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EXPERTISE

ASSESSMENT OF VALUE OF THE IMMOVABLE PROPERTY
FOR MORTGAGE REQUIREMENTS
Predrag Borota PHD

Rezime

Tekst obraduje aktuelnu temu procene trziSnih vrednosti
nepokretnosti za potrebe hipoteka, osvrée se na terminologiju i definicije
nepokretnosti, katastra i gradevinskih objekata. Upozorava na mogucu
zastarelost upisa u zemljiSnu knjigu i na slucajeve kada upis nije dokaz
legalnosti objekta. Navode se slucajevi izuzeca od hipoteke kao i zavisnost
trziSnih hipotekarnih vrednosti od legalnosti objekta i merila trziSnih
vrednosti objekta razne namene. Ukazuje se na negativne pojave i nacin
izbegavanja nastanka tih pojava. Predlaze se obaveza poseda licence,
poverljivost i eticki kodeks izvrsioca procena,

Kljucne reci: katastar, hipoteka, nepokretnost, licenca, procena.

Summary

The paper deals in the current issue of immovable proprety value
assessment for the requirements of mortgage, with references to the
terminology and definitions of the immovables, cadastre and building
structures. It warns against the possible obsoleteness of land register entries
as well as the cases where the entry has not been a proof of the legality of a
building structure. It quotes thecases of mortgage exemption as well as the
dependency of mortgage market values on the legality of building structures
and the building structure market value measures for various purposes. The
attention is drawn to negative devalopments and the way of avoiding thereof.
The suggestion is given for the obligation of licence possession,
confidentiality and code ethics of surveyors.
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1. Uvod

U cilju pravne sigurnosti poverilaca krediti i kamate se obezbeduju
hipotekom i zalogom na imovini duznika ili lica koje prihvata obaveze
duznika. Pojam hipoteka, grcki hypoteke,oznacava zalog ili zalogu, uz
pribelesku u zemljiSnoj knjizi na imovini. U vazecoj terminologiji termin
hipoteka se koristi za nepokretnosti, sinonim nekretnine, a termin zalog za
pokretne predmete iako je moguc i zalog nepokretnosti. Banka kao poverilac,
bira lica podobna za procenu vrednosti imovine a duznik bira izvrSioca ali,
moguce je da, ne obavestibanku o izboru. Poverilac treba da zna ko je
izvrSilac procene a ima i pravo da prisustvuje proceni.

Duznik nezadovoljan procenom moze da angazuje novog izvrSioca ali
poverilac mora da zna za sve procene, da ceni validnost tih procena, da
odbaci nepouzdane, a izuzetno da trazi da se usaglase.

2. Identifikacija nepokretnosti

Zakonom su definisane nepokretnosti:
zemljiSte - poljoprivredno, gradevinsko, Sumsko i Sume,
zgrade — stanbene, poslovne, stanbeno-poslovne, ekonomske i druge,
posebni delovi zgrada — stanovi, poslovne prostorije, garaze, garazna mesta i
drugi gradevinski objekti, (17)
pa je i hipoteka moguca na ovim predmetima a procena trziSne hipotekarne
vrednosti potrebna za te predmete.

Katastar nepokretnosti, kao javna knjiga, sa evidencijom o
nepokretnostima i pravima na njima, sadrzi podatke u listu nepokretnosti:

o zemljiStu — naziv katasterske opstine, broj, oblik, povrSina, klasa, nacin
korisSc¢enja, opis,

o zgradama i posebnim delovima zgrada, stanovima i poslovnim prostorijama
— polozaj, oblik, povrsina, nacin koriSéenja, spratnost i sobnost,

o drugim gradevinskim objektima i

0 pravima 1 nosiocima prava na njima, teretima i ogranicenjima (15).

Uzgred, katastar i zemljiSne knjige su uvedene u Austrougarskoj krajem 19.
veka, kasnije u severnoj Srbiji, Crnoj Gori. Pravna pravila su doneta Zakonom
o zemljiSnim knjigama 1930. Godine i Zakonom o tapijama, kao ispravama o
posedu u turskom pravu od 1274. Godine, u 1931. Godini (1).

Zakonom o planiranju i izgradnji je definisan pojam gradevinskih
objekata kao gradevina koja predstavlja fizicku, tehnicko-tehnolosku ili
biotehnicku celinu, sa svim instalacijam, postrojenjima i opremom (15).
Prema tome, procena objekata obuhvata izvedene radove gradevinske,
zanatske i instalaterske i postrojenja odnosno opremu.

Objekti se grade u skladu sa Zakonom, legalno ili na zalost, van
Zakona, ne legalno. Objekat legalno graden ima gradevinsku dozvolu izdatu
na osnovu overene tehnicke dokumentacije u kojoj je naveden naziv objekta.
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Neprakticna je navika projektanta da su u projektima nazivi objekata sa vise
recCi i u viSe redova, sa pridevima mala, velika, stara, nova i drugim. Naziv
objekta iz gradevinske dozvole, (koja nije naum skorih vremena vec je
propisana u Beogradu jos 1896. Godine) se navodi u upotrebnoj dozvoli a
treba da se navede i u konacnij situaciji izvedenih radova i da se uvede kao
naziv osnovnog sredstva u knjigovodstvu, Sto Cesto nije slucaj. Upotrebna
dozvola je osnov za upis objekta u zemljiSnoj knjizi. Medutim ima slucajeva
da upis objekta u zemljiSnu knjigu nije dokaz legalnosti objekta odnosno
postojanja upotrebne i predhodno gradevinske dozvole. Raniji upis objekata u
zemljiSnu knjigu su bez blizih podataka o povrSini, spratnosti i sobnosti.
Vreme upisa objekata nije poznato pri proceni vrednosti imovine jer se ovaj
podatak dobija na poseban zahtev.

Zakon odreduje da upisom prava svojine na gradevinskim objektima
bez potrebne dozvole ili prekoracenjem ovlaséenja dozvole, korisnik ne stice
prava korisnika sa dozvolom, niti se oslobada obaveze pribavljanja dozvole.
Zabeleska da je objekat izgraden bez dozvole, odnosno da za objekat nije
izdata upotrebna dozvola stavlja se u G list nepokretnosti (13).

Na primer, u izvodu iz zemljiSne knjige upisana je (ranija, sruSena ili
izmenjena, bez prijave nastale promene koju moze da podnese samo vlasnik)
kuca sa adresom, pa se takav izvod nudi kao dokaz upisa novog, dogradenog
ili rekonstruisanog objekta znatno vece povrSine. Prema tome, nije tacna
tvrdnja da je postojanje upisa u zemljiSnu knjigu dovoljan dokaz legalnosti
objekta. Izvedeni objekti se moraju uneti u plan katastra a ako su izgradeni
bez gradevinske dozvole unosi se oznaka N. Neophodno je pouzdano utvrditi
Sta je predmet procene, legalnost objekta ili dela objekta, i Sta moze biti
predmet hipoteke jer je to najpre tehnicko a zatim pravno pitanje.

3. Izuzecée objekata od hipoteke

Zakon izuzima od izvrSenja predmete van prometa kao sredstva za
odbranu, drzavnu i javnu bezbednost i prirodna bogastva (rudno blago, Sume)
i drugo. Predmeti izuzeti od hipoteke nemaju trziSnu hipotekarnu vrednost, u
smislu hipotekarnog pokri¢a, pa je procena takvih objekata za ove potrebe
bespredmetna (3).

4. Status objekta i procena trziSne hipotekarne vrednosti

Pri izgradnji legalnih objekata uloZzena su sva potrebna sredstva u
izgradnju, u uredenje gradevinskog zemljiSta, u propisane obaveze, u objekat.
Upotrebna dozvola je trajan dokument koji omogucuje trajan upis u zemljiSnu
knjigu do eksproprijacije ili zamene objekta.

Ne legalni objekti mogu biti izvedeni suprotno urbanistickom planu,
nad magistralnim gasovodom, nad buducé¢im tunelom, na trasi puta ili da
Stete drugom objektu. Za legalne objekte, u slucaju rusSenja zbog privodenja
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gradevinskog zemljiSta nameni, ne naknaduje se vrednost objekta. Prema
tome, ne legalni objekat nema pravne sigurnosti i u ovom smislu nema
trziSne vrednosti a po ispunjenju uslova legalizacije i kada bude legalizovan
imace trziSnu hipotekarnu vrednost zavisnu od tih uslova, na primer zavisno
od otplate naknade za legalizaciju.

5. Procena trzisnih vrednosti objekata

TrzisSna vrednost, zavisno od namene, ima razliCite definicije pa se iste
dalje navode.

TrziSna vrednost se navodi u Pravilniku o nacinu utvrdivanja trziSne
vrednosti nepokretnosti kao prosecna trziSna vrednost m2 odgovarajuceg
objekta utvrdena na osnovu prosecne kupoprodajne cene m2 na dan 31.12.
predhodne godine, prema podacima iz ugovora izmedu pravnih lica o prodaji
odgovarajuceg objekta. Korisna povrSina gradevinskih objekata, kao Zakonom
propisan osnovni element za utvrdivanje trziSne vrednosti nepokretnosti, jeste
povrsSina izmedu unutrasnjih strana (napomena obradenih) zidova prostorija
objekta 30% povrsSine balkona, terase, podruma, ostave, potkrovlja i suterena
koji pripadaju stanu, 75% povrsine loda, 60% povrsine suterenskih prostorija
1 adaptiranih potkrovlja koji se koriste kao stanbeni prostor. Vrednost objekta
se koriguje koeficijentom kvaliteta prema Elementima za utvrdivanje kvaliteta
objekta kao odnos broja bodova, bez elementa koji povecavaju vrednost
objekta na osnovu kvaliteta, predmetnog i najkvalitetnijeg objekta sa 695
bodova. Vrednost se koriguje koeficijentom zavisno od lokacije, a umanjuje za
objekte oStecene nepogodom vise od 10% koeficijentom 0.95 (9).

Potrebno je ukazati na moguénost ocene kvaliteta objekta koris¢enjem
navedenih Elementa za utvrdivanje kvaliteta objekta i u drugim slucajevima
jer je broj elemenata relativno mali a podaci su raspolozivi jer su ocevidni.
Druga mogucnos bi bila uporedenjem broja bodova stanova i broja bodova
najkvalitetnijeg stana od 695 bodova, Sto je mnogo zametnije obzirom na veci
broj podataka koji se moraju utvrditi merenjima. Ovakva ocena kvaliteta sa
odredenim brojem parametara bi bila egzaktna.

Trzisna vrednost se navodi i u Pravilniku o nacinu utvrdivanja osnovice
poreza na imovinu kao prosecna trziSna vrednost m2 odgovarajuceg objekta u
opsStini na dan 31.12. predhodne godine utvrdena u postupku utvrdivanja
osnovice poreza na prenos apsolutnih prava. Korisna povrsina gradevinskih
objekata, kao Zakonom propisan osnovni element za utvrdivanje trziSne
vrednosti nepokretnosti, je povrSina izmedu unutrasnjih strana (napomena
obradenih) zidova prostorija objekta, 30% povrsine balkona, terase, podruma,
ostave, potkrovlja i suterena, 70% povrsSine lodza i 60% povrSine suterenskih
prostorija 1 adaptiranih potkrovlja. Vrednost objekata se umanjuje
koeficijentom starosti propisanim nomenklaturom sredstava za amortizaciju
najviSe do 0.70, odnosno najmanja upotrebna vrednost objekta je 0.30 (11).
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TrziSna vrednost nekretnina se navodi i u Zakonu o ekspropriaciji, ali
se ne definiSe za objekte ve¢ samo za druge nepokretnosti kao poljoprivredno
zemljiSte i drugo (14).

TrziSna vrednost objekta se navodi i u Komentaru ranijeg Zakona o
eksproprijaciji i definiSe se kao vrednost na trziStu koja se formira kod
prodaje gradevinskog objekta, koja obuhvata i gradsku rentu, jer pri prodaji
na cenu utiCe lokacija, troskovi komunalija, ponuda i potraznja (6).

Prometna vrednost se navodi Zakonom o prometu nepokretnosti, #kao
cena nepokretnosti u slobodnom prometu u vreme zakljucenja ugovora, u
mestu gde se ta nepokretnost nalazi ili blizoj okolini# a procenjuju ih poreske
uprave (17).

Razlika izmedu trziSne i prometne vrednosti je najbolje definisana u
tekstu Tanjuga ,trziSna vrednost zgrada ni priblizno nije odgovarala realnij
prometnoj vrednosti tih zgrada“(11).

TrzisSna vrednost objekta se obrazuje na trzistu pod dejstvom ponude i
potraznje (12).

TrziSna vrednost zaloga prema Zakonu o zaloznom pravu je vrednost po
kojoj se iste ili slicne stvari redovno prodaju pod uobicajenim okolnostima na
mestu i u vreme prodaje predmeta zaloznog prava (18).

TrziSna vrednost je prema Medunarodnim racunovodstvenim
standardima 1-41 vrednost koja se moze posti¢i na trziStu a u koju ne ulaze
troskovi koji bi mogli nastati pri prodaji objekta(8).

Pri proceni trziSne vrednosti objekata za ovu namenu treba iskazati:
- korisnu povrsinu po JUS U.C 2.100 izmedu unutrasnjih strana zidova
prostorija korigovanu:
sa koeficijentom 0.75 sve podne povrsine visine do 2.60m,
sa koeficijentom 1.00 sve podne povrsine visine 2.60-4.00 m,
sa koeficijentom 1.50 sve podne povrsine visine preko 4.00m,
sa koeficijentom 0.20-0.80 povrsine balkona, terasa, loda i drugo,
- bruto gradevinsku povrSinu, u nedostatku podataka o korisnoj povrsSini
objekata, svih nivoa obuhvacenih obradenim, spoljnim zidovima i redukovane
povrsine otvorenih prostora (5).

6. Metoda procene trziSne vrednosti objekata

MiSljenja sam da pri proceni trziSne vrednosti objekata za potrebe
hipotekarnog pokri¢a treba koristiti uporednu (komparativnu) metodu(19). Pri
ovoj metodi procena zemljiSta i objekat imaju jedinstvenu vrednost jer samo
zajedno mogu biti u prometu. Nalaz o proceni objekata treba da sadrzi i
podatke o objektu: katastarsku opstinu, broj zemljiSno knjiznog uloska, broj
katastarske parcele na kojoj je objekat, povrSinu katastarske parcele, naziv
objekta, povrSinu pod objektom, vreme izgradnje, spratnost, korisnu ili bruto
gradevinsku povrsinu objekta i kratak opis objekta.
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Cena se obrazuje na osnovu statistickih podataka, cene slicnog objekta
i iskustva u procenama objekta uzimajuci u obzir legalnost, makro i mikro
lokaciju, povrsinu pripadajuceg zemljiSta, vreme i1 nacin gradenja, korisnu
povrsinu objekta, izgled, kvalitet, udobnost i posebno ponudu i potraznju
slicnih nepokretnosti. Cene retko istih, ve¢ uglavnom slicnih objekata
odnosno prostora u objektima, mogu se saznati jedino iz javnih glasila, od
agencija za promet nekretnina, od advokatskih kancelarija koje se bave
prometom nepokretnosti i na osnovu iskustva. Cene koje saznajemo su
najvec¢im delom cene ponude koje su viSe a ne ostvarene cene i o tome treba
voditi racuna. Statistickih podataka o cenama objekata nema, a podacima
raspolazu organi uprave odnosne poreske uprave koje se bave procenom
prometne vrednosti nepokretnosti za potrebe razreza porez na promet
apsolutnih prava. Poreske uprave raspolazu podacima o cenama
poljoprivrednog zemljiSta u svakoj katastarskoj opStini i1 cenama
nepokretnosti uopste ali se ti podaci ne objavljuju i tim organima je
zabranjeno saopsStavanje ovih podataka kao sluzbenih tajni. Poreska uprava
procene radi samo na osnovu zakljucenih i overenih ugovora i nemoguce je
imati procenu unapred. Ovo je redak primer da se izdatak ne moze znati
unapred. Pravilnik o procenama trziSne vrednosti ne poklapa se sa
standardom a Zakon nije odredio strucni sastav ovih Komisija. MiSljenja sam
da je potrebno objavljivati bar deo podataka o cenama nepokretnosti, na
primer o cenama poljoprivrednog zemljista i drugo.

7. Uslovi za procene trziSnih vrednosti objekata za potrebe hipoteke

Zasada nisu propisani uslovi za procenu trziSnih hipotekarnih
vrednosti nepokretnosti a kako verujem da su neophodni predlazem sledece
uslove:

Fizicka lica koja se bave procenom trziSnih vrednosti nepokretnosti moraju da
imaju odgovarajucu licencu odredenu Zakonom o planiranju i izgradnji i
reSenje o upisu najmanje pre 3 godine u Registar stalnih veStaka. Poznato je
da ima stalnih veStaka upisanih u Registar stalnih vestaka ali viSe godina
nisu izradili ni jedan nalaz pa je neophodno usloviti najkrace vreme od upisa.

Diplomirani inzZinjeri sa licencom mogu da procenjuju zavisno od
struke:
arhitekture: objekti visokogradnje,
gradevine: objekti visokogradnje, niskogradnje i hidrogradnje,
masinstva: oprema-masine, masinske konstrukcije, regalna skladista,
transportna sredstva, cevni transport,
elektrotehnike:  razvodna  postrojenja, prenosi elektricne energije,
telekomunikacioni sistemi,
saobracaja: saobracajnu signalizaciju,

Sumarstva: Sumsko zemljiSte, Sume, ozelenjene povrsine,
poljoprivrede: poljoprivredno zemljiSte i zasadi.
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Treba dozvoliti procene izvan struke do 10% vrednosti procene zbog
celishodnosti.

Pravna lica koja se bave procenom trzisnih vrednosti nepokretnosti moraju da
imaju odgovarajucu registraciju upisanu u sudski registar i lica odredena za
procenu trziSnih vrednosti nepokretnosti koja se ne mogu menjati bez
saglasnosti banke.

Fizicko ili pravno lice koje postupi suprotno pravilima procena trziSnih
vrednosti i ne obezbedi nezavisnost procene i poverljivost podataka, odnosno
ne svede tok podataka iskljucivo na lice upisano za procene briSe se sa spiska
za naredne tri godine.

ReSenje o upisu stalnog vesStaka u Registar stalnih veStaka, resenje o upisu u
sudski registar sa registrovanim delatnostima za procene i licence se prilazu
u pocetku nalaza o trziSnim vrednostima.

Izjava  izvrSioca procene kojom potvrduje da je postupao samostalno,
nezavisno, u skladu sa zakonom, pravilima struke, banke i etickim kodeksom
1 da druga lica nemaju saznanja o proceni se prilaze na kraju nalaza o
proceni trziSne vrednosti.

Procena i eventualne dopune i izmene procene se overavaju licencnim
pecatom uz krajnju sumu procene.

7.1. Tekst izjave o proceni trziSnih vrednosti objekata
Predlazem sledeci tekst izjave o proceni trziSnih vrednosti objekata:

Izjava o proceni trziSnih vrednosti objekata

Ime prezime iZvr$ioCa PrOCENE .....ccoeuininenreinininenaneaaanenans
Procena trziSnih vrednosti objekata KO....................... kat parcele...................
Mesto i adresa (u odsustvu kat parcele).........coooviiiiiiiiiiiii

Procenu trziSnih vrednosti objekata u prednjem nalazu sam izvrSio
potpuno nezavisno.

Sve podatke i saznanja o proceni trziSne vrednosti c¢uvac¢u kao trajnu
poslovnu tajnu.

Za procenu trziSnih vrednosti snosim moralnu, materijalnu i kriviénu
odgovornost.

Pecat i broj licence potpis, ime prezime, struka
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8. Uslovi banke za dobijanje kredita hipotekom na objektima

Banka najcescée uslovljava:
najmanju vrednost imovine na koju se moze staviti hipoteka,
najmanje 70% veca vrednost imovine od duga,
prvi red hipoteke na uknjizenoj i likvidnoj imovini,
osiguranje objekata sa ugradenom opremom od pozara i nekih drugih
opasnosti na sumu osiguranja u visini procenjene vrednosti objekta,
- Kompaniju za osiguranje objekata koji se predaju u hipotekarno pokrice,
- vinkulaciju, odnosno prenos prava potrazivanja za Stete, po polisi,
- 1 drugo.

Poverilac ima nesumnjive razloge da uslovi vecu vrednost imovine od
duga jer u vremenu od dana procene trziSne vrednosti pre hipoteke do dana
eventualne prodaje nepokretnosti duznika moze proc¢i dosta vremena, moze
do¢i do promena na trzistu ili iz raznih razloga kao promenjena vrednost
objekta, na primer recesija, izgradnja suprotno pravilima urbanizma i struke
velelepnog objekta u susedstvu, zatim tu su troSkovi sudskih sporova,
izvrSenja, veStacenja, kamata, prodaje i prodaje i poreza na prenos apsolutnih
prava odnosno poreza na promet nepokretnosti.

9. Etika i procena

Ponekad narucilac posla vrsi pritisak na izvrSioca procene, u cilju Sto
vece procene odnosno Sto veceg hiptekarnog pokrica, tvrdi da je poreska
uprava prenisko procenila, da je ulaganjem nesrazmerno povecao vrednost,
da su povrsSine znatno vece, da su cene mnogo vece, sve do formalnog oglasa
o prodaji sa nesrazmerno vecom ponudom. Moguc je i domaci pritisak na
izvrSioca procene da bi se zadovoljio narucilac, navodno, radi buducih
procena. Pored svega, procena mora biti profesionalno korektna i zasnovana
na pouzdanim parametrima.

Predlazem nacela etickog kodeksa, malim delom, nacela etickog
kodeksa Beogradske berze:

9.1. Nacelo zakonitosti

Izvrsioci procene duzni su da u procenama primenjuju odgovarajuce
opsSte tehniCe propise, tehnicke pravilnike, tehnicke normative, standarde i
pravila struke.

9.2. Nacelo profesionalizma

Izvrsioci procena duzni su da procene obavljaju u okviru svojih licenci,
stru¢nih znanja, stru¢nog zvanja i strucnog iskustva.
IzvrSioci procena mogu da u procene unose prethodne procene ovlaséenih lica
za procene uz navod da su to procene tih lica.
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Izvrsioci procena duzni su da se struc¢no usavrSavaju i unapreduju svoju
informisanost, posebno u ovoj oblasti.

IzvrSioci procena duzni su da procene obavljaju tako da stvaraju
pozitivnu sliku o svojoj struci i poslu kojim se bave.

9.3. Nacelo paznje

Izvrsioci procena duzni su da poslovanje obavljaju pazljivo, pouzdano,
nezavisno 1 poSteno i da =zakljucke donose nezavisno i na osnovu
odgovarajucih podataka.

9.4. Nacelo poverljivosti

IzvrSioci procena duzni su da obezbede poverljivost podataka o
vlasniku, suvlasnicima, imovini koja se procenjuje i svim drugim podacima.
Podaci koji se saznaju pri proceni imovine mogu biti dostupni samo izvrSiocu
procene.

Podaci koji se saznaju pri proceni su poslovna tajna i ne smeju se koristiti
izvan procene imovine u predmetnom slucaju.

10. Zakljucak

Procena trziSnih hipotekarnih vrednosti nepokretnosti je predmet rada
strucnih lica sa iskustvom u ovoj oblasti. Nalaz ili IzveStaj o proceni trziSnih
hipotekarnih vrednosti nepokretnosti je sluzbena isprava. Tokom procene se
saznaje za mnoge podatke duznika i drugih lica koje ne sme da zna a ni
poverilac nema za to nikakvog interesa, pa krug ucesnika u proceni mora da
bude najmanji moguc, a dovoljno je dva.
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