se uz pomoc¢ trziSninh modela koji
propisanim pretpostavkama i matematickim izrazima simuliraju
ponasanje trzista.

» TrziSni model je nacCin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji
trziSte, pod pretpostavkom da je i za takve nekretnine moguce identificirati
gospodarske prednosti i nedostatke na temelju kojih ce se primijeniti
propisane metode procjene vrijednosti nekretnina (¢l.4. st.1. 1.40. ZPVN)

» Pojam ,trziSni modeli” koristi se i kod procjene vrijednosti nekretnina koje
nemaju izgradeno trziste (npr. nekretnine javne namjene).

* PovrSina javne namjene je svaka povrSina 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.) (Cl.3. st.1. t.27. ZPU, NN 153/13, 67/17)

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 17
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Problematika:

Prisilno oduzimanje nekretnine (Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade) i
trziSna naknada za oduzetu imovinu (Ustav RH).

Prilikom pronalazenja rjesenja 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 ponasSanje trzista
simulira pomocu razliCitin trziSnin modela. Pri tome je skup mogucih rjeSenja
zadan rubnim uvjetima koji su postavljeni:

a) Ustavom RH

b) Konvencijskim pravom

c) Presudama ESLJP , a poglavito presudom Bistrovi¢ vs. RH iz 2005. god.
d) Definicijom trziSne vrijednosti nekretnine iz Uredbe (EU) br. 575/2013

Ustav RH, cl. 50.:
Zakonom je moguce u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili oduzeti
vlasnistvo, uz naknadu trZiSne vrijednosti.

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 18
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Pojmovi koji se koriste u izgradnji trziSnog modela:
= posljedicni gubitci

» posljedicni dobitci

» dan vrednovanja i dan kakvocCe

» nacelo prethodnog ucinka

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

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
oCekivanja, neée doé¢i do kupoprodaje. Dakle, u svojoj pregovarackoj strateqgiji,
obje stranke sagledavaju sve aspekte stjecanja odnosno otudivanja nekretnine,
ukljuCivo posljediéne gubitke i dobitke.

U trziSnom pristupu nema prostora za praviéna razmatranja budu¢i da se ne
Stite socijalni cenzusi koji bi imali karakter pravicnosti, ve¢ se dosljedno zadrzava
na realnom (logichom) poslovnom pristupu sagledavanja korisnosti sa svih
aspekata.

GUBITKE | DOBITKE POTREBNO JE OBRAZLOZITI!

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 19
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Nacelo prethodnog ucinka
» Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca)

nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine (¢l.4.
st.1. t.4. ZPVN)

» Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti
nekretnine (Cl.4. st.1. t.5. ZPVN)

» Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine
prije njezine promjene namjene koja je povod izvlastenja, odnosno prije
iskljuCivanja zemljiSta buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog
razvoja u smislu privatnoga gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti
(nacelo prethodnog ucinka) (Cl.4. st.1. 1.43. ZPVN)

» Dan kakvoc¢e nacelno odgovara danu vrednovanja, osim ako je zbog
pravnih ili drugih razloga za stanje nekretnine mjerodavan drugi trenutak
(€l.3. Pravilnik)

» Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na
dan kakvoce. (Cl.22. st.3. ZPVN)

» Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu potrebno je
voditi raCuna o danu kakvoce i o danu vrednovanja (¢l.50. st.3. ZPVN)

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 20
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Propisana ogranicenja

NEUOBICAJENE OKOLNOSTI - odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od £30%
od prosjeCne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativhog izjednaCenja

(€l.4. st.1., Pravilnik)

Pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja zna€ajno prekora€uju vecinu
iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim
podrucjima i prije izjednaCenja (Cl.4. st.3., Pravilnik)

= VREMENSKO RAZDOBLJE - pomoc¢u indeksnih nizova dozvoljeno je

meduvremensko izjednaCenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
ugovorene najvise €etiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja (¢l.7. st.1.,
Pravilnik)

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE — poredbeni faktori zgrade i prihoda
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako
razlike u vrijednosti koriStenin dodataka i odbitaka za interkvalitativho izjednaCenje
ne prelazi 40% izlazne vrijednosti (€l.19., Pravilnik)

MINIMALNI BROJ poredbenih nekretnina kod koriStenja poredbene metode, iznosi
tri nekretnine (CL. 24. st.1., ZPVN)

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 21
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5. Zakljuéno

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

» Osnovica koja se koristi za procjene prema Zakonu je trziSna vrijednost
nekretnina i svi nuzni podatci izvode se iz trziSta nekretnina.

» Koeficijenti i podatci koji nemaju zakonsko obrazloZenje, predstavijaju
namjestanje procjene.

» Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog
struCnjaka, uzimajuci u obzir sve raspolozive dokaze kako bi rezultat bio
odrziv nakon provjere - medunarodno nacelo - nuzna je argumentacija
postupanja.

Zahvaljujem na paznji, pitanja...

Z. Uhlir - Specijalisti¢ki seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2019. 22
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