REAGIRANJE

Osvrt na napis:

Kada drzava ogranicava pravo vlasnistva

PoStovani urednice ¢asopisa Gradevinar,
Casopis Gradevinar je u broju 7/2018
objavio ¢lanak pod naslovom Kada drZa-
va ogranicava pravo vlasnistva, dvojice
autora: Damira Kontreca i Davora Rajcica
u rubrici Regulativa.

Hvale vrijedan prikaz sloZzenog i osjetlji-
vog postupka izvlastenja prema doma-
c¢em zakonodavstu je na Zalost struc¢nu
javnost ostavio zakinutu za potpuni pri-
kaz problematike i otvorio je neke dileme,
posebno vezano uz tematsku publiku ¢a-
sopisa. lako se u tekstu navodi vaznost
procjene vrijednosti nekretnina, autori
niti jednom ne spominju da u Republici
Hrvatskoj postoji Zakon o procjeni vri-
jednosti nekretnina (NN 78/15) (dalje u
tekstu: ZPVN) i prateci pravilnici, tj. da je
izgraden sustav za procjenu vrijednosti
nekretnina. U okviru sustava nalazi se i
mrezna aplikacija eNekretnine s georefe-
renciranim podatcima za preko 550.000
transakcija nekretnina u RH, koja je na
raspolaganju stru¢nim osobama iz po-
dru¢ja procjena vrijednosti nekretnina.
Podatci se automatskom obradom po-
dataka prenose iz Ministarstva finan-
cija, Porezne uprave te se evaluiraju od
strane strucnih sluzbi u Zupanijama, ve-
likim gradovima i Gradu Zagrebu. Osim
strucnih sluzbi aktivna su i Procjenitelj-
ska povjerenstva pri velikim gradovima,
zupanijama i u Gradu Zagrebu, a na razini
drzave je osnovano Visoko procjenitelj-
sko povjerenstvo pri Ministrstvu gradi-
teljstva i prostornoga uredenja koje je,
izmedu brojnih stru¢nih zadaca, ovlaste-
no izradivati druge procjene na zahtjev
tijela drzavne uprave, lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, sudova i drugih
pravosudnih tijela..

DonoSenjem ZPVN-a, nakon 70-tak go-
dina pravne praznine, sustavno se uredu-
ju pitanja procjene vrijednosti nekretnina

i njime se doprinosi pravnoj sigurnosti
za investitore i vlasnike nekretnina, kao
i ujednacenosti procjene vrijednosti ne-
kretnina u sudskim postupcima i postup-
cima izvlastenja. U skladu s odredbama
ZPVN-a, kvaliteta procjene vrijednosti
nekretnina izravno je proporcionalna sa
snagom argumentacije, koja mora biti
transparentna i provjerljiva, a svaki zada-
tak je rjeSiv uz postivanje propisanih na-
Cela. Takoder, domacim procjeniteljima je
omoguceno da primjenjuju najbolja isku-
stva iz svijeta i sukladno s time da budu
medunarodno konkurentni.

Osim Sto su autori propustili navesti va-
Zece propise o procjenama kao bitan ele-
ment pravne sigurnosti, u poglavlju br. 8.
Iznos naknade, problematiziraju pojam
pravi¢no/trzisno ponasanje i samim time
ispravnost zakonskog rjeSenja.

U nastavku ce se proanalizirati dvije
tvrdnje iz zakljucka kojeg su izveli auto-
ri ¢lanka u 8. poglavlju: "Prema tome se
po metodi trZisne naknade iznos naknade
izracunava tako da predstavlja prosjecnu
cijenu koja se postize na trZistu nekretnina
u vrijeme provodenja izviastenja, dok se u
sustavu pravicne naknade uzimaju u obzir i
drugi potencijalni gubici, ali i dobici do kojih
dolazi izvlastenjem"

1. Turdnja: Prema tome se po metodi tr-
ZiSne naknade iznos naknade izracunava
tako da predstavlja prosjecnu cijenu koja se
postiZe na trzistu nekretnina u vrijeme pro-
vodenja izvlastenja..

Svodenje trziSne vrijednosti nekretnine
na puki prosjek cijena koje se nalaze na
trziStu nekretnina je elementarno po-
gresno jer odstupa od temeljnih nacela
procjeniteljstva i u potpunosti anulira po-
stojanje struke procjenitelja kao i propisa
koji ureduju procjenu vrijednosti nekret-
nina.

Prvo nacelo u procjenama nekretnina
jest da su nekretnine heterogena dobra.
Ne postoje dvije identicne nekretnine
jer svaka nekretnina posjeduje svoja
jedinstvena obiljezja koja procjenitelj
treba ispravno utvrditi. Upravo zbog he-
terogenosti nekretnina ZPVN propisuje
ogranicenja kojih se potrebno pridrzavati
prilikom odabira usporedivih nekretnina.
U nacelu je potrebno provesti prilagod-
bu obiljezja usporedivih nekretnina s
utvrdenim obiljezjima procjenjivane ne-
kretnine. Prilagodba se provodi putem
meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja kako bi heterogene nekret-
nine postale usporedive s procjenjiva-
nom nekretninom. Prilikom prilagodbe
moraju se postivati propisana ograni-
Cenja. Naime, ako bi se nakon provede-
nog postupka prilagodbe pokazalo da su
ogranicenja prekoracena, usporedba ne
bi bila moguca i valjalo bi potraziti druge
nekretnine s usporedivim obiljezjima.
Utvrdena obiljezja procjenjivane nekret-
nine odlucna su prilikom odabira meto-
de procjene. Propisane su tri metode za
procjenu vrijednosti nekrentina: pored-
bena, prihodovna i troSkovna metoda.
Ove tri metode su ujedno prepoznatljive
i u medunarodnom kontekstu. Odabire
se ona metoda koja najbolje odgovara
procjenjivanoj nekretnini. Razvidno je da
se prilikom procjene vrijednosti nekret-
nina uvijek radi o nekretninama s jedin-
stvenim obiljezjima, da se heterogenost
nekretnina rjeSava pomocu prilagodbi uz
postivanje propisanih ogranicenja te da
su utvrdena obiljezja nekretnine takoder
odlu¢na za odabir metode. Svakoj vrsti
nekretnine primarno odgovara tofno
odredena metoda. Potpuno je jasno da
se do ispravne procjene vrijednosti ne-
kretnina, ukljucivo procjenu naknade u
postupcima izvlastenja, ne dolazi pukim
prosjekom cijena na trzistu nekretnina.
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2. Turdnja: ...dok se u sustavu pravicne na-
knade uzimaju u obzir i drugi potencijalni
gubici, ali i dobici do kojih dolazi izvlaste-
njem.

U ovoj tvrdnji se do krajnjih granica po-
jednostavljuje pojam trzista tako da je
unutar naknade za izvlastene nekretni-
ne prema trzisnoj vrijednosti umjetno
stvorena gruba granica koja dio trzisSne
naknade proglasava pravicnom nakna-
dom. Trziste nije niti priblizno tako jedno-
stavan pojam kako se to mozda na prvi
pogled cini. Cijelo podrucje ekonomske
znanosti bavi se proucavanjem trzista i
do danasnjih dana jos nisu dobiveni svi
odgovori u vezi ponasanja trzista. |z tog
razloga ekonomska znanost razvija tr-
zisne modele uz pomoc kojih se simulira
ponasanje trzista.

Osnovna podjela trzista je napravljena
prema njegovoj strukturi na savrsenu i
nesavrsenu konkurenciju. Ukratko, sa-
vrsena konkurencija podrazumijeva da
ima dovoljno prodavatelja i kupaca tako
da nitko ne moze utjecati na formiranje
cijena. Osim toga, idealan uvjet bi bio da
je trziste efikasno tj. da svaki proizvod
ima svojega kupca i da ne postoje vis-
kovi i manjkovi na trzistu. Naravno da u
realnosti ne postoje idealni uvjeti.
Prema nobelovcu Samuelsonu i Nordha-
usu, trziste je ustrojstvo kojim kupci i
prodavatelji medusobno djeluju da bi
odredili cijenu i koli¢inu dobra ili usluge
(P. A. Samuelson i W. D. Nordhaus, Eko-
nomija, 15 ur., Zagreb: Mate, 2000.). Sva-
ki prodavatelj nastoji maksimizirati svoj
dobitak, dok kupac nastoji postici mini-
mum troska. Kada se nakon pregovora
ujednace Zelje prodavatelja i oCekivanja
kupca, tada na slobodnom trzistu dolazi
do trziSne cijene i kupoprodaje nekretni-
ne. U protivnom nema kupoprodaje.

Tek nakon upoznavanja s osnovnim nace-
lima ponasanja trzista, moze se zapoceti
razmatranje problematike odredivanja
trzisne naknade u postupku prislinog odu-
zimanja nekretnine. Na samome pocetku
valja istaknuti da su pojmovi prisile i trzista
zapravo teza i antiteza, a za njihovu sinte-
zu potreban je interdisciplinaran i sistema-
tican pristup u izvodenju zakljucaka.

Prilikom pronalazenja rjeSenja (sinteze)

izmedu prisile i trzista u okviru ZPVN-a

izraden je trziSni model za procjenu na-

knade za izvlastene nekretnine. Ovaj pri-

stup temelji se na ekonomskoj znanosti

koja ponasanje trzista simulira pomocu

razli¢itih trziSnih modela. Pri tome je

skup mogucih rjeSenja zadan rubnim

uvjetima koji su postavljeni:

- Ustavom RH

- Konvencijskim pravom

- Presudama ESLJP (Europski sud za
ljudska prava — ESLJP (https:/ured-
zastupnika.gov.hr/sudska-prak-
sa/148)), a poglavito presudom Bi-
strovic vs. RH iz 2005. god.

- Definicijom trziSne vrijednosti nekret-
nine iz Uredbe (EU) br. 575/2013 (cl.
4. t. 76. Uredbe (EU) br. 575/2013 od
26. lipnja 2013. o bonitetnim zahtje-
vima za kreditne institucije i investicij-
ska drustva i o izmjeni Uredbe (EU) br.
648/2012).

Zadovoljenje svih uvjeta koja postav-
ljanju navedeni izvori prava te uvaza-
vanjem ekonomskih nacela ponasanja
trzista, jednoznacno dovodi do zakljuc-
ka da odredivanje trziSne naknade u
postupcima izvlastenja mora simulirati
ponasanje trzista. Na trzistu svaki upu-
€eni prodavatelj i kupac sagledavaju
korisnost za sebe ali i za drugu stranku.
Obje stranke su svjesne da ukoliko ne
usklade svoje Zelje i oCekivanja, nece
doCi do kupoprodaje. Dakle, u svojoj
pregovarackoj strategiji, obje stranke
sagledavaju sve aspekte stjecanja od-
nosno otudivanja nekretnine, ukljucivo
posljedi¢ne gubitke i dobitke. U takvom
trziSnom pristupu nema prostora za
pravitna razmatranja buduci da se ne
Stite socijalni cenzusi koji bi imali Cisti
karakter pravi¢nosti, vec se dosljedno
zadrzava na realnom (logi¢nom) poslov-
nom pristupu.

Prema odredbi ¢l.4. st.1. t.41., ZPVN-a:
"TrziSna vrijednost nekretnine je proci-
jenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodava-
telja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu

je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile" Takva definicija
preuzeta je iz Uredbe (EU) br. 575/2013,
a trzisSni model odredivanja naknade za
izvlastene nekretnine propisan je u glavi
4.7 ZPVN-a na nacin da se simulira tr-
ZiSno ponasanje kupca i prodavatelja u
kojem se do trziSne cijene dolazi uz ko-
riStenje trziSnih podataka i metoda za
procjenu vrijednosti nekretnina uz trzis-
no sagledavanje posljedi¢nih gubitaka
i dobitaka, ¢ime su zadovoljena nacela
ESLJP. Propisani trzisni model odrediva-
nja naknade ujedno je podudaran s tr-
Zisnim tj. s ¢isto poslovnim razmatranji-
ma izmedu voljnih i upucenih stranaka
na trzistu nekretnina ¢ime je zadovoljen
i zahtjev iz Ustava RH.

Svjestan svih mogucih zloporaba institu-
ta izvlastenja i kreativnih nagodbi u po-
stupcima izvlastenja koje su se u pros-
losti (prije donoSenja ZPVN-a) sklapale
u urbanim sredinama prilikom zamjena
visokovrijednih zemljiSta, a u korist pri-
vatnih investitora, te dvojbi koje su se
javljale zbog nedostatka jasnih odredbi
o odredivanju naknade, zakonodavac je u
ZPVN-u detaljno propisao postupak ko-
jim se istodobno zadovoljavaju navedeni
izvori prava te osnovna nacela trzisnog
gospodarstva.

Samo integralno tumacenje i primjena
odredbi ZPVN-a omogucuje njegovu
ispravnu primjenu koja ujedno otkla-
nja svaku dvojbu u utvrdenu vrijednost
nekretnina. Takav pristup u konacnici
postize osnovni cilj — povecanu pravnu
sigurnost za vlasnike i investitore.

Zagreb, 14. listopada 2018.
S postovanjem,
Mr. sc. Zeljko Uhlir

Napomena:

Mr. sc. Zeljko Uhlir je drzavni tajnik u
Ministarstvu graditeljstva i prostornoga
uredenja, stalni sudski vjeStak za gra-
diteljstvo i procjenu vrijednosti nekret-
nina; predsjednik Politehnickog drustva
vjeStaka i procjenitelja (PDVP) i nositelj
predmeta Osnove procjena vrijednosti
nekretnina na Tehnitkom veleuciliStu u
Zagrebu

820

GRADEVINAR 69 (2018) 9



