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Mr. sc. ZELJKO UHLIR, zamjenik ministrice
Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja

ZAKON O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA |
PRIPADAJUCI PRAVILNICI

1. Uvod

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (dalje u tekstu: Zakon) stupio je
na snagu 25.07.2015. godine i njime se ureduju osnovni pojmovi iz podrucja procjena
vrijednosti nekretnina, odreduju se procjenitelji, sastav i nadleznosti procjeniteljskih
povjerenstava i visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela
Zupanija, Grada Zagreba i velikoga grada u provedbi ovoga Zakona, metode
procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin procjene vrijednosti prava i tereta koji
utjieCu na vrijednost nekretnine, nacin procjene iznosa naknade za izvlastene
nekretnine, nacin prikupljanja, evidentiranja, evaluacija i izdavanje podataka
potrebnih za procjene vrijednosti nekretnina za sve nekretnine u Republici Hrvatskoj,
neovisno u Cijem su vlasnistvu. Nadalje, odredeno je jednom godiSnje azuriranje
planova pribliznih vrijednosti i objavljivanje Pregleda o trzistu nekretnina. Posebno su
razradene odredbe procjene vrijednosti nekretnina u postupcima izvlastenja,
uvazavajuci postojeci zakonodavni okvir Republike Hrvatske, zatim odluke ESLJ u
Strasbourgu, te vodecéi raCuna o ravnotezi izmedu privatnog i javnog interesa. Na
predloZeni nacin uredujuci sustav vrednovanja nekretnina u Republici Hrvatskoj,
usvajaju se i odredbe Direktive 2014/17/EU prema kojima se od zemalja ¢lanica trazi
da do 21. ozujka 2016. godine donesu pouzdane standarde vrednovanja i primjenu
od ovlastenih osoba, te osiguraju odgovarajuéi nadzor nad trZistem nekretnina.

Na osnovi Zakona, slijedio je Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15) (dalje u tekstu: Pravilnik o metodama) u kojem se razraduju osnovne
metode procjene vrijednosti nekretnina i njihov odabir, zatim se razraduje kakvoca
nekretnine i interkvalitativno izjednacenje, izvodenje nuznih podataka, te elementi,
oblik i sadrzaj procjembenog elaborata. Uz Pravilnik, nalazi se 15 priloga kojima se
procjeniteljima pruzaju brojni parametri za svakodnevni rad na procjenama vrijednosti
nekretnina.

Kako bi se u cijelosti uspostavio sustav za procjenu vrijednosti nekretnina u Republici
Hrvatskoj, bilo je potrebno podzakonskim aktom razraditi organizirano prikupljanje,
evaluaciju i izdavanje podataka nuznih za procjene. Na temelju Zakona, ¢lanak 6.,
izraden je i usvojen Pravilnik o informacijskom sustavu trZiSta nekretnina (NN 114/15)
(dalje: Pravilnik o eNekretninama), kojim se propisuje sadrzaj i naCin vodenja mrezne
aplikacije eNekretnine, a koja se sastoji od zbirke kupoprodajnih cijena (dalje: ZKC) i
plana pribliznih vrijednosti nekretnina (dalje: plan vrijednosti), te nacin koriStenja
podataka iz istih. Aplikaciju eNekretnine izraduje APIS-IT d.o.o. i ona je prijavljena za
refundaciju utro$enih sredstava iz EU fondova.
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Prilikom izrade Zakona i Pravilnika o metodama, koriStena je najbolja praksa iz
Europske unije uz prilagodbu lokalnim uvjetima: Baugesetzbuch - 2011 (BauGB);
Immobilienwert-ermittlungsverordnung - 2010 (ImmoWertV); European Valuation
Standards - 2012 (EVS) i International Valuation Standards - 2010 (IVS). S obzirom
da se ovaj Zakon primjenjuje samo kada je potrebno odrediti trziSnu vrijednost
nekretnine, za istog je kljuéna definicija pojma trziSne vrijednosti nekretnina, koja je
preuzeta u Zakon (Clanak 4. toCka 41.) iz Uredbe (EU) br. 575/2013, i glasi: 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 ¢emu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile. Takva definicija identi¢na je u EVS-
u i IVS-u. Postavljeni uvjeti pri kojima se moze odrediti trziSna vrijednost nekretnine,
predstavljaju osnovnu tezu iz koje slijede zakonske odredbe.

Zakonom se sustavno ureduju pitanja procjene vrijednosti nekretnina te ¢e doprinijeti
pravnoj sigurnosti za investitore i vlasnike nekretnina, kao i ujednacenosti procjena
vrijednosti nekretnina u sudskim postupcima i postupcima izvlastenja. Naime, ovim
Zakonom i pripadnim podzakonskim aktima doprinosi se reformi nasega drustva
kako bi se isto priblizilo uvjetima za razvoj gospodarstva i ljudskih prava, te stupnju
razvijenosti starijin zemalja ¢lanica Europske unije. Osim navedenog, pracenje i
izvjeStavanje o stanju na trziStu nekretnina doprinosit e transparentnosti trzista
nekretnina i ranijem uocCavanju eventualnih poremecaja.

S obzirom kako je na podru€ju danasnje Republike Hrvatske zadnji puta napisan
jedan sveobuhvatan propis koji je regulirao procjene vrijednosti nekretnina, prije 80
godina, ne treba se cuditi nastanku brojnih devijacija prilikom procjenjivanja
nekretnina i potrebne korekcije u pristupu rada procjenitelja na procjenama. Procjena
vrijednosti nekretnina je multidisciplinarna djelatnost koja zahtijeva specificna znanja,
vjestine i iskustvo. Procjenitelj bi trebao poznavati osnove prava, ekonomije,
graditeljstva i prostornog uredenja te posjedovati dovoljno iskustva kako bi mogao ta
svoja znanja korisno upotrijebiti. Prema Zakonu (¢lanak 9. stavak 1.): Procjenitelj je u
smislu ovoga Zakona fizicka osoba stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina
odnosno pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjeStaCenja, u skladu s
posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti
stalnih sudskih vjeStaka. Procjenitelj moZe biti i stalni sudski procjenitelj imenovan u
Skladu s posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i
duznosti stalnih sudskih procjenitelja.

Popis potrebnih kompetencija za procjenitelje vrlo dobro je sistematiziran u Minimum
Educational Requirements (MER) [1]:

a) Procjenitelji moraju razumijevati: naCela ekonomske teorije, primijenjenu
ekonomiju nekretnina te poslovanje i financije.

b) Procjenitelji moraju imati opCe znanje o: oglasavanju nekretnina, energetskoj
uCinkovitosti, zastiti okoliSa, gradnji i konstrukcijama te prostornom planiranju.

c) Procjenitelji moraju imati dubinsko znanje o: pravnim propisima o nekretninama,
propisima koji ureduju gradnju i prostorno uredenje, javnim politikama,
profesionalnoj praksi vrednovanja, propisanim nacelima i metodama procjene
vrijednosti nekretnina.
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Osim jednom ste€enih znanja, procjenitelj bi trebao trajno odrzavati svoju stru¢nost u
skladu sa svim relevantnim zakonodavnim, tehnickim ili drugim razvojima koji su od
utjecaja na zadace koje mora provesti kako bi zadrzao gospodarsku i profesionalnu
struénost za izradu i pruzanje usluga procjene vrijednosti nekretnina.

U Republici Hrvatskoj su pitanja imenovanja procjenitelja rijeSena u propisima iz
nadleznosti Ministarstva pravosuda, kojima se regulira rad sudova. |z tih propisa
proizlaze potrebne kvalifikacije i edukacija te prava i obaveze procjenitelja.

2. Proces vrednovanja nekretnina

Proces procjene vrijednosti nekretnina prolazi kroz nekoliko faza. Osnovna podjela
moze se napraviti na: pripremu, provedbu i izvjestaj. NeSto detaljnija podjela daje
ipak kvalitetniji uvid u potrebne radnje koje su nuzne kako bi se kvalitetno provelo
vrednovanje nekretnina. Slijededi niz daje slijed faza u procjeni vrijednosti nekretnina:

1) odredenje svrhe,

2) izdavanje zadatka za procjenitelja,

3) odabir osnovice,

4) odabir metode (postupka) procjene,

5) prikupljanje podataka,

6) analiza,

7) prikaz rezultata i dokumentiranje.

Zakon i pripadni pravilnici pokrivaju cijeli proces vrednovanja nekretnina, te je za
pravilnu primjenu vazecih propisa potrebno osim poznavanja struke, detaljno prouciti
propise. U nastavku teksta Ce se dati prikaz primjene Zakona i pripadnih pravilnika u
procesu vrednovanja nekretnina.

2.1 Odredenje svrhe

Kako bi procjena vrijednosti nekretnine ispunila svoju zadacu, potrebno je u
pripremnoj fazi odrediti svrhu procjene. Svrha procjene mozZe biti: investiranje,
razvrgnuce suvlasnistva, zalog za kredit, osiguranje imovine, kupoprodaja s javnim
tijelima, izvlastenje, odredivanje naknade za pravo gradenja ili sluznosti, sudski
postupak i dr. 1z svrhe procjene razvidno je Sto sve treba uzeti u obzir prilikom
vrednovanja i na koji nacin treba prikazati rezultate. Takoder, kada je poznata svrha
moguce je odrediti eventualni sukob interesa u postupku izrade procjene ili neka
druga ograniCenja s kojima narucitelj procjene treba biti upoznat. Navodenje svrhe
procjene traZi se Pravilnikom o metodama, ¢lanak 67.

2.2 Izdavanje zadatka za procjenitelja

Zadatak za procjenitelja treba biti Sto jasniji sa svim uputama vezanim uz
identifikaciju nekretnine. U zadatku je potrebno nedvojbeno iskazati svrhu procjene.
Nadalje, zadatak moze sadrzavati specificne upute za procjenitelja, kao npr. analizu
s obzirom na razliCite dane kakvoce i vrednovanja, moguce je zadati i osnovicu za
procjenu, kao i druge posebne uvjete za promatranu nekretninu ili odnose izmedu
nekretnina. Nerijetko procjenitelj treba pomoc¢i u formuliranju zadataka, kako bi i
narucitelj znao Sto mozZe realno ocCekivati od procjenitelja. Navodenje zadatka za
procjenitelja trazi se Pravilnikom o metodama, ¢lanak 67. i 68.
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2.3 Odabir osnovice

Iz zadataka i svrhe slijedi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina. Prema IVS-u
[2] osnovice su podijeljene u tri kategorije:

1) trziSna vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine koja bi se mogla posti¢i u
hipotetskoj prodaji na slobodnom i svima dostupnom trzistu;

2) investicijska vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine za odredenog investitora
i njegove posebne uvjete, a koja ne mora biti prihvatljiva drugim osobama i

3) fer vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine koja je racionalno dogovorena
izmedu dvije odredene stranke prema njihovim posebnim uvjetima kako bi doslo
do transakcije, pri C¢emu nekretnina ne mora biti izloZzena trzistu.

Ovisno o svrsi procjene moze se upotrijebiti jedna od navedene tri osnovice,
medutim Zakon normira postupanja u slu€aju kada se za osnovicu trazi trziSna
vrijednost nekretnina (Clanak 21.). TrziSnu vrijednost nekretnina potrebno je
posebno normirati iz razloga Sto je ona u vecini sluCajeva i osnovica za druge
vrijednosti, ali i iz razloga Sto se ona kao pojam spominje u sljedeéim zakonima:

1) Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima,
2) Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade,

3) Zakon o prostornom uredenju i

4) Zakon o upravljanju drzavnom imovinom.

Neki puta se svrha procjene zadovoljava indirektno s osnovicom na koju upucuje
neki drugi propis kao npr. za zalog (hipoteku) na imovinu. Na temelju Zakona o
kreditnim institucijama , (NN 159/2013) te Zakona o Hrvatskoj narodnoj banci (NN
75/2008...), guverner HNB-a donio je Odluku o klasifikaciji plasmana i izvanbilancnih
obveza kreditnih institucija (NN 41/2014), koja u Clanku 37. stavku 7. propisuje: Kao
vrijednost instrumenta osiguranja u obliku nekretnina uzima se trzisna cijena. Ako za
pojedinu vrstu nekretnina nema aktivnog trzista, odnosno ako nije poznata trZziSna
cijena, uzima se posljednja procjena trzisne vrijednosti nekretnine koju je izradio
neovisni procjenitelj. Pri toj procjeni procjenitelj je duZzan uzeti u obzir sve troskove
povezane s prodajom. Za poslovne nekretnine kao alternativni nacin odredivanja
vrijednosti nekretnine moZe se uzeti i kupoprodajni ugovor koji ne smije biti stariji od
godinu dana. Dakle, za hipotekarnu vrijednost nekretnine koristi se trziSna vrijednost
nekretnine, koja se naknadno modificira prema dodatnim rizicima davatelja kredita.

2.4 Odabir metode (postupka) procjene

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine i svrsi procjene, uzimajuci u
obzir postoje¢e obiCaje u uobiCajenom poslovhom prometu i druge okolnosti
pojedinog slu€aja prema zadatku, a osobito u odnosu na raspolozive podatke
(Zakon, ¢lanak 23.) (Slika 1.). Kako bi se ispravno odabrala metoda za procjenu
vrijednosti neke nekretnine, potrebno je dobro poznavati karakteristike istin. Odabir
metode detaljno se obrazlaZe u procjembenom elaboratu (Zakon, ¢lanak 23.). Tri su
metode koje se koriste za procjenu vrijednosti nekretnina i propisane su Zakonom u
poglavlju 3. Op¢i nacini procjene vrijednosti nekretnina:
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1) poredbena,
2) prihodovnai
3) troskovna.

Osim navedene tri metode, Zakon definira i sedam postupaka u poglavlju 4. Posebni
nacini procjena vrijednosti nekretnina: pravo gradenja, pravo sluznosti puta, pravo
sluznosti vodova, pravo stanovanja (plodouzivanja), gradenje na tudem, povrSine
javne namjene i izvlastenje.

VRSTA
NEKRETNINE

~— __—
METODA
PROCIJENE

\

ZADATAK PODATCI

Slika 1. — Utjecaji na odabir metode za procjenu vrijednosti nekretnina

Nadalje, Zakon (Clanak 23. stavak 6.) propisuje kako u slu¢aju posebnih znacajnih
obiljezja procjenjivane nekretnine za koja ne postoje prikladni podatci koji omogucuju
jednoznacnu procjenu vrijednosti nekretnine prema metodama koje propisuje Zakon,
za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz Zakona dopusteno je koristenje
drugih metoda i postupaka Cija je oshovica za procjenu vrijednosti nekretnina trziSna
vrijednost. Dakle, Zakon propisuje osnovne metode, ali dopusta primjenu i drugih
priznatih metoda pod uvjetom da im je osnovica trZziSna vrijednost.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za procjenu vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora (Zakon, Clanak 24, stavak 1.). Dobra praksa govori da se poredbenom
metodom vrijednost nekretnine procjenjuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina (Zakon, &lanak 24. stavak 1.). Potrebno je
naglasiti ispravno Kkoridtenje podataka o poredbenim nekretninama, odnosno
koristenje onih nekretnina koje imaju dovoljno podudarajuéih obiljezja s
procjenjivanom nekretninom, kako bi procjena bila prihvatljiva (Pravilnik o metodama,
Clanak 37.).
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Prihodovna metoda u prvom redu je primjerena za utvrdivanje vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda (Zakon, Clanak 24., stavak 4.). Postoji
nekoliko varijacija prihodovne metode, pri ¢emu se uvijek radi o diskontiranim
budué¢im prihodima nekretnine, te se mozZe napraviti podjela na dvije osnovne
skupine unutar iste vrste: [3]

a) direktna kapitalizacija®

- zasniva se na odnosu jednogodi$njeg prinosa nekretnine i vrijednosti nekretnine,
koji se izvode iz realiziranog prometa nekretnina, a izrazava se uz pomo¢ stope
kapitalizacije? ili kamatne stope na nekretnine® ovisno o podvrsti metode koja se
opisuje u standardu Appraisal Institue (Al) iz SAD-a ili koja se propisuje u Uredbi
za procjenu nekretnina (ImmoWertV) iz S. R. Njemacke.

Podvrsta koja je propisana u ImmoWertV, razlikuje se od one opisane u Al prema
nacinu kako se modelira trajnost gradevine. Prema ImmoWertV u izraCune se ulazi s
predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja gradevina (OOVK), dok Al
pojednostavnjuje izraCun i modelira ga kao da ¢e gradevina trajati vjeCno i shodno
tome imati vje€ne prinose. S obzirom da se u pisanju Zakona koristilo kao uzorom
propise iz S. R. Njemacke, isti se koristi adekvathom terminologijom. Putem
terminologije stru€njaci diliem svijeta se bolje razumiju i nije uputno mijesati razliCite
metode s razlicitom terminologijom. 1z navedenog razloga, u Zakonu se koristi pojam
kamata na nekretninu.

b) kapitalizacija prinosa®

- zasniva se na prognozi prinosa nekretnine kroz dugogodi$nji period i povratne
vrijednosti na kraju promatranog perioda koja se svodi na sadasnju vrijednost
primjenom stope prinosa.® Primjer za takvu metodu je DCF.°

Prilikom primjene prihodovne metode ne treba zaboraviti da se ne procjenjuje
vrijednost tvrtke i njenog imagea koja koristi nekretninu, nego vrijednost same
nekretnine. Za primjenu prihodovne metode, procjenitelj treba biti dobro upoznat s
djelatnoS¢u koja je primjerena procjenjivanoj nekretnini, odnosno treba raspolagati s
karakteristicnim podatcima. Posebno je potrebno voditi rauna o tome da metoda
kapitalizacije prinosa (prognosticka metoda ili DCF) primjerena prvenstveno za
procjenu investicijske vrijednosti nekretnina [4] i Zakon ne predvida primjenu iste.
Kao metoda potpore uz prihodovnu metodu, vrlo dobro se uklapa troSkovna metoda
kako bi se provjerila vrijednost nekretnine prema svojoj supstanci.

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima

engl. direct capitalization

engl. capitalization rate (cap rate)
njem. Liegenschaftszinssatz

engl. yield capitalization

engl. yield rate

engl. Discounted Cash Flow

[ T B O U R RN
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nisu usporedive (Zakon, ¢lanak 24., stavak 4.). Kod troSkovne metode dolazi se do
vrijednosti nekretnine preko troskova gradnje i pripadnog zemljiSta. S obzirom da
utroSak rada i materijala za gradnju niSta ne govori o trziSnoj vrijednosti te
nekretnine, potrebno je izvrSiti korekciju tako dobivenog rezultata prema trziSnim
uvjetima. TroSkovha metoda vrlo dobro se dopunjuje s poredbenom metodom,
upravo zbog trziSne korekcije.

Uz navedene tri osnovne metode, u primjeni su i kombinacije metoda ovisno o svrsi
procjene, odabranoj osnovici i raspolozivosti podataka. NajCeS¢e se u praksi nalazi
rezidualna metoda procjene vrijednosti zemljiSta koja moZe posluziti za ocjenu
trziSne vrijednosti ili investicijske vrijednosti zemljiSta, ovisno s kojim podatcima se
koristi procjenitelj. Rezidualna metoda se uglavnom Koristi u situaciji kada nedostaje
poredbenih podatka ili prilikom ispitivanja najbolje i najvece iskoristivosti nekretnine”’.
S obzirom na vrlo veliku osjetljivost rezultata te metode na varijacije ulaznih
parametara, sudska praksa u SAD-u ne prihvaéa primjenu iste u sudskim
postupcima. [5] Ako i samo ako, se u rezidualnoj metodi koriste realizirani trZisni
podatci (a ne pretpostavljeni, ili ponudbeni), tada se ta metoda moze koristiti prema
Zakonu kao metoda potpore.

2.5 Prikupljanje podataka

U fazi prikupljanja podataka za procjenu vrijednosti nekretnina dolazi do izrazaja
znanje i iskustvo procjenitelja. Neovisno o odabranoj metodi za procjenu, kvalitetni
podatci su preduvjet za kvalitetnu procjenu. A ovisno o odabranoj osnovici za
procjenu, usmjerava se prikupljanje podataka. Tako se do trziSne vrijednosti
nekretnina moze dodi jedino preko trziSnih podataka. Programeri imaju uzrecicu koja
je u potpunosti primjenjiva i za procjenitelje: smeée na ulazu, smece na izlazu®. Kod
podataka za procjene vrijedi naCelo da kvaliteta ne ovisi o kvantiteti, odnosno da je
maniji broj kvalitetnih podataka znatno bolje rijeSenje od velikog broja loSih podataka.
Podatci moraju biti to€ni i pouzdani, odnosno provjereni. Prema podatcima i njihovu
izvoru, procjenitelj se mora odnositi kriticki, odnosno s paZnjom dobrog struénjaka.’
RazliCitost faktora koji utjeCu na trziSte nekretnina, uzrokuje Siroki spektar podataka
koji se prikupljaju kako bi se procijenila vrijednost nekretnine. Prilikom upotrebe
nekog podatka, procjenitelj treba objasniti Sto se s tim podatkom Zeli dokazati, te
navesti ili priloziti izvor podatka u procjembenom elaboratu (Zakon, ¢lanak 5. i
Pravilnik o metodama, ¢lanak 68.).

Prema vrsti prikupljanja razlikujemo:

1) primarne podatke (koji su prikupljeni neposredno na svom izvoru — npr. zemljiSne
knjige) i

2) sekundarne podatke (koji su vec¢ prikupljeni i do odredene razine obradeni — npr.
eNekretnine)

7 engl. highest and best use

8 engl. garbage in, garbage out

° Definicija paznje dobrog stru¢njaka prema Zakonu o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11 i 78/15) &l.
10. st. 2. ,,Sudionik u obveznom odnosu duzan je u ispunjavanju obveze iz svoje profesionalne djelatnosti
postupati s povecanom paznjom, prema pravilima struke i obi¢ajima (paznja dobrog strucnjaka).”
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Ovisno o razini prikupljanja, moguca je daljnja podijela na:

1) makro-razinu podataka i
2) mikro-razinu podataka.

Na makro razini prikupljaju se podatci ovisno o vrsti i lokalitetu nekretnine, a koji
govore o stanju konjunkture, trendovima trziSta nekretnina, demografskom razvoju,
zakonodavnhom okviru, poreznim obvezama, uvjetima financiranja i dr. Jedan od
kvalitetnin i Siroko primjenjivih makro podataka je indeks razvijenosti. Indeks
razvijenosti predstavlja kompozitni pokazatelj koji se raCuna iz nekoliko osnovnih
drustveno-gospodarskih pokazatelja radi mjerenja stupnja razvijenosti jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave. [6]

Na mikro razini prikupljaju se podatci koji takoder ovise o vrsti i lokalitetu nekretnine.
Medutim, ova razina podataka je viSe vezana uz samu nekretninu nego uz okolnosti
u kojima se nekretnina promatra. Kroz nekoliko pojmova iz Zakona (Clanak 4.),
sadrzan je cijeli skup podataka na mikro razini:

a) obiljezja nekretnine

- jesu pravna i stvarna svojstva nekretnine kao kategorija zemljiSta, namjena
povrSina, nacin koriStenja i uredenje povrSina, prava i tereti koji utjeCu na
vrijednost, doprinosi i priklju¢ci, akti o gradnji, poloZajna obiljeZja, vrijeme Cekanja,
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i daljnja obiljezja nekretnine.
PoloZzajna obiljeZja su obiljeZja nekretnine koja se odnose na prometnu
povezanost, polozaj stambenih i poslovnih sadrzaja, kao i utjecaj okolisa.

b) daljnja obiljezja nekretnine

- obuhvaéaju stvarno koriStenje, prihode, povrSinu katastarske Cestice, oblik
katastarske Cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju, oneciscenje i
sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje gradevine, njezina namjena,
godina gradenja, nacCin gradnje, oblikovanje, veliCina, opremljenost, energetska
svojstva i energetski razred te prinos od njezina koriStenja

c) posebna znacajna obiljezja nekretnine

- znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se mogu pojaviti vezano uz
obiliezja nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku zastarjelost,
natprosje€no stanje odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete,
svojstvo kulturnog dobra ili zasti¢enog prirodnog dobra i znaCajna odstupanja
prihoda koji se mogu postiéi na trzistu

U obiljezjima nekretnina naveden je pojam kategorije zemljiSta, koji je definiran u
Zakonu (Clanak 4. to¢ka 14.) i dalje se razraduje u Pravilniku o metodama (¢lanak
10.) prema kojem se zemljiSta dijele na Cetiri kategorije ovisno o pravnoj i stvarnoj
spremnosti za gradnju. S obzirom da se vrijednost nekretnine odreduje prema
moguénostima prihoda koje nekretnina moZe ostvariti, gradevinsko zemljiSte i
spremnost za gradnju su kod zemljiSta od primarne vazZnosti te je potrebna
adekvatna vrijednosna skala. Za pravilno kategoriziranje zemljiSta, odnosno
katastarskih Cestica, potrebno je poznavanje propisa koji ureduju gradnju i prostorno
uredenje.
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Sliede¢e vazno obiljezje nekretnine vezano je uz starost nekretnine. Svaka
nekretnina ima svoj Zivotni ciklus koji zapoc€inje razvojnom fazom od zemljiSne
Cestice, dolazi do pune gospodarske iskoristivosti i tijekom vremena prelazi u fazu
zastarijevanja (Slika 2.). Zastarijevanje se moze usporiti ili ubrzati, ovisno o razini
odrzavanja ili obnavljanja nekretnine (pomicanje od B prema C — dijagram 1.). O
iskustvu procjenitelja ovisi da li ¢e prepoznati gospodarsko zastarijevanje nekretnine i
da li ¢e ga ispravno kvantificirati. Gospodarsko zastarijevanje se ocituje u
zastarijevanju: standarda komfora, oblikovanja interijera i eksterijera u vezi namjene,
opreme, atraktivnosti lokacije i sl. Podatci o trenutnom stanju nekretnine i fazi njenog
zivotnog ciklusa, osim iz dokumentacije zgrade, obavezno se prikupljaju i o€evidom
na licu mjesta. Zapazanja procjenitelja trebaju biti dokumentirana fotografijama, i
nakon toga kvantificirana. Pomoc¢no sredstvo za transformaciju iz zapazanja
(kvalitativni podatak) u kvantifikaciju stanja nekretnine u fazi njenog Zivotnog ciklusa,
predstavlja postupak faktora koriStenja (FK) iz Pravilnika o metodama (prilog 10.), uz
pomo¢ kojeg je moguce izracunati predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja
(OOVK) neke zgrade.

gospodarska efikasnost

iskoristivost

razvoj | . zastarijevagje

Lo acammammma® - )
l »

A T1 Al ﬁ 12 B  vrijeme

vanjski utjecaji

Dijagram 1. — Zivotni ciklus nekretnine, prema Property Asset Management [7]

Podataka nema na svim podrucjima u jednakom broju. Ponegdje za neke vrste
nekretnina uopCe nema podataka, jer nema prometa nekretnina. U takvim
sluCajevima procjenitelj treba znati odabrati podruCje u kojem postoje prikladni
podatci za procjenu i koje ¢e uz interkvalitativno izjednacenje modéi upotrijebiti za svoj
zadatak. Jedan od pokazatelja koji sluzi za usporedbu podrucja je indeks
razvijenosti. Prema Pravilniku o metodama (¢lanak 19.), koriStene poredbene cijene,
priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica
(faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koridtenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi
40 % izlazne vrijednosti.

Sustav eNekretnine propisan je Zakonom (Clanak 6.), a detaljno razraden
Pravilnikom o eNekretninama, i projektiran kao mrezna aplikacija koja omogucava
pregled realiziranog prometa nekretnina preko zbirke kupoprodajnih cijena i plana
pribliznih vrijednosti. Vidljivost podataka je podijeljena na tri razine: za gradane, za
procjenitelje (i posrednike u prometu nekretnina) i za sluzbenike upravnih tijela koji
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upravljaju s podatcima. Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja zaduzeno je
za uspostavu i odrzavanje informacijskog sustava eNekretnine. Putem elektronske
razmjene podatka, eNekretnine ¢e se redovito azurirati s podatcima iz Ministarstva
financija, Porezne uprave. Trenutno se u eNekretninama nalaze preuzeti podatci od
Porezne uprave od cca. 300.000 transakcija nekretnina u periodu od 2012. do 2015.
godine (dijagram 2.).

S obzirom na razinu obrade podataka u eNekretninama napravljena je podjela na tri
vrste, koje su vidljive pri svakom koriStenju podataka i procjeniteljima daju do znanja
s kojom pouzdano$¢u mogu koristiti dostupne podatke. Tri vrste podataka jesu:

1) preuzeti podatci iz PU,
2) izvorno uneseni podatci u JLP(R)S i
3) evaluirani podatci u JLP(R)S.

Promet nekretnina 2012. - 2015. god. po Zupanijama
40000

35000

30000
25000
20000
15000
10000
5000
0
NSl

Dijagram 2. — Podatci o prometu nekretnina u aplikaciji eNekretnine

S obzirom na pocetak izgradnje sustava, u prijelaznoj fazi uskladivanja prijenosa
podataka, javni biljeznici dostavljaju u JLP(R)S ugovore o naplathom prometu
nekretnina (Zakon, ¢lanak 70., stavak 2.). IzradivaC eNekretnine je APIS-IT d.o.0. i
prema projektnom planu isporuka i implementacija se treba provesti u tri faze, tako
da prva faza koja uklju€uje elementarne funkcionalnosti za upravljanje podatcima,
ima rok isporuke do sredine listopada, druga faza uklju€uje pristup procjenitelja (i
posrednika) i ima rok do sredine studenoga, dok tre¢a faza ima rok od 170 dana od
sklapanja ugovora tj. od stupnja na snagu Zakona. U faznom pomaku od izrade
eNekretnine nalazi se proces javne nabave za izradu inicijalnih cjenovnih blokova, a
kako bi se u konacnici pravovremeno grafiC¢ki podatci unijeli u aplikaciju i spojili s
alfanumeric¢kim podatcima preuzetim iz Porezne uprave. lzrada aplikacije nije mogla
zapocCeti bez osnovne pretpostavke, a to je usvajanje Zakona, zbog reguliranja
odnosa izmedu viSe upravnih i drzavnih tijela nuznih za upravljanje podatcima o
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realiziranom naplathom prometu nekretnina, kao i zakonskoj osnovi za utro$ak
sredstava iz drzavnog proracuna.

Uz pomo¢ aplikacije eNekretnine provodi se upravljanje podatcima koji su nuzni za
procjenu vrijednosti nekretnina. Za unos, evaluaciju, ¢uvanje i izdavanje podataka
zaduzena su prema Zakonu, upravna tijela JLP(R)S pri zupaniji, Gradu Zagrebu
odnosno velikom gradu. Upravnim tijelima, prema Zakonu (¢lanak 10.), u opisanom
poslu struéno pomazu procjeniteljska povjerenstva. Zakon o prostornom uredenju
(Clanak 3. toCka 36.) definira veliki grad kao veliki grad i grad u kojem je sjediste
Zupanije odreden prema posebnom zakonu, odnosno grad s preko 35.000
stanovnika i grad koji je srediste Zupanije. U trenutku pisanja ovog teksta u Republici
Hrvatskoj ukupno postoji 25 velikih gradova i 20 Zzupanija koji ¢e formirati propisana
tijela (prilog 1.). Zakon (¢lanak 10.) je predvidio moguénost suradnje gradova i velikih
gradova sa Zupanijama te tako mogucih racionalizacija.

Prilikom rada s podatcima za potrebe procjena vrijednosti nekretnina, sluzbenici i
procjenitelji trebaju biti upoznati s odredbama propisa koji propisuju zastitu osobnih
podataka i poduzeti sve potrebne mjere za zastitu osobnih podataka. SluZbenike
treba Celnik grada ili zupanije, obvezati na zastitu osobnih podataka (Pravilnik o
eNekretninama, Clanak 8.), a procjenitelji su duzni prilikom izrade procjembenog
elaborata anonimizirati podatke koji mogu dovesti do otkrivanja osobnih podataka. U
sluCaju potrebe za provjerom izrade procjene, procjenitelj ¢e za potrebe takvog
postupka otkriti i one podatke koje je u javnim primjercima svojih elaborata
anonimizirao i tom prilikom ¢e se obveza Cuvanja podataka prenijeti na osobe koje ¢e
s istima biti upoznate.

2.6 Analiza

Analiza predstavlja centralnu fazu procjene vrijednosti nekretnine. Sve navedeno u
ranijim fazama, potrebno je analizirati i ono S$to Zakon trazi — argumentirati (Zakon,
Clanak 22., Pravilnik o metodama, ¢lanak 68.). Procjena vrijednosti nekretnina
provodi se analizom Ciji postupak ovisi o izdanom zadatku za procjenitelja, a sastoji
se primarno od kvantitativne analize, odnosno ukoliko i postoje kvalitativni podatci,
potrebno ih je kvantificirati kako bi mogli biti usporedivi.

Dakle, prikupljeni podatci mogu se analizirati na razliCite nacine. UobiCajeni postupci
analize u procesu vrednovanja nekretnina jesu:

1) statisticka analiza,
2) analiza trzista i
3) upotreba metode za procjenu vrijednosti nekretnina.

Statisticka analiza moZe se provesti na dva osnovna nacina ovisno o tipu uzorka
podataka:

1) deskriptivna statistiCka analiza i
2) reprezentativna statistiCka analiza.

U analizi trzista prou€avaju se prikupljeni podatci koji daju sliku o ponudi i potrazniji
za odredenom vrstom nekretnina te trendovima na trziStu nekretnina. Znacajnu
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pomoc¢ u takvoj analizi pruzat e IzvjeSce o trzistu nekretnina, koje prema Zakonu
(Clanak 16. stavak 2.) izraduje jednom godiSnje JLP(R)S za svoje podrucje
nadleznosti i duzno je objaviti ga svake godine do 31. ozujka na svojim mreznim
stranicama, uz prethodnu suglasnost povjerenstva, te Pregled o trZistu nekretnina
Republike Hrvatske s pregledom pribliznih vrijednosti i drugim parametrima vezanim
uz analizu trziSta nekretnina i procjene vrijednosti nekretnina, koje do 30. travnja, za
proteklu godinu objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja na svojim
mreznim stranicama, uz prethodno misljenje visokog povjerenstva (¢lanak 20. stavak
1.). Navedene analize trzista radit ¢e se prema uputama visokog povjerenstva i
zapocCet Ce s prikazivanjem osnovnih podataka o trziSnim kretanjima po vrstama
nekretnina, kao i nuznih podataka za vrednovanje nekretnina (kamatne stope na
nekretninu, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove (bazne indekse), koeficijente
za preraCunavanje i poredbene pokazatelje za izgradena zemljiSta) dobivenih
ekstrakcijom iz trZiSnih podataka.

Nakon $to je poznata svrha, zadatak i osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina,
prema vrsti nekretnine odabire se jedna od propisanih metoda kao osnovna metoda,
i prema potrebi joS neka kao metoda potpore. Odabir metode poneki puta uvjetuje
koli¢ina i kvaliteta dostupnih podataka za procjenu. U svrhu odabira kvalitetnih
podataka, Pravilnik postavlja odredena ogranicenja:

- neuobicajene okolnosti - odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +30% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (Clanak 4.) ili

- za pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su vec¢a od + dvostrukog
standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja
(pravilo 2-sigma) ili

- pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja znac€ajno prekoracuju vecinu
iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim
podrucjima i prije izjednacCenja

- vremensko razdoblje - pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednaCenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene
najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja (Clanak 7. stavak 1.)

- interkvalitativno izjednacenje — poredbeni faktori zgrade i prihoda dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike
u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne
prelazi 40% izlazne vrijednosti (¢lanak 19.)

Zakon (Clanak 23.) propisuje kako je prilikom procjene vrijednosti nekretnina
potrebno odabrati jednu metodu koja ¢e biti osnovna za dobivanje rezultata.
Medutim, u slu€aju posebnih znacajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine, za koja ne
postoje prikladni podatci koji omogucuju jednoznacnu procjenu vrijednosti nekretnine,
ili za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode, ili u sluCaju posebnog
zadataka za procjenu, moguce je koriStenje vise metoda i postupaka. Takve druge
metode tada se nazivaju metode potpore. Posebno se napominje (Elanak 23. stavak
7.) kako nije prihvatljivo provesti izracun vrijednosti nekretnina kao prosjeka rezultata
po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata. Ograni¢enje na jednu
osnovnu metodu proizlazi iz teoretske postavke da svakoj nekretnini uglavnom
odgovara jedna metoda vrednovanja. Ukoliko bi se za neku nekretninu procijenila
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vrijednost koristeCi sve tri razliCite metode, jedna od njih bi sigurno dala potpuno
pogreSan rezultat, i na taj nacin bi se dobar rezultat svjesno izmijeSao s pogreSnim
Sto bi rezultiralo ukupno pogreSnom procjenom. Prilikom koriStenja viSe metoda,
potrebno je voditi raCuna o odabranoj osnovici za procjenu i biti dosljedan za vrijeme
izrade procjene. MijeSanje osnhovica za procjenu jedne nekretnine neizbjezno dovodi
do pogresnog rezultata.

2.6.1 Upotreba poredbene metode

Poredbena metoda se najviSe koristi u procjenama vrijednosti nekretnina, i jedina
sluzi za vrednovanje neizgradenog zemljiSta. Prema Zakonu (Clanak 24. stavak 1.):
Poredbena metoda u prvom redu primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a Kkoristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trZziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Potrebno je naglasiti ispravno koriStenje podataka o poredbenim nekretninama,
odnosno koristenje onih nekretnina koje imaju dovoljno podudarajuéih obiljezja s
procjenjivanom nekretninom, kako bi procjena bila prihvatljiva. Na ispravno koriStenje
podataka upucéuju €lanci iz Pravilnika navedeni u uvodnom dijelu ovog poglavlja o
analizi. Glavni izvor podataka za procjenitelje bit ¢e aplikacija eNekretnine (slika 2.)
koja je opisana u poglavlju o prikupljanju podataka.
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Slika 2. — Prikaz radnog ekrana u eNekretnine s oznaCenim prometom nekretnina

Uz pomo¢ eNekretnina, procjenitelji ¢e u grafickom pregledu vidjeti razvrstano prema
vrstama i nacinu prometa nekretnina, gdje su locirane nekretnine Ciji podatci su
evidentirani u zbirci kupoprodajnih cijena (dalje u tekstu: ZKC), te kakva je kvaliteta
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dostupnih podataka. Za identifikaciju kvalitete podataka predvidena su ftri
identifikatora:

1) preneseni podatci — podrazumijeva podatke koji su automatskim prijenosom
podataka preneseni iz Ministarstva financija — Porezne uprave, ali bez daljnje
evaluacije;

2) izvorno uneseni podatci — podrazumijeva unos podataka od strane sluzbenika u
upravnim tijelima JLP(R)S iz dostavljenih ugovora od strane javnih biljeZnika;

3) evaluirani podatci — neovisno o nacinu unosa, podrazumijeva podatke koji su
naknadno evaluirani od strane sluzbenika u upravnim tijelima JLP(R)S.

Dohvat podataka iz eNekretnina, omogucen je procjeniteljima preko Zahtjeva i nakon
obrade se dobiva lzvadak iz ZKC. Prema Pravilniku o eNekretninama (¢lanak 21.
stavak 3.), lzvadak iz ZKC sadrzi podatke za najviSe 12 istovrsnih nekretnina. Osim
alfanumeric¢kog seta podataka, preko eNekretnina ¢e biti moguce pregledati i zatraziti
Izvadak iz plana pribliznih vrijednosti za zemljiSta, stanove i obiteljske kuce. Plan
pribliznih vrijednosti sastoji se od cjenovnih blokova sa setom atributa. Svaki cjenovni
blok sadrzi opisanu uzor-Cesticu s kojom procjenitelj usporeduje promatranu
nekretninu.

Svi zaprimljeni Zahtjevi i izdani Izvadci trajno se ¢uvaju i moéi ¢e se prema zadanim
kljuCevima pretrazivati u slu€aju potrebne rekonstrukcije predmeta. Prilikom upotrebe
podataka posebno treba voditi ratuna o odredbama Zakona o za$titi osobnih
podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12), §to se posebno odnosi na
sluzbenike u upravnim tijelima JLP(R)S, s obzirom da oni imaju uvid i u ugovore.
Procjenitelji (i posrednici) bi trebali pripaziti da ne objavljuju javno podatke koji mogu i
indirektno dovesti do osobnih podataka.

Nerijetko Ce se deSavati da niti u eNekretninama necée biti dovoljno podataka za
procjenu vrijednosti nekretnine na nekom podru€ju. Svugdje u svijetu postoje
podrucja na kojima je promet nekretnina slab ili ga uopée nema. U takvom slucaju
Pravilnik o metodama (Clanak 35. stavak 2.) predvida: Ako se na podrudju u kojem je
smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena
tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih
poredbenih podruéja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja. Kao kvalitetan poredbeni koeficijent za usporedbu podrucja
moze posluziti indeks razvijenosti. U svakom sluCaju, potrebno je provesti
komparativnu analizu podrucja preko javnih i dostupnih podataka na makro i mikro
razini.

2.6.2 Upotreba prihodovne metode

Prema Zakonu (Clanak 24. stavak 4.): Prihodovna metoda®® u prvom redu primjerena
je za utvrdivanje vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.
Kao metoda potpore uz prihodovnu metodu, vrlo dobro se uklapa troSkovna metoda
kako bi se provijerila vrijednost nekretnine prema svojoj supstanci.

10 engl. Growth Implicit Method ili All Over Capitalization Method ili njem. Dynamische Ertragswertverfahren
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Propisana prihodovna metoda koja prema svojoj teoretskoj osnovi pripada u metodu
direktne kapitalizacije, ima nekoliko inaCica izmedu kojih se odabire jedna ovisno o
zadatku i vrsti nekretnine. Prve dvije inalice se razlikuju prema odvojenom
iskazivanju vrijednosti zemljista, Sto je posebno potrebno kod osiguranja imovine. Na
primjer kod osiguranja od pozara potrebno je razdvojiti vrijednost zgrade koja se
osigurava, za razliku od vrijednosti zemljista. Tre¢a inacica se upotrebljava kada
postoji posebna potreba za promatranjem razli¢itog nov€anog tijeka kroz buduce
koriStenje nekretnine. Prema Pravilniku (€lanci od 39. do 42.), prihodovna vrijednost
nekretnine moze se utvrditi na temelju tri inaCice prihodovne metode koje uz pravilnu
upotrebu podataka dovode do istog rezultata:

1. opéa prihodovna metoda (tzv. dvotra¢na prihodovna metoda)
PV = (PG -VZ x p/100) x M + VZ
M= (q™-1)/9"(g-1)

g=1+ (p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost
zemljista; M = multiplikator; p = kamatna stopa na nekretnine; n = predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koristenja gradevine (OOVK).

2. pojednostavljena prihodovna metoda (tzv. jednotra¢na prihodovna metoda)
PV =PG x M+ VZ/q"
= kapitalizirani Cisti prihod zgrade + diskontirana vrijednost zemljiSta
PV = PG x M (za OOVK > 50 god.)

3. periodi¢na prihodovna metoda
b .
PV=>PG,xq"+PRVxq™
1

& J\ J
! |

Suma diskontiranih Cistih prihoda Diskontirana preostala vrijednost kat. Cestice
gradevine unutar razmatranog razdoblja

PRV = PGPR x MPR + VZ x g}

PR=n-Db
PG; = Cisti periodi¢ni prihod gradevine unutar razmatranog razdoblja (na godisnjoj
osnovi); PGpr = Cisti prihod nakon isteka razmatranog razdoblja; PRV = preostala
vrijednost katastarske Cestice; VZ = vrijednost zemljiSta bez samostalno iskoristive
djelomiéne povrSine; q' = diskontni faktor za pojedinatne periode unutar
razmatranog razdoblja; q® = diskontni faktora za razmatrano razdoblje; q*R =
diskontni faktor za preostalo razdoblje; Mpr = multiplikator za preostalo razdoblje; i =
periodi (godiSnji) unutar promatranog razdoblja; b = broj perioda (kod godi$njeg
razmatranja) unutar razmatranog razdoblja (max. 10 god.); PR = preostalo razdoblje

Kod prihodovne metode promatraju se buduéi prihodi nekretnine koji se putem
financijske matematike svode na sadasnju vrijednost. Multiplikator M i diskontni
faktor q, moguce je izraCunati putem Excela ili se posluziti tablicama iz Pravilnika.
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Koraci u primjeni prihodovne metode:

1)

2)

3)

Pocetni korak u ovoj metodi predstavlja procjena vrijednosti zemljiSta, koja se
provodi poredbenom metodom. Vrijednost zemljiSta se promatra bez gradevina,
odnosno umanjuje se ukoliko je potrebno provesti uklanjanje gradevina.
Napominje se da je potrebno procijeniti vrijednost samo za pripadnu (nuznu)
veli€inu zemljiSta, a onaj dio koji se moze samostalno iskoristiti se ne diskontira,
veC se vrijednost istoga pridodaje u svojem neizmijenjenom obliku (Pravilnik o
metodama, ¢lanak 41. stavak 2.)

Sljedeéi korak predstavlja izraCun cCistog prihoda gradevine. PaZnja, ne od
djelatnosti tvrtke koja koristi gradevinu, ve¢ prihod gradevine. Potrebno je dobro
poznavati tipove zgrada i moguce namjene, te prihode prema tipovima zgrada, da
bi se moglo koristiti prihodovhom metodom. Vecina procjenitelja ne bi mogla
uspjesno provesti vrednovanje zgrade NAMA-e u Zagrebu (slika 3.) prihodovnom
metodom, upravo iz razloga $to ne posjeduje dovoljno iskustva niti podataka
kojima bi se odredili prihodi takve zgrade. Prema Zakonu (Clanak 4. tocka 2.), Cisti
prihod je razlika izmedu ukupnoga godiSnjeg prihoda i troSkova gospodarenja.
Ukupni godisnji prihodi i troSkovi gospodarenja opisani su u Pravilniku o
metodama u ¢lancima od 43. do 48. Prilikom izraCuna Cistih prihoda gradevine
potrebno je voditi raCuna o svim specificnostima predmetne gradevine i
eventualno razli€itim izvorima prihoda (od reklama, od zakupa od najma i dr.), te u
izraCune unositi neto vrijednosti godiSnjeg prihoda bez poreza. Promatra se
prihod jedne godine koji mora biti vjerodostojan, Sto znaci da isti mora slijediti iz
trziSnih pokazatelja a ne biti prognoziran.

Slika 3. — Zgrada NAMA-e u Zagrebu

Slijedi izraCun predvidivog ostatka odrzZivog vijeka koristenja (OOVK), pri ¢emu
treba imati u vidu definiciju iz Zakona (Clanak 4. tocka 23.) za odrZivi vijek
koristenja (OVK) koji predstavlja broj godina u kojima je gradevinu moguce
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gospodarski koristiti dopusStenim nacinom koriStenja uz primjereno odrzavanje.
OVK je redovito kraci od vijeka trajanja konstrukcije, i on govori o prosjeCnom
gospodarskom vijeku koristenja gradevine uz prosje€no odrzavanje. Podatci za
OVK se nalaze u Pravilniku, prilog 9. Nakon Sto se odredi trenutna starost
gradevine (iz dokumentacije ili procjenom), potrebno je nakon ocevida
promatrane nekretnine opisati njeno trenutno stanje, i procjenitelj treba svoja
zapazanja kvantificirati te odrediti OOVK. Postupak faktora koristenja (FK matrica)
iz Pravilnika o metodama, prilog 10. odreduje u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje
moze odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj
mjeri trajno i ekonomicno moze ispunjavati svrhu koriStenja zgrade. Pomocu FK
matrice procjenitelj kvantificira svoja zapazanja o mikro lokaciji, izgledu,
funkcionalnosti i stanju odrzavanja promatrane zgrade.

4) Sljedeci korak predstavlja odabir kamatne stope na nekretninu. Kamatna stopa se
odabire na temelju stanja trzidta i izraCunavaju je procjeniteljska povjerenstva.
Kao orijentacioni podatak mogu se Kkoristiti orijentacione kamatne stope iz
Pravilnika o metodama, prilog 13. koji predvida i odstupanje u odredenim
granicama. Odabir kamatne stope je potrebno detaljno obrazloZiti zbog znatnog
utjecaja na procjenu vrijednosti nekretnine. Pojam kamate na nekretninu je
definiran u Zakonu (Clanak 4. to¢ka 10.): Kamata na nekretninu (prinos
nekretnine) je godisnji Cisti prihod koji se moze ostvariti od naknade za najam ili
zakup nekretnine. Dok je kamatna stopa definirana u Zakonu (Clanak 4. tocka
12.): Kamatna stopa na nekretninu (stopa prinosa nekretnine) je stopa kojom se
prosjec¢no kapitalizira trZziSna vrijednost nekretnine, a dobiva se iz omjera trzisnih
podataka o kamatama na nekretnine i vrijednostima prikladnih nekretnina
uzimajuci u obzir ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevina i izraZzava se u
postotku, sve prema prihodovnoj metodi iz ovoga Zakona.

5) Nakon pazljivog uvrStavanja pojedinacno dobivenih parametara u izraze za
izraCun prihodovne vrijednosti nekretnine, potrebno je kriticki razmotriti dobiveni
rezultat, te ga po potrebi provijeriti s troSkovnom metodom kao metodom potpore.
Prema Zakonu (Clanak 23. stavak 6.): U sluCaju posebnih znacajnih obiljeZja
procjenjivane nekretnine za koja ne postoje prikladni podatci koji omogucuju
Jjednoznacnu procjenu vrijednosti nekretnine prema metodama koje propisuje ovaj
Zakon, za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz ovoga Zakona
dopusteno je koristenje drugih metoda i postupaka Cija je osnovica za procjenu
vrijednosti nekretnina trzisna vrijednost.

2.6.3 Upotreba troskovne metode

TroSkovna metoda u prvom redu primjerena je za utvrdivanje vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima
nisu usporedive. Kod troSkovne metode dolazi se do vrijednosti nekretnine preko
troSkova gradnje i pripadnog zemljista. S obzirom da utro$ak rada i materijala za
gradnju nista ne govori o trziSnoj vrijednosti te nekretnine, potrebno je izvrSiti
korekciju tako dobivenog rezultata prema trziSnim uvjetima. Navedena korekcija se
dobiva koristenjem koeficijenata do kojih se dolazi izvodenjem iz trZiSta nekretnina i
nalaze se u djelokrugu rada procjeniteljskih povjerenstava, ali procjenitelj moze i sam
na temelju trziSne analize izvesti potrebni koeficijent prilagodbe za svoj poseban
predmet procjene. TroSkovna metoda vrlo dobro se dopunjuje s poredbenom
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metodom, upravo zbog trziSne korekcije. Prema Pravilniku o metodama (¢lanak 53.):
Procjene troSkovnom metodom mogu se Koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina
ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.

Koraci u primjeni troSkovne metode:

1) U troSkovnoj metodi se vrijednost zemljiSta odvojeno procjenjuje poredbenom
metodom. Vrijednost zemljiSta se promatra bez gradevina, odnosno umanjuje se
ukoliko je potrebno provesti uklanjanje gradevina.

2) Nakon ocevida i uvida u dokumentaciju, odreduje se ili procjenjuje starost
gradevine te se prema vrsti gradevine odreduje OVK i OOVK. Tom prilikom se
koristi FK matrica kao i u opisanom postupku kod prihodovne metode.

3) Slijedi utvrdivanje troSkova gradnje. Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoze se
normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine, volumenu ili drugoj odnosnoj
jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine. Plostina povrSine odreduje se
prema HRN ISO 9836:2011.

4) Prema Pravilniku o metodama (Clanak 55. stavak 2.): Normalni troSkovi gradnje
su troSkovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina. Pojedini dijelovi
gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvaceni navedenim troskovima
uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara uobic¢ajenom
poslovnom prometu. Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obicno nastali
uzgredni troSkovi. Iznimno se troskovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu
utvrditi na temelju uobicajenih troskova gradnje pojedinih sastavnica.

5) Opis normalnih troSkova gradnje, uzgrednih troSkova i potrebnih umanjenja ili
uvecanja vrijednosti, opisan je u Pravilniku o metodama (¢lanci od 55. do 66.).

6) Nakon provedene analize troSkova potrebnih za izgradnju gradevine, te
pribrojene vrijednosti zemljista, potrebno je kritiCki razmotriti dobiveni rezultat, te
ga po potrebi korigirati s koeficijentom prilagodbe prema Pravilniku o metodama
(Clanak 25.). Tako dobiveni rezultat mogucée je dodatno provjeriti s poredbenom
metodom kao metodom potpore i nakon toga obrazloziti iskazanu procjenu
vrijednosti promatrane nekretnine.

Potrebno naglasiti kako se koeficijent prilagodbe prema potrebi i uz argumentaciju
upotrebljava za svodenje troSkovne vrijednosti nekretnine na trziSnu vrijednost
nekretnine. Koeficijent prilagodbe izvodi se prema Pravilniku o metodama (&lanak
25.), na nacin da se za poznate kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina provede
tro8kovna analiza istih nekretnina i tako dobivene vrijednosti stave u omjer. Na
osnovi minimalno tri analize poredbenih nekretnina (prema pravilima iz poredbene
metode) izraCunom omjera izmedu troSkovne vrijednosti i realiziranih kupoprodajnih
cijena za iste nekretnine, moguce je dobiti koeficijent prilagodbe. Dakle, koeficijenti
prilagodbe moraju biti izraCunati, a ne iskustveni, proizvoljni ili pretpostavljeni.
Dosadasnja praksa dodjeljivanja brojnih neargumentiranih korektivnih koeficijenata
za oblik parcele, za korisnu povrsinu, za kvalitetu izgradenosti, za trziSne uvjete, i sl.
nije prihvatljiva i suprotna je propisima. U daljnjem radu procjeniteljskih
povjerenstava, jedna od zadaca bit ¢e izvodenje koeficijenata prilagodbe za svoje
podrucje nadleznosti.
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2.7 Prikaz rezultata i dokumentiranje

Prikaz rezultata treba biti proveden prema nacelima izrade tehniCke dokumentacije,
Sto znaci: jasan, pregledan, toCan, potpun i dokumentiran. Rezultati procjene
vrijednosti nekretnina prikazuju se u procjembenom elaboratu Ciji sadrzaj je propisan
u Pravilniku o metodama (Clanak 67. i 68.).

Zakon propisuje (Clanak 22.) sljedece:

(1) Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog strucnjaka,
uzimajuci u obzir sve raspolozive dokaze kako bi rezultat bio odrZziv nakon provjere.
(2) 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.

Citiranim odredbama traZi se od procjenitelja da dokumentira svoje postupke i
zakljuCke. Svaki odabir podataka i metoda, mora biti obrazloZen, a dohvat podataka
— dokumentiran. Danas, nakon donoSenja Zakona, kvaliteta procjene vrijednosti
nekretnina direktno je proporcionalna sa snagom argumentacije, koja mora biti
transparentna i provjerljiva.

3. Zakljuéno

UcCinkovito upravljanje i raspolaganje nekretninama kao preduvjet podrazumijeva
poznavanje vrijednosti tih nekretnina. U praksi postoje brojne metode i postupci za
procjenu vrijednosti nekretnina, ali ispravna upotreba istih od strane ovlastenih i
kompetentnih osoba mora biti propisana. Zakonski mogu biti propisane samo one
metode koje su stabilne i Ciji rezultat je odrziv nakon provjere. Iz navedenog razloga
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, propisuje za odredenje trZiSne vrijednosti
nekretnina samo one metode i postupke kojima se u najmanjoj mjeri utjeCe na
vrijednost nekretnina subjektivnim stavom procjenitelja. U ostalom, procjena
vrijednosti ¢e uvijek ostati samo procjena i stvar je drustvenog dogovora $to ¢e se
proglasiti prihvatljivom procjenom, a na temelju medunarodno priznatih metoda i
postupaka. Ovim Zakonom preuzeta je najbolja vazecCa praksa iz Europske unije uz
prilagodbu lokalnim uvjetima.

Procjena vrijednosti nekretnina multidisciplinarna je djelatnost koja zahtijeva
specificna znanja, vjestine i iskustvo a od procjenitelja se trazi da postupaju s
paznjom dobrog struénjaka i eti€no. Kako bi procjenitelji mogli kvalitetno obavljati
SvOj posao, oni se moraju trajno educirati. U redovnom procjeniteljskom poslu, veliki
iskorak u doprinosu za kvalitetu procjena predstavlja organizirana baza podataka o
evidentiranom naplatnom prometu nekretnina (ZKC) i aplikacija eNekretnine, te
redoviti godisSnji Pregled o ftrzistu nekretnina Republike Hrvatske. Nadalje, za
ujednaCavanje prakse i uskladivanje rada procjeniteljskih povjerenstava, formirano je
visoko procjeniteljsko povjerenstvo koje je do trenutka pisanja ovoga teksta odrzalo
dvije sjednice. Na drugoj sjednici su analizirane najCeSCe pogreske u izradi
procjembenih elaborata, te su iste nabrojane u 13 toCaka (prilog 2.), a dopisom su
upozorena procjeniteljska povjerenstva u 45 JLP(R)S kako navedene pogreSke
predstavljaju opravdani razlog za ne prihvaéanje procjembenih elaborata, jer dovode
do pogresnih procjena i nisu u skladu sa Zakonom i Pravilnikom o metodama..
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U konacnici, Zakon i pripadni podzakonski akti uspostavljaju sustav vrednovanja
nekretnina koji do sada nije postojao u Republici Hrvatskoj i time se doprinosi pravnoj
sigurnosti za investitore i vlasnike nekretnina, kao i ujednacCenosti procjena
vrijednosti nekretnina u sudskim postupcima i postupcima izvlaStenja, kao i
transparentnom poslovanju u prometu nekretnina. Sve zajedno predstavlja jednu od
reformi naSega drustva kojom se direktno pozitivno utjeCe na razvoj gospodarstva i
ljudskih prava.
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PRILOG 1. - Popis velikih gradova s obrazloZenjem

Veliki je grad sukladno ¢lanku 19.a Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj)
samoupravi (,Narodne novine“ br. 19/13 — prociSéeni tekst) jedinica lokalne
samouprave koja je ujedno gospodarsko, financijsko, kulturno, zdravstveno,
prometno i znanstveno srediSte razvitka Sireg okruzenja i koja ima vise od 35.000
stanovnika. U ¢lanku 19.a, stavku 2. utvrdeni su poslovi lokalnog znacaja kojima se
neposredno ostvaruju potrebe gradana, a koje veliki gradovi, kao i gradovi sjediSta
Zupanija obavljaju u svom samoupravnom djelokrugu.

Nadalje, ¢lankom 4., stavkom 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine“ , broj 78/2015) utvrdeno je da ostali pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu
imaju znacenje odredeno posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornog
uredenja i drugim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje gradnje.

U C&lanku 3., stavku 1., podstavku 36. Zakona o prostornom uredenju (,Narodne
novine®, broj 153/2013) stoji da je veliki grad veliki grad i grad u kojem je sjediste
Zupanije odredeni prema posebnom zakonu.

Sukladno navedenome, u smislu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine®, broj 78/2015) pojam "veliki grad" obuhvaca velike gradove i gradove sjedista
Zupanija, odnosno pojam "veliki grad" odnosi se na sljedeée gradove:

1. Bjelovar

2. Cakovec
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3. Dubrovnik
4. Gospic

5. Karlovac
6. Kastela

7. Koprivnica
8. Krapina

9. Osijek

10. Pazin
11. Pozega
12. Pula

13. Rijeka
14. Samobor
15. Sisak
16. Slavonski Brod
17. Split

18. Sibenik
19. Varazdin
20. Velika Gorica
21. Vinkovci
22. Virovitica
23. Vukovar
24. Zadar
25. Zagreb

PRILOG 2. - NajCesS¢e pogreske u dosadasnjoj praksi vrednovanja nekretnina koje
su uoCene u toku provedbe Zakona, i koje predstavljaju opravdani razlog za ne
prihvacanje procjembenih elaborata

1) NekritiCki se u izraCun uzimaju sve kupoprodajne cijene, pa na taj nacin u
izraCun ulaze i kupoprodajne cijene koje su pod utjecajem osobnih ili neuobicajenih
okolnosti (dakle nisu trziSne) sto iskrivljuje rezultat procjene (Zakon, ¢lanak 57.).

2) Nekriticki se iskljuCuju pojedine kupoprodajne cijene, Cesto bez ikakvog
obrazlozenja (Zakon, Clanak 5. i 22.).

3) U procjembenim elaboratima se vrlo rijetko graficki prikazuje i locira
procjenjivana nekretnina, odnosno naj¢esc¢e se prilazu nacrti ve¢eg obuhvata (npr.
parcelacijskog iz elaborata) iz kojih ¢esto nije razvidno ono $to je bitno za predmetnu
procjenu (Zakon, ¢lanak 5.)

4) Utvrdivanje namjene koja prethodi iskljuCivanju zemljista (prema nacelu
prethodnog ucinka) istrazivacki je rad procjenitelja, a potvrde od nadleznih upravnih
tijela rijetko kada rieSavaju to pitanje jer je potrebna graficka (prostorna) identifikacija
nekretnina u odnosu na postojeci ili povijesni prostorni plan. Dakle, utvrdivanje
kakvoce prije promjene namjene mora biti jasno dokumentirano i graficki prikazano
(Zakon, €lanak 5.).

5) MijeSaju se dan vrednovanja i dan kakvoce. Vrijednosti se uvijek uzimaju na
dan vrednovanja, a dan kakvoce moze biti identiCan s danom vrednovanja ali moze
biti u bilo kojem trenutku proslosti. No, u postupcima procjene naknade za izvlastene
nekretnine, za tako utvrdenu kakvocu nekretnine (prema nacelu prethodnog ucinka)
uvijek su mjerodavne kupoprodajne cijene na dan vrednovanja (Zakon, ¢lanak 4. t. 4.
i 5.; Clanak 22.i 51.).

6) Vrijednost nekretnine u procjembenom elaboratu uvijek treba iskazati prema
oznakama i stanju u zemljiSnoj knjizi jer je zemljiSnoknjizno stanje mjerodavno za

Mr. sc. Zeljko Uhlir — Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i pripadajuéi pravilnici
60



HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - SEKTOR ZA TRGOVINU
24, FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

pravni promet nekretnina pa i ugovori, koji se sklapaju temeljem rezultata procjene,
moraju sadrzavati opis nekretnine prema zemljiSnoknjiznom stanju (Zakon, Clanak
22.).

7) Oglasene (ponudbene) cijene nekretnina ne smatraju se javno dostupnim
evidencijama u smislu trziSnih podataka za procjenu vrijednosti nekretnina prema
vazec€im propisima, i izrijekom je propisano da se procjena vrijednosti nekretnina
provodi na temelju kupoprodajnih cijena odnosno ugovorenih cijena najma i zakupa
(Zakon, Clanak 57.). Oglasene cijene mogu biti fiktivne, i moguce je da nikada nece
dobiti svoju trzisSnu verifikaciju, jer po tim cijenama mozda nikada nitko ne ¢e kupiti
predmetne nekretnine.

8) Analiza stanja na trziStu nekretnina — opci vrijednosni odnosi na trziStu
nekretnina — treba sadrzavati samo relevantne podatke za procjenu vrijednosti
predmetne nekretnine odnosno podatke s lokalnog trzista nekretnina koji se odnose
na vrstu procjenjivane nekretnine (Zakon, ¢lanak 5.)

9) Koristi se troSkovna metoda bez koeficijenta za prilagodbu troSkovne
vrijednosti na trZiSnu vrijednost, Sto iskrivljuje rezultat (Pravilnik, ¢lanak 53.). Ukoliko
procjenitelj smatra da koeficijent prilagodbe nije potreban, tada takav svoj stav mora
argumentirati (Zakon, ¢lanak 5.; Pravilnik, ¢lanak 68.).

10) Prilikom koristenja troSkovne metode, koriste se koeficijenti koji nisu propisani
Pravilnikom. Dakle, koeficijenti prilagodbe moraju biti izraCunati, a ne iskustveni,
proizvoljni ili pretpostavljeni (Pravilnik, ¢lanak 25.). Dosadasnja praksa dodjeljivanja
brojnih neargumentiranih korektivnih koeficijenata za oblik parcele, za korisnu
povrsinu, za kvalitetu izgradenosti, za trziSne uvjete, i sl. nije prihvatljiva i suprotna je
vazecim propisima.

11) Ukoliko se koristi prihodovna metoda, Cesto se u izraunima koriste prihodi
tvrtke koja koristi nekretninu, a ne sami prihodi od procjenjivane nekretnine. Ukoliko
bi se nekretnina vrednovala direktno na temelju poslovanja tvrtke koja istu koristi,
znacilo bi da u slu€aju promjene poslovanja tvrtke predmetna nekretnina mijenja
vrijednost, §to nije to¢no. S obzirom da je navedeni postupak logi¢no i teoretski
pogreSan, te je u suprotnosti sa ¢lankom 40. Pravilnika, i takav postupak procjene
vrijednosti nekretnina nije dopusten.

12) Odabir parametara u procjembenom elaboratu se ne obrazlaze, a najCeSce
kod odabira kamatne stope na nekretnine u prihodovnoj metodi, Sto je u suprotnosti
prema Zakonu, ¢lanak 5. i 22.

13) Prigodom izrade procjembenog elaborata mora se drzati redoslijeda iz ¢lanka
68. Pravilnika, a svaki korak — od utvrdivanja kakvo¢e nekretnine, preko zahtjeva za
izdavanjem izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena i tako pribavljenih podataka, do
meduvremenskog i interkvalitativnhog izjednaCenja te eventualnog uzimanja u obzir
posebnih znac€ajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine, mora biti potanko racunski i
tekstualno analiziran i obrazlozen (Zakon, €lanak 5. i 22.).
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