s
e BIUATRRRRIANAIAN

REPUBLIKA HRVATSKA P/10264334

MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREDENIJA,
GRADITELJSTVA I DRZAVNE IMOVINE

KLASA: 364-04/24-01/1
URBROJ: 531-06-1-2-24-2
Zagreb, 03.12.2024.
GRAD ZAGREB

Gradski ured za upravljanje
imovinom 1 stanovanje

PREDMET: Zakonska utemeljenost iskazivanja posljedi¢nih gubitaka u postupku
potpunog izvlastenja — z.k.¢. 2061/74, k.o. Sesvete (Branimirova Sesvete)
- odgovor, daje se

Postovani,

u dopisu zaprimljenom 25. studenog 2024. godine, postavlja se pitanje o
utemeljenosti obraduna i iskazivanja posljedi¢nih gubitaka, kao $to su troskovi preseljenja,
porez na promet nekretnina te posredni¢ka provizija prilikom kupoprodaje nekretnine, osim
izraduna naknade za gubitak prava za nekretninu z.k.¢. 2061/74, k.o. Sesvete u postupku
potpunog izvlastenja.

Predmetnim dopisom je navedeno da je Odjel za naknade i izvlaStenja suprotno
misljenju Procjeniteljskog povjerenstva prihvatio nalaz vjeStaka, slijedom &ega je u nastavku
podnesena Zalba Ministarstvu pravosuda, uprave i digitalne transformacije. Drugostupanjsko
tijelo je donijelo RjeSenje u kojem na kraju navodi: »Cijeneci cjelokupni Cinjenicni supstrat
konkretnog slucaju te podvodeci isti pod mjerodavne pravne norme, ovo javhopravno tijelo
drugog stupnja smatra da je vjestak Balija pravilno utvrdio naknadu za izvlaSteno zemljiste na
nacin da je u okviru ukupnog iznosa naknade utvrdio naknade za posljedicne gubitke koja se
odnosi na naknadu za nuzne izdatke preseljenja kao posljedica izviastenja. Imajuci u vidu
prethodno navedeno, miljenje je ovog drugostupanjskog tijela da Zalitelj prigovorima iz Zalbe
nije doveo u sumnju zakonitost pobijanog rjesenja prvostupanjskog tijela. Slijedom navedenog.
pobijano rjeSenje ocijenjeno je pravilnim i na zakonu osnovanim te je primjenom odredbe
clanka 116. tocke 1. Zakona o opéem upravnom postupku odluceno kao u izreci ovog rjesenja.«

Na postavljeno pitanje u nastavku se daje opéeniti odgovor ne fokusirajuci se samo na
predmetni slucaj.

Prilikom pronalaZenja ravnoteZe izmedu prisile u postupku izvlaStenja i trZiSnih
mehanizama, u okviru Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine“ broj:
78/15) (dalje u tekstu: ZPVN), izraden je trZiSni model za procjenu naknade za izvlaStene
nekretnine. Ovaj pristup temelji se na ekonomskoj znanosti koja ponaSanje trzista simulira
pomodu razli¢itih trZiSnih modela.

Prema odredbi &l. 4. st. 1. t. 41., ZPVN-a: ,,TrZisna vrijednost nekretnine je
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu



voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.”“ Takva
definicija preuzeta je iz Uredbe (EU) br. 575/2013, a trZi$ni model odredivanja naknade za
izvla$tene nekretnine propisan je u glavi 4.7 ZPVN-a na nadin da se simulira trZi$no ponasanje
kupca i prodavatelja u kojem se do trZi$ne cijene dolazi uz koristenje trzi$nih podataka i metoda
za procjenu vrijednosti nekretnina uz trZi$no sagledavanje posljedi¢nih gubitaka i dobitaka,
¢ime su zadovoljena nacela ESLJP (https://uredzastupnika.gov.hr/sudska-praksa/148).
Propisani trZi§ni model odredivanja naknade ujedno je podudaran s trziSnim tj. s Cisto
poslovnim razmatranjima izmedu voljnih i upuéenih stranaka na trZistu nekretnina ¢ime je
zadovoljen i zahtjev iz Ustava RH.

ZPVN u najopcenitijem smislu sve nekretnine prema svojoj kakvoéi dijeli na one koje
su namijenjene privatnom gospodarskom koristenju i stvaranju dobiti te na one koje su javne
namjene.

Nekretnine koje su namijenjene privatnom gospodarskom kori$tenju i stvaranju dobiti
nalaze se na slobodnom trZistu i udovoljavaju uvjetima iz definicije trZisne vrijednosti iz ¢l. 4.
st. 1. t. 41. ZPVN, ¢iji su bitni sastojci ,,voljni kupac* i ,,voljni prodavatelj*.

Prenamjenom iz privatnog gospodarskog koristenja u buducu povrs§inu javne namjene,
nekretnine nisu trenuta¢no i kategoricki iskljucene s trZi$ta nekretnina, kao $to je to popisano
za javna dobra u opcoj ili javnoj uporabi, ali je Cinjenica da je nova namjena dramati¢no
ograniCila (okrnjila) moguénost privatnog gospodarskog koriStenja i otudivanja jer ce
nekretnine u buducénosti dobiti to¢no odredenog javnopravnog vlasnika. Takve nekretnine ne
udovoljavaju bitnim sastojcima spomenute definicije trZiSne vrijednosti tj. u izvlaStenju se
pojavljuje ,,nevoljni prodavatelj“. Medutim, kako se u slu€aju izvlastenja za nekretnine za koje
ne postoji trziSte mora isplatiti naknada trZisne vrijednosti, €1. 4. st. 1. t. 40. ZPVN uvodi institut
trzinih modela kao nacina procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trZiste, a §to je
upravo slucaj kod izvlaStenja. Trzi$ni model za procjenu naknade za izvlastene nekretnine
kojeg propisuje ZPVN sastoji se od procjene naknade za gubitak prava (¢l. 50. st. 1. podst. 1.
ZPVN), procjene naknade za posljediéne gubitke (¢l. 50. st. 1. podst. 2. prva to¢ka) i procjene
posljedi¢nih dobitaka (€1. 50. st. 1. podst. 2. druga re€enica), a iznos naknade za potpuno
izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i posljediénih gubitaka, od
Cega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci. Upravo tako bi razmatrali kupoprodaju kupac i
prodavatelj na trZistu, tj. sagledavali bi posljedice kupoprodaje sa svim dobitcima i gubitcima
za sebe 1 drugu stranu te na temelju sveobuhvatnog razmatranja donijeli odluku o cijeni
nekretnine.

Primjena nacela prethodnog udinka iz ¢l. 51. st. 1. ZPVN <&uvar je vrijednosti
nekretnine jer ide za time da se vlasniku treba utvrditi naknada u visini trZi§ne vrijednosti prema
vrijednosti koju je nekretnina (zgrada i zemljiSte) imala na trZistu prije nego je promijenjena
njena kakvoca odnosno prije nego je iskljuena iz privatnog gospodarskog Koristenja i
stvaranja dobiti. Utvrdena kakvoca nekretnina predstavlja upravo ona obiljeZja nekretnine koja
su prenamjenom poniStena odnosno izgubljena, a konkretno to ovisi o okolnostima pojedinog
slu¢aja. Ako je prije prenamjene u buducu povrsinu javne namjene zemljiste bilo trgovacke
namjene, tada ¢e se vlasniku po osnovi naknade za gubitak prava utvrditi iznos naknade u visini
trZiSne vrijednosti zemljista trgovacke namjene. Ako je zemljiste bilo stambene namjene, tada
¢e se po tom osnovu utvrditi iznos naknade u visini trZiSne vrijednosti zemljiSta upravo



stambene namjene. Ako se radilo o zemljistu koje je ranije bilo namijenjeno poljoprivredi, tada
ée se utvrditi iznos naknade u visini trZi¥ne vrijednosti zemljista poljoprivredne namjene.

Natelo prethodnog uéinka univerzalno se primjenjuje u postupku procjene neovisno
da li se radi o nekretnini smjestenoj u urbanom ili ruralnom podrucju. Ovime se upravo
dokazuje da su iznosi naknade prema mjerodavnim odredbama ZPVN u razumnom odnosu s
vrijedno§¢éu izvlastene nekretnine odnosno da nije poremecena postena ravnoteza izmedu prava
pojedinca na mirno uZivanje svog vlasni§tva i zahtjeva javnog interesa.

Ukazuje se da prema &l. 52. st. 1. ZPVN naknadu za posljedi¢ne gubitke nastale zbog
izvlastenja treba uzeti u obzir samo ako i u mjeri u kojoj ti gubici na imovini nisu uzeti u obzir
pri odredivanju naknade za gubitak prava. Naknadu za posljedi¢ne gubitke treba procijeniti na
temelju utvrdenih Zivotnih uvjeta i uvjeta koristenja kakve je vlasnik nekretnine koja se
izvlaséuje imao koristeci tu nekretninu, uzimajuéi u obzir poStenu ravnotezu izmedu zahtjeva
opéeg interesa i prava pojedinca za mirno uzivanje svojega vlasniStva. Dok &l 52.st. 1.t 3.
ZPVN propisuje da je potrebno u posljediéne gubitke ukljuciti nuZne izdatke preseljenja nastale
kao posljedica izvlastenja.

Sukladno navedenom, procjenitelj je duZan razmotriti odnose na trziStu nekretnina te
ukoliko na trZistu u velikom postotku posreduju agenti za prodaju nekretnina prilikom
kupoprodaje istih, uglavnom u urbanim srediStima, valja navedenu posredni¢ku proviziju
iskazati i obrazloZiti u procjembenom elaboratu, kao i obavezu pla¢anja poreza na promet
nekretnina. Osim toga, &l. 46. st. 1. Zakona o izvladtenju i odredivanju naknade (,,Narodne
novine® broj: 74/14, 69/17 i 98/19) propisuje omogucavanje istih Zivotnih uvjeta i uvjeta
koristenja kakve je vlasnik nekretnine imao koristeci tu nekretninu, Sto moze znaciti da se
vlasnik izvlastene nekretnine moZe imati i ostale nepredvidive troskove koje je moguce
obrazlozZiti u nalazu vjeStaka.

Spomenute troskove, ovisi o okolnostima pojedinog slucaja, potrebno je tofno
potkrijepiti javno objavljenim izvorom podataka ili izvor priloZiti procjembenom elaboratu
sukladno &1. 22. st. 2. ZPVN. Samostalno pausalno odredivanje podataka od strane procjenitelja
nije u skladu sa ZPVN. Na primjer, za posredni¢ku proviziju, ukoliko je istu opravdano uzimati
u obzir, moZe se koristiti ¢jenik od nekoliko renomiranih vecih agencija. U skladu s odredbama
ZPVN, kvaliteta procjene vrijednosti nekretnina izravno je proporcionalna sa snagom
argumentacije, koja mora biti transparentna i provjerljiva, a svaki zadatak je rjeSiv uz
postivanje propisanih nacela.

Smatra se da je misljenje Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije
vano, te da samo integralno tumadenije i primjena odredbi ZPVN omogucuje njegovu ispravnu
primjenu koja ujedno otklanja svaku dvojbu u utvrdenu vrij ednost nekretnine. Takav pristup u
konadnici postiZe osnovni cilj, a to je povecanu pravnu sigurnost za vlasnike i investitore.

Nadalje, prema &1. 10. st. 1. ZPVN, za podrucje Zupanije, Grada Zagreba i velikoga
grada osniva se procjeniteljsko povjerenstvo radi struéne analize i evaluacije podataka te
stru¢nih prijedloga i miljenja o trZitu nekretnina.

U zadace procjeniteljskog povjerenstva, prema ¢l. 12. st. 1. ZPVN, spada kontrola
procjembenih elaborata i njihova uskladenost s odredbama ZPVN na zahtjev jedinica lokalne
i podru¢ne (regionalne) samouprave, za njihove potrebe. Stru¢ni prijedlozi i miSljenja
procjembenog povjerenstva obvezujuca su za upravna tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikih
gradova, prama &l. 12. st. 2. ZPVN. Dok su prema ¢l. 19. st 8. ZPVN struéni prijedlozi i
misljenja Visokog procjeniteljskog povjerenstva obvezujuéi za procjeniteljska povjerenstva u
provedbi ZPVN, a isto vrijedi i za lokalnu i podruénu (regionalnu) samoupravu.



Na mreZnim stranicama ovog Ministarstva pod rubrikom Informacije - upute,
objaSnjenja i miSljenja Ministarstva i Visokog procjeniteljskog povjerenstva, odnosno na

sljedeoj  poveznici:  https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/procjena-vrijednosti-
nekretnina-8292/informacije-upute-objasnjenja-i-misljenja-8296/8296 postoje javno

objavljene upute, miSljenja i objasnjenja, a od kojih posebno se skrec¢e pozornost na dokumente
od: 24.04.2019. godine i 21.09.2021. godine.

Nastavno na navedeno, jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave i pravne
osobe (kojima su osnivali jedinice lokalne podruéne (regionalne) samouprave), prije
zakljugivanja bilo koje vrste ugovora kojima se upravlja i raspolaze imovinom te prilikom
stjecanja ili otudenja nekretnina u njihovom vlasni§tvu, dostavljaju izradene procjembene
elaborate nadleZznom procjeniteljskom povjerenstvu na misljenje o uskladenosti s odredbama
ZPVN-a.

Ujedno se skre¢e pozornost na ¢l. 19. st. 4. ZPVN koji propisuju da je Visoko
procjeniteljsko povjerenstvo duzno izraditi drugu procjenu na zahtjev tijela drzavne uprave,
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, sudova i drugih pravosudnih tijela.

S postovanjem,

Dostaviti:
1. Naslovu (e-postom)
2. Arhiva—ovdje




