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.«

~

1. mr. sc. Viadimir Krtalic, dipl. inZ. grad.: Uredenje gradevnog zemljista, analiza inozemnih propisa s prilozima za moguce
oblikovanje hrvatskih propisa iz veljace 2000. godine, s posebnim poglavijem o procjeni prometne vrijednosti zemljisne Cestice

2. mr. sc. Viadimir Krtali¢, dipl. inZ. grad: Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina u izdanju Hrvatskog drustva sud-
skih viestaka, svibanj 2007., s posebnim osvrtom na njemacke propise
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4. Zarko Zeljko: Metodologije procjene vrijednosti nekretnina.
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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



