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PROCJUENITELJT
NAPADAJU NOVA

O PROCUENT

NEKRETNINA

Baza podataka na
0snovi koje bi se
trebala procjen jivati
vrijednost
nekretnina pun;

Se cijenama iz
kupoprodajnih
ugovora koje ne
Priznaje ni Porezna
uprava, ali ih mora
slatiu eNekretnine,
koje tako ima ju

kao referentne j
cijene od stotin jak
€ura po kvadraty
na najelitnijim
lokacijama

pide EDIS FELTG
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rodaja Finina ureda u Novskoj

stojiu mjestu jer procjenitelji ne

mogu procijeniti vrijednost pe-

kretnine zato §to ne Postoje rele-

vantni podaci u tom gradu na te-

melju kojih bi bila procijenjena.
Nataj problem upozoravaju ¢lanovi Hrvatskog drustya
sudskih viestala i procjenitelja (HDSViP) i tyrde da je
inaken Zakona o procjeni vrijednost nekretnina do-
nesenog prije dvije godine ostaq isti problem nerealnih
1umanjenih vrijednosti nekretning jer su svi oni ‘osu-
deni’ na procjeny iz baze podataka eNekretnine,
Drugim rije¢ima, potencijalna korupcija je legalizi-
rana, sto je privilegija sadasnjih vlastodraca koju nije
Imao, recimo, Ivo Sanader kad je drzava kupila ne-
kretninu u viasni$tyy Stjepana Fiolicg Po nerealno vi-
sokoj cijeni (slucaj Planinska),

Prihodovna metoda ili usporedbe k.4
poslovnih gradevina, prema Zakonu, procjenitelji pro-
cjenjuju vrijednost prihodovnom metodom, tj. izra-
cunom buduéih prihoda od najma, ali ako u bazj eNe-
kretnine Ministarstvg graditeljstva i prostornog ure-
denja nema takvih podataka, pisci Zakona predvidjeli
su da se upotrijebi metoda usporedbe, tj. iz te baze po-
dataka treba izvudi minimalno tri usporedne cijene
gradevine i odrediti ciienuureday njoj. Podatke u eNe-
kretnine Salje Porezna uprava (PU) na temelju kupo-
prodajnih ugovora nekretnina,

Tako su pisci Zakona omoguéili koristenje drugom me-
todom ako je prva neiskoristiva, upravo jeproblem §to

PRAVILA

VRIJEDNOSTT

jekod ovog primjeray Novskoj i druga metada takoder
neiskoristiva jer PU bazu podataka moge poslati samo

podatke od niza Clanova HDSViP-g, pa tako direlk-

torica SB nekretnina y vlasnistvu Splitske banke Ma-
rija Adam Stojié navodi primjere iz Dalmacije u ko-
Jima se vidi da sy podaci u eNekretninama uglavnom
neupotrebljivi procjeniteljima, Ona napominje da
prema njezinim saznanjima cijena kvadrata pro-
sjecnog stana u Splitu stoji izmedy 170011800 eura,
nanajlogijim lokacijama 1500 eura, a cijena kvadrata
garaZze je 1600 eura, No Procjenitelji te cijene ne mogu

1914 eura po kvadraty, - Stan u inace jako skupom di-
Jjelugrada prodan je pocijeni od 125 eura po kvadram
- navedi jos jedan primjer Adam Stoji¢,

Tu Kastelima sy cijeneu eNekretninama izmedy 700
1900 eura, a stvarna jm Je vrijednost za minimalno 80
Dbosto veda. Dakle, cijene sy ilj Sarolike s velikim razli-
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kama, ili su, najéesée, nerealno niske da bi procjeni-
telji kvalitetno mogli procijeniti vrijednost nekretnine.
Jos je kompliciraniji problem na otocima Visu i La-
stovu jer tamo u zadnje Cetiri godine nije ni bilo kupo-
prodaje stanova, kuca, gradevinskog, pa ni poljopri-
yrednog zemljidta, ¢ak ni rudevina.

Tajni ugovori 0 najmu Kad su pak u pitanju
poslovne zgrade, na cijelom podruéju srednje Dalma-
cije (osim nekoliko primjerau Splitu) nema nijedne us-
poredbe za poslovni prostor. Ugovori o najmu najéesée
su u kategoriji poslovne tajne i potpuno je nemoguce,
osim za manji broj manjih poslovnih prostora koje
iznajmljuju jedinice lokalne samouprave, dobiti po-
datke o najmu poslovnih objekata/prostora. Osim toga,
procjenitelji ne mogu izradunati vrijednost ni kuce s
jednim ili s vide stanova; kucess gradevinskom dozvolom
i bez nje; kude s ve¢om okuénicom i kuée s manjom
okuénicom; prizemnice i katnice; kuée do koje vodi pri-
vatni i neupisani put i kuée do koje vodi javna promet-
nica... Ne postoji baza podataka iz koje ce se modira-
#unati koeficijenti omjera vrijednosti stana na prvom
katu i stana na destom katu; stana na sjeveru istanana
jugozapaduy; stana u centru grada koji nema parkira-
lidte u blizini i stana u predgradu s pripadajucim par-
kirnim mjestom... nema podataka o troskovima odrza-
vanja kod najma, reZija, ne postoje ni hrvatski standardi
za cijenu gradnje razlicitih tipova objekata.

Dosad smo govorili o manjkavosti podataka jer sune-
realni ili o tome da ih uopée nema, ali dubrovacki pro-
cienitelj Salih Hrustanovié pokazuje da su neki po-

daci u eNekretninama neto¢ni i kao primjer navodi
apartman od 80 kvadrata koji je prodan u srpnju 2014.
Na karti stan je smjeéten na padini Srda, 70 metara
iznad jadranske turisticke ceste gdje nema nijednog
objekta nego je golo krievito zemljiste. Razlog tome je
$to eNekretnine upotrebljavaju oznake nekretnina u
novoj izmjeri za katastarsku opdinu Dubrovnik (ista
situacija je za podruéje op¢ine Zupa dubrovacka i dio
opéine Konavle) ujedno povlacedi podatke iz Porezne
uprave koja za zemljista i zgrade u kupoprodajnim
ugovorima upotrebljava stare izmjere katastra jer su
one jo§ uvijek podloga za upis vlasnidtva u zemljiSne
knjige Opéinskog suda u Dubrovniku.

- Taj nesklad trebalo bi pod hitno ispraviti je u su-
protnom moze izazvati nesagledive posljedice u
procjenama u sudskim i drugim postupcima — po-
ruéuje Hrustanovic.

Stanovi na njivama? Isti problem spominje i
sudska vjestakinja za graditeljstvo Jelena Grubisi¢.
Navodi primjer stare jezgre Rovinja za koju u eNekret-
ninama nema podataka o kupoprodaji, ali je zato, iro-
niéno primjeéuje Grubisié, vrlo aktivno 'trziste sta-
nova’ na poljoprivrednom i Sumskom zemljistu kod
Rovinja, ju#no od Limskoga kanala, jako je rijec o ne-
kretninama u staroj jezgri. Ona isti¢e da je veliki ne-
dostatak baze podataka eNekretnina nedovoljno po-
znavanje katastarskih podataka osoba koje ih unose i
koje taj unos verificiraju.

- Uzaludno su potrogeni novac i vrijeme i nepotrebno
je unesen veliki broj krivih podataka ubazu - istice Gru-

A

ZELJKO UHLIR

Njegovim povratkom na mjesto
drzavnog tajnika novi ministar
graditeljstva Stromar raspustio je
radnu skupinu za izmjene i dopune
Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, koju je osnovao dotadasnji
ministar KuStevié
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SUDSKI VJESTACI
| PROCJENITELJI
O APLIKACIJI
ENEKRETNINE

nerealne cijene
kupoprodajnih ugovora
krivi katastarski podaci

nema cijelog niza podataka
(lokacija, kat, strana
svijeta, stanje nekretnine,
trokovi odrzavanja)
podatke o cijeni najma
gatovo je nemoguce dabiti
neprimjenjiva i prihodovna i
usporedna metoda procjene
vrijednosti nekretnina

MINISTARSTVO
GRADITELJSTVA O
UDRUZI SUDSKIH
VJESTAKA |
PROCJENITELJA

opire se provedbi ZPVN-a
iako se propisanim
postupcima sustavno
ureduje pitanja procjene
vrijednosti nekretnina na
trzisnoj osnovici
zaobilazi temeljne
postavke zakona i
nastoji ponovno uvesti
netransparentan i
subjektivan naéin rada

sluzi se 'alternativnim
ginjenicama’ i
insinuacijama i daje
pogredne upute élanstvy
nastoji diskreditirati
drzavnog tajnika Zeljka
Uhlira kaji provodi zakon
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ipak postoji ako bi se izmijenile
odredbe Zakona o procjeni vrijed-
nosti nekretnina (ZPVN) kojim je
sada odredeno da PU salje podatke
kupoprodajnih cijena. No PU nije
duzan priznati kupoprodajnu cijenu,
nego ima kompjuterski program
prema kojem odreduje iznos poreza,

stavljaju pitanje kako bismo djel
vali i troili sredstva bez Zakon
na temelju éega bismo procjen
vali nekretnine te podsjedaju da
djelatnost procjene vrijednosti n
kretnina nekoliko desetljeca bi
neregulirana i predstavljala )
plodno tlo za brojne zloporabe.
~Upravo iz tog razloga bilo je nuzr

a prema potrebi njegovi djelatnici MELITA BESTVINA: donijeti zakon. Propisanim postuj
izlaze i na teren. Umijesto kupopro- Cii bazi cima sustavno se ureduju pitan
dajnih cijena izmjenom ZPVN-a PU — Lljene u baz procjene vrijednosti nekretnina r

bi mogao slati podatke o iznosu po-
reza na temelju kojeg bi se odredila i
vrijednost nekretnine.

Zaustavljene promjene p.
ipak postoje problemi u procjenji-
vanju mislili su u Ministarstvy gra-
diteljstva i prostornog uredenja jos
za vrijeme ministra Lovre Kus&e-
viéa, koji je osnovao radnu skupinu
za izmjene i dopune ZPVN-a i koja
je odrzala prvi sastanak 10, travnja,
a drugi zakazan u lipnju odgoden je
zbog izlaska Mosta iz koalicije. Po-
vratkom HNS-a, odnosno Zeljka
Uhlira, na mjesto drzavnog tajnika

eNekretnine znatno
Su nize nego $to su
isplacene da bi kupac
platio maniji porez.
Zato je izraBun trziéne
cijene nekretnina velik
problem. Njematka,
od koje smo prepisali
zakon, sedam je
godina prikupljala
podatke za
referentnu bazu

trZidnoj osnovici, §to de pridonije

pravnoj sigurnosti za investitore

vlasnike nekretnina, kao i ujednace

nosti procjene vrijednosti nekret

nina u sudskim postupcima i postug

cima izvlastenja. Ako se naveden
razlozi donogenja ZPVN-a imaju
vidu, tada je potpuno jasno tko izboy
Cega se opire provodenju takvogza
kona - poruéuju iz Ministarstya |
pretpostavljamo, misle na Bestvint
injezine suradnike,

Takoder optuZuju vodstvo HD-
SViP-a da svoje &lanstvo n:
stru¢nim seminarima poduéava
pogrednoj primjeni ZPVN-a i tg

u Ministarstvu graditeljstva i pro-
stornog uredenja, kako tvrdi Be-
stvina, radna je skupina raspugtena, a na pitanje zasto,
u Ministarstvu koje sada opet misli da je taj zakon
dobar, odgovaraju da je ‘raspustena zato §to nisu po-
stojali struéni argumenti za njezin daljnji rad, a §to se
u Ministarstvu shvatilo odmah nakon pocetne sjed-
nice’. I to je cijeli odgovor na to pitanje.

Predsjednica HDSViP-a Bestvina za sve krivi Uhlira,
inace nositelja izrade Zakona prije dvije godine, koji
Se na to mjesto vratio ulaskom HNS-a u koaliciju s
HDZ-om. Iz izjava Bestvine, ali i njezinih kolega i
kolegica, kao i iz odgovora iz Ministarstva jasno je
da se izmedu njih vodi tihi rat, pogotovo nakon §to
je Uhlir u ¢asopisu Informator lani u travnju naveo
neke primjere loe procjene vrijednosti nekretnina,
U HDSViP-u smatraju da je Uhlir, kad se ved odluio
ukazati na lode primjere procjene, kao ‘osoba koja o
procjenama zna vise od svih’ na tim logim primje-
rima sam trebao izraditi ‘elaborat procjeneiu njemu
primijeniti sve zakonske odredbe i izradune onako
kako ih treba primijeniti’,

Nou Ministarstvu graditeljstva smatraju da ljutnja
sudskih vjestaka i procjenitelja nije na mjestu te da
se 'predstavnici HDSViP-a kontinuirano opiru pro-
vedbi ZPVN-a’, iako ni na javnoj raspravi nisu
uspjeli obrazloZiti zasto su protiv njega. Bestvina
pak smatra da su imali dobre argumente i kaze da
su predlagali da se primjena Zakona odgodi dok se
eNekretnine ne popune kvalitetnim podacima, na-
vodeéi primjer Njemacke, od koje smo "prepisali
Zakon', koja je sedam godina prikupljala podatke
da bi th mogla iskoristiti. U Ministarstvu pak po-

upravo na nacin da se njegove te-
meljne postavke zaobilaze, a Be-
stvina i drustvo namjerno se sluze ‘alternativnim
¢injenicama i insinuacijama te daju pogresne upute
¢lanstvuiuz to pokusavaju diskreditirati drzavnog
duznosnika koji provodi zakon', Ipak, u Ministar-
stvu ne navode kojim se to ‘alternativnim ¢injeni-
cama’ HDSVIP koristi u obmanjivanju &lanstva,
osim §to se pozivaju na jednu Bestvininu prezen-
taciju na cetvrtom kongresu sudskih vjestaka odr-
Zanom prije dvije godine.

Opet moguée mutne procjene Iakosuiz
Ministarstva u odgovoru posredno optuzili autora
ovog teksta da zastupa interese HDSViP-a, uza sav
rizik da tako i nastave, smatramo da navedeni pri-
mjeri dovoljno govore da u Ministarstvu nisu upravu
te dabi trebali izmijeniti ZPVN na nadin da PU salje
podatke na temelju naplacenog poreza, a ne kupo-
prodajne cijene iz ugovora. Istina je da je prije Za-
kona bilo ‘bezvlasée’, ali s nerealnim podacima o ci-
jenama i krivim katastarskim podacima nekretnina,
bez niza drugih vasnih podataka, on nista nije pri-
donio uredenju ove djelatnosti. Stovige, iako ne tvr-
dimo da je to bila namjera pisaca Zakona, otvoren je
(opet) put legalizaciji mutnih procjena jer se sada
nesavjesni procjenitelji mogu pozvati na eNekret-
nine i moZzemo odekivati da e bas zbog toga i pro-
daja nekretnina u drzavnom vlasni$tvu bit sporija
jer ¢e se nadleZni tefe odludivati prodati neku zgradu
za malo novea, bez obzira na to $to iza te procjene
stoje ovlasteni procjenitelji. Primjer Finina ureda u
Novskoj to nam pokazuje. rs




