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Upitnost skracene procedure donosSenja ovog Zakona

-upitna je ustavnost same procedure donosenja Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,
pozivajuéi se pri tome na odluku Ustavnog suda poslovni broj: U-11-1118/2013, od 22. svibnja
2013. g., u kojoj je Ustavni sud naglasio da demokrati¢nost procedure u okviru koje se odvija
drustveni dijalog o pitanjima od opceg interesa jest ono Sto sam akt, kao ishod te procedure, moze
odrediti kao ustavnopravno prihvatljiv ili neprihvatljiv, odnosno, da temeljna nacela na kojima se
temelji demokratsko drustvo u smislu €l. 3. Ustava — nacela pluralizma, tolerancije i
slobodoumlja, imaju i svoj proceduralni aspekt,

-predlagatelji smatraju da procedura koja je prethodila donosenju Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina ne zadovoljava standarde demokrati¢nosti i vladavine prava, sto detaljnije pojasnjava
kako slijedi:

a) ve¢ U samom javnom savjetovanju o nacrtu prijedloga Zakona, gotovo niti jedna sustinski bitna
primjedba brojnih pojedinaca, banaka, udruga, kao subjekata koji su neposredno zainteresirani za
sadrzaj Zakona c¢ije misljenje odrazava stav stru¢njaka Kkoji ¢e u svom radu svakodnevno
primjenjivati odredbe navedenog zakona i koji obzirom na prakti¢no iskustvo imaju najbolji uvid
u manjkavosti i potencijalne poteskoce koje ¢e proizaci iz pojedinih zakonodavnih rjesenja, nije
usvojena.
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b)ne moze se smatrati da je postupak donoSenja Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina zadovoljio proceduralne aspekte na koje se referira Ustavni sud u odluci
poslovni broj: U-11-1118/2013, buduci da je nedostajao potreban legitimitet i strucni
upliv koji je nuzan kod nastanka novog zakona, a osobito zakona koji zahtijeva
specifiCna znanja odredene struke.

c)predlagatelj Zakona nije na adekvatan na¢in obrazlozio zbog Cega je Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina predloZio donijeti po Zurnoj, odnosno, skracenoj
zakonodavnoj proceduri. Naime u Prijedlogu Zakona navodi se tek da se isto Cini
sukladno Cl. 206. Poslovnika Hrvatskog sabora zbog osobito opravdanih razloga,
nakon ¢ega slijedi iznoSenje pausalnih opaski o tome da je u tijeku provedbe Uredbe
o procjeni vrijednosti nekretnina, uo¢eno da se dio procjenitelja prilikom izrade
elaborata ne pridrzava odredbi iste, a s obzirom da uredbe ne mogu sadrzavati odredbe
nadzora 1 sankcija za prekrSaje, da je nuzno zakonskim odredbama Zurno osigurati
provedbu propisa i time pravnu sigurnost za investitore 1 vlasnike te ujednacenost
sudskih procjena.
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d) uocena je potreba za zurnim uvodenjem organiziranog prikupljanja evaluacije
podataka za potrebe procjene vrijednosti nekretnina te zakonskim odredbama
omoguciti formiranje procjeniteljskih povjerenstava i organizirano prikupljanje i
evaluaciju podataka za procjenitelje. Kona¢no, da domaci pravni sustav treba
uskladiti sa zakonodavstvom Europske unije te da se zbog svega navedenog predlaze
donoSenje Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina po hitnom postupku te da isti stupi
na snagu osmoga dana od dana objave u Narodnim novinama.

e) iz Prijedloga zakona ostaje nejasna njegova svrha, odnosno, proizlazi da se intencija
njegova donoSenja iscrpljuje u uvodenju represivne regulative kojom su u najvecoj
mjeri pogodeni procjenitelji. S tim u vezi, predlagatelj ukazuje i na relevantnu praksu
Ustavnog suda Republike Hrvatske kroz koju se iskristaliziralo stajaliste o
neprihvatljivosti toga da se u demokratskom drustvu koje je utemeljeno na vladavini
prava 1 zaStiti ustavnih prava, podnose prijedlozi zakona koji ne sadrZe dostatna 1
relevantna obrazlozenja (odluka Ustavnog suda poslovni broj: U-1-1397/15, od 24.
rujna 2015. godine, i odluka Ustavnog suda, poslovni broj: U- 5345/12, od 23. prosinca
2014. godine).
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Radna skupina bila je sastavljena od 10 ¢lanova

- raspustena je nakon sjednice 20.12.2013.g. jer je struka traZila da ¢lanovi Procjeniteljskih
povjerenstava moraju biti iskusni procjenitelji sa odredenim brojem izradenih procjena, kako
je to u Njemackoj, a ne da je ¢lan samo jedan vjestak bez odredenih kriterija o iskustvu na
procjenama nekretnina, a ostali da su predstavnici ..... bez ikakve licence.

- nacrt zakona pisale su nepoznate osobe na celu s geodetom iz Sluzbe za vrednovanje
nekretnina grada Zagreba koji nije niti sudski vjestak niti sudski procjenitelj, pa su navedeni
propisi skrojeni tako da su prepisivani dijelovi Wertermittlungsverordnung, skra¢eno WertV
(Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina) — propisuje pristupe procjeni i opcenite valuacijske
tehnike i dijelovi Wertermittlungsrichtlinie, skraceno WertR (Smjernice o procjeni vrijednosti)
— propisuju detaljne metodoloske postupke, zajedno s predloScima za izraCun, formulama 1
tablicama parametara

Uredba, a potom i ZPVN pisani su neovisno od toga Sto se za primjenu istih u Njemackoj
pripremala baza podataka od 1954.g. do 1960.g. 1 taj je njemacki sustav izvanredno

organiziran od 1960.godine sa stalnim i urednim vodenjem baze podataka nekretnina.
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Razdoblje prilagodbe - stvaranje uvjeta za primjenu zakona nije omoguéeno

* opcéepoznato je I razumno ocekivano da se u slucajevima donosenja novih zakona
koji predvidaju sustinski nova rjesenja koja dotada nisu bila u primjeni, odredi duzi
vacatio legis kao jamstvo uspjesne primjene takvih zakona, a ¢ime se ujedno
postuje 1 pravo adresata takvih pravnih normi i svih relevantnih dionika koji
prakti¢no sudjeluju u njegovoj primjeni, da se prilagode takvim novim okolnostima,
odnosno, da se omogu¢i dovoljan period vremena u kojem bi se oformili stvarni
uvjeti za primjenu zakona.
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Informacijski sustav trzista nekretnina (eNekretnine)

Informacijski sustav trzista nekretnina (e-nekretnine) do danas ostaje tek djelomi¢no formiran
samo za neke vrsta nekretnina, isti ne sadrzi verificirane podatke buduéi da se temelji na
podacima porezne uprave, a opéepoznato je da kupoprodajni ugovori ¢esto ne sadrze realne
cijene u cilju smanjenja porezne obveze,

-baza podataka ne sadrzi sve podatke o nekretnini koji utje¢u na njezinu vrijednost, podatke o
ugovorima 0 najmu, ne uvazava cinjenicu Velikog broja nedobrovoljnih transakcija
ostvarenih u sudskim i upravnim postupcima koji kao takvi ne odrazavaju stvarnu vrijednost
nekretnina koje su predmet takvih postupaka, dok je isto tako u velikoj mjeri upitna i
stru¢nost 0soba ovlastenih za unos i verifikaciju podataka u bazu, obzirom da isto zahtijeva
specifi¢na znanja poznavanja katastarskih operata i podataka,

-sustav e-nekretnina nije na adekvatan nacin profunkcionirao niti gotovo pet godina nakon
donosenja Zakona koji obvezuje procjenitelje na njegovu primjenu, dakle, da evidentno u
vrijeme donosenja navedenog Zakona nisu bili osigurani prakti¢ni uvjeti za njegovu primjenu.

-za izraCun Vvrijednosti poredbenom metodom, vjestaku/procjenitelju su na raspolaganju (neki)
podaci o provedenim kupoprodajama. Ukoliko je predmet procjene nekretnina koja se sastoji
od zgrade i zemljista, nejasni su sljedeci detalji:

- koje su geometrijske karakteristike prodane zgrade,

- kakva je razina uredenja,

-kolika je vrijednost zemljista u odnosu na cijelu nekretninu.
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» -sadrzaj Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i znacenje pojedinih zakonskih
odredbi velikoj veéini gradana nije ¢itljiv i jasan, iako se i na njih primjenjuje i to u
kontekstu jednog od njihovih temeljnih ljudskih prava - prava vlasnistva.

« -radi se o paradoksalnoj situaciji u kojoj se deklaratorno postojeca regulativa podize
na zakonsku razinu radi pravne sigurnosti investitora i vlasnika te donosi opca
pravna norma koja je zbog nejasnog struc¢nog jezika, kompleksnosti materije,
upucivanja U odredenim dijelovima na razlicite podzakonske propise te ostavljanja
suvise Sirokog diskrecijskog prostora upravnim tijelima, razumljiva manjem dijelu
svojih adresata,

*  -prosjecnu 0sobu ostavlja se u dvojbi oko tumacenja i znacenja pojedinih odredaba.
lako se u ¢lanku 4. utvrduju osnovni pojmovi navedeni u Zakonu, apsurdno je da se
novostvoreni pojmovi dodatno ,,pojasnjavaju” jednako tako nerazumljivim
pojmovima, kao termini kamatna stopa 1 kamata na nekretninu potpuno su
neprihvatljivi u kontekstu reguliranja podrucja procjene nekretnina,
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« -ukazuje se na sljedece stajalisSte Ustavnog suda: ,.Vladavina prava, kao najvisa
vrednota ustavnog poretka Republike Hrvatske sadrzava 1 zahtjeve 0 opcim
obiljezjima koje bi zakoni morali imati kako bi sa vladavinom prava bili uskladeni.
lako pretpostavlja punu ustavnost i zakonitost u smislu ¢l. 5 Ustava, vladavina
prava vise je od samog zahtjeva za postupanje u skladu sa zakonom, buduci da
ukljucuje i zahtjeve koji se ti¢u sadriaja zakona. ...

e -Ustavni sud tom smislu istice da u pravnom poretku utemeljenom na vladavini
prava zakoni moraju biti opci i jednaki za sve, a posljedice trebaju biti izvjesne za
one na koje ¢e se zakon primijeniti. Zakonske posljedice moraju biti primjerene
legitimnim ocekivanjima stranaka u svakom konkretnom s/ucaju u kojem se zakon
na njih neposredno primjenjuje.“ (Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske
broj:U-1-1707/2006 od 20. prosinca 2006. godine).
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* -potrebno je posebno se osvrnuti na zakonske odredbe kojima se regulira nadzor nad radom
procjenitelja i njihova prekrsajna odgovornost, smatrajuci kako Zakon u tom dijelu ne pruza
odredeni pravni okvir koji bi zadovoljavao nacela pravne sigurnosti i vladavine prava, a u
osobito neizvjestan polozaj dovodi procjenitelje koji su kao neposredni adresati takvih
nedorecenih pravnih normi dovedeni u krajnje nepovoljan polozaj,

» -Zakon ne sadrzi jasne odredbe o tome u kojem postupku ¢e se provoditi nadzor nad radom
procjenitelja, koje ¢e to¢no tijelo provoditi takav nadzor i s kojim ovlastima, kakve posljedice
za procjenitelje iz navedenog mogu proizaéi, kakve sankcije se mogu izreé¢i, kakva su
procesna prava procjenitelja u takvim postupcima, jesu li predvideni pravni lijekovi i sudska
kontrola zakonitosti postupanja tijela koja provode nadzor, na temelju kojih kriterija ¢e se
utvrdivati jesu li procjenitelji ili nisu postupali u skladu s odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, kakve kompetencije mora posjedovati osoba koja neposredno odlucuje
u postupku nadzora i sli¢no,
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* -vazno je 1 podsjetiti kako Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, premda u
znatnom dijelu utjece na prava i obveze sudskih vjestaka i procjenitelja, u cijelosti
zanemaruje da pravni polozaj sudskih vjestaka i procjenitelja nije reguliran
posebnim zakonom ve¢ isklju¢ivo Pravilnikom o stalnim sudskim vjeStacima te
Pravilnikom o stalnim sudskim procjeniteljima, dok su parcijalne odredbe o
sudskim vjeStacima 1 procjeniteljima sadrZzane i u nizu drugih propisa, poput
Zakona o sudovima, Zakona o parni¢cnom postupku, Zakona o kaznenom postupku i
dr.
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Nepostojanje etiCkog kodeksa i odbijanje MGIPU da se izradi
etiCki kodeks i cjenik procjena kao sastavni dio ZPVN

e -za razliku od drugih usporedivih struka, u RH nije predvidena obvezatnost
udruzivanja vjeStaka i1 procjenitelja u posebnu Komoru u svrhu nadzora nad
njihovim radom i provjere njihove stru¢nosti, provodenja eventualnih disciplinskih
postupaka i poboljsanja rada,

» -predlagatelji isticu i kako su krajnje dvojbene odredbe ¢l. 9. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina kojima se propisuju duznosti I obveze procjenitelja, pa tako
da je procjenitelj poslove za koje je ovlasten duzan obavljati stru¢no, neovisno i
nepristrano te procjembeni elaborat izraditi to¢no 1 u skladu s propisima i pravilima
struke,

» -kada ? ako je prethodno navedeno da pravila struke, cjenik pa u tom smislu niti
etiCki kodeks postupanja koji bi obvezivao sudske vjestake i procjenitelje u smislu
disciplinske i stegovne odgovornosti, ne postoje, na sto sami predlagatelji
upozoravaju javnost ve¢ duze vrijeme,
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-Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina status sudskih vjestaka i procjenitelja se
dodatno omalovazava i minorizira na nacin da se upravnom tijelu fakticno daju ovlasti
nadzora i sankcioniranja procjenitelja za izrazeno misljenje u okviru svake pojedinacne
procjene, ukoliko upravno tijelo utvrdi da ista nije sacinjena u skladu sa odredbama
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, a

-pri tome nisu definirani kriteriji, pravni temelj, niti vrsta, odnosno, narav postupka u
okviru kojeg bi upravno tijelo o navedenom bilo ovlasteno odlucivati Sto je U izravnoj
koliziji s ¢lankom 38. stavkom 1. Ustava kojim se jam¢i pravo na slobodu izrazavanja
misli.

-na navedeni nacin Ministarstvu graditeljstva ostavlja se suvise velik diskrecijski
prostor represije nad sudskim vjestacima i procjeniteljima, ¢ime se ujedno omogucava |
zadiranje u ovlasti sudbene vlasti, budu¢i da su sudski vjestaci imenovani od strane
predsjednika mjesno nadleznih Zupanijskih sudova,
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* - navedeno je u suprotnosti i sa zahtjevom za odredenoS¢u i precizno$éu pravne norme
upucene tijelu drzavne vlasti koji zahtijeva da njezin izricaj mora vezati to tijelo tako da mu
ne dopusSta postupanje izvan svrhe odredene njezinim sadrzajem. Naime, u nedostatku
precizne i odredene pravne norme, kao sto je to slucaj sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina, Ministarstvu graditeljstva i prostornog uredenja kao upravnom tijelu ne
postavljaju se dovoljno jasna zakonska mjerila i1 ograni¢enja koja bi ga pravno vezivala ve¢ se
ostavlja neodredeni stupanj slobodne prosudbe Sto ugrozava smislenu primjenu zakonskih
odredbi te stvara uvjete za samovolju tijela drzavne vlasti,

e -0sobito bitno treba napomenuti i da odredbe o nadzoru i prekrSajno-pravnoj odgovornosti
procjenitelja na kojima fakticno lezi odgovornost provedbe ZPVN omoguéavaju
sankcioniranje procjenitelja zbog izrazenog stru¢nog misljenja visokim novcanim kaznama,
pri ¢emu Zakon sadrzi i odredbu koja daje ovlast Ministarstvu da neovisno o sudskom
prekrSajnom postupku procjenitelje novéanom kaznom prisili na postupanje po nalogu
Ministarstva, visina kojih novc¢anih kazni i postupak u kojem bi se takve kazne izricale nisu
regulirani Zakonom,
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» -svi propisi kojima se regulira status stalnih sudskih vjestaka i procjenitelja upucuju
na to da vjestaci i procjenitelji na temelju stru¢nog znanja daju svoja ,,misljenja®, te
niti jednim dosadasnjim propisom do donoSenja Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina nisu bili podloZzni prekr§ajnom kaZnjavanju za izrazavanje istih,

« -sankcije za nepravilan rad vjestaka/procjenitelja sadrze posebni propisi, odnosno
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima te Pravilnik o stalnim sudskim
procjeniteljima, dok pojedini propisi, poput Zakona o parnicnom I Zakona o
kaznenom postupku predvidaju moguénosti kaznjavanja vjeStaka, medutim
isklju¢ivo zbog procesne nediscipline I nepostupanja po nalozima suda i u zadanim
rokovima, medutim ne i zbog sadrzaja njihovih misljenja. Jedina sankcija za
sadrzaj 1znesenog misljenja vjestaka u postupku pred sudom ili upravnim tijelom
moze biti neprihvacanje takvog misljenja, medutim ne i kaznjavanje zbog njegovog
sadrzajal!!!
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« -nejednakost odgovornosti: predlagatelji smatraju da se takvim odredbama na
procjenitelje stavlja prekomjeran individualan teret, buduci da iz zakonskih odredbi
proizlazi da jedino oni podlijezu prekrSajnoj odgovornosti, dok istovremeno
odgovornost drugih tijela koja sudjeluju u provedbi Zakona, pa tako jedinica
lokalne 1 podru¢ne samouprave u smislu njihove obveze uspostavljanja baza
podataka 1 procjeniteljskih povjerenstava koji takoder daju vlastite procjene i
misljenja, te samog Ministarstva, nije predvidena,

* -dodatno valja naglasiti 1 da mogucnost kaznjavanja procjenitelja dovodi do toga da
¢e dugoroc¢no gledano procjenitelji u nastojanju izbjegavanja prekrsajne
odgovornosti raditi kompromise izmedu svojih stru¢nih uvjerenja 1 mozebitnih
zahtjeva koje ¢e od njih imati tijela pred kojima se u interesu RH ili jedinice lokalne
samouprave provodi postupak izvlastenja, Sto ¢e u konacnici utjecati na to da
poslove dobivaju oni ,,poslusni“, dok e strucnjaci koji uocavaju probleme i
nedosljednosti u primjeni ovog Zakona biti iskljuceni iz provodenja
vjeStaCenja Sto neminovno dovodi do nejednakosti u razvoju poduzetnicke
slobode i slobodnog izrazavanja i razmjene miSljenja Sto je preduvjet razvoja
svake pojedinacne struke,
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 Slijedom svega navedenog, predlagatelji smatraju da
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ne
udovoljava zahtjevima pravne sigurnosti |
vladavine prava Sto ga €ini nesukladnim ¢lanku 3.
i clanku 5. Ustava Republike Hrvatske.
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ARGUMENTACIJA NEUSTAVNOSTI POJEDINACNIH ODREDBI ZPVN
Kontradiktornost odredbi o na¢inu procjene vrijednosti nekretnine
A. Odredbe ¢l. 4. to€. 43. i ¢l. 50. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, nisu u

skladu sa €. 3., €l. 14., ¢l. 48. i €l. 50. Ustava, iz razloga koji se detaljno
pojasnjavaju u nastavku kako slijedi (definicija trZiSne vrijednosti i uporabnog

svojstva)
CL4

- 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 #rzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile

-uporabno _svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine
promjene namjene koja je povod izviastenja, odnosno prije iskljucivanja zemljista
buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga
gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog ucinka)
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C1.50

* Osnove za procjenu iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu
Clanak 50.
(1) Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izviastenu nekretninu potrebno je utvrditi:

1. uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini
prema utvrdenom uporabnom svojstvu nekretnine (u daljnjem tekstu: naknada za
gubitak prava)

2. Zivotne Uvjete 1 uvjete koristenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izviascuje imao
koristec¢i se uporabnim svojstvima nekretnine radi procjene:
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« — povecanja naknade za posljedicne gubitke koji nastaju zbog izviastenja
(u daljnjem tekstu: posljedicni gubitci)

« — smanjenja naknade za posljedicne dobitke koji nastaju zbog izviastenja
(u daljnjem tekstu: posljedicni dobitci).

* (2) Dvostruko uzimanje u obzir istih uporabnih svojstava nekretnine nije dopusteno.

* (3) Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izviastenu nekretninu potrebno je voditi
racuna 0 danu kakvoce 1 0 danu vrednovanja.

* (4) Iznos naknade za potpuno izviastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za
gubitak prava i posljedicnih gubitaka, od cega se oduzimaju posljedicni dobitci i ne
moZe biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista.
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* -iz zakonskih odredbi vidljivo je da Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina sadrzi

medusobno kontradiktorne odredbe o nacinu procjene vrijednosti nekretnine.

« 1)Zakon tako predvida da se nekretnine opéenito procjenjuju prema njihovoj trzisnoj
vrijednosti koja je u ¢l. 4. to¢. 41. definirana kao procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca 1 voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i1 bez prisile, (trziSna vrijednost bez primjene nacela

prethodnog ucinka).

» 2)Zakon predvida trziSnu vrijednost nekretnine za potrebe postupaka izvlastenja koja se
odreduje prema ¢l. 50. st. 1. to€. 1., u vezi s €. 4. st. 1. to¢. 43. Zakona, odnosno prema

cijenama u vrijeme donoSenja rjeSenja, a prema stanju nekretnine prije promjene namjene

koja je povod izvlastenja (trziSna vrijednost po nacelu prethodnog ucinka),
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* -navedeno fakti¢no zna¢i da se u trenutku procjene nekretnine za potrebe izvlastenja ne
procjenjuje trenutna, ve¢ neka prosla vrijednost koju je nekretnina imala prije promjene
namjene koja je povod izvlastenju, a koja u trenutku izvlastenja vise ne egzistira, a buduci da
se odreduje prema prethodnoj kakvoc¢i nekretnine, koja je razli¢ita od kakvoce, odnosno,
svojstava koje nekretnina ima u trenutku procjene, a prema trzisnoj vrijednosti nekretnine
takve kakvoce u vrijeme procjene.

* -s druge strane, u svrhu procjene nekretnine radi odredivanja naknade u postupku izvlastenja,
Zakon odstupa od navedenog modela te iako se i u kontekstu postupka izvlastenja referira na
trziSnu vrijednost nekretnine, u ovom dijelu unosi dodatne odrednice koje u bitnome
korigiraju trzisnu vrijednost, prije svega kategoriju uporabnog svojstva nekretnine koje je u ¢l.
4. to¢. 43. definirano kao kakvocéa nekretnine prije njezine promjene namjene koja je povod
izvlaStenja, odnosno, prije isklju¢ivanja zemljiSta buduce javne namjene iz daljnjeg
konjunkturnog razvoja u smislu privatnog gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti, Sto
zakon naziva nacelom prethodnog ucinka.
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* -primjenljivo na konkretnu Zivotnu situaciju navedeno znaci da ¢e osoba ¢ija se
nekretnina izvlaséuje umjesto naknade u visini trziSne vrijednosti nekretnine-
odnosno vrijednosti koju bi nekretnina mogla u trenutku izvlastenja posti¢i na
trziStu da ju vlasnik samostalno proda nekoj tre¢oj osobi, faktiéno moci ostvariti
pravo na naknadu u 1znosu koji ne odrazava stvarnu trziSnu vrijednost nekretnine u
trenutku izvlaStenja, ve¢ njezinu vrijednost prije promjene namjene koja je povod
izvlastenja, odnosno, nekakvu imaginarnu prethodnu vrijednost, koja ne odgovara
trenutnoj vrijednosti nekretnine,

* -stoga se napominje se kako je zZivotno 1 logi¢no te svakom laiku, a ne samo
stru¢noj osobi koja se bavi procjenom vrijednosti nekretnina, jasno da procjena
nekretnine u sadaSnjosti prema svojstvima koje je nekretnina imala nekada u
proSlosti niti nijje moguca, obzirom da nije moguce procijeniti koliko bi nesto Sto
vise ne postoji u sadasnjosti vrijedilo na trzistu, dakle, da se radi o Cistoj fikciji te
da vrijednost odredena prema cijenama u vrijeme izrade procjene, a prema stanju
nekretnine kakva je bila nekada, ne predstavlja realnu vrijednost nekretnine,
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* -sukladno nacelu prethodnog ucinka na procjenu vrijednosti nekretnine utjece
uporabno svojstvo nekretnine, odnosno njezina kakvoca prije promjene namjene
koja je povod izvlastenju. Uzme li se da je povod izvlastenju, primjerice, trenutak
prenamjene nekog poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste, proizlazi da je korisnik
izvlaStenja, unatoC tome Sto fakti¢no stjece gradevinsko zemljiSte, vlasniku
nekretnine obvezan platiti naknadu za poljoprivredno zemljiSte, koja naknada tada
evidentno ne predstavlja stvarnu trziSnu vrijednost nekretnine koja je predmet
prodaje, odnosno, izvlastenja, ve¢ naknadu za neku u tom trenutku nepostojecu
nekretninu na temelju njezine zamisljene kakvoce. Buduc¢i da takva nekretnina u
trenutku procjene dakle ne postoji, nije moguce odrediti niti njezinu trziSnu
vrijednost u vrijeme procjene obzirom da nekretnina s takvim svojstvima u
navedenom trenutku nije na trzistu, slijedom cega se cijeli postupak procjene svodi
na fingiranje kakvocée nekretnine i njezine vrijednosti, ¢ime se pogoduje
iskljuCivo korisnicima izvlaStenja,
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-predlagatelji smatraju da je kod definicije pojma uporabne vrijednosti nekretnine, krajnje nejasno
na koji nacin tumaciti znaenje pojma ,,povod izvlastenju“ Koji bi trebao predstavljati trenutak
prema kojem se odreduje prethodna namjena nekretnine koja predstavlja temelj za utvrdivanje
njezine kakvoce relevantne za procjenu vrijednosti.

-opcéepoznato je da primjerice, pojedina poljoprivredna zemljista, koja su izmjenama prostornog
plana prenamijenjena u gradevinska, ne bivaju odmah izvlastena, odnosno, da se u praksi dogada
da takva zemljista duzi niz godina bivaju neiskoriStena te da potencijalnim investitorima mogu
postati interesantna u neodredenom trenutku u buduénosti koji moguce uopée nije povezan sa
trenutkom kada je doslo do prenamjene,

-ako je povod izvlastenju upravo prenamjena zemljista iz poljoprivrednog u gradevinsko, kako se
to sugerira procjena prema nacelu prethodnog ucinka, a obzirom da se bez prenamjene nekretnina
ne bi mogla iskoristiti za odredenu investiciju, proizlazi da se u tom slucaju kakvoca nekretnine
fakti¢no procjenjuje u vremenskom trenutku koji moze godinama pa c¢ak i desetlje¢ima odstupati
od trenutka u kojem je pokrenut postupak izvlastenja,
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-u takvom slucaju, vlasnik nekretnine, osim sto ¢e se prema nacelu prethodnog ucinka
moc¢i dobiti naknadu za poljoprivredno, a ne za gradevinsko zemljiSte, premda u
trenutku procjene vrijednosti nekretnine zemljiSte vise nije poljoprivredno, takvu
naknadu ¢e jednako tako moci dobiti za kakvoéu poljoprivrednog zemljista u trenutku
prenamjene istog, ¢ime je njegov polozaj dodatno srozan, obzirom da iz navedenog
proizlazi da nije u moguénosti ostvariti niti naknadu u visini stvarne vrijednosti
poljoprivrednog zemljista u trenutku njegove procjene,

-vidljivo je da zakonsko rjesenje koje predvida procjenu prema nacelu prethodnog
ucinka, ide u korist korisnicima izvlastenja koji su ve¢ ionako u povoljnijem polozaju
od vlasnika nekretnina koje se izvlaséuju koji protivno svojoj volji ostaju bez prava
vlasniStva nad svojom privatnom imovinom pri ¢emu onda jos zbog opisane metode
procjene ne mogu za istu ostvariti niti naknadu u iznosu trzisne protuvrijednosti takve
Imovine, iako im Ustav takvo pravo izrijekom garantira,
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-takvo krajnje nepravi¢no zakonsko rjesenje na pojedince, vlasnike nekretnina, stavlja
prekomjeran individualni teret, odnosno, da se na taj nac¢in pojedinci - vlasnici
nekretnina koje su predmet izvlastenja, neosnovano dovode u nepovoljniji polozaju
odnosu na korisnike izvlastenja, protivnol4. i ¢l. 50. st. 1. Ustava te ujedno i ¢l 1.
Protokola broj 1. uz Europsku konvenciju,

-vlasnici nekretnina su ve¢ samim postupkom izvlastenja u kojem im se bez njihove
suglasnosti oduzima ili ograniava vlasnistvo nad njihovom privathom imovinom,
dovedeni u neravnopravan polozaj, iako navedeno Ustav Republike Hrvatske dopusta
smatrajuci kako se radi o situaciji u kojoj pravima i interesima Sire drustvene zajednice
treba dati prednost pred individualnim pravima i interesima pojedinacnog vlasnika
nekretnine.
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- zadiranje u pravo vlasniStva temelji se na zakonu i ima legitiman cilj medutim isto
treba slijediti | zahtjev razmjernosti | pravi¢ne ravnoteze izmedu javnih i privatnih
interesa, kako na pojedinca ne bi pao prekomjeran individualni teret, a Sto se postize
upravo adekvatnom novcanom naknadom koja se vlasniku nekretnine priznaje kao
ekvivalent za gubitak prava vlasnistva nad nekretninom i koja odgovara visini trziSne
vrijednosti nekretnine.

- upravo radi stvaranja pravicne ravnoteze izmedu suprotstavljenin javnih i
privatnih interesa, Ustav takvu povredu pojedinac¢nih prava nadomjesta naknadom
koju osobe dobivaju kao protuvrijednost za izvlastenu imovinu. Pravo na takvu
naknadu, dakle, predstavlja ustavno pravo vlasnika nekretnina te jedan od
temeljenih postulata dopustenosti zadiranja drzave u privatnu imovinu pojedinaca.

- Svrha navedene ustavne odredbe jest upravo u tome da se vlasniku prizna pravo na
naknadu u visini koju bi vlasnik mogao posti¢i na trzistu da je slobodno raspolagao
svojom nekretninom, odnosno, da mu ista nije oduzeta aktom javne vlasti,
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- nedopustivo je 1 protivho Ustavu RH da se Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina intervenira u ustavna prava gradana te U potpunosti mijenja smisao i jedan
od bitnih uvjeta pod kojima Ustav dopusta zadiranje u pravo vlasniStva, unoSenjem
odredbi _koje fakti¢no znacCe da se procjena vrijednosti nekretnina u svrhu postupka
izvlaStenja ne¢e provoditi prema aktualnom stanju nekretnine i vrijednosti koju ista u
trenutku _procjene realno moze posti¢i na trzistu da ju vlasnik samostalno odluci
prodati, ve¢ prema nekakvoj prethodnoj kakvoé¢i nekretnine koja u vrijeme izrade
procjene vise ne postoiji.

-istinitost toga potvrduje I Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN
105/2015 koji u c¢lanku 3. propisuje da dan kakvoée nacelno odgovara danu
vrednovanja, osim ako je zbog pravnih ili drugih razloga za stanje nekretnine
mjerodavan drugi trenutak, sto zaokruzuje argumentaciju predlagatelja te potvrduje da
se stanje nekretnine moze procjenjivati vezano za odredeni trenutak u proslosti,
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-struka smatra da se takvom protuustavnhom pravnom regulativom podriva i smisao
pravnog instituta izvlastenja koji se primjenjuje tek iznimno u situacijama u kojima vlasnik
nekretnine i potencijalni investitor ne mogu samostalno dogovoriti uvjete prijenosa vlasnistva,
odnosno, kada vlasnik ne zeli prodati nekretninu ili ju ne Zzeli prodati pod uvjetima koje nudi
investitor smatraju¢i da ponudena kupoprodajna cijena ne odgovara trzisnoj Vvrijednosti
nekretnine,

-za ocekivati je da u toj situaciji pravni sustav omoguci vlasniku da ostvari svoje pravo na trzisnu
protuvrijednost svoje imovine, a sukladno ¢l. 50. Ustava, $to medutim nije mogucée ukoliko se
procjena nekretnina vrsi na nacin predviden Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina metodom
prethodnog uc¢inka kada se u obzir ne uzimaju trenutna svojstva nekretnine, slijedom cega niti nije
moguce da vlasnik nekretnine ostvari pravo na naknadu trziSne vrijednosti, premda mu Ustav
takvo pravo izrijekom jamci !

-navedeno ukazuje na logi¢an zakljuc¢ak da potencijalni investitori, bilo fizicke ili pravne osobe,
viSe niti nemaju interes sa vlasnikom nekretnine sporazumno dogovoriti kupoprodajnu cijenu,
obzirom da temeljem odredaba Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina mogu ocekivati da ¢e u
postupku izvlastenja ishoditi za sebe povoljniju, a time posljedi¢no za vlasnika nekretnine
nepovoljniju cijenu.
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Praksa Europskog suda za ljudska prava

- predlagatelji ukazuju i na praksu Europskog suda za ljudska prava, koju smatraju relevantnom za
ovo podruéje te koja moze predstavljati svojevrsni orijentir i indikator potencijalnih buduéih
postupaka s kojima ¢e Republika Hrvatska mogucée biti suo¢ena zbog pravne regulative koja je
protivna Ustavu i Europskoj Konvenciji i koja ¢e kao takva ocekivano poluciti niz negativnih
efekata u pojedinacnim slucajevima, budu¢i da naruSava ravnotezu izmedu zahtjeva opceg
Interesa i zahtjeva za zastitom temeljnih prava pojedinaca,

- istiCe se da je Europski sud za ljudska prava (ESLJP) zauzeo stajaliste da ¢e oduzimanje imovine
bez placanja iznosa koji je razumno povezan s njenom vrijednoscu, redovno predstavljati
nerazmjerno mijesanje koje se ne moze opravdati, kao i da su uvjeti naknade bitni za procjenu
postuje li pobijana mjera trazenu postenu ravnotezu i 0Sobito, ne namece li nerazmjeran teret
podnositelju zahtjeva. Pritom, Europski sud dopusta da legitimni ciljevi javnog interesa mogu
dopustiti i nizu naknadu od trzisne vrijednosti, medutim, navedeno nije moguce uopcéeno za sve
slucajeve unaprijed omoguciti zakonskim odredbama, kako to fakti¢no ¢ini Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina uvodenjem metode prethodnog ucinka, ve¢ je potrebno postojanje takvih
eventualnih legitimnih javnih ciljeva utvrdivati u svakom pojedinacnom slucaju,
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- u slucaju eksproprijacije, ESLJP zahtijeva postupak koji jam¢i cjelovitu procjenu
posljedica eksproprijacije, ukljucujuci dodjelu iznosa naknade u skladu s vrijedno$¢u
oduzete imovine, odredivanje osoba koje imaju pravo na naknadu 1 na rjesavanje bilo
kojih drugih pitanja koja se odnose na eksproprijaciju. Kao nac¢elno, oduzimanje
imovine bez pune naknade prema praksi ESLJP, ne predstavlja fer ravnotezu.

5506/2
SKICA IZMJERE
M 1: 500

5539
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Predmet Scordino protiv Italije

Primjerice, Europski sud je u predmetu, Scordino protiv Italije (No. 1) (Zahtjev
broj 36813/97) u kojem su podnositelji zahtjeva tvrdili da snose nerazmjeran teret zbog
neprimjerenog iznosa naknade za izvlastenje, utvrdio da nije postojao legitimni cilj u
javnom ili op¢em interesu koji bi mogao opravdati ¢injenicu da su podnositelji zahtjeva
dobili naknadu manju od trzisne vrijednosti za svoju izvlastenu nekretninu te naglasio
da se u sluc¢aju mijeSanja drzave U pravo vlasniStva mora posti¢i posStena ravnoteza
izmedu javnih i privatnih interesa, sukladno ¢l. 1. Protokola broj 1 uz Konvenciju pri
¢emu Uz pretpostavku da je takvo mijesanje opravdano legitimnim ciljem, treba voditi
raCuna da primijenjena sredstva budu primjerena cilju koji se zeli ostvariti.
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Praksa Suda u knjizi Konvencija za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda

Jasna Omejec na str.304, op. cit.:

“.. metoda, koja se u praksi Europskog suda primjenjivala do 2009. godine, zasnivala se na
pravilu da se iznos pravedne (nov¢ane) naknade temelji na trziSnoj vrijednosti zemljista, koja se
uskladuje s inflacijom i povecava sukladno povecanju njegove vrijednosti zbog izgradnje na
njemu koju su poduzeli korisnici izvlastenja. Ta je metoda izra¢una naknade prvi put ustanovljena
u presudi Papamichalopoulos i drugi protiv Grcke (pravedna naknada - ¢lanak 50.) (1995.).(...)
Nova metoda, ustanovljena u predmetu Guiso-Gallisay protiv Italije (2009.), zasniva se na trzisnoj
vrijednosti zemljista prema stanju na dan kad su podnositelji ustanovili s pravhom sigurnoséu da
su izgubili pravo vlasnistva na njemu i taj se iznos povecava za kamate, racunajuc¢i do dana kad je
donesena presuda Europskog suda, te se umanjuje za sve naknade koje su ve¢ placene. Primjenom
te metode, u predmetu Guiso-Gallisay protiv Italije (pravedna naknada) (2009.) veliko vijece
dosudilo je trojici podnositelja zahtjeva ukupno 2.100.000,00 eura na ime naknade za imovinsku
Stetu, uvecane za Sve pripadajuce poreze. Osim toga, 45.000,00 eura bilo je dosudeno
podnositeljima na ime “gubitka moguénosti” (loss of opportunities), to jest Stete uzrokovane
nedostupnoséu zemljista (...),
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Predmet Osmanyan and Amiraghyan v. Armenia

U predmetu Osmanyan and Amiraghyan v. Armenia (application no. 71306/11) Europski
sud iSao je i dalje utvrdivsi povredu ¢lanka 1. Protokola broj 1 zakljucivsi da se cijena za
izvlaStenje nije smjela temeljiti samo na trziSnoj Vvrijednosti ve¢ je trebalo uzeti u obzir
stvarnu Stetu i Stvarne mogucénosti podnositelja da s novcem Kkoji im je isplacen na ime
izvlaStenja steknu drugu nekretninu na istom podrucju.

-slijedom navedenog, prema stajaliStu Europskog suda, u svakom konkretnom slucaju je
potrebno utvrditi jesu li ispunjeni uvjeti, odnosno, postoji li legitiman cilj zbog kojeg se
moze smatrati opravdanim odredivanje naknade vlasnicima nekretnina u iznosu manjem od
trziSne Vvrijednosti te drzavi ne pripada sloboda procjene da za sve pojedinacne slucajeve
unaprijed predvidi postojanje moguénosti za odredivanje naknade u nizem iznosu, sto se u
stvarnosti postize Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, osobito imajuci u vidu u tom
smislu jasno odredenje hrvatskog Ustava koje vlasnicima jamci pravo na naknade trzisne
vrijednosti za ogranicenje ili oduzimanje imovine te s tim u vezi ne predvida nikakve
iznimke,
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Njemacki model regulative i njemacki Ustav u odnosu na nasu regulativu i Ustav

-konac¢no, predlagatelji smatraju bitnim pojasniti da se zakonodavac prilikom
donosenja Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i usvajanja prethodno spomenutih
krajnje dvojbenih zakonskih rjeSenja, vodio modelom prihva¢enim U njemackom
zakonodavstvu. Medutim, prilikom inkorporiranja takve regulative u pravni sustav
Republike Hrvatske, instituti i odredbe njemackog modela nisu promatrane niti
ocijenjene s aspekta specifi¢nosti hrvatskog pravnog poretka, ve¢ naprosto ,,preslikane
bez uvazavanja bitnih razlicitosti njemackog 1 hrvatskog prava, zbog kojih je, ukoliko
je ve¢ njemacki model procijenjen najboljim, bilo potrebno ipak uciniti odredene
preinake i prilagodbe kako bi bio prakticno provediv u hrvatskom kontekstu,

Navedeno medutim nije ucinjeno pa su tako u hrvatski pravni sustav implementirana
zakonska rjeSenja koja su u direktnoj suprotnosti sa Ustavom, dok s druge strane u
Njemackoj mogu egzistirati zbog bitno drugacijih odrednica tamosnjeg Ustava,
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-njemacki Ustav, za razliku od hrvatskog, ne predvida pravo na naknadu za oduzetu
Imovinu u javnom interesu koja bi odgovarala trzisnoj protuvrijednosti oduzete imovine,
ve¢ vlasnicima nekretnina u tom smislu jamci pravo na pravicnu naknadu, koja dakle
moze |1 ne mora biti jednaka trziSnoj vrijednosti nekretnine.

-obzirom da hrvatski Ustav vlasnicima nekretnina jam¢i pravo na naknadu u visini
trziSne vrijednosti te da takva naknada predstavlja temeljni uvjet pod kojim Ustav
dopusta zadiranje drzave u pravo vlasniStva, vidljivo je da rjeSenje predvideno
njemackim zakonom u Republici Hrvatskoj nije primjenjivo zbog bitno drugacijih
ustavnih odrednica.

-slijedom navedenog, predlagatelji smatraju da je u ovom dijelu Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina u direktnoj suprotnosti sa ¢l. 50. st. 1. Ustava Republike Hrvatske
koji u kontekstu oduzimanja ili ogranicavanja prava vlasniStva u interesu drzave,
spominje isklju¢ivo trziSnu vrijednost nekretnina, odnosno, predvida zakonsku
mogucnost ogranicenja ili oduzimanja prava vlasnistva u interesu Republike Hrvatske uz
naknadu trzisne vrijednosti te ¢l. 3., 14. i 48. Ustava,
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-B. Neustavnost ¢1.55. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, koji glasi: Procjena
iznosa naknade za ustanovljenje sluzZnosti — nepotpuno izvlastenje nije u skladu sa ¢l. 3.,
¢l. 14., ¢l. 48. 1 ¢l. 50 Ustava

Iznos naknade za ustanovljenje sluznosti kod nepotpunog izviastenja procjenjuje se
primjenom clanaka 29. — 45. ovoga Zakona i odgovarajucom primjenom clanaka 50. — 53.
ovoga Zakona.

Naime, navedena odredba koja se odnosi na procjenu iznosa naknade za nepotpuno
izvlaStenje, predvida primjenu identicnih odredbi kao I u odnosu na potpuno izvlastenje
nekretnine, neustavnost kojih je iscrpno pojasnjena u dijelu pod to¢. A. ovog prijedloga, a
tice se primarno koriStenja metode prethodnog ucinka, slijedom cega predlagatelj u ovom
dijelu prijedloga nec¢e detaljno iznositi razloge zbog kojih smatra neustavnim ¢l. 55. Zakona
0 procjeni vrijednosti nekretnina, ve¢ u tom smislu upucuje na razloge iznesene pod toc. A.
prijedloga.

Medutim, vezano za procjenu vrijednosti za ustanovljenje sluznosti, predlagatelj smatra s
ustavnopravnog aspekta dodatno dvojbenim odredbe ¢1. 29, ¢l. 30. i1 ¢l. 34. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, sto pojasnjava u nastavku.

Melita Bestvina HKIG — Opatija 2021. g 38
pr 4



Relevantni dijelovi navedenih odredbi glase:

Osnove za procjenu vrijednosti prava sluZnosti

Clanak 29.
(1) Prilikom utvrdivanja trzisne vrijednosti prava sluznosti procjenitelj je duzan uzeti u
obzir trzisnu vrijednost zemljista neopterecenog pravom sluznosti, kamatu na nekretnine,
stupanj okrnjenosti pravom sluznosti opterecene nekretnine, velicinu prostora za
izvrsavanje sluznosti na posluznoj nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera koristenja cijele
nekretnine.

(2) Iznos naknade prava sluznosti utvrduje se na temelju okrnjenosti koju proizvode
umanjenja vrijednosti prostora za izvrsavanje sluznosti na posluznoj nekretnini (pojasa ili
puta) od strane vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja mjere koristenja Ccijele
nekretnine.
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Osnove za procjenu vrijednosti sluznosti puta
Clanak 30.
(1) Umanjenja vrijednosti prostora (okrnjenosti) koje proizvode sluznosti puta obuhvacaju.

1. okrnjenosti za izvrsavanje sluznosti puta na posluznoj nekretnini (pojasa) od strane vlasnika
povlasne nekretnine na temelju sadrzaja oviastenja ili umanjenja mjere koristenja cijele
nekretnine

Okrnjenosti kod sluZnosti vodova

Clanak 34.

(8) Ako okrnjenost ne umanjuje mjeru koristenja cijele nekretnine, stupanj okrnjenosti izrazava se
kao postotak umanjenja u odnosu na opterecenu povrsinu. U tom slucaju primjenjivat ce se
koeficijenti za preracunavanje za vrijednost sluznosti vodova prema pravilniku iz c¢lanka 25.
ovoga Zakona.

(9) Ako okrnjenost umanjuje mjeru koristenja cijele nekretnine, primjenjivat ¢e se koeficijenti za
preracunavanje kao razlika u vrijednosti gradevnih Ccestica, zbog razlicite mjere njihova
koristenja, izmedu predmetne nekretnine neopterecene sluznoscu i dijela predmetne nekretnine
koji nije opterecen sluznoscéu prema pravilniku iz ¢lanka 25. ovoga Zakona.
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-povezivanje iznosa naknade za ustanovljenje sluznosti, odnosno, ograniavanje
prava vlasniStva nad nekretninom sa stupnjem okrnjenosti iste zbog nametnute
sluznosti, ostavlja slobodu tumacenja da se vrijednost naknade u takvim slucajevima
utvrduje na temelju umanjenja vrijednosti samo onog dijela nekretnine koji je opterecen
sluznosti, bez uzimanja u obzir umanjenja vrijednosti cijele nekretnine, Sto je u
protivnosti sa ¢l. 50. st. 1. Ustava.

Takoder, takvo zakonsko rjeSenje u suprotnosti je 1 sa odredbom ¢l. 51. st. 1. Zakona o
izvlaStenju kojim je izrijekom propisano da se u slucaju ustanovljenja sluznosti,
naknada odreduje u iznosu za koji je zbog sluznosti umanjena trziSna vrijednost
nekretnine.
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-znacenje | tumacenje pojma nekretnina u teoriji i praksi nije sporno, buduéi da je
izrijekom definirano Zakonom o vlasnistvu I drugim stvarnim pravima prema kojem
nekretnina podrazumijeva cjelokupnu ¢esticu zemljisSne povrsine, odnosno cijelu
katastarsku ¢esticu, vidljivo je da na navedeni nacin treba tumaciti i pojam nekretnine
za potrebe primjene Ustava, Zakona o0 izvlastenju i Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina koji uostalom u ¢l. 4. st. 3. i sam izrijekom navodi da se pojam nekretnine i
prava na nekretninama propisani posebnim zakonom kojim se ureduje vlasniStvo |
druga stvarna prava, koriste i za potrebe Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,

-napominje se da je Zakon o izvlastenju lex specialis koji posebno ureduje pravni
Institut izvlastenja, slijedom cega nije dopusteno da drugacijim odredbama o procjeni
vrijednosti nekretnine u slucajevima nepotpunog izvlastenja, Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina zadire u podruc¢je Zakona o izvlastenju I de facto umanjuje prava
vlasnika nekretnina koje su predmet nepotpunog izvlastenja.
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-dakle, naknadu u vidu trzisne vrijednosti nekretnine, nije moguée u slucaju
ograniCenja prava vlasniStva osnivanjem sluznosti, utvrdivati na_temelju vrijednosti
dijela nekretnine koji se koristi za izvrSavanje sluznosti, ve¢ je u tom smislu potrebno
cijeniti vrijednost cijele nekretnine, odnosno, utvrdivati vrijednost umanjenja
nekretnine u cijelosti zbog sluznosti koja je ogranicena na jedan dio nekretnine, a
obzirom da se radi o jedinstvenom i neodvojivom dijelu nekretnine c¢ija se vrijednost ne
moze procjenjivati samostalno.

C. Osporavanje ustavnost ¢l. 53. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,
smatrajuci navedenu odredbu protivhom ¢l. 3., ¢l. 14., ¢l. 48. 1 ¢l. 50. st. 1. Ustava.

Relevantne odredbe ¢I. 53. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina glase:

Melita Bestvina HKIG — Opatija 2021. g 43
pr 4



Procjena posljedicnih dobitaka

Clanak 53.

(2) Procjena posljedicnih dobitaka temelji se na utvrdenim zZivotnim uvjetima i uvjetima
koristenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlascuje Imao koristeci tu nekretninu, a
pri tome se o0sobito uzimaju u obzir:

1. povecanja vrijednosti okolnog zemljista zbog poboljsanja Kategorije zemljista |
drugih obiljezja koja se odnose na mogucnosti gradnje (prema naprijed pomaknuto

straznje zemljiste)

2. povecanja mogucnosti gospodarskoga koristenja nekretnine zbog dovodenja
prometnice i toka prolaznika do nekretnine, posebno u slucajevima pristupnih
prometnica bez kojih nije moguce optimalno koristenje zemljista 1 ishodenje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje gradnje, te je i
dan kakvoce za procjenu posljedicnih dobitaka onaj u kojem je moguce optimalno
koristenje 1 ishodenje gradevinske dozvole (dan kakvoce pomice se na dan
vrednovanja),
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-predlagatelji smatraju da su navedenom odredbom vlasnici izvlastenih nekretnina,
kojima se vrijednost nekretnina i odgovarajuéa naknada za izvlastenje koja se
temeljem takve vrijednosti utvrduje, umanjuje za posljedi¢ne dobitke koje ée zbog
izvlaStenja imati, dovedeni u nepovoljniji polozaj u odnosu na vlasnike ostalih
nekretnina Koji zbog Cinjenice izvlastenja takoder mogu imati odredene dobitke na
svojoj imovini, a kojima se medutim takvi dobitci ni na koji nacin nece cijeniti,
odnosno, isti za razliku od vlasnika izvlastene nekretnine, ne¢e u tom smislu biti
obvezni financijski kompenzirati takve dobitke korisniku izvlastenja,
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- vlasnici izvlastenih nekretnina u tom smislu nisu dovedeni u nepovoljniji polozaj
samo u odnosu na vlasnike drugih, primjerice, susjednih nekretnina, ve¢ i u odnosu na
korisnike izvlaStenja, obzirom da je pri procjeni posljedi¢nih dobitaka zakonodavac
izrijekom izuzeo iz primjene nacelo prethodnog ucinka na kojem inzistira prilikom
procjene vrijednosti nekretnine i procjene posljedi¢nih gubitaka, postupaju¢i na taj
nacin ponovno na ruku korisnika izvlastenja,

- pri procijeni vrijednosti nekretnine i procjeni vrijednosti posljedi¢nih gqubitaka za koje
se povecava naknada, dan kakvoée i dan vrednovanja razlikuju, sto kako je prethodno
pojasnjeno, dovodi do nezivotne Situacije u kojoj se procjena nekretnine vrsi na temelju
stanja koje u trenutku procjene vise ne postoji, odnosno, da se posljedi¢ni gubitci za
vlasnika zemljiSta koje je, primjerice, u trenutku procjene gradevinsko, utvrduju kao da
se radi o poljoprivrednom zemljistu, dok je u sluc¢aju procjene posljedi¢nih dobitaka za
vlasnika nekretnine, predvidena drugacija Situacija na nacin da se dan kakvoce pomice
na dan vrednovanja,
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- navedeno znaci da se prilikom procjene posljedi¢nih dobitaka za vrijednost kojih se
umanjuje naknada za izvlastenje nekretnine, u obzir uzima kakvo¢a nekretnine nakon
promjene njezine namjene Kkoja je povod izvlastenju, dakle, dobitci za vlasnika
zemljiSta koje je primjerice u trenutku procjene gradevinsko, utvrduju se za
gradevinsko, a ne poljoprivredno zemljiste Sto je nepovoljnije za vlasnike nekretnina,
obzirom da je evidentno da ¢e dobitci biti vec¢i za gradevinsko zemljiste koje ce,
primjerice, zbog izgradnje prometnice imati I veée prednosti,

- takvo rijeSenje po kojem se izvlastenikova naknada umanjuje za iznos posliedi¢nih
dobitaka suprotno je ¢l. 14. st. 2. Ustava Republike Hrvatske kojim se jamci jednakost
svih pred Zakonom kao i ¢l. 3., ¢l1. 48. i1 ¢l. 50. st. 1. Ustava,
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D. Osporava se ustavnost ¢1.10., ¢l. 11., ¢l 12. , €1 17.i ¢l 19. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, smatrajuci da su iste protivne €l. 3., €l. 4., ¢l. 14., ¢l. 29. i ¢l
48. Ustava.

- 0vo se odnosi na Procjeniteljsko povjerenstvo, sastav istoga, zadace istoga, na Visoko
procjeniteljsko povjerenstvo I njegove zadace,

- iz navedenih odredaba proizlazi da je Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
formirano tijelo - Procjeniteljsko povjerenstvo, koje moze sudjelovati u postupku
izvlaStenja na zahtjev jedinice lokalne (podruc¢ne) regionalne samouprave, i to na nacin
da daje misljenje 0 uskladenosti izradenih procjembenih elaborata sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina, koje misljenje je obvezujuée za upravna tijela Zupanije
| grada u provedbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. Zakonom je pritom
predvideno da ¢lanove takvog Povjerenstva imenuje gradonacelnik odnosno zupan Kkoji
odreduje i naknade za njihov rad, a koje troskove u konacnici snosi Zupanija, odnosno
Grad.

Melita Bestvina HKIG — Opatija 2021. g 48
pr 4



-imajuéi U vidu da prema Zakonu o izvlastenju, postupak izvlastenja provodi upravno
tijelo Zupanije, odnosno Grada koji prilikom provodenja postupka izvlastenja
neposredno primjenjuju i odredbe Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, kao i da je
op¢epoznato da se U postupcima izvlastenja kao korisnici najcesc¢e javljaju upravo
jedinice lokalne (podru¢ne) regionalne samouprave, evidentan je u takvim
situacijama moguci sukob interesa na stetu vlasnika nekretnina, koji dovodi u
pitanje pravnu sigurnost, nacelo diobe vlasti, vladavinu prava kao najvisih
vrednota ustavnog poretka Republike Hrvatske te Ustavom propisanu jednakost
svih pred zakonom,
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-ova_pravna regulacija fakticno omogucuje da u postupak izvlastenja na zahtjev
ledinice lokalne (podru¢ne) regionalne samouprave intervenira posebno tijelo koje nije
predvideno Zakonom 0 izvlastenju te direktno utjeCe na ishod postupka izvlastenja,
odnosno procjenu vrijednosti nekretnine 1 s tim u vezi utvrdenu visinu naknade koja
pripada vlasnicima nekretnina koje se izvlas¢uju. Sluzbena osoba upravnog tijela
koje vodi postupak samim time viSe nije samostalna prilikom ocjene izradenih
procjembenih elaborata veé¢ je vezana misljenjem procjeniteljskog povjerenstva,
buduéi je prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina isto obvezno za upravna
tijela zupanije i grada u provedbi navedenog Zakona, koji nadlezno upravno tijelo u
postupku izvlastenja upravo i primjenjuje.
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- uzimajuéi U obzir prethodno spomenutu notornu cinjenicu da se u postupcima
izvlastenja kao korisnici uobicajeno pojavljuju upravo jedinice lokalne (podrucne)
regionalne samouprave, pravni apsurd postaje i ve¢i, obzirom da u takvim
situacijama jedna od stranaka u postupku izvlastenja (korisnik) ima pravo
zatraziti miSljenje 0 procjembenom elaboratu Procjeniteljskog povjerenstva ¢ije
¢lanove imenuje Celnik te iste jedinice lokalne (podrucne) regionalne samouprave,
koji im ujedno odreduje naknade koje podmiruje ponovno ta ista jedinica lokalne
(podrucne) regionalne samouprave.

- takvo se misljenje Procjeniteljskog povjerenstva zbog prethodno navedenih
razloga ne moze smatrati neovisnim i objektivnim, Stovise da se na taj nacin
dovodi u pitanje pravi¢nost postupka izvlastenja u cjelini na Stetu vlasnika
nekretnine, koji za razliku od jedinice lokalne (podruc¢ne) regionalne samouprave,
nema pravo od neke tre¢e osobe traziti bilo kakvo misljenje koje bi u tom smislu bilo
obvezujuce za tijelo koje vodi postupak i koje bi kao takvo imalo veéu snagu od
procjene sudskog vjestaka.
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- predlagatelji smatraju nedopustivim da se Procjeniteljskom povjerenstvu
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina daje ovlastenje preispitivanja
procjembenih elaborata sacinjenih od strane vijesStaka Kkoji su kao sudski
vijeStaci _Imenovani _odlukom suda, Sto na posredni nacin predstavlja i
mijeSanje izvrSne U sudbenu vlast, a sto predstavljai povredu i ¢l. 4. Ustava.
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Zadaca druge procjene i Visoko procjeniteljsko povjerenstvo

- u odnosu na ulogu i zadac¢e Visokog procjeniteljskog povjerenstva, predlagatelji isticu
kako nije u potpunosti jasna svrha takvog tijela, osobito u dijelu u kojem se Visokom
procjeniteljskom povjerenstvu daje zadaca izrade druge procjene na zahtjev tijela
drzavne uprave, lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave, sudova i drugih
pravosudnih tijela, buduci da zakonom nije jasno odredeno kakva je pravna snaga takve
druge procjene, smatra li se ista obvezuju¢om 1 za koga te kakav je pravni ucinak druge
procjene u pojedina¢nim postupcima. Ponovno se, jednako kao 1 u vezi sa
procjeniteljskim povjerenstvom, ukazuje spornim Sto drugu procjenu mogu zatraziti
tocno odredena drzavna tijela i jedinice lokalne i podru¢ne samouprave, medutim, ne i
stranke, osobito uzimajuéi U obzir ¢injenicu da se u postupcima izvlastenja, a kako je to
prethodno spomenuto, kao korisnici uobic¢ajeno pojavljuju upravo jedinice lokalne i
regionalne samouprave i drzavna tijela,
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-upravna tijela zupanija, Grada Zagreba i velikih gradova, provode upravne postupke
pa tako i postupak izvlastenja, a u kojim ¢e se postupcima primjenjivati odredbe
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

-navedena odredba Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina znac¢i da se u upravnim
postupcima koji se provode uz primjenu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina kao
sudionik u postupku pojavljuje procjeniteljsko povjerenstvo, pored onih sudionika koje
predvida Zakon o opéem upravnom postupku (sluzbena osoba koja vodi postupak,
stranke, svjedoci, vjestaci, tumaci 1 dr.) i ¢ije sudjelovanje u postupku nije predvideno
odredbama ZUP-a, a ¢ije je miSljenje u tom postupku obvezujuée za upravno tijelo
zupanije, Grada Zagreba ili drugog velikog grada.
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R
- navedenom se odredbom u postupcima u kojima ¢e se primjenjivati odredbe Zakona
0 procjeni vrijednosti nekretnina u potpunosti derogira odredba ¢l. 9. Zakona o
opcem upravnom postupku, kojom je odredbom propisano da sluzbena osoba u
javnopravnom tijelu samostalno utvrduje cinjenice i okolnosti u postupku te na
temelju utvrdenih ¢injenica i okolnosti rjeSava upravnu stvar. Isti ¢lanak propisuje
da sluzbena osoba slobodnom ocjenom, na temelju savjesne i brizljive ocjene svakog

dokaza posebno i svih dokaza zajedno te na temelju cjelokupnog postupka utvrduje
koje ¢e Cinjenice 1 okolnosti uzeti za dokazane,
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-sukladno navedenoj odredbi ¢l. 12. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,
prema kojoj su misljenja povjerenstva o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata
sa odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina obvezuju¢a za upravna tijela
kada u postupku primjenjuje taj zakon, sluzbena o0soba vise u upravnom postupku
nije samostalna prilikom ocjene dokaza, pa tako I prilikom ocjene izradenih
procjembenih elaborata od strane sudskih vjestaka, veé je tom prilikom vezana
miSljenjem procjeniteljskog povjerenstva izradenog na zahtjev jedinice lokalne i
podru¢ne samouprave, a sto je u potpunoj suprotnosti sa odredbama ZUP-a,

-iznimno, sukladno ¢l. 12. st. 2. Zakona, samo c¢elnik upravnog tijela ima ovlastenje ne
prihvatiti misljenje procjeniteljskog povjerenstva, medutim, U upravnim postupcima
Celnik upravnog tijela ne sudjeluje u vodenju postupka, ve¢ sukladno ¢l. 23. st. 1.
Zakona o0 op¢em upravnom postupku upravni postupak provodi sluzbena 0soba
upravnog tijela u opisu ¢ijeg posla je vodenje tog upravnog postupka, tako da navedena
odredba za upravne postupke nema nikakvu vrijednost niti znacenje !"!
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-nadalje, osobiti problem, javlja se u dvostranackim upravnim postupcima u kojima se
primjenjuje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, a u kojima je jedinica lokalne ili
podru¢ne samouprave sama stranka u postupku, kao sto je to Cest sluc¢aj u postupcima
izvlaStenja, kao npr. u postupcima izvlastenja radi gradnje nerazvrstanih cesta u kojima
se postupak vodi pred, primjerice upravnim tijelom grada koji je u takvom postupku
Istovremeno i stranka, buduéi da se u tom sluéaju zemljiSte izvlaséuje u korist

grada §to dovodi do neravnopravnosti sudionika u postupku, m

-kako to proizlazi iz odredbe ¢l. 12. st. 1. alineja 3. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina pravo da zahtijeva misljenje 0 uskladenosti izradenog procjembenog
elaborata od procjeniteljskog povjerenstva ima samo jedinica lokalne ili podrucne
samouprave, S§to znaci da kada jedinica lokalne ili podru¢ne samouprave sudjeluje u
postupku kao stranka, ona u tom postupku ima neko pravo koje istovremeno nema
druga strana u postupku sto ozbiljno dovodi u pitanje ravnopravnost sudionika u
postupku gradanske naravi sto je protivno ¢lanku 29. i ¢lanku 48. Ustava.
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-odredbom ¢l. 11. st. 2., 3. i 8. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina odredeno je tko
imenuje ¢lanove povjerenstva, iz kojih redova, o naknadi ¢lanovima povjerenstva, i
troSkovima povjerenstva. Prije svega iz navedenih odredbi jasno proizlazi da se ¢lanovi
povjerenstva nalaze u ovisnom polozaju u odnosu na jedinicu lokalne ili podrucne
samouprave za ¢ije Sse podrucje povjerenstvo osniva, jer ¢lanove povjerenstva imenuje
zupan, 0dnosno gradonacelnik Grada Zagreba ili drugog velikog grada te troskove rada
povjerenstva snosi_zupanija, Grad Zagreb, odnosno veliki grad za ¢ije je podrucje
povjerenstvo osnovano. Nadalje, kako to proizlazi iz odredbe ¢l. 11. st. 3. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, predsjednik povjerenstva imenuje se iz redova
sluzbenika upravnih tijela zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikog grada.
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e -imaju¢i u vidu gore navedene odredbe, u dvostranackim upravnim postupcima, kao npr. u
postupcima izvlastenja, u kojima se postupak vodi pred uredom drzavne uprave koje je
istovremeno 1 upravno tijelo jedinice lokalne ili podru¢ne samouprave, kao Sto je npr. Gradski
ured za imovinsko pravne poslove Grada Zagreba, a u kojim postupcima je jedinica lokalne
samouprave, odnosno podru¢ne samouprave istovremeno stranka u postupku (korisnik
izvlastenja), druga protivna stranka (vlasnik nekretnine koja se izvlascuje) nije u ravnopravnoj
poziciji,

* -postavlja se naravno logicno pitanje, kako ¢e procjeniteljsko povjerenstvo, kada se u nekom
upravnom postupku u kojem sudjeluje jedinica lokalne, odnosno podru¢ne samouprave nade u
situaciji da daje miSljenje o uskladenosti procjembenog elaborata s odredbama Zakona 1 Cije
misljenje obvezuje upravno tijelo, postupati samostalno 1 nepristrano kada ¢lanove tijela
imenuje ta jedinica samouprave o ¢ijim se obvezama odlucuje u tom postupku, troSkove rada
clanova povjerenstva placa jedinica lokalna samouprave koja je stranka u postupku, visinu
naknade ¢lanovima odreduje Zupan, odnosno gradonacelnik, predsjednik povjerenstva je
istovremeno zaposlenik jedinice lokalne, odnosno podru¢ne samouprave koja je stranka u
postupku,

* -iz rafuna na slijede¢em slajdu vidljiv je iznos ra¢una od 69.961,84 kn koji je ispostavilo
Visoko procjeniteljsko povjerenstvo za procjenu jednog gradevinskog zemljista u Sibeniku za
Grad Sibenik, $to je oko12 puta vise nego $to ostali procjenitelji prosje¢no naplacuju.
Postavlja se pitanje neosnovano i neopravdano visokih zarada ¢lanova tog povjerenstva 1
onoga tko ih imenuje kroz sve ove godine i pitanje je nadzora rads tog Povjerenstva. Pri tome
nema javnih objava Zapisnika procjeniteljskih povjerenstava koji trebaju biti javni jer se
plac¢aju namjenski od svih poreznih obveznika!!!
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Rac¢un Grada Sibenika za procjenu grad.zemljista od 7.581,76 m2
plaéen Visokom procjeniteljskom povjerenstvu u iznosu od 69.961,84 kn

)RAD SIBENIK Datum: 26/11/2019
IZVOD ZIRO-RACUNA Vrijeme: 12:46:29
Ziro racun: HR2324020061844400003 GRAD SIBENIK ot A
Datum: 10/07/2019
- Naziv primatelja/duznika BT Isplata Uplata —_— . Poziv na broj zaduZenja
o " Svrha doznake Fjtacme HRK HRK acAnBaAracUr Poziv na broj odobrenja
1 DRZAVNI PRORACUN REPUBLIKE HRVATSKE 2019-K01-2030 55.969.47 HR1210010051863000160 HROO  20190124201-0000
Tro$kovi izrade druge procjene za de HR64  5665-1484-55644094063
Broj naloga: 1
UKUPNO UPLATA:
UKUPNO ISPLATA: 55.969,47

- SIBENIK Datum: 26/11/2019
1ZVOD ZIRO-RACUNA Vrijeme: 12:46:29
Zioratun:  HR2324020061844400003 GRAD SIBENIK Supitces:
Datum: 2210712019
=" Naziv primatelja/duznika o Isplata Uplata _— ’ Poziv na broj zaduZenja
R Svrha doznake Brof recuna HRK HRK iR e Poziv na broj odobrenja
1 DRZAVNI PRORACUN REPUBLIKE HRVATSKE 2019-K01-2030 13.992,37 HR1210010051863000160 HROO  20190124703-0000
1znos pdv-a za izradu druge procjene HR64  5665-1484-55644094063
Broj naloga: 1
UKUPNO UPLATA:
UKUPNO ISPLATA: 13.992,37

Ime i prezime predavaca
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-stoga predlagatelji smatraju odciglednim da se u takvom sluc¢aju druga
strana=izvlaStenik, u upravnom _ postupku, u kojem se wvrSi_procjena nekretnine
temeljem Zakona o0 procjeni vrijednosti nekretnina, nalazi U potpuno
neravnopravnom polozaju u odnosu na stranku koja je jedinica lokalne odnosno
podru¢ne samouprave, buduci da se njena procesna prava bitno razlikuju od procesne
pozicije jedinice lokalne, odnosno podru¢ne samouprave, sve iz razloga kako je gore
obrazlozeno.

Opisano pravno uredenje je kako je ve¢ navedeno u suprotnosti je s ¢lankom 29. i ¢l.
48. Ustava, kao 1 ¢l. 14. st. 2. Ust . . . . ropisano da su pred zakonom svi
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E. Odredbe €l 60.- ¢l. 66. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, protivne ¢lanku
3., 5., ¢l. 14. 1 ¢l. 38. Ustava Republike Hrvatske su vezane za nadzor:

-zakonske odredbe kojima se regulira nadzor nad radom procjenitelja su neodredene,
neprecizne, nepredvidljive i nejasne te kao takve ne udovoljavaju standardima pravne sigurnosti
I vladavine prava te u nepovoljan polozaj dovode jednu drustvenu skupinu- procjenitelje, sto
predstavlja povredu ¢l. 3. i ¢l. 14. Ustava Republike Hrvatske.

-opcenito govoreci odredbe 0 nadzoru su nedorecene jer nije navedeno koje vrste nadzora postoje, tko
su ovlasteni sluzbenici za provodenje nadzora i koje uvjete trebaju ispunjavati, nisu propisane obveze
osoba koje provode nadzor niti je propisan naéin provodenja nadzora, koji op¢i propisi se primjenjuju
na postupak provedbe nadzora, pravna sredstva koja moze koristiti osoba koju se nadzire (da li su to
pravna sredstva u upravnom ili prekrSajnom postupku, odnosno koja vrsta sudskog nadzora nad
rjeSenjima ministarstva ¢e biti dostupna osobama nad kojima se provodi nadzor). Predlagatelji ne vide
niSta sporno u tome da nadzor nad radom upravnih tijela u vezi s provedbom Zakona provodi
Ministarstvo sukladno Zakonu o sustavu drzavne uprave, medutim U _potpunosti je nejasno i
nedorefeno _kakvu vrstu nadzora Ministarstvo provodi nad radom procjenitelja koji nisu dio
drzavne uprave.
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-predlagatelji prvenstveno isticu kako su odredbe Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina u ovom dijelu u suprotnosti sa odredbama Zakona o sudovima i Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima. Naime, Zakonom o sudovima izrijekom je odredeno da
stalne sudske vjestake imenuje i razrjesava predsjednik zupanijskog ili trgovackog suda
za podruc¢je svoje nadleznosti te da nadzor nad obavljanjem poslova u vezi sa
stalnim sudskim vjestacima i stalnim sudskim procjeniteljima, potpada u poslove
pravosudne uprave Kkoji sluze obavljanju sudbene vlasti, a koje provodi
Ministarstvo pravosuda.

-Pravilnikom o stalnim sudskim vjeStacima 1 Pravilnikom o stalnim sudskim
procjeniteljima propisano je da su njihov rad duzni pratiti predsjednici Zupanijskih
odnosno trgovackih sudova koji su ih imenovali te predsjednici sudova i drzavni
odvjetnici 1 0 svojim zapazanjima obavjeStavati predsjednike nadleznih Zupanijskih
odnosno trgovackih sudova. Takoder, da primjedbe na ponasanje stalnog sudskog
vjestaka ili procjenitelja mogu podnijeti i stranke odnosno njihovi punomocnici te
strukovne udruge te da se primjedbe podnose predsjedniku suda koji je imenovao
vjestaka,
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-iz navedenih odredbi jasno proizlazi da nadzor nad radom sudskih vjeStaka I
procjenitelja sukladno Zakonu o sudovima, spada u nadleznost Ministarstva
pravosuda, odnosno, prema citiranim Pravilnicima, da su rad vjestaka duzni pratiti
predsjednici sudova, slijedom ¢ega Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina u dijelu
kojim se ureduje provodenje nadzora nad radom sudskih vjestaka od strane
Ministarstva graditeljstva, izlazi van okvira podruc¢ja koje regulira te ulazi u domenu
drugih propisa.

-slijedom svega prethodno navedenog, predlagatelji smatraju da navedene odredbe
Zakona 0 procjeni vrijednosti_nekretnina nisu _predvidljive i izviesne za sudske
vjeStake 1 _procjenitelje radi ¢ega ne ispunjavaju_standarde pravne sigurnosti i
vladavine prava propisane ¢l. 3. Ustava Republike Hrvatske,
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-s ustavnopravnog aspekta dvojbenom predlagatelj smatra i odredbu sadrzanu u ¢lanku
61. stavak 2. koja predvida da su procjenitelji duzni Ministarstvu, u svrhu provedbe
nadzora, dostaviti sve zatrazene podatke, dokumente i izvjesca U zatrazenom roku.

lako se radi o odredbi koja je karakteristicna za odredene propise u Republici
Hrvatskoj, smatramo da postoje situacije u kojima bi inzistiranje na dostavljanju
odredenih podataka moglo biti u koliziji s ustavnim pravom te pravom sadrzanim U
Europskoj konvenciji o ljudskim pravima o zabrani samoinkriminacije I pravu na

sutnju.

Ponovno se istice da nije sporno da takve odredbe mogu postojati u zakonu u svrhu
provodenja upravnog nadzora nad upravnim sluzbenicima u primjeni Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, medutim iste odredbe ne mogu postojati i u odnosu na sudske
vjestake i procjenitelje. Ovo osobito kada se pogleda materija koju ureduje sam Zakon.

Melita Bestvina HKIG — Opatija 2021. g 65
pr 4



-sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina vjestaci I procjenitelji nemaju
nikakva sluzbena svojstva ve¢ isti provode iskljuéivo procjenu vrijednosti nekretnina
koju prezentiraju u pisanom obliku, odnosno u obliku Procjembenog elaborata i to na
temelju javno raspolozivih podataka (eNekretnine, zbirka isprava, javno dostupni
podaci drzava ¢lanica Europske unije), pa se opravdano postavlja pitanje kakve bi to
dodatne podatke i dokumente procjenitelji trebali dostavljati Ministarstvu i do kuda bi
samovolja Ministarstva mogla i¢i ukoliko u trazenju podataka i dokumenata nema
nikakvih ogranicenja.

-Jednako tako, Zakon ne predvida da sudski vjestaci | procjenitelji izraduju bilo
kakva izvjesc¢a, Sto ponovno ostavlja prostor za proizvoljno tumacenje Zakona u
spornom dijelu, a samim time 1 pravnu nesigurnost za vjestake 1 procjenitelje koji se
nalaze u nedore¢enom pravnom polozaju radi ¢ega ova norma ne ispunjava standardne
pravne sigurnosti i vladavine prava propisane ¢l. 3. Ustava Republike Hrvatske,
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-Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina u ¢l. 62. takoder zadire u materiju reguliranu
Pravilnikom o stalnim sudskim vjeStacima 1 Pravilnikom o stalnim sudskim
procjeniteljima, propisujuéi $to Se smatra neurednim, odnosno, nesavjesnim obavljanjem
duznosti procjenitelja. Naime, Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima u ¢l. 13. propisuje da
ée predsjednik Zupanijskog suda imenovanog sudskog vjestaka razrijesiti duznosti, izmedu
ostaloga, I ako nesavjesno ili neuredno obavlja povjerene mu poslove vjestacenja te da je
protiv takvog rjesenja predsjednika Zupanijskog suda dopustena Zalba Ministarstvu
pravosuda. Pritom, ni na koji nacin niti jednim niti drugim Pravilnikom nije definirano sto
se smatra neurednim ili nesavjesnim obavljanjem duznosti. Istovremeno, buduc¢i da
zakonom nije propisano obvezatno udruzivanje vjeStaka i procjenitelja u strukovne udruge
kao niti usvajanje etickih kodeksa za navedene profesije ostaje za zakljuciti da Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina u tom dijelu ulazi u domenu posebnog propisa, izlazeéi tako
van okvira podrucja koje regulira. Ovo osobito u dijelu (¢lanak 64. stavak 2) koji dopusta
da ministar pokre¢e u potpunosti neodreden postupak zbog nesavjesnog i neurednog
obavljanja posla procjenitelja, uoc¢enog u provedbi nadzora nad provedbom Zakona.
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-iz navedenih odredaba Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (¢lanak 62.) nije jasno
koje tijelo, sluzba ili osoba Ministarstva, u kojem sastavu i sa Kojim stru¢nim
kompetencijama i osposobljenoséu te s kojim znanjem i iskustvom u procjenjivanju
nekretnina ¢e postupati u postupku nadzora nad radom procjenitelja u smislu
otklanjanja nezakonitosti te kakva je narav postupka u kojem ¢e isto ¢initi, niti na temelju
kojih kriterija ¢e se utvrdivati navodne nezakonitosti ???

-pri tome je potpuno jasno da procjenitelj, nema na raspolaganju ucinkovita pravna
sredstva temeljem kojih bi mogao kontrirati rjeSenju Ministarstva kojim mu se nalaze
otklanjanje nezakonitosti, obzirom da se pokretanje upravnog spora S obzirom na
uobicajenu duljinu trajanja upravnih sporova, ne moze smatrati ucinkovitim niti
primjerenim pravnim sredstvom. Dakle, da procjeniteljima preostaje pokoriti se nalogu
Ministarstva i ukloniti nezakonitosti koje je Ministarstvo navodno utvrdilo, Sto fakti¢no
podrazumijeva obvezu vjestaka da izmijene svoje stru¢no misljenje, a sve pod prijetnjom
novc¢anih kazni 1117?77
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-kako je to propisano ¢l. 63. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, ukoliko
procjenitel] ne postupi po rjeSenju Ministarstva kojim se nalaze otklanjanje
nezakonitosti, na izvrsenje ¢e se prisiliti novéanom kaznom, ¢ime Zakon Ministarstvu
daje ne samo ovlast na temelju neodredenih Kriterija mijesati se u struc¢no
misljenje posebno educiranih osoba imenovanih od strane suda, ve¢ i ovlast da
novcanim kaznama- ¢iju visinu zakon ne odreduje, jednako kao niti postupak u
okviru kojih se iste mogu izricati, izravno interveniraju u pojedina¢ne procjene, $to se
ukazuje kao osobito neprihvatljivo u demokratskom drustvu. Predlagatelj naglasava
kako je isto tako neprihvatljivo da Zakon ne propisuje iznose takvih novcanih kazni, sto
procjenitelje dovodi u daljnju neizvjesnost i ostavlja neprimjereno Siroke diskrecijske
ovlasti Ministarstvu. Ovo osobito $to i sam Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
predvida da je procjenitelj poslove za koje je ovlasten, duzan obavljati pored ostalog
neovisno I nepristrano, pa se opravdano postavlja pitanje moze li osoba pod prijetnjom
novc¢anih kazni povjereni posao obavljati na navedeni nacin,
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-iz Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima 1 Pravilnika o stalnim sudskim
procjeniteljima proizlazi da isti izraduju misljenja, a u tom smislu je srocena I prisega
koju daju sudski vjestaci i procjenitelji pa su odredbe 0 novéanom kazZnjavanju
vjeStaka za dana misljenja u koliziji s ¢lankom 38. Ustava. Kako je ve¢ u uvodnom
dijelu navedeno, jedina sankcija za sadrzaj iznesenog misljenja vjestaka u postupku
pred sudom ili upravnim tijelom moze biti neprihvacanje takvog misljenja, medutim ne
I kaznjavanje zbog njegovog sadrzaja. Pored toga Kazneni zakon sadrzi dovoljno
odredaba kojima se sankcionira drustveno neprihvatljivo postupanje odgovornih osoba,
te je nov¢ano kaznjavanje vjeStaka U smislu ¢lanka 63. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina u potpunosti suvisna, nedorec¢ena I zbunjujuca odredba protivna ostvarenju
nacela vladavine prava i pravne sigurnosti,
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-ukazuje se 1 na potpunu neodredenost ¢l. 64. ZPVN kojim je propisano da se postupak
zbog nesavjesnog i neurednog obavljanja posla procjenitelja, vo¢enog u provedbi nadzora
nad provedbom Zakona, pokre¢e na zahtjev Ministra, pri ¢emu ponovno nije jasno o
kakvoj vrsti postupka se radi, pred kojim tijelom se takav postupak vodi te kakve su
moguce sankcije za procjenitelje.

-s ustavnopravnog aspekta problematicnom se ukazuje i odredba clanka 66. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina koja predvida kaznjavanje procjenitelja u slucaju kada
procjembeni elaborat ne izrade to¢no i u skladu s propisima i pravilima struke, odnosno
suprotno vaze¢im propisima (C¢lanak 9. stavak 4. Zakona 0 procjeni vrijednosti
nekretnina.) S tim u vezi, predlagatelji opetovano upucéuju na ve¢ iznesene argumente o
tome da iz Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima i Pravilnika o stalnim sudskim
procjeniteljima proizlazi _da isti_izraduju misljenja, pa su odredbe 0 novéanom
kaznjavanju vjeStaka za dana miSljenja u Koliziji s ¢lankom 38. Ustava, a isto tako u
suprotnosti s odredbom Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koji predvida da
procjenitelji poslove procjene obavljaju neovisno. Jedina sankcija za sadrzaj iznesenog
misljenja vjestaka u postupku pred sudom ili upravnim tijelom moze biti neprihvaéanje
takvoq misljenja, medutim ne i kaznjavanje zbog njeqgovoq sadrzaja.
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-odredba o prekrSajnom kaznjavanju procjenitelja novéanim kaznama i zabranom rada
u razdoblju od tri mjeseca do jedne godine u smislu ¢lanka 66. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina u potpunosti je suviSna odredba u proturjecju S vazeéim
Pravilnicima koji reguliraju djelovanje vjestaka i procjenitelja, Zakonom o
sudovima te Kaznenim zakonom Kkoji sasvim sigurno sadrzi dostatne odredbe o
kaznjavanju odgovornih osoba u slucaju iskoriStavanja polozaja 1 ovlasti i poCinjenja
drugih kaznenih djela, slijedom cega se opravdano postavlja pitanje razgranic¢enja U
sankcioniranju procjenitelja u sferama kaznene i prekrSajne odgovornosti iz Cega
proizlazi da je i ova odredba protivha ostvarenju nacela vladavine prava i pravne
sigurnosti,
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- predlagatelji podsjecaju kako je Ustavni sud u vise navrata istaknuo da ,,zahtjevi pravne
sigurnosti i vladavine prava iz ¢l. 3. Ustava traZe da pravna norma bude dostupna
adresatima i1 za njih predvidljiva, tj. takva da oni mogu stvarno i konkretno znati svoja
prava 1| obveze kako bi se prema njima mogli ponasati“, odnosno, da ,zahtjev za
odredenoscu 1 preciznos¢u pravne norme predstavlja jedan od temeljnih elemenata
vladavine prava i kljucan je za postanak i odrzanje legitimiteta pravnog poretka, a kako bi
adresati pravnih normi mogli znati svoja prava i duznosti te predvidjeti posljedice svog
ponasanja“, pri ¢emu zahtjev za odredenoscu I preciznos¢u pravne norme ,,osigurava da
demokratski legitimirani zakonodavac samostalno zakonom razraduje temeljna prava i
slobode, da izvr$ma 1| upravna vlast raspolaZu jasnim zakonskim i podzakonskim
regulatornim mjerilima za svoje odluke te da sudbena vlast i sudovi mogu provoditi
kontrolu zakonitosti pravnog poretka... Kad se taj zahtjev ne postuje, neodredeni |
neprecizni zakoni ustavnopravno nedopusteno delegiraju dijelove ovlasti zakonodavca
na subjektivno rjesavanje od upravnih i sudbenih viasti.* (Odluka i Rjesenje Ustavnog
suda Republike Hrvatske, broj: U-1-722/2009).
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-u konkretnom slucaju vidljivo je da odredbe ¢l. 60-¢l.66. Zakona 0 procjeni
vrijednosti nekretnina ne zadovoljavaju Kriterije preciznosti i odredenosti na
nacin kako to zahtijeva pravna norma, obzirom da nije jasno definiran sadrzaj i
opseg ovlasti za provodenje nadzora nad radom procjenitelja, kao niti tijela koja
su_isto nadlezna ciniti, ¢ime se ostavlja suvise Sirok prostor slobodne prosudbe
Ministarstvu graditeljstva, sto predstavlja plodno tlo za arbitrarnost, zloporabu ovlasti
| samovolju drzavnih tijela. Stvarni efekt takvih zakonskih odredbi, dakle, ocituje se u
pripisivanju Ministarstvu gotovo sudskih ovlasti, buduc¢i je isto nadlezno utvrditi
nezakonitosti te naloziti procjenitelju da iste otkloni te se koristiti i prisilnim sredstvima
za izvrSenje Svog naloga, odnosno, procjeniteljima izricati novéane kazne u
neutvrdenom iznosu,
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-na navedeni nacin se 0sobito zadire u neovisnost i strucnost sudskih vjestaka i
procjenitelja koji primjenjujuc¢i Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina podlijezu c¢ak |
prekr$ajnoj odgovornosti 1 nadzoru Ministarstva koje temeljem ovlasti koje mu daje
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina moze u cijelosti arbitrarno u svakom
pojedinanom slucaju odluéiti Sto Se smatra nezakonitostima 1 naloziti
procjenitelju/vjestaku da izmijeni svoje misljenje pod prijetnjom novcane kazne,

-kona¢no, predlagatelji kao na sporne i neustavne, ukazuje i na prijelazne i
zavrSne odredbe Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, to¢nije ¢lanak 73. Koji

glasi:
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Clanak 73.

Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u »Narodnim novinamac,
osim odredbe c¢lanka 66. koja stupa na snagu devedesetog dana od dana stupanja na
snagu ovoga Zakona.

-prijelazne i1 zavrSne odredbe Zakona o procjeni vrijednosti nekretnine ne
predvidaju prijelazni period, odnosno, ne sadrze uobicajenu odredbu o tome da se
Zakon nece primjenjivati na postupke koji su zapoceti prije njegova stupanja na snagu,
Sto fakticno podrazumijeva retroaktivnu primjenu, a jednako tako ne ogranic¢avaju
takav ucinak samo na pojedine odredbe, iz ¢ega proizlazi da je povratno djelovanje
predvideno za Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina u cjelini, predlagatelji smatraju
da je navedeno u suprotnosti sa odredbom ¢l1. 90. Ustava Republike Hrvatske kojim je
propisano da zakoni ne mogu imati povratno djelovanje, odnosno, da tek pojedine
odredbe zakona i to iz posebno opravdanih razloga, mogu imati povratno djelovanje.

Melita Bestvina HKIG — Opatija 2021. g 76
pr 4



-vezano za sve prethodno navedeno, predlagatelji napominju kako se ne radi samo o
hipotetskim situacijama ve¢ da je Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina koji je na
snazi gotovo pet godina izazvao vidljive negativne efekte koji se ocituju u
konkretnim slucajevima, u prilog ¢emu su predlagatelji uz prijedlog dostavili
dokaze u vidu zapisnika procjeniteljskin povjerenstava, ocitovanja pojedinih
vjestaka, dokumentaciju iz koje su vidljive nelogi¢nosti I nefunkcioniranje sustava e-
nekretnina i poteskoce u prakticnoj primjeni Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina te
dokumentaciju koja se odnosi na predmet sudskog vjestaka koji je bio kaznjen radi
1zrazenog misljenja,

-zavrSen tekst koji se odnosi na prijedlog za ocjenu ustavnosti ZPVN-
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Problematika eNekretnina — baza podataka

« Baza podataka u Hrvatskoj (E Nekretnine) je djelomi¢no formirana samo za neke vrste
nekretnina nakon stupanja na snagu ZPVN-a, kojim se propisuje i sankcionira njeno
obvezujuce koristenje.

« Baza podataka se formira od kupoprodajnih ugovora koji se sa svrhom podmirenja porezne
obveze, prijavljuju u Poreznu upravu. Ugovori nisu verificirani od struénih procjenitelja
/procjeniteljskog tijela i stoga cesto sadrze kupoprodajne cijene koje su rezultat spekulativnih
radnji sa svrhom umanjenja vrijednosti zbog izbjegavanja obveze placanja poreza.

* Postojeca baza podataka nije nimalo realna (u privitku razni primjeri) jer se u Poreznu upravu
prijavljuju umanjene vrijednosti nekretnina obzirom na znacajan porez na promet nekretnina
od 3% Sto je preveliko za malo trziSte nekretnina u RH (Njemacka ima 3% poreza na promet
nekretnina).

* Osim Sto su nedostatne, baze podataka nisu odgovarajuce odredene da bi bile
primjenjive. Informatickim rjecnikom opisano, stvorena je ,petlja“ - zatvoreni
krug, jer statisticki podatak sadrzi nepoznanicu kojom treba odrediti rezultat
vrednovanja. U formularu prijave poreza ispunjavaju se mnogi podaci koji su potrebni
procjeniteljima, ali se isti ne unose u bazu.
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 Clanak 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina odreduje koriStenje baze podataka,
no kupoprodajni ugovori ne odrazavaju pravo stanje trzista jer poznato je kako se stavljaju
manje cijene radi placanja poreza na promet nekretnina. Iz njih nije poznat niz podataka:

OO O0O00o-d-0goQodd

O O O O

godina gradnje nekretnine, legalnost i dostupnost tih dokumenata o legalnosti
stupanj opremljenosti nekretnine,

gradevinska vrijednost,

vrsta 1 na¢in odrzavanja,

toplinska izolacija i energetska svojstva nekretnine,

nacin grijanja, nacin hladenja,

orijentacija prema strani svijeta,

vrsta stolarije (vanjske i unutarnje)

materijal izrade konstruktivnih dijelova,

vrsta ugradenih instalacija, moguc¢nost prikljucenja na postojece instalacije (ako nema
svih prikljucaka)

godina 1 vrsta radova obuhvacenih mogu¢om adaptacijom,

vrsta podnih obloga parketa, keramike i sanitarija,

broj etaze zgrade u kojoj je locirana poredbena nekretnina,

nisu opisana polozajna obiljezja (blizina urbanog centra i trgovina, blizina Skole,

vrti¢a, dostupnost javnog-gradskog prijevoza, oneciS¢enje okoliSa, buke i sl.).
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Datum primitka

STJECATELJ NEKRETNINE Potpis i pecat
o8 EEEENEENEEE
DRZAVLJANSTVO / DRZAVA SJEDISTA Broj telefona
COSOBNO IME | NAZIV e-mail adresa
ADRESA
PRIJAVA PROMETA NEKRETNINA
I. Porezni obveznik
1.1. poreza na promet nekretnina (| 1.2. poreza na dedanu vrijednost O 1.2.1. optiranje a
Il. Podaci o prometu i vrsti prometa nekretnine
2.1. Datum sklapanja ugovera/pravemocnosti sudske odluke/pravomoénosti rjeSenja ministra pravesuda u J
2.1.1. Datum isporuke nekretnine' | |
2.2. Vrsta prometa nekretnina: 2.2.2 temeljiem pravomocne odluke:
2.2.1. temeljem skloplienog ugovora: [ nasljedivanje
[ kupoprodaja O doZivotno uzdrZzavanje O sudska odluka
[ darovanje datum smrii primatelja uzdrZavanja |_ J O sudska odluka - dosjelost
O zamjena O ortastvo [ sudska odluka - odobrenje upisa
O razvrgnuce suvl zajednice ili dioba O dicba braéne steevine 2.2.3. posebni nadini sfiecana:
O dosmrino uzdrZavanje [J ostali ugovori (unos nekreinine u trgovatko drustvo, ustupanje grobnog mjesta i dr...) O steéajni postupak
I ovrsni postupak
S ! O izviastenje
224 ostali nacini secanja 0O suglasnost ministra pravosuda
lll. Podaci o zakonskom zastupniku IV. Podaci o opunomoceniku
opseq
oo || ] oo | L] oo
osobno ime/naziv osobno ime/naziv 1 2
V. Podaci o otuditelju-ima/isporuéitelju-ima
OB Osobno ime / naziv Srodstvo _ Fl‘odacli 2 stjecanju nekretnine koja se otuduje | isporuuje
Naéin stjecanja Datum Cijena stjecanjaizgradnje
Prodavatelj preuzima obvezu placanja poreza na promet nekretnina Oda O ne
1
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Datum primitka

STJECATELJ NEKRETNINE Potpis i pecat
o8 EEEENEENEEE
DRZAVLJANSTVO / DRZAVA SJEDISTA Broj telefona
COSOBNO IME | NAZIV e-mail adresa
ADRESA
PRIJAVA PROMETA NEKRETNINA
I. Porezni obveznik
1.1. poreza na promet nekretnina (| 1.2. poreza na dedanu vrijednost O 1.2.1. optiranje a
Il. Podaci o prometu i vrsti prometa nekretnine
2.1. Datum sklapanja ugovera/pravemocnosti sudske odluke/pravomoénosti rjeSenja ministra pravesuda u J
2.1.1. Datum isporuke nekretnine' | |
2.2. Vrsta prometa nekretnina: 2.2.2 temeljiem pravomocne odluke:
2.2.1. temeljem skloplienog ugovora: [ nasljedivanje
[ kupoprodaja O doZivotno uzdrZzavanje O sudska odluka
[ darovanje datum smrii primatelja uzdrZavanja |_ J O sudska odluka - dosjelost
O zamjena O ortastvo [ sudska odluka - odobrenje upisa
O razvrgnuce suvl zajednice ili dioba O dicba braéne steevine 2.2.3. posebni nadini sfiecana:
O dosmrino uzdrZavanje [J ostali ugovori (unos nekreinine u trgovatko drustvo, ustupanje grobnog mjesta i dr...) O steéajni postupak
I ovrsni postupak
S ! O izviastenje
224 ostali nacini secanja 0O suglasnost ministra pravosuda
lll. Podaci o zakonskom zastupniku IV. Podaci o opunomoceniku
opseq
oo || ] oo | L] oo
osobno ime/naziv osobno ime/naziv 1 2
V. Podaci o otuditelju-ima/isporuéitelju-ima
OB Osobno ime / naziv Srodstvo _ Fl‘odacli 2 stjecanju nekretnine koja se otuduje | isporuuje
Naéin stjecanja Datum Cijena stjecanjaizgradnje
Prodavatelj preuzima obvezu placanja poreza na promet nekretnina Oda O ne
1
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VI. Podaci o nekretnini koja se stjece

6.1. vrijednost nekretnine iz isprave kn 6.5. ukupna povriina nekretnine m’
6.2. iznos preuzetog duga kn 65.1.  povriina nekretnine koja je u promefu m°
6.3. opis duga 652  porezni obveznik sfiece nekretninu u visini udjela /

6.4. opterecenost nekretnine (uZivanje, zastiGeni najmoprimac) |_ da |_ ne 6.6. nekretnina na podrugju posebne drZawne skrbi |_ da I_ ne

6.7. katastarska opéina 6.9 zkul. 6.11. br.podul.

6.8. k&.br. 6.10. KPU [_ 6.12. etaZa

6.13. Adresa nekretnine (naselje, ulica 1 kuéni broj)

Namjena zemljista:
6.14. poljoprivredno zemljiste [ 6.15. gradevinsko zemljiste [
6.14.1. vrsta uporabe® |__ 6.15.1. namjena gradevinskog zemljista® []

6.15.2. gradevinska dozvola’ |_ da |_ ne
6.17. prirodno neplodno zemljiste®

=
-

6.16. Suma ili Sumsko zemljiste

Tip izgradene nekretnine:
6.18. stan / apartman 6.19. stambeni objekt (kuca)

5.20. za povremeni boravak® 6.21. parkiraliste

6.22. parkimo-garaino mjesto (PGM) 6.23. garaia

OO0 0O

6.24. poslovni prostor 6.25. gospodarske zgrade™
6.26. rusevine

5.27. posebne nekretning'"

.28 nekretnine razlifitih namjena (npr kuca, dvoridte i poljo. )™

6.29. oprema i uredaj grobnog mjesta naziv groblja

DO 0000000

6.30. ostalo
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Obiljeja zemljista

6.31. Nagib terena [ ravno Okosina  OHKiziste [0 nepravino 6.32_ Infrastruktura [ struja O voda O plin O kanalizacia O bez infrastrukiure
Obiljezja izgradene nekretnine
6.33. Dovrienost 6.34. Stanje (opremijenost) 6.35. Infrastruktura 6.36. Nacin grijanja
O O O O O O O O O O O O O daljinsk izvor
roh bau dovrden s dodatnim  dobro za struja voda plin kanalizacia  |lokalno etaino centralno (toplana)
sadrZajem adaptaciju O bez infrastrukture O bez izvora topline
6.37. Katnost 6.38. Dizalo 6.39.0ruga obiljeZja Sl
Energ. raz.
kat/ katova Oda One broj soba balkeniterasa/loda Oda O ne [ tavan O suteren

o I T 1 1 11—

6.41. Godina izgradnje | I 1 ’7 6.42. Godina adaptacije | l | | ’7 6.43. Datum prvog nastanjenjalkoristenja" - LI L

6.44. Prvaisporuka™ [

6.45. Rekonstruirana gradevina'® |

VII. Podaci o izvorima sredstava za stjecanje nekretnine

izvor sredstva

iznos

izvor sredstava

iznos

1. nesamostalni rad {placa, mirovina)

7. darowi

2. od samostalne djelatnosti

8 . kredit

3. Imovina I imovinska prava

9. otudenja nekretnina

4. kapital - udjeli u dobiti

10. rad u inozemstvu

5. osiguranja

11. ostalo

6. nasliedstva

ukupne (1-11):

VIII. Svrha stjecanja nekretnine

OO0  za privaine potrebe

O za poslovne potrebe

O za privatne | poslovne potrebe

O za daljnju prodaju

X Podaci o posredni-ku u prometu nekretnina (agencije za posredovanje u prometu nekretnina)

X. Napomene obveznika podnosenja prijave
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Xl. Popis priloZenih isprava

Za isfinitost i toénost podataka iznijetih u Prijawvi prometa nekretnina odgovaram pod materijalnom i kaznenom odgovomnasdéu.

potpic obveznika podnogena prijave

UPUTE ZA POPUNJAVAN.JE PRIJAVE
NAPOMENA: u obrascu Prijave obavezno je popunjavanje svih polja

1. Datum isporuke, popunjava porezni ohveznik koji sfjete nekretninu od obveznika poreza na dodanu vrijednost. Datum kada je nekretnina predana na raspolaganje poreznom obvezniku.

2. Navodi se naziv isprave temeljem koje je nastao oporeziv promet. Primjerice: = Ugovor o pravu gradenja » Unos u temeljni kapital ili osnivacki ulog - Ugovor o statusnoj promjeni trgovackog drustva » Zemljidno —
knjizni ispravni postupak « Ugovor o ustupanju nekretnine « Predugovor « Ugovor o ustupanju grobnog miesta

3. ZacknuZiti jednu od oznaka: 1 - opéa (punomod je dana za sve radnje u postupku Sto ukljuéuje | moguénost predaje prijave); 2 - specijaina (punomoé je dana za toéno odredenu radnju, u konkretnom slucaju
punomo¢ mora bifi dana samo za podnosenje prijave).

4. Navesti naziv isprave o stiecanju ili viasfitu izgradnju

5. Upisuje se jedna od oznaka vrste uporabe poljoprivrednog zemijista: 1-nerazvrstano poljoprivredno zemljiste, 2-oranica, 3-oranica-staklenik, 4-oranica-plastenik, 5-vrt, 6-vri-staklenik, 7-vrt-plastenik, 8-voénjak, 9-
vocnjak-rasadnik, 10-maslinik, 11-maslinik-rasadnik, 12-vinegrad, 13-vinograd-rasadnik, 14-ivada, 15-pasnjak, 16-trstik, 17-ribnjak, 18-modvara.

6. Unosi se oznaka jedne od slijedecih namjena: 1 - gradevinsko zemljiste stambene namjene, 2 - gradevinsko zemljiste gospodarske namjene, 3 - gradevinsko zemljiste sportsko-rekreacijske namjene, 4 -
infrastrukturna (npr. kondori prometnica i s1.) 13 - gradevinsko zemljiste ostalih namjena

7. ODznacava se ako je izdan bilo koji pravomocéni akt kojima se dozvoljava gradenje. Osim gradevinske dozvole fo su i lokaciska dozvola, esenje o gradnji, potvrda glavnog projekdta 1 sliéno

8. Unosi se oznaka ako se radi o jednoj od slijededih vrsta nekretnina: * neplodno zemljiste, = stjenjak, = kamenjar, = golef, = gromaéa, = pijesak, = kiziste, * vododerina, = sprud, = stjenovita obala, * Sljundana obala, =
pjescana obala.

9. Unosi se oznaka ako se radi o jednoj od slijededin vrsta nekretnina: » kuéa za odmor » vocarska kuéa - seljacki stan - ribarska kuca » planinska kuéa

10. Unosi se oznaka ako se radi o jednoj od sljedecih vrsta nekrefnina: » hidrocentrala « termocentrala « toplana « trafostanica « pumpna stanica « hala « otvorena hala « hangar + spremnik « skladiste « silos « staklenik
+toran).

11. Posebnom nekretninom osobito se smatra nekretnina specifiénih obilleZja zbog kojih se, u pravilu, ne moZe konsifiti usporedna metoda procjene vrijednost nekrefnine. Unosi se oznaka jedne od slijedecih
podvrsta: 1 - proizvodne zgradefkompleksi, 2 - trgovacke zgradelkompleksi, 3 - poslovne zgrade, 4 -ugostiteljsko-turisticke zgrade, 5 - infrastruktume zgrade i gradeving i © - druge posebne nekretnine.

12. Mekretninama razliéite namjene smatra se vise nekrefnina koje se prema namjeni medusobno razlikuju. Primjerice, stjeée se stan i parkiralidte ili garaza ili stiede se kuca i dvonte | gospodarska zgrada. Ako se
radi o stjecanju jedne nekretnine iz kategorije zemljidta i jedne nekretnine iz kategorije izgradenih nekretnina obavezno se ispunjavaju podad o obiljeZjima.

13., 14. i 15. Unosi iskljuéivo isporuitel] nekretnine na koju je obragunat porez na dodanu vrijednost
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PRIMJERI NEPRIHVATLJIVIH CIJENA U eNEKRETNINAMA

Split - primjeri

1. Stan, apartmana u Splitu — cijena iz ugovora 100 eur/m2.

. podadi o nekretnini

Stan/apartman - Zhirtka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa vrijednost atributa

! D 2C 272577
- | Datum pregleda 29.4,2016.

vrsta nekrethne ST - Stan/aatman

0PN (PL) 2743018

Vrsta uoowra KP - kupoprodaa

Ukupaa povising nekietnng upromety (m2) 42,79

Vijednost nekretrine @ uoowoea (KN) 2 842,78

Dabamn ugovora 27112012

Stabus podatka Freuzeto od PU

Melita Bestvina
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2.

U istoj zgradi — jedan stan je prodan za 713 eurfm2, a drugi za 1914 eurfim2

- v AL E5N
. e UK O
. Podact o nekretnint @
Stan/apartman - Zbirka kupoprodainth ciena
Naziv atributa Yrjednost atributa
D 2KC 273647
=tum prageda 28 4.201¢
wrsta nebretrine ST - Stanfapartman
D BR (PLIY 3091695
Wrsta ugovora KP - kupoprodaia
gz poaing nelretrine o prometu (m2) 56,25
Vrifpcnost nekrenine iz ugovora [EN) 304.375,28
Datum udowora 10.02.2014
Statuws podatka Prauzsto od FU
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 273073
Diztum pregeda 23 4
vrsta nekratrine ST - Stanfapartman
o PN (PLY) 2033635
WrSta Lgovcea KP - kupoprodas
Ukuana powsna nekretrine u prometu (mz) 26,32
Vri2chost rekreine 12 Lgovora (KN 41L.710,31
Dstum ugowoes 15.01.2014
Status podatks Preumzto od FU

3. Stan uinace jako skupom dijelu grada je prodan po cijeni od 125 eur/m2

. Podaci o nekretnini

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnth cijena

Naziv atributa Ynjednost atributa

- ID ZKC 272714
Datum pregeda 28.4.2016
ST - Stanfapartman
D PN {PU) 2783860
Wrsta ugovoes KP - kuocgrodzjz
agnz poyrding nekretrine u prometu (m2) 21,23
Vrilednost rekretnine iz ugovora [EN) 77.043,17
Datum ugovora 20.02.2012
Status podatka Preue2to od PU

wrsta nelretrire
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PODACI 1Z eNEKRETNINA-X11/2020.G. - LOKACIJA PANTOVCAK

-Gradevinska zemljiSta: podaci se odnose na nevjerojatne raspone cijena od 185,73 €/m2 (793 m2); 230,47 €/m2
(807 m2); 308,70 €/m2 (255,00 m2); 371,40 €/m2 (152 m2); 394,46 €/m2 (714 m2) 1 do najskuplje 1.166,54 €/m2
(420 m2). nema brojnih obiljezja koja bi se morala imati radi poredbe: dobar pristup zemljistu, pozicija glede
orijentacije, oblik 1 veli¢ina parcele itd.

-Obiteljske kuce: postavlja se pitanje kakve su to vrijednosti realiziranih kupoprodaja kuca: od 136,31 €/m2
(21,60 m2); 139,86 €/m2 (356,07 m2),244,67 €/m2 (401,66 m2), 461,12 €/m2 (64 m2), 507,10 €/m2 (680 m2);
754,04 €/m2 (767 m2);808,83 €/m2 (26,80 m2); 814,24 €/m2 (1.112 m2); 866,23 € /m2 (188 m2) i 935,64 €/m2
(501 m2) do najskuplje od 1.468,34 €/m2 (118,40 m2)! Podaci nisu kvalitetno priredeni za vjestaka jer 6 lokacija
nema vrijeme gradnje (starost kuce), moraju se provjeravati unesene povrsine jer se ispostavilo da se unose zapravo
na mnogim mjestima povrsine cijele gradevinske Cestice bez podatka o tome kolika je povrSina kuce (bilo to neto
ili bruto)!

-Stanovi: nevjerojatni rasponi cijena od 101,15 €/m2 (75,59 m2); 835,55 €/m2 (16,18 €/m2); 914,29 €/m2 (91,63
€/m2); 931,18 €/m2 (43,34 m2); do 2.213,57 €/m2 (147,18 m2); od 15 lokacija ¢ak 5 lokacija nema godinu
gradnje!!! Nema podataka o stanju nekretnine, priklju¢cima, orijentaciji, etaznosti, Smanjenom komforu, utjecaju
okolisa.

Iz navedenih podataka eNekretnina jasno je da se cijene ne verificiraju/pregledavaju i ne
unose u bazu od strane iskusnih procjenitelja pa imamo drasti¢ne razlike za istu vrstu
nekretnina na istoj lokaciji!

Prikazani formulari na slajdu 81-84 za prijavu poreza na promet nekretnina imaju niz
obiljezja za nekretnine, koja se uopce ne upisuju pri unosu u eNekretnine, koja bi vrlo vrijedila
procjeniteljima radi usporedbe sa nekretninom koja je predmet procjenjivanja.
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Zakljucno

« Razvidno je da se previse dvojbi i nedoumica pojavljuje ve¢ kod formiranja i pretrazivanja
baze kupoprodajnih ugovora eNekretnine, a prije nego se uopce pristupi izboru metodologije i
postupku odredivanja trzisne vrijednosti. Postupak odredivanja trzisne vrijednosti baziran na
nepouzdanim/neto¢nim ulaznim podatcima rezultirati ¢e nepouzdanom/neto¢nom procjenom
vrijednosti bez obzira na metodu kojom se procjena radi i propisanim pravilima po kojima se
radi.

* Potrebno je dakle omoguciti primjenu metoda koje se koriste u razvijenim zemljama 1 koje su
prepoznate u medunarodnim valuacijskim standardima te prepustiti vjestaku-procjenitelju
odabir optimalne metode za predmetnu nekretninu, za koju metodu isti ima najvjerodostojnije

podatke uz stalne obvezne edukacije u cilju podizanja znanja 1 vrednovanja ovog sloZzenog
posla. Potrebno je usvajanje Europskih standarda vrednovanja nekretnina (EVS — TEGOVA)!

« Kljuc¢ni problem za pripremu baze podataka je odrediti centralno mjesto koje ¢e dnevno
obradivati podatke zaprimljene od Udruzenja poslovanja nekretninama pri HGK koji
predlazemo da evidentiraju podatke zaprimljene od agencija za posredovanje nekretninama
(sa svim raspolozivim podatcima, fotografijama i obiljezjima) i zaprimljene podatke s
upitnicima ispunjenim od stranaka koje prijavljuju porez (nakon pregleda nekretnine od strane
Komisije pri Poreznoj upravi sa sudskim vjestakom-procjeniteljima kao obveznim ¢lanom te
Komisije, jer je u RH ve¢ izgubljen ogroman iznos zbog prihvaéanja laziranih prijavljenih
iznosa kupoprodajnih cijene — vidljivo u privitku ovog materijala gdje su prijavljene apsurdne
cijene npr. u Splitu od 150.-€/m2 a radi se o cijenama stanova na odli¢nim lokacijama koje
nisu min. ispod 3.000.-€/m?2).
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Vodenje i obrada podataka

Misljenja smo da se postojeci Drzavni zavod za statistiku treba jos bolje ustrojiti i raditi
kontrolirano pod nadzorom Ministarstva financija uz obvezno verificiranje zaprimljenih
podataka od strane Povjerenstva sacinjenog od sudskih vjestaka -procjenitelja sa dokazanim
dugogodisnjim iskustvom u procjenama nekretnina.

Isti DZS godinama obraduje razne podatke, ima kadrove, znanje i softvere koje moze prilagoditi
I dopuniti sukladno naprijed navedenim potrebama koje iziskuju propisi o procjenama vrijednosti
nekretnina. Ove obrade podataka nemoguce je ocekivati od procjeniteljskih povjerenstava koja
Se povremeno sastaju i nemaju niti alate niti potrebne softvere sa zaposlenim statisticarima
(matematicarima) da bi ovaj slozeni postupak mogle obradivati, $to je i bilo potpuno nerealno za
oc¢ekivati, ako je samo 1 ¢lan tih povjerenstava sudski vjestak-procjenitelj koji bi se trebao dobro
razumjeti u metodologiju procjenjivanja 1 u trziSte nekretnina, no niti za njega nisu navedeni
kriteriji u ZPVN kako je to u Njemackoj 1 drugim uredenim drzavama organizirano.

Neispunjenje izrade zakonom propisanih izvjesc¢a sa brojnim koeficjentima koje su morali
pripremati od strane MGIPU logi¢na je posljedica nerealnosti postavljenih zadataka pred
procjeniteljska povjerenstva pri pisanju ovih propisa.

Kvaliteta baze podataka vazna je i zbog oc¢ekivanih masovnih procjena u svrhu razreza poreza na
Imovinu gradana, uz urednu evidenciju vlasnistva, Sto ne smijemo zanemariti.

Ime i prezime predavaca HKIG — Opatija 2021. g 89
pr 4



S -
——

-
_W
7M
mr.sc.Melita Bestvina,dipl.ng.grad.
stalni sudski vjestak i procjenitelj
REV — Recognised European Valuer
ovlasteni inzenjer graditeljstva
predsjednica Hrv.drustva sudskih vjestaka i procjenitelja
eol.nekretnine@gmail.com

Melita Bestvina HKIG — Opatija 2021. g 90
pr


mailto:eol.nekretnine@gmail.com

