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= Pravni okvir za uspostavu sustava vrednovanja nekretnina u RH uspostavljen
je kroz propise:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) na snazi od 25.07.2015,,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),
- Pravinik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114/15, 122/15).

= Zakonom je regulirano: tko, kako i na temelju ¢ega moze izraditi procjenu
trziSne vrijednosti nekretnina u RH.

SUSTAV PROCJENJIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

ROCIJENITEUI METODE PODATCI
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Definicija trzisne vrijednosti nekretnine

= TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i
voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez
prisile (¢l.4. st.1t.41.)

= Definicija pojma trziSne vrijednosti nekretnina preuzeta je iz ¢l. 4. t. 76.
Uredbe (EU) br. 575/2013 od 26. lipnja 2013. o bonitetnim zahtjevima za
kreditne institucije i investicijska drustva i o izmjeni Uredbe (EU) br.
648/2012.
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Osnovne postavke za procjenu vrijednosti nekretnina
- teoretske i zakonske

a) DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
b) NACELO ODRZIVOSTI NAKON PROVJERE

c) NACELO SUKLADNOSTI MODELA

d) NACELO NAJVECE | NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

|e) NACELO PRETHODNOG UCINKA

f) TRZISNI MODELI

g) PROPISANE METODE VREDNOVANJA

h) PROPISANA OGRANICENJA
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Trzisni modeli

= Svaka procjena je samo procjena ili

= Procjena vrijednosti nekretnina je proces uspostavljanja ravnoteze
izmedu tocCnosti rezultata i snage argumentacije (A. Pfnir, 2005.).

= Procjene vrijednosti nekretnina provode se uz pomoc trzisSnih modela koji
propisanim pretpostavkama i matematickim izrazima simuliraju ponasSanje
trzisSta. Navedeno se posebno odnosi na masovne procjene vrijednosti
nekretnina, gdje je uvrijezen pojam u teoriji i praksi , izrada modela za
procjenu vrijednosti nekretnina”.

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

= Trzisni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji
trziSte, pod pretpostavkom da je i za takve nekretnine mogucde identificirati
gospodarske prednosti i nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti
propisane metode procjene vrijednosti nekretnina (¢l.4. st.1. t.40.)

= Uz pomoc trziSnih modela simulira se ponasanje racionalnog
prodavatelja i racionalnog kupca na trzistu nekretnina.
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Pojmovi koji se koriste u izgradnji trziSnog modela:

= posljedi¢ni gubitci
= posljedi¢ni dobitci
= dan vrednovanja i dan kakvoce

= nacelo prethodnog ucinka

= Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije
njezine promjene namjene koja je povod izvlastenja, odnosno prije
isklju€ivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog
razvoja u smislu privatnoga gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti
(nacelo prethodnog ucinka) (¢l.4. st.1. t.43.).

= PovrSina javne namjene je svaka povrsina Cije je koristenje namijenjeno
svima i pod jednakim uvjetima (javne ceste, nerazvrstane ceste, ulice,
biciklistiCke staze, pjeSacke staze i prolazi, trgovi, trznice, igralista,
parkiralista, groblja, parkovne i zelene povrsine u naselju, rekreacijske
povrsine i sl.) (ZOPU, ¢l.3. st.1.t.27. NN 153/13, 65/17).
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Primjena nacela prethodnog ucinka
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Kategorije zemljista

Pravilnik u ¢l. 10. definira sljedede kategorije zemljista:

1. Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvada katastarske Cestice na
gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni
planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

3. Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom
zemljistu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvaéa ostalo zemljiéte izvan
gradevinskog podrucja.
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Primjer za kategorije zemljista i trzisSni model

sve gradevinsko
zemljiste

k.C.br. 103

k.C.br. 105
straznje
zemljiste
(20 €/m2)

J |

prednje
zemljiste
(60 €/m2)
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Primjena ZPVN-a 2015. — 2018.

Danas se trzisSna vrijednost nekretnine prema odredbama ZPVN-a trazi u
sljedeéim zakonima RH:

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima;
= Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade;

= Zakon o prostornom uredenju;

= Zakon o stambenom potrosackom kreditiranju;

= Zakon o upravljanju i raspolaganju drzavnom imovinom Republike
Hrvatske (kao i konacni prijedlog Zakona o upravljanju drzavhom
imovinom);

= konacni prijedlog Zakona o poljoprivrednom zemljistu.
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Primjena ZPVN-a 2015. — 2018.

= eNekretnine se u kontinuitetu unaprjeduju

= VPP redovito zasjeda, daje obvezujuca misljenja, izraduje Il. procjene...
= Do kraja 2018. VPP ce objaviti cjenovni blokovi za cijelu RH

= Do kraja 2018. VPP ¢e objaviti koeficijente prilagodbe za troskovnu vri.

= Ove godine po prvi puta Ce se izraditi i objaviti lzvjeS¢e o trzistu
nekretnina prema ZPVN-u

= Ove godine Ce se donijeti

= jz Ministarstva financija, Porezne uprave do danas preneseno podaka za
530.000 transakcija nekretnina

= Trenutno u eNekretninama registrirano 1.300 stru¢nih osoba
= MGIPU provodi upravni nadzor nad provedbom ZPVN-a

= U 2017. god. PP su obradila 1.184 proc. elaborata i na doradama elaborata
ostvarena je ukupna razlika od 13.447.120,99 kn
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ZPVN-a 2015. — 2018.

imjena
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Primjena ZPVN-a 2015. — 2018.

h Y Gradevinsko zemljiste (18.4.2018.)
| ek ) broj kupoprodaja: 51397
D/k) Gradevinsko zemljiste [broj kupoprodaja u radijusu 1 km]
N > <=10
s':‘ e > 10- 20
] 3 [ 20-30

- B 30 - 40

I = 40

lzvor: APIS-IT .
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Primjena ZPVN-a 2015. — 2018.

Poljoprivredno zemljiste (18.4.2018.)
broj kupoprodaja: 186204
Poljoprivredno zemljiéte [broj kupoprodaja u radijusu 1 km]
<=10
|10 - 20
| 20 - 30
[ 30 - 40
B 40 - 50
I 50 - 60
Il 50 - 70
M =70

Izvor: APIS-IT .
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Primjena ZPVN-a 2015. — 2018.

Problematika u primjeni ZPVN-a:
= Nedostatak/nesredenost temeljnih drzavnih registara o nekretninama
= Potrebna promjena sustava naplate poreza na promet nekretnina

= Nedostatna znanja kod procjenitelja i naruditelja procjena

Potrebne kompetencije procjenitelja vrlo dobro su razradene u Minimum
Educational Requirements (MER-TEGoVA) :

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, gradniji i konstrukcijama te o 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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:...: Ministry of Construction and Physical Planning

e MINISTARSTYO GRADITELISTVA I PRUOSTORNOGA UREDENJ,

Zakljucno

® Procjena vrijednosti nekretnina je sloZzena i interdisciplinarna djelatnost

= Ostvaren je znacajan napredak u sustavu procjene vrijednosti nekretnina u
RH i s time povecana pravna sigurnost kao i investicijska klima

= Potrebno nadokanditi zaostatke od razvijenijih zemalja
(edukacija, drzavni registri, evaluacija podataka...)

ZADATAK PROCJENA

ODRZIVOST S
K/ / Zahva(iujew\ na Painjl.
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