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vlasnickopravni odnosi

Osvrt na dvojbe u primjeni propisa o procjeni

JELENA GRUBISIC, dipl. ing. grad., stalna sudska vjestakinja za
graditeljstvo i procjenu nekretnina

Autorica se u clanku osvrée na dvojbe u neposrednoj primjeni propisa o
procjeni vrijednosti nekretnina i iskazuje, na temelju vlastitog dugogodisnjeg
progjeniteljskog iskustva, svoje misljenje i prijedloge procjenjivanja nakon
stupanja na snagu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Nar. nov., br. 78/15)
i Pravilnika o metodama progjene vrijednosti nekretnina (Nar. nov., br. 105/15).

1. Uvodno o pravnom polozaju procjenitelja nekretnina
i vjestaka u EU i Republici Hrvatskoj

Prema odredbama ¢lanka 9. st. 1. Zakona o progjeni vrijednosti nekretnina (u nastavku
teksta: ZPVN), procjenitelj je, u smislu toga Zakona, fizicka osoba stalni sudski vjestak za pro-
cjenu nekretnina odnosno pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjeitacenja, u skladu
s posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti stalnih
sudskih vjestaka. Procjenitelj mozZe biti i stalni sudski procjenitelj imenovan u skladu s poseb-
nim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti stalnih sudskih
procjenitelja.

Sukladno odredbama Zakona o sudovima (Nar. nov., br. 28/13,33/15 i 82/15 - u nastavku
teksta: Z5), stalni sudski procjenitelji obavljaju na zahtjev suda procjene poljoprivrednog i
Sumskog zemljista, poljoprivrednih i 3umskih 3teta, stambenih i poslovnih zgrada i drugih
nekretnina te procjenu pokretnina. Za stalnog sudskog procjenitelja moZe se imenovati
osoba koja ima zavrien odgovarajudi stru¢ni studij, preddiplomski ili diplomski sveucilisni
studij. Iznimno, za stalnog sudskog procjenitelja moze se imenovati i fizicka osoba sa
zavrienom srednjom $kolskom spremom odgovarajuce struke (€1. 128.1129. Z5-a).

Na temelju odredaba Z5-a donesen je 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 zavrienu srednju strucnu skolu, koja ima ili je imala doz-
volu za obavljanje obrtnicke djelatnosti, ili se bavila poljopriviedom odnosno Sumarstvom (¢1. 2.).

U SR Njemackoj, koja je od strane predlagatelja ZPVN-a odabrana kao zemlja s najboljom
regulativom u okviru EU, procjenitelji, ovisno o vrsti nekretnine koja se procjenjuje, najéescée
su ekonomisti za financijski dio, te inZenjeri gradevine, arhitekture i geodezije. U specijal-
iziranim institutima nakon zavrietka fakulteta obavlja se dodatno Skolovanje za stjecanje
statusa procjenitelja i stjece kvalifikacija za: javno ovlastenog i prisegnutog vjestaka (kojeg
imenuje Komora), certificiranog vjestaka DIN 1SO /IEC17024 (kojeg imenuje savezna udruga
njemackih specijalistickih strucnjaka i certifikat ima valjanost u cijelom svijetu kao izuzetan
stru¢njak na odredenom podrucju) te certificiranog vjestaka od strane hipotekarnih ba-
naka (HypZert - imenuje ga banka nakon vrlo opseZznog postupka ocjenjivanja stru¢nosti, u
pravilu to su vjestaci s certifikatom DIN ISO/IEC17024)".

Pri ocjenjivanju vjestaka na prvom je mjestu njegov stru¢ni rad, broj i kvaliteta izradenih
procjena i njegova trzisna kompetencija, a osobine koje se ocekuju od procjenitelja jesu da je:
nepodmitljiv, nezavisan, kolegijalan, pouzdan i ¢astan.

U SR Njematckoj potrebno je nakon stjecanje fakultetske diplome dodatno obrazovanje,
izrada odredenog broja procjembenih elaborata, stjecanje trZisne kompetencije i dokazivanje,
nepodmitljivost, nezavisnost, kolegijalnost, pouzdanost i ¢asnost pred Komisijom, koju ¢ine
struénjaci istih Zasnih osobina, s 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 izo-
brazbu i provjeru znanja svih njezinih clanova, uz postovanje strogog etickog kodeksa.

Dok je u Republici Hrvatskoj, da bi se trajno zadrzao jednom steceni status procjenitelja
za nekretnine, dostatno da od dana imenovanja za procjenitelja on bude tjelesno zdrav i
ne bude kazneno kaznjavan. Dodatan je uvjet da stalni sudski vjestaci, sukladno odredbi
¢lanka 2. st. 1. to€. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, imaju ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka. U Pravilniku o stalnim sudskim
procjeniteljima obveza osiguranja od odgovornosti iz djelatnosti nije propisana.

2. Razlike u statusu procjenitelja

Znatajne razlike u pravu EU i Republike Hrvatske, a koje se odnose na osobe ovlaétenih
procjenitelja jesu:

1. u EU standardi odreduju obvezu dokazivanja stru¢nih znanja i dugogodisnjeg rele-
vantnog iskustva kroz individualnu provjeru znanja priimenovanju, te stru¢no usavriavanje i
kontinuirano pracenje rada ovlastenih procjenitelja od strane struke. Hrvatski propisi ne pro-
pisuju nikakve stru¢ne uvjete za imenovanje procjenitelja niti obvezu njihova kontinuiranog
stru¢nog usavriavanja;

2. uEU sankcije zbog nestruénog i netasnog procjenjivanja regulira samo trziste. Ako se
utvrdi da se ovlasteni procjenitelj ne pridrzava kodeksa eti¢kog ponasanja odredene strucne
komore/grupacije, on ¢e gubiti posao, jer ¢e se vrlo brzo procuti da mu procjene nisu pouz-

! Prema prezentaciji sa simpozija o procienama vrijednosti nekretnina dipl. ing. Wilfried Mann, Procjena vrijednosti nekret-
nina i trzisna transparentnost u Njemackoj (Zagreb, Simpozij o procienama vrijednosti nekretnina, 8. 7. 2014.).

dane ili ¢e, u slucaju prijavljene 3tete, iza¢i pred sud Easti sastavljen od vrhunskih struénja-
ka komore/grupacije odredene ¢lanice. Ocjenu njegova rada donijet ¢e najstrucniji ljudi iz
podrudja procjenjivanja unutar stru¢ne komore/grupacije. Vrlo je vjerojatno da nitko u EU
nakon dugotrajnog i mukotrpnog stjecanja certifikata na temelju velikog broja nacinjenih
procjena nece olako riskirati da ostane bez stecene ovlasti.

Nadzor i sankcije propisani ZPVN-om obuhvacaju 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 Ministar-
stva moze provoditi nadzor nad ovlastenim procjeniteljima i koja stru¢na znanja i iskustvo
u procjenjivanju nekretnina ta osoba mora imati, te nisu propisani uvjeti za struénu os-
posobljenost osoba koje obavljaju nadzor procjena.

Imenovanog stalnog sudskog vjestaka/procjenitelja razrijesit ¢e predsjednik odgovaraju-
ceg Zupanijskog odnosno trgovackog suda: ako nesavjesno ili neuredno obavlja povjerene mu
poslove vjestacenja/procjenjivanja (€. 13. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacimai €l. 7. Pravil-
nika o stalnim sudskim procjeniteljima). Predsjednik zupanijskog suda koji imenuje procjeni-
telje, moZe ih razrijesiti, a ministar graditeljstva i prostornoga uredenja moze im zabraniti rad
u razdoblju od tri mjeseca do godine dana (&l. 66. st. 3 ZPVN-a). U tom smislu postoji pravna
dvojba oko tijela nadleznih za provodenje sankcija prema procjeniteljima: moZe li ministar
graditeljstva i prostornoga uredenja izre¢i mjeru zabrane obavljanja djelatnosti osobi procje-
nitelja koju je za obavljanje te djelatnosti imenovalo pravosudno tijelo na temelju Zakona o
sudovima i Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima.

3. Postupak procjene nekretnina u Republici Hrvatskoj
od 1990. do 2015. godine

U javnosti se Cesto istice da do dono3enja ZPVN-a u Republici Hrvatskoj procjenjivanje
nekretnina nije bilo pravno regulirano. Medutim, osim pravila struke, za postupke procjene
nekretnina od proglasenja samostalnosti Republike Hrvatske do dono3enja ZPVN-a, znacaj-
ne su sljedece ¢injenice: koridtenje preuzetih propisa, pocetak koridtenja podataka pribavlje-
nih putem interneta (1992.), pocetak poslovanja banaka iz vise europskih zemalja (1994.) i
donosenje Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (1996.).%

3.1. Koristenje preuzetih propisa bivie SFRJ

Iz propisa bivie SFRJ preuzeto je i u hrvatskom zakonodavstvu preporudivanc koristenje®
Uputstva o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (Nar. nov., br.
52/84), kojim je opisan nacin izracuna vrijednosti zemljidta i vrijednosti gradevina.

Tim Uputstvom propisala je sljedeca metodologija procjene nekretnina:

+ u tijeku procjene izvriti detaljan upis podataka broj, naziv objekta, tip objekta i neto
kvadraturu

+ procjenu objekta naciniti na osnovi stvarnog stanja i iskaza cijena po m? korisne povr-
sine prostora

« vrijednost iskazati po m? neto korisne povriine ras¢lanjeno na poglavlja s postotkom
uceica pojedine vrste radova u ukupnoj vrijednosti, s tim da su podatke o jedini¢nim cijena-
ma gradnje davale su ovlaitene radne organizacije za poslove projektiranja ili konzaltinga ili
izvodenja gradevinskih radova

« vrijednost iskazati na temelju analize cijena i usporedbe s troskovima gradenja sli¢nog
objekta na podrucju nekadainje opcine i zajednice opcina, a prema cijenama radova za gra-
denje koje su postignute na javnim natjecajima opcina/zajednica opcina

« naknadu za prikljucke utvrditi trodkovnicki

« troskove udjela u izgradnji komunalne infrastrukture i tro3kove ishodenja odobrenja za
gradenje pribaviti od nadleZnog upravnog tijela

« troskove vodenja poslova nadzora prema prosjecnoj cijeni usluge nadzora radnih orga-
nizacija ovladtenih za obavljanje tih djelatnosti.

Uputstvo je, izmedu ostaloga, sadrzavalo:

« formulu za izratun umanjenja vrijednosti zbog starosti i tro3nosti

= tablicu s postotkom uceica pojedinih vrsta radova u ukupnoj cijeni gradenja

« vide izratunanih primjera umanjenja vrijednosti

- podatke o prosjecnom vjerojatnom i apsolutnom vijeku trajanja nosive konstrukcije,
gradevinskih materijala, elemenata i postrojenja

= nacin obracuna neto povriina stambenih i poslovnih gradevina

« detaljan tehnicki opis karakteristicnog stambenog objekta gradenog do 1945. godine

= tehnicki opis karakteristicnih objekata kolektivnog stanovanja suvremene stambene
izgradnje

« ucedce pojedinih radova u ukupnim tro3kovima gradenja objekta za najée3ce tipove
objekata kolektivnog stanovanja.

3.2, Koristenje podataka objavljenih putem interneta

U svim struénim i znanstvenim podrugjima, pa tako i u podrudju procjenjivanja, velik je
napredak nastupio koridtenjem podataka objavljenih putem interneta. U Republici Hrvatskoj
1992. godine prvi su put povezana CARnet ratunala s ratunalima u Austrijii ta se godina smatra

2 Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (Nar. nov., br. 91/96, 68/98, 137/99 - Odluka USRH, 22/00 - Odluka USRH,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14i 81/15 - proc. tekst).

* Uputstvo Agencije za restrukturirane i razvoj za procjenjivanje nekretnina (Nar. nov., br. 26/91 i 99/03).



vrijednosti nekretnina

uvodenjem interneta u Republiku Hrvatsku. Svaki procjenitelj koji se Zelio razvijati kao stru¢-
njak iz podrugja procjenjivanja, mogao je vec tada pristupiti literaturi i savladati metodologiju
procjenjivanja, koja je, posebno u Americi - USPAP metodologija, bila vrlo detaljno zastuplje-
na na internetu. Misljenja smo da je procjenjivanje u Republici Hrvatskoj, iskljucivo zaslugom
i izuzetnim zalaganjem sudskih vjedtaka i procjenitelja, u svim segmentima pratilo europske i
americke smjernice i standarde procjenjivanja, od njezina osamostaljenja do danas.

3.3. Poslovanje banaka iz EU

Dolaskom stranog kapitala i stranih banaka u Republiku Hrvatsku pocetkom 90-ih, pre-
uzeta je i metodologija procjenjivanja iz EU zemalja iz kojih su banke dodle. Isto tako, na
podruéju Republike Hrvatske pocinju djelovati poznate procjeniteljske kuce iz EU, u kojima
se zaposljavaju hrvatski stru¢njaci svih profila, koji se obrazuju i postaju priznati u 3irim pro-
cjeniteljskim krugovima, i izvan Republike Hrvatske. Banke angaZiraju poznatije i iskusnije
procjenitelje u lokalnim sredinama, koji prolaze izobrazbu i stru¢no usavriavanje sukladno
EU (Tegova)* i USA (USPAP)® standardima, te sklapaju s njima poslovne ugovore, kojima oni
jamée bankama sigurnost kreditnih plasmana kroz procjenu zalozne/trZisne vrijednosti ne-
kretnina. Svaka procjena u bankama vezana je uz dugogodidnji plasman i uz dugogodisnju
provjeru njezine kvalitete i to¢nosti, te verifikaciju od strane Europske centralne banke, kao
kontrolora portfelja banaka u EU.

S obzirom na to da banke rade oko 70 % svih procjena u Republici Hrvatskoj na godiinjoj
razini, moZe se zakljuciti da je vec ranih 90-ih godina 70 % svih procjena u Republici Hrvatskoj
radeno u skladu s najboljom regulativom EU. Dakle, proteklih 20 godina najmanje 70 % svih
procjena u Republici Hrvatskoj radilo se stru¢no, kvalitetno i dugorocno odrzivo, u skladu
sa standardima EU i SAD-a i pod kontrolom Europske centralne banke. Procjenitelji su svoja
iskustva stecena izobrazbom u bankama prenosili i na druga podrudja procjenjivanja.

3.4, Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima®

Sukladno odredbama €lanka 391. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima:

»(1) Nekretninu u viasnistvu jedinica lokalne samouprave tijela nadlezna za njihove raspo-
laganje mogu otuditi ili njom na drugi nacin raspolagati samo ako na osnovi javnog natjecaja i
uz naknadu utvrdenu po trZnoj cijeni, ake zakonom nije drugacije odredeno.«, dono3enjem Za-
kona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima 1996. godine, procjenitelji su dobili moguénost
uvida u stvarne podatke o prometima nekretnina u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave,
koje su, prema €lanku 391. toga Zakona, obvezne raspolagati nekretninama putem javnog
natjecaja. To je bio velik pomak i pomo¢ u utvrdivanju stvarne trzisne vrijednosti nekretnina.
Svi raspisani natjecaji i izbor najpovoljnijih ponuda s postignutom cijenom objavljuju se od
tada do danas u sluzbenim glasilima jedinica lokalne uprave i javno su dostupni.

Procjeniteljima su postale dostupne stvarne vrijednosti i u natjecajima postignute cijene
zemljidta, stanova, poslovnih prostora i zakupa poslovnih prostora. lako su se podatci od-
nosili isklju¢ivo na imovinu jedinica lokalne samouprave, bili su vrlo znaajni za koridtenje u
usporedbi s procjenjivanim nekretninama i vecina procjenitelja ih je redovito koristila.

Vec nakon prodaje prvog stana u novogradnjama, u kojima su najceice banke obavljale
procjene stanova za potrebe potencijalnih kupaca/kreditnih komitenata, procjenitelji su sazna-
li kupoprodajni iznos, koji su u medusobnoj razmjeni koristili u buducim procjenama te i slicnih
nekretnina. | prije stupanja na snagu ZPVN-a procjenitelji su u saznanju ostvarenog prometa
redovito obavljali uvid u zemljidne knjige, koje su oduvijek bile dostupne kao javna isprava.

Treba istaknuti da su u razdoblju od osamostaljenja Republike Hrvatske do danas objav-
ljeni vrlo kvalitetni stru¢ni radovi iz podrudja procjenjivanja nekretnina i regulative vezane uz
procjene nekretnina od strane nasih vjestaka i procjenitelja.’

4, Hrvatski propisi u odnosu na medunarodne standarde
procjenjivanja - poseban osvrt na njemacke propise

4.1, Baza podataka

a) SRNjemacka
Baza podataka kupoprodajnih cijena u SR Njemackoj pocela se formirati 1954. godine.

SR Njemacka ima razli¢it nacin procjenjivanja vrijednosti nekretnina u odnosu na sve dru-
ge zemlje EU upravo zbog dugogodiénje savriene organizacije prikupljanja, obrade i koridte-
nja baze podataka.®

TEGoVA,The European Group of Valuers’ Assaciations.

Uniform Standards of Professional Appraisal Practice.

Clanak 391. Zakona o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (Nar. nov,, br. 91/96, 68/98, 137/99 - Odluka USRH, 22/00 -
Odluka USRH, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14i81/15 - proc. tekst) glasi:

»(1) Nekretninu u viasnistvu jedinica lokalne samouprave tijela nadlezna za njihovo raspolaganje mogu otuditi ili njom
na drugi nacin raspolagati samo ako na osnovi javnog natjecaja i uz naknadu utvrdenu po trznoj cijeni, ako zakonom nije
drugacdije odredeno.«

~
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Za potrebe verifikacije kupoprodajnih ugovora u svrhu utvrdivanja stvarne trzidne vrijed-
nosti nekretnina u SR Njemackoj se osnivaju procjeniteljska povjerenstva. Prvo povjerenstvo
osnovano je 1960. godine. Clanovi povjerenstava su najstruéniji procjenitelji u odredenim
teritorijalnim zajednicama, koji €lanstvo u povjerenstvu, kao €asnu funkciju, obavljaju volon-
terski. Povjerenstva su zaduZena za verifikaciju ugovora o kupoprodaji i za definiranje eleme-
nata potrebnih za obavljanje procjena (po regijama i gradovima).

Clanovi povjerenstva uglavnom su procjenitelji - kolovani struénjaci iz podruja arhitek-
ture, gradevinarstva, bankarstva i geodezije, te struénjaci za trziéte nekretnina. Clanstvo u po-
vjerenstvu je dobrovoljno. Clanovi povjerenstva su potpuno neovisni struénjaci koji ne smiju
biti u poslovnoj vezi s viasnikom/upravom nekretnine koja je predmet ugovora o kupoprodaji©.

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

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

2. podatcima o lokaciji i objektu (lokacija nekretnine, povriina, vrsta zgrade, opremlje-
nost, starost, stupanj modernizacije)

3. dopunskim podatcima za troskovnu i prihodovnu metodu (uobicajeni troskovi grad-
nje, kategorija gradevine, predvidivi vijek odrzivog koristenja)

4. cijeni i odnosima vrijednosti (uobi¢ajene kupovne cijene, relativne kupovne cijene,
koeficijenti za prilagodbu, kamatne stope).

Na temelju verifikacije ugovora od strane procjeniteljskog povjerenstva, radi se standar-
dna evaluacija putem nacionalnog softvera, kojim se putem matematicko-statistickih mode-
la dobivaju podatci:

+ kamatne stope

« koeficijenti prilagodbe

+ koeficijenti za preracunavanje/indeksi za meduvremensko izjednacenje

« priblizne vrijednosti nekretnina

+ trZidna izvjedca - izvjedca o trzisnim kretanjima.

Prema primjeru iz Diisseldorfa, od svih ugovora (oko 6.000 godiinje) povjerenstvo verificira
100 % ugovora s kupoprodajom neizgradenih gradevinskih zemljidta, 45 % ugovora s kupopro-
dajom izgradenih gradevinskih zemljista, 75 % ugovora s kupoprodajom stanova, i 35 % ugo-
vora sa zasnhivanjem prava gradenja. Time se godisnje od strane stru¢njaka samo na podrucju
Diisseldorfa verificira oko 4.080 kupoprodajnih ugovora kojima se dopunjuje baza podataka™.

b) Republika Hrvatska

Baza podataka u Republici Hrvatskoj (eNekretnine) djelomi¢no je formirana samo za neke
vrste nekretnina nakon stupanja na snagu ZPVN-a, kojim se propisuje i sankcionira njezino
obvezujuce koridtenje.

Baza podataka formira se od kupoprodajnih ugovora, koji se, sa svrhom podmirenja porezne
obveze, prijavljuju u Poreznu upravu. Ugovori nisu verificirani od stru¢nih procjenitelja/procje-
niteljskog tijela i stoga Cesto sadrZavaju kupoprodajne cijene koje su rezultat spekulativnih
radnji sa svrhom umanjenja vrijednosti zbog izbjegavanja obveze placanja poreza.

Tako se susre¢emo sa situacijom da je uistom objektu prijavljen promet deset stanova &ije
se kupoprodajne cijene bitno razlikuju (primjer"').

NOVOGRADNJA U TURISTICKOM NASELIU M ( prodani stanovi )
. meduvr.
povrdina datum prodaja cijena (6) cijena . ijea,  Odstupanie od
{m2) (€/m?) Cljena(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 123831 46,16%

prosjek 847,24

najniZa vrijednost 377,41 €/m2

najvida 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 takvih podataka mogu se, u skladu s propisanim, izra-
diti vrlo razli¢ite procjene iste nekretnine, jedan procjenitelj moze uzeti za usporedbu pet
prodanih stanova po 400 €/m?, a drugi tri prodana stana po 1.300 €/m? i izraditi elaborate u
skladu sa ZPVN-om i Pravilnikom.

Podatci o prodanim objektima (stambeni, poslovni) u bazi eNekretnine ne sadrZavaju po-
datke o neto povriinama objekta, stupnju dovrienosti, legalitetu, pa je upitna opravdanost i
zakonitost uporabe takvih nepotpunih i nepouzdanih podataka u bilo kojoj metodi procjene.
Baza eNekretnine ne sadrZzava podatke o ugovorima o najmu koji su nuzni za procjenjivanje
nekretnina prihodovnom metodom. Ugovori o najmu ulaze najéesce 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.

Velik je nedostatak baze podataka eNekretnine nedovoljno poznavanje katastarskog
operata i katastarskih podataka'? od strane osoba koje obavljaju unos podataka i osoba koje
taj unos verificiraju. Unositelji podataka o kupoprodajama ne razlikuju pojam zgradne i ka-
tastarske cestice. Oznake kupoprodaja stanova/apartmana, kuca i poslovnih prostora u bazi,
koje u katastru i zemljisniku nose oznaku Z ili ZGR na katastarskoj podlozi eNekretnina grafi¢-
ki su oznacene na potpuno krivoj lokaciji.

# (1192 BauGB-a Ausfertigungsdatum: 23. 6. 1960. »Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBL.15. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGB. 1 5. 1722) gedindert worden ist«.

0 Vidi biljesku 1.

""" Podatci oitani sa stranica eNekretnine u svibnju 2016,

" Veza: Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina

(Nar. nov, br. 16/07, 152/08, 124/10i 56/13). Nastavak na 8. stranici
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vlasnic¢kopravni odnosi

Osvrt na dvojbe u primjeni propisa o procjeni
vrijednosti nekretnina

Nastavak sa 7. stranice

Dajemo primjer starogradske jezgre Grada R.:

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

Na eNekretninama (katastarska podloga) u starom gradu R. nema oznaka kupoproda-
je stanova/apartmana. Prema oznakama na katastarskoj podlozi eNekretnina, mogli bismo
zakljuciti da je trziste stanova i apartmana na poljoprivrednom i Sumskom zemljistu juzno
od Limskog kanala vrlo aktivno. Kada se broju katastarske cestice na kojoj je oznacena ku-
poprodaja na katastarskoj podlozi eNekretnina doda oznaka Z i izvr3i provjera u zemljisnim
knjigama, u z. k. ulosku nalazi se upis kupoprodaje stana u staroj jezgri Grada R,, s datumom
koji odgovara upisu u trazilici stanova na eNekretninama.

U ugovorima gdje su predmet kupoprodaje zgradne ¢estice s podbrojevima (npr. ZGR
200/1, k. 0. F.), koje ne postoje kao katastarske cestice (u k. 0. F. ne postoji k. & 200/1), u bazu
eNekretnine su, pretpostavljamo, bez stru¢ne provjere uneseni podatci za k. ¢. 200, k. o F.
Katastarska Cestica k. ¢. 200, k. o. F. nema podbrojeve i nije se mogla povezati s ugovorom o
kupoprodaji u kojem je upisana ZGR 200/1, k. . F., ali je ipak unesena na katastarsku podlo-
gu baze eNekretnine kao pogresan i neto¢an podatak na pogreénoj lokaciji (prodaja stana u
gradskoj jezgri ozna¢ena kao prodaja stana na poljoprivrednom zemljistu).

Iz takvih podataka eNekretnina procjenitelji ne mogu identificirati prodanu nekretninu
na katastru, osim ako u zemljisniku provjeravaju sve Cestice koje su nastale od Z200, npr.
Z200/1, 2200/2, 2200/3 ... itd,, koliko ih ve¢ ima da se dode do datuma kupoprodaje koji je
povezan s podatcima na traZilici eNekretnina.

Smatramo da navedeni primjer zorno pokazuje koliko je u svim fazama procjenjivanja,
a osobito u stvaranju baze eNekretnina vazan strucan pristup. Uzaludno je potro3en novac
i vrijeme i nepotrebno unesen velik broj krivih podataka u bazu. Takve pogreske u bazi po-
dataka ne olakSavaju posao procjene, nego progjenitelje navode na pogreine zakljucke i
uzaludno gubljenje vremena i prihoda. Osim problema koje procjenitelji imaju istrazivanjem
valjanosti i istinitosti podataka u kupoprodajnim ugovorima, evidentno imaju velikih proble-
ma s provjerom valjanosti i vjerodostojnosti podataka iz baze eNekretnina.

5. Zakljucak

Razvidno je da se previse dvojbi i nedoumica pojavljuje vec pri formiranju i pretrazivanju
baze kupoprodajnih ugovora eNekretnine, a prije nego 3to se uopce pristupi izboru meto-
dologije i postupku odredivanja trzisne vrijednosti. Postupak odredivanja trzisne vrijednosti,
prema nasem misljenju, temeljen na nepouzdanim/dvojbenim ulaznim podatcima rezultirat
¢e nepouzdanom/dvojbenom procjenom vrijednosti, bez obzira na metodu kojom se procje-
na radii propisanim pravilima prema kojima se radi. @

Boravisna pristojba u

dr. sc. JASENKA STIGLEC

Boravina pristojba uredena je Zakonom o boravisnoj pristojbi" (u nastavku
teksta: Zakon) i propisima donesenim na temelju toga Zakona. Boravi$na
pristojba je naknada za koristenje opcih turistickih usluga i pogodnosti koje
se posjetiteljima pruzaju u turistickom mjestu, a koje prema svom obujmui
kvaliteti prelaze okvire potreba mjesnog stanovnistva. Prikupljena sredstva
prihod su turistickih zajednica, koje one koriste za izvrSavanje svojih zadaca

i za svoje poslovanje prema godiSnjem programu rada i finandjskom planu.
Opsirnije o obvezi i obveznicima placanja boravisne pristojbe, uvodenju novog
sustava popisa turista eVisitor piSemo u nastavku teksta

1. Uvod

Prema Zakonu, obveznici placanja boravidne pristojbe su: osobe koje u turistickoj op-
¢ini ili gradu u kojem nemaju prebivaliste koriste uslugu smjestaja u smjestajnom objektu
u kojem se obavlja ugostiteljska djelatnost? putnici koji koriste uslugu nocenja na plov-
nom objektu nautickog turizma (charter, cruising); osobe koje pruzaju usluge smjestaja u
domacinstvu ili seljackom domacinstvu; vlasnik kuce ili stana za odmor u turistickoj opcini
ili gradu, koji nije smjestajni objekt u smislu toga Zakona, za sebe i sve osobe koje noce u
toj kudi ili stanu; te vlasnik plovila koje nije plovni objekt nautickog turizma u smislu toga
Zakona, za sebe i sve osobe koje noce na tom plovilu u turisticke svrhe ?

Boravisna pristojba placa se po svakom ostvarenom nocenju, a pod jednakim uvjeti-
ma placaju je i strani drzavljani, ako Zakonom nije drukéije odredeno.

Boravisnu pristojbu nisu duzni placati: djeca do dvanaest godina zivotne dobi; osobe s
invaliditetom od 70 % i vecim i jedan pratitelj; sudionici skolskih paket aranzmana (pausal-
nih putovanja) odobrenih od strane skolske ustanove; sezonski radnici; clanovi uze obitelji
stanovnika turisti¢ke op¢ine ili grada; putnici na putnickom brodu u medunarednom po-
morskom prometu kada se brod nalazi na vezu u luci; vlasnici kuce za odmor i €lanovi nje-
gove obitelji, ako je kuca za odmor izvorna stara obiteljska kuca ste¢ena nasljedivanjem
od ostavitelja koji je imao posljednje prebivaliste u turistickoj opdini ili gradu, kada noée u
toj kuci; osobe koje uslugu nocenja koriste u okviru ostvarivanja programa socijalne skrbi;
te studenti i daci koji nemaju prebivaliste u opciniili gradu u kojem se skoluju.*

Boravisnu pristojbu umanjenu za 50 % placaju: osobe od navrienih od 12 do 18 go-
dina Zivota, kao i osobe do 29 godina zivota, koje su clanovi medunarodnih omladinskih
organizacija, kada koriste usluge nocenja u omladinskim objektima za smjestaj koji su
ukljuéeni u medunarodnu mrezu omladinskih objekata za smjestaj IYHF.

Navedene odredbe Zakona o oslobodenju od placanja boravisne pristojbe ne odnose
se na nauticare, osim odredaba o oslobodenju placanja boraviéne pristojbe kod djece do
12 godina Zivota i osoba s tjelesnim invaliditetom od 70 % i vecim i jednim pratiteljem.®

2. Visina boravi$ne pristojbe, naplata i uplata

Boravi$na pristojba placa se prema svakom ostvarenom noéenju u smjestajnom objek-
tu u kojem se obavlja ugostiteljska djelatnost, a u odredenim slu¢ajevima u pausalnom
iznosu. Visina boravisne pristojbe ovisi o turistickom razredu u koje je razvrstano naselje u
kojem se ostvaruje nocenje i o razdoblju sezone, dok se visina pausalnih iznosa boravisne
pristojbe utvrduje na temelju prosjecnog broja nocenja ostvarenih u prethodnoj godini u
vrsti smjestaja za koje se placa boravisna pristojba.®

Iznimno, visina pausalnog iznosa boravisne pristojbe za nauticare ovisi o duzini plovila
i trajanju boravka osoba na plovilu.”

Za provedbu navedenih odredaba Zakona ministar turizma donio je Pravilnik o pro-
glasavanju turistickih opcina i gradova i o razvrstavanju naselja u turisticke razrede?, kojim
se proglasavaju turisticke opdine i gradovi, a naselja se razvrstavaju u turisticke razrede.
Tako se naselja razvrstavaju u cetiri razreda: A, B, C i D. Turistickim opc¢inama i gradovima
proglasavaju se i u turisticke razrede razvrstavaju naselja prema tablici |, koja je sastavni
dio toga Pravilnika. Ministar turizma, takoder, na prijedlog Hrvatske turisticke zajednice,
donio je Pravilnik o razdobljima glavne sezone, predsezone, posezone i izvan sezone u tu-
ristickim op¢inama i gradovima.’ Pregled razdoblja glavne sezone, predsezone, posezone

Nar. nov., br. 152/08, 59/09- ispr,, 97/13, 158/13i 30/14. * Vidiél. 7. Zakona.

& Vidi €l 15.st. 1.1 2. Zakona.

e

Ugostiteljska djelatnost uredena je Zakonom o ugostitelj-
skoj djelatnosti (Nar. nov., br. 85/15).

~

Cl. 15. st. 3. Zakona.

Vidi ¢l. 3. Zakona.

=

Nar. nov., br. 122/09-15/16. - ispr.
Nar. nov., br. 92/09, 146/13, 35/14 i 143/14.

@

Vidi ¢l. 4. Zakona.



