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PRIJEDLOG ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRENINA,
S KONACNIM PRIJEDLOGOM ZAKONA
(otvorena pitanja, prijedlozi, obrazloZenja)
1. Naziv Zakona

Naziv Zakona: nije u skladu s njegovim sadrzajem, jer obraduje samo onaj dio nekretnina
koje su povezane s gradevnim zemljiStem i gradevinama. Ispravnije bi bilo da je naziv
ZAKONA O PROCJENI NEKRETNINA POVEZANIH S GRABEVNIM ZEMLJISTEM. Ovo
zbog toga §to se ovdje ne razmatraju poljoprivredna i Sumska zemljiSta, iako su i ona
nekretnine, a i predmet su postupaka izvlastenja. Stoga je ovo potrebno razmotriti ili pisati kao
u njemadkim propisima: zemljiSne Cestice (uredene ili neuredene) bilo one gradevinske,
poljoprivredne ili Sumske Cestice.

2. Struktura zakona
Struktura Zakona nije homogena. Neka pitanja trebalo bi urediti zakonom, neka pitanja

uredbom — provedbenim aktom, a neka pitanja smjernicama ili pravilnikom. Naime,
predlagatelj Zakona je pokusao niz pravnih akata, preuzeti i urediti hrvatski sustav utvrdivanja

tr¥igne vrijednosti nekretnina prijedlogom Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, s konaénim

prijedlogom Zakona i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina kojima je
ureden njemacki sustava utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnina, primjerice:
e Gradevinskim zakonikom, ¢lanci 192. do 199.
e Uredbom o na&elima utvrdivanju prometne (trZisne) vrijednosti zemljisnih Cestica;
e Uredbom o odborima vijedtaka, pribavljanju kupoprodajnih cijena i orijentacijskih
vrijednosti zemlji$nih Cestica;
e Uredbom o gradevinskom koristenju zemljisnih Cestica i
e Smjernicama za utvrdivanje vrijednosti prometne (trziSne) vrijednosti zemlji$nih
Cestica,

Usporedbom njemackog sustava utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnina moZe se nedvojbeno
utvrditi da su neka pitanja jednoznatno uredena, neka djelomi¢no uredena, neka razlicito
uredena, a neka nisu uopce uredena.

1. Razlog za donoSenje Zakona po hitnom poestupku

Kao razlog za donosenje Zakona po hitnom postupku, predlagatelj je, pored ostalog,
istakao: ,,Okolnost uskladivanja sa zakonodavstvom Europske unije, kao i stvaranje
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pretpostavki za uvodenje poreza na nekretnine, razlog su za donoSenje Zakona po hitnom
postupku .

Ovakvo obrazloZenje ne stoji jer od srpnja 2014.g. su na snazi Uredba i Pravilnik o
metodama procjene nekretnina, pa smo veé time u postupku uskladenja sa zakonodavstvom EU.
Nadalje, razlog za dono$enje Zakona po hitnom postupku nije opravdan,jeru postupku
razrezivanja poreza na nekretnine ne primjenjuje se kao osnovica ,TrziSna vrijednost
nekretnine®, nego administrativno utvrdena ,,jedinstvena vrijednost® koju sluzbenik porezne
uprave moze samostalno utvrditi.

Jedinstvena vrijednost nekretnine je apsolutna vrijednost, ona se moze matematicki
egzaktno izrafunati dok je trZiSna vrijednost nekretnine procijenjena vrijednost, ona nije
apsolutna vrijednost nego je ona priblizna vrijednost. Stoga se ,,priblizna vrijednost®, koja se
ne moe matematicki egzaktno izraunati, ne moZe koristiti u upravnom postupku utvrdivanja
poreza za odredenu nekretninu.

Naime, rfjeSenje o porezu na nekretninu je upravni akt koji mora bite nedvojben, unjemu
se moraju primijeniti apsolutne vrijednosti, administrativno uredene, a ne priblizne vrijednosti
u vidu stru¢nog misljenja koji donosi sudski vjestak-procjenitel] .

2 Procjenitelj

Clankom 10., stavkom 1. Zakona je uredeno ,, Procjenitelj u smisli ovoga Zakona je fizicka
osoba ovlasteni sudski vjestak za procjenu nekretnina ili ovlateni sudski procjenitelj imenovan
u skladu s posebnim propisima®, a Elankom 11. je uredeno: ,, Procjenitelj mora biti strucno
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osposobljen za procjene vrijednosti nekretnina....

Republika Hrvatska jo¥ nije donijela Zakon kojim se ureduje prisega i certificiranje
sudskih vjeStaka, zadace, prava, duZnosti, nagrade i naknade radi njihovog obavljanja poslova
na zupanijskim odnosno trgovatkim sudovima, njihovo uvritenje u elektronitki popis
prisegnutih i od suda certificiranih vjeStaka te ustroj Hrvatske udruge ili Komore prisegnutih i
od suda certificiranih vjeStaka.

Stoga je nuzno pokrenuti postupak izrade i dono$enja Zakona o prisegnutim i od suda
certificiranim vjestacima. U postupku certifikacije utvrduje se da li je vjeStak strucno
osposobljen za procjenu vrijednosti nekretnina sukladno odredbama clanka 11. Prijedloga
zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. Hrvatska, kao punopravna ¢lanica Europske unije
morala bi urediti status hrvatskih vjestaka na razini njihovih kolega u drzavama ¢lanicama
Europske unije.

3. Procjeniteljska povjerenstva i visoko povjerenstvo; Pribavljanje i
izdavanje podataka za procjenu vrijednosti nekretnina; Nadzor

Pitanja koja su uredena u:
e Poglavlju 2. Procjenitelj, procjeniteljska povjerensitva i visoko povjerenstvo,
e Poglavlju 5. Pribavijanje i izdavanje podataka za procjenu vrijednosti nekretnina i
e Poglavlju 6. Nadzor,



predlaze se djelomi¢no urediti Izmjenom i dopunom Zakona o prostornom uredenju, a
djelomiéno urediti Uredbom o procjeniteljskim povjerenstvima, sastavljanju zbirke
kupoprodajnih cijena i pribliznim (orijentacijskim) vrijednostima zemljista.

Predlae se Izmjenom i dopunom Zakona o prostornom uredenju, po uzoruna njemacki
Gradevinski zakonik (Baugesetzbuch), umjesto predlozenim Zakonom o procj eni vrijednosti
nekretnina, urediti slijedeca pitanja:

o Povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina,

e Zadace povjerenstava za procjenu vrijednosti nekrenina.

e TrzZi$na vrijednost nekretnina,

e Sastavljanje zbirke kupoprodajnih cijena,

e Priblizne (orijentacijske) vrijednosti zemljiSia,

e Ovlasti povjerensiava za procjenu vrijednosti nekretnina,

o Visa povjerenstva za procjenu vrijednosii nekretnina,

e Ovlasti Vlade Republike Hrvatske da donese provedbene propise.

OBRAZLOZENJE:

U poglavlju 9. Imovinski instituti uredenja gradevinskog zemljiSta, Zakona o prostornom
uredenju (NN br. 74/14), pored ostalog, uredena je naknada u postupku prometa zemljiStem u
visini tr¥igne vrijednosti zemljista. Da bi se mogao uspje$no provoditi Zakon o prostornom
uredenju nuzno je urediti postupak utvrdivanja trZiSne vrijednosti zemljiSta, u naravi
neizgradene ili izgradene zemljisne Cestice.

Stoga se predlaze Zakon o prostornom uredenju dopuniti, kako slijedi:

PRVO: Dodati novo poglavlje 10. Utvrdivanje vrijednosti nekretnina kojim se
ureduju: osnivanje i zadace povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina,
pojam  trzi$na vrijednost nekretnine®, sastavljanje zbirke kupoprodajnih cijena,
izrada plana orijentacijskih vrijednosti zemljista, osnivanje i zadace visih
povjerenstava za procjenu nekretnina te ovlasti Vlade Republike Hrvatske da
donosi provedbene propise, primjerice:.

,,10. UTVRDPIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,

179.a Povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina

179.b Zadace povjerenstava za procjenu vrijednosti nekretnina

179.¢c TrZisna vrijednost nekretnine,

179.d Sastavljanje zbirke kupoprodajnih cijena

179.¢ Priblizne (orijentacijske) vrijednosti zemljista,

179.f Ovlasti povjerenstava za procjenu vrijednosti nekretnina

179.g Visa povjerensiva za procjenu vrijednosti nekretnina

179.h Ovlasti Vlade Republike Hrvatske da donese provedbene propise™



DRUGO: Ukinuti st. 6. &. 196. Zakona o prostornom uredenju (NN br. 153/13)

TRECE: Poglavlje 10. NADZOR postaje poglavlje 11. NADZOR
Poglavlje 11. PREKRSAINE ODREDBE postaje poglavlje 12.
PREKRSAJNE ODREDBE
Poglavlje 12. PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE postaje poglavlje 13.
PREKRSAJNE I ZAVRSNE ODREDBE

CETVRTO: Pitanja koja se odnose na ustrojavanje 1 sastav procjeniteljskih povjerenstava,
sastavljanje preglednog prikaza zbirke kupoprodajnih cijena, izrade plana
pribliznih (orijentacijskih) vrijednosti zemljista, obavljanje struénih poslova za
procjeniteljsko povjerenstvo te nadzor nad sastavljanjem zbirke kupoprodajnih
cijena i izrade plana pribliznih (orijentaciy skih) vrijednosti zemljista predlaZe se
urediti provedbenim pravnim aktom — uredbom koju bi mogla donijeti Vlada
Republike Hrvatske sukladno predlozenom ¢lanku 179.h Zakona o prostornom
uredenju.

U nastavku se daje prijedlog sadrzaja Uredbe:

UREDBA o procjeniteljskim povjerenstvima, sastavljanu zbirke kupoprodajnih
cijena i pribliznim (orijentacijskim) vrijednostima zemljista sukladno odredbama ¢l
179.h Zakona o prostornom uredenju

Prvi dio: Ustrojavanje procjeniteljskog povjerenstva

(L b Procjeniteljsko povjerenstvo

(L 2 Ustroj procjeniteljskog povjerenstva

€l 3 Imenovanje vjestaka u procjeniteljska povjerenstva

(1 4 Obveze potasnih vjestaka

€15 Opoziv vjedtaka iz procjeniteljskih povjerenstava

Cl 6. Qdredivanje aktivnosti procjeniteljskog povjerenstva u pojedinim sluc¢ajevima
i Naknada vjcstaka za obavljanje aktivnosti

Drugi dio: Predsjednik, stru¢na sluzba odbora vjestaka




Cl 8. Zadace predsjednika

19 Ustroj i zadaée sluzbe za obavljanje administrativno stru¢nih poslova
1. Stru¢na sluzba procjeniteljskog povjerenstva je tijelo jedimice lokalne
samouprave
2. Stru¢na sluzba vodi poslove procjeniteljskog povjerenstva na temelju naloga 1
naputaka predsjednika.

Treéi dio: Sastavljanje zbirke kupoprodajnih cijena

CL 10, Postupak pribavljanja i sastavljanja zbirke kupoprodajnih cijena

11 DrZanje tajnosti podataka, informacije

Cetvrti dio: Priblizne (orijentacijske) vrijednosti zemljiSta

¢1 12, Utvrdivanje pribliznih (orijentacijskih) vrijednosti zemljiSta

{1 13 Objavljivanje pribliznih (orijentacijskih) vrijednosti zemljista

{114 Utvrdivanje drugih podataka koji se odnose vrijednosti zemljista
Peti dio: Postupci, troSkovi

¢t 15 Postupci

¢l 16, Pristojbe i izdaci

Sesti dio: Prijelazne i zavrine odredbe

1L17 Stupanje na snagu, stavljanje izvan snage
4. Opéi nadini procjene vrijednosti nekretnina

Prijedlogom zakona o progjeni vrijednosti nekretnina, s kona¢nim prijedlogom Zakona, opct
nadini procjene vrijednosti nekretnina uredeni su sa samo pet clanaka:

(¢l 22.  Osnovica za vrednovanje nekretnina,

Cl. 23. Osnove za procjenu vrijednosti nekretnina

ClL 24.  Metode za procjenu vrijednosti nekretnina,

(L 25.  Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine 1

¢l 26.  Ovladtenje ministru da donese pravilnik za metode procjene vrijednosti

nekretnina.




Odredbama poglavlja 3. Opéi naéini procjene vrijednosti nekretnina, u naravi, podrobno se
ne ureduju opéi natini prociene vrijednosti nekretnina nego se ovlascuje ministar da donese
Pravilnik o metodama za procjenu vrijednosti nekretnina kojim bi se uredila pitanja procjene
trzigne vrijednosti nekretnina; PRAVILNIKOM, a ne UREDBOM. Do stupanja na snagu
novog Pravilnika ostaje na vaznosti Pravilnik o metodama procjene vrij ednosti nekretnina (NN
br. 79/14).

PRIJEDLOG:

PredlaZe se sukladno predlozenom &lanku 179.h da Vlada Republike Hrvatske donese
Uredbu o procjeni vrijednosti nekretnina, a da Ministar donese SMJERNICE ZA

UTVRDPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA.

Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina bi trebala preuzeti odredbe Clanaka 1. do 66.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina i imala bi status provedbenog akta kojeg
donosi Vlada Republike Hrvatske na temelju Zakona o prostornom uredenju.

Smjernice bi trebale podrobno obrazloziti pojedine odredbe (Clanke 1 stavke) Uredbe o procjeni
vrijednosti nekretnina i preuzeti priloge iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
79/14).

Umjesto poglavlja IX. PROCJEMBENI ELABORAT u prilogu smjernica predlaZe se izraditi
uzorak elaborata ,Utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradene gradevne Cestice™ 1 uzorak elaborata
_Utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradene gradevne Cestice po uzoru njemacke Smjernice za utvrdivanje
(prometne) trzidne vrijednosti zemljiSne estice.

5. Posebni naéini procjene vrijednosti nekretnina

U poglavlju 4. POSEBNI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA podrobno je
uredeno utvrdivanje trzi§ne vrijednosti prava i tereta na nekretninama, primjerice:

e Nagin procjene vrijednosti prava gradenja,

e Natin i osnove procjene vrijednosti sluznosti puta,

e Nagin procjene vrijednosti prava stanovanja ili prava gradenja,

e Prekoradenje mede gradenjem,

e Povrdine javne namjene,

¢ Nagin procjene naknade za izvlastene povrsine.

Zakonom o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima uredena su prava koja treba uzeti u obzir u
postupku procjene trzidne vrijednosti zemljiSne Cestice, primjerice: vlasni$tvo, ograni¢ena
stvarna prava (stvarna prava na tudoj stvari: sluZnosti, stvami tereti, pravo gradenja, zaloZno
pravo) te javnopravna ograni¢enja na zemlji$noj Cestici uredena posebnim propisima.

Utvrdivanje vrijednosti prava i tereta na zemljisnoj Cestici ubraja se u kompleksne zadace
kojima treba rijesiti niz pitanja u koja se ubrajaju: urbanizam, vlasni$tvo, stanje trzista
nekretnina, posebna znanja iz matematike i graditeljstva.




Stoga se utvrdivanje vrijednosti prava i tereta na zemlji$nim Cesticama ubraja u
specijalistitka znanja koja nisu predmet pitanja koje donoesi Hrvatski sabor nego pitanja
koja ureduju struénjaci u obliku donoSenja smj ernica, naputaka ili pravilnika.

Stoga se predlaze da se ovo podrucje podrobno uredi u Smjernicama (pravilniku) o
utvrdivanju trzi$ne vrijednosti nekretnina kojeg donosi Ministar odnosno u sklopu Zakona o
izvlastenju.

7. Primjedbe na pojedine ¢lanke prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(u daljnjem tekstu ZPVN)

Opéeniti komentar TEGOVA: Metodologija je previse propisujuca.

Dok prijedlog zakona prepoznaje trzisne vrijednosti, kako su definirane Europskim normama

za procjenjivanje, s druge strane previse je propisujuéi u metodologiji koja se koristi u

dostizanju takvih trZisnih vrijednosti.

TEGoVA vjeruje da bilo koji zakon o procjenjivanju treba izloziti procedure za
procjenjivanje, etiku, definicije i koncepte, on ne bi trebao propisivati detaljno metodologiju
koja bi se mogla i mijenjati tijekom vremena, kao odgovor na promjene koje zahtijeva trziste.
Metodologija bi se trebala ostaviti individualnim procjeniteljima i to iz razloga $to ulazi
(inputi) za procjenjivanje i prilagodavanje se mogu ispravno i tocno dobivati od strane
iskusnog i dobro obudenog procjenitelja, sukladno dubinskoj analizi lokalnog trzista, koje bi
proveo takav procjenitel].

Dok zakon mofie navesti priznate pristupe procjenjivanju (komparativni, dohodovni i

troskovni), izbor takvog pristupa treba ostaviti procjen itelju.

C1. 2 i 66. prijedloga ZPVN imaju odredene kontradiktornosti:

U &lanku 2. to¢ka (2) prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina jasno se istice da je
procjena MULTIDISCIPLINARNI POSTUPAK, a u ¢lanku 66. todka (2) se inzistira na
samostalnom radu jedne osobe!?

Procjena vrijednosti nekretnine iz stavka 1. €lanka 2 je multidisciplinarni postupak trziSnog
vrednovanja prema zadacima narucitelja koji provode stalni sudski vjestaci za-procjent:
ackretnina. Procjenu moze provoditi i stalni sudski procj enitelj uz suradnju sa stalnim
sudskim vjestakom, a njihova ovlastenja proizlaze iz posebnih propisa kojima se ureduje rad
sudova i postupci izvlastenja.

Terminoloska neuskladenost naziva struénjaka koji mogu obavljati procjene vrijednosti
nekretnina, te edukacijska neuravnoteZenost (vjestaka 1 procjenitelja) stru¢njaka:

U Zakonima RH (npr.: Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade NN 74/2014) za stru¢njake
koji mogu obavljati procjene nekretnina koriste se termini ,,ovla$teni sudski vjeStak ili
ovlaSteni procjenitelj*, a u aktualnom Prijedlogu zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
nalaze se termini za stru¢énjake procjene ,ovlasteni sudski vjestak za procjenu nekretnina
ili ovlaSteni sudski procjenitelj* .




Kako Zakon o sudovima (NN 28/2013.) koristi termine ,,stalni sudski vjestak™ (¢€1.125-127) 1
_stalni sudski procjenitelj“(&1.128 i 129) uvodenje novih termina nepotrebno je 1 otvara
prostor moguéem pogresnom tumadenju kvalifikacije strunjaka za procjenu vrij ednosti
nekretnina.

Ima li se u vidu - da se u &.1. Pravilnik o stalnim sudskim procjeniteljima (NN 88/2008)
definiraju traZeni uvjeti za osobu procjenitelja na razini da ista ,, ima zavrSenu srednju strucnu
Skolu, koja ima ili je imala dozvolu za obavljanje obrinicke djelatnosti, ili se bavila
poljoprivredom odnosno Sumarstvom* — jasno je da ovakav struénjak nije kvalificiran za
samostalnu procjenu vrijednosti nekretnina. S druge strane se u ¢lanku 2. Pravilniku o stalnim
sudskim vjestacima (NN 38/2014) traZi zavrSetak odgovarajuceg studija, a samo 1znimno ako
nema odgovarajuéeg studija dopusta se odgovarajuca srednja Skola uz minimalno 12-godisnje
radno iskustvo.

Clanak 3, tocka 42 nije uskladen s &1.52.st.1. obzirom da glede naknade za izvlaStene
nekretnine, odredivanje naknade tr¥igne vrijednosti u postupcima izvlastenja znaci
odredivanje naknade prema karakteristikama, stanju i namjeni nekretnine u vrijeme
oduzimanja, a ne prema nekom ranijem stanju, ranijoj namjeni i ranijim karakteristikama, kao
$to to protuustavno propisuju odredbe &l. 51. st. 3.1 &l. 52. st. 1. prijedloga Zakona koje
primjenjuju nacelo prethodnog ucinka.

Stoga je pojam trzisne vrijednosti je nespojiv s nacelom prethodnog u€inka koje znaci
procjenu nekretnina prema nekom ranijem stanju, karakteristikama i namjeni nekretnina, koje
se razlikuje od stanja, karakteristika i namjene nekretnina u vrijeme izvlaStenja.

Znajudi stanje na terenu pri procjenama radi izvladtenja, Zelimo upozoriti na okolnost da nit1
jedan prodavatelj kada prodaje svoju nekretninu na trzi$tu istu ne prodaje primj enjujuci
metodu prethodnog uéinka, pa primjenu prethodnog ucinka i posljedice uskladenosti iste sa
&1.50 Ustava RH treba briZljivo razmotriti. Naime, prepisujuéi odredbe Zakona o izvlatenju 1
naknadi za pokrajinu Sjevernu Rajnu-Vestfaliju preuzela su se samo ona rjeSenja koja idu na
Stetu vlasnika nekretnine, a u korist izvlastenja.

Nag Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade, kao i Zakon o izvlastenju njemacke pokrajine
Sjeverna Rajna-Vestfalija odreduju pravo izvlastenika na naknadu vrijednosti po nacelu tzv.
prethodnog uginka, dok istovremeno Ustav Republike Hrvatske propisuje pravo izvlastenika
na tr¥i$nu naknadu, a Ustav Savezne Republike Njemacke na pravi¢nu naknadu, jasno je Ciji
zakon nije uskladen sa Ustavom svoje zemlje.

Clanak 10.

(1) Procjenitelj u smislu ovog Zakona je fizi¢ka osoba stalni sudski vjestak za-proetent
aekretnina ili skupina eksperata koju mogu &initi zajednicki stalni sudski vjeStak i stalni
sudski progjenitelj, te stalni sudski vjestak s odabranim struénjacima kao ¢lanovima njegove
radne skupine. Stalni sudski vjestak i stalni sudski procjenitelj moraju biti imenovani u skladu
s posebnim propisima (u daljnjem tekstu: procjenitelj).

(2) Procjenitel] je duzan poslove za koje je ovlasten obavljati samestatae; strucno, neovisno 1
nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost i
nepristranost svake osobe iz skupine koju je formirao.



Primjedba TEGOVE:

Cl. 10 (Procjenitelj):potrebno je da procjenitelj obavlja svoje duznosti sukladno Etickom
kodeksu, koji bi bio zakonski obvezatan, buduci sve strucne udruge sudskih
vjestaka/procjenitelja danas nemaju zakljucene Eticke kodekse. Eticki kodeks nije ni na koji
nacin opisan/definiran u prijedlogu Zakona, §to je, prema nasem sudu, protivno vazecim
medunarodnim normama.

Clanak 10. propisuje da su procjenitelji fizicke osobe sudski vjestaci ili sudski procjenitelji.
Pravni polozaj sudskih vjestaka i sudskih procjenitelja za sada je u pravnom sustavu ureden
pravilnicima: Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima i Pravilnikom o stalnim sudskim
procjeniteljima. Ovo je vaZno navesti s obzirom na uvjete koje za rad sudskih vjestaka, odnosno
ovlastenih sudskih procjenitelja u ¢lancima 10. 1 11. predvida Prijedlog zakona. U ¢lanku 10.
od vijestaka i procjenitelja ocekuje se samostalnost, stru¢nost, neovisnost i nepristranost,
takoder se zahtijeva struénost i postupanje u skladu s pravilima struke. Konaéno, ocekuje se
odrzavanje najvisih etickih standarda u skladu s etickim kodeksom udruge koje je ¢lan.

U kontekstu ovog potonjeg navedenog (odrzavanje etickih standarda) treba navesti da je
Prijedlog zakona nejasan i neodreden te dovodi u pitanje pravnu sigurnost svejih
adresata. Slazemo se da je poZeljno postupati u skladu s etiékim standardima ukoliko isti
postoje. Pozeljno je takoder da proc; enitelj bude &lanom udruge, medutim niti jedan postojeci

propis u Republici Hrvatskoj ga na to ne obvezuie. prema tome udruZivanje u udruge sudskih
viestaka i procjenitelja je dobrovoljno, isto kao i istupanje iz navedenih udruga §to ni na koji

nadin ne utiede na zadr¥avanije statusa sudskog vieStaka odnosno procjenitelja.

Cinjenica $to su neki od vjeStaka 1 procjenitelja ¢lanovi udruga, njihov je slobodan odabir.
Takoder je slobodan odabir udruge vjestaka 1 procjenitelja da li ¢e usvojiti eticki kodeks, te
konatno da li ¢e taj eticki kodeks biti u skladu s _najvidim eti¢kim standardima®, kako ih
pausalno naziva predlagatelj zakona.

Vjeryjemo da predlagatelj Zakona niti ne nasluéuje da uvodenjem ovakvog nepreciznog
pojma (najvisi eti¢ki standard) ugroZava zahtjeve pravne sigurnosti i vladavine prava iz
dlanka 3. Ustava koji traze da pravna norma bude dostupna adresatima i za njih
predvidljiva, tj. takva da oni mogu stvarno i konkretno znati svoja prava i obaveze kako
bi se prema njima mogli ponasati.

Iz ovako postavljene odredbe sudski vjestaci 1 progjenitelji ne znaju trebaju li biti clanovima
udruge ili ne i treba li udruga kojoj pristupaju imati formalno usvojen eti¢ki kodeks, $to unosi
zabunu medu osobe koje imaju ovlastenje po Prijedlogu zakona biti procjeniteljima, a isto tako
unosi konfuziju s pojmom ,,najviseg etickog standarda“ kojeg pojedina udruga moguce uopce
nije poblize definirala.

Clanak 11
Prijedloga zakona o procjeni nekretnina, navode se kriteriji koje mora zadovoljavati

procjenitelj, stru¢no osposobljen za procjenu nekretnina, a to je sigurno puno vise i slozenije




znanje od srednje stru¢ne spreme stalnih sudskih procjenitelja prema Pravilnicima 64/1998 1
88/2008 koji je joS na snazi.

Primjedba TEGOVE

Clanak 11 (Strucna osposobljenost): Clanak dovoljno ne opisuje tho ima pravnu nadleznost
kontrolirati — nadgledati stalno strucno osposobljavanje i kompetencije vjeStaka/procjenitelja.
Tko bi trebao obavljati strucno obrazovanje, kada bi se ono trebalo obavijati, tho bi bili
ispitivaci. Nastavni plan (syllabus) potrebnih podrudja i znanja ne zadovoljava europske, tj
TEGoVA-ine minimalne zahtjeve za naobrazbu procjenitelja. Prema naSem misljenju, sve
ovo bi trebalo biti precizno utvrdeno Zakonom.

Nadalje ¢lanak 11. uvodi za procjenitelje vrlo visoke standarde razumijevanja 1 znanja o
razli¢itim podrudjima (ekonomija, financije, energetska u€inkovitost, gradevina, pravo), dok s
druge strane izostaje nadzor nad evaluacijom 1 provjerom tih znanja, odnosno strué¢no$¢u od
strane neovisnog tijela, poput primjerice Komore stalnih sudskih vjestaka i procjenitelja.

U ¢lanku 11. stavak 1 (zbog Siroke struéne osposobljenosti) predlaze se dopuniti ¢lanak 10. s
novim stavkom 35, koji glasi:

(5)  Uiznimnim sluéajevima (¢lanak 24. stavak 8) procjenu vrijednosti nekretnine moZze
izraditi multidisciplinarna grupa procjenitelja.
Clanak 23

Bilo koja ograni¢enja o tome kako vrednovati buduéi razvoj nekretnine nije u suglasnosti sa
interpretacijom trziS$ne vrijednosti, na nacin kako je definiran u EVS i drugim normama.
Predlaze se ¢lanak 23. dopuniti novi stavkom 7, koji glasi:

(7)  Kod procjene vrijednosti nekretnina uzima se u obzir 1 njihov pravni status.
Obrazlozenje:

Zakonom o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama 1 Zakonom o prostornom uredenju 1
gradnji (€lanak 333) omogucuju upis gradevina koje nisu legalne ili koje nisu udovoljile uvjete
tehni¢kog pregleda te je time objektivno smanjena njihova vrijednost.

Clanak 24
PredlaZe se ¢lanak 24. dopuniti novi stavkom 8, koji glasi:

(8) U iznimnim sluéajevima procjene nekretnina za koje ne postoji trziste metoda
procjene vrijednosti tih nekretnina utvrdit ¢e multidisciplinaran tim vjeStaka-procjenitelja (

Obrazlozenje:

Niti jednom od Zakonom predvidenih metoda ne moze se procijeniti vrijednost specifi¢nih
gradevina, kao $to mogu biti spomenik kulture nulte kategorije zaStite (dvorac s njegovim
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parkom), posebne gradevne konstrukcije (mostovirazne gradevine za proci§¢avanje vode,
termoelekirane, toplane, nukleame elektrane, bunari, TV toranj itd) i sl

Clanak 30. st. 2. prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina nije uskladen sa
Ustavom Republike Hrvatske, kao niti sa &l. 51. st. 1. Zakona o izvlastenju i odredivanju
naknade jer ostavlja moguénost da se u pojedinom slucaju na temelju nalaza i mislj enja
vjestaka vlasniku isplati naknada za umanjenje vrijednosti samo onog dijela na kojem Ce se
sluznost izvriavati, a ne za umanjenje vrijednosti cijele nekretnine. Sukladno Zakonu o
vlasnitvu i drugim stvamim pravima te Zakonu o zemlji$nim knjigama nekretnina je cijela
zemljinoknjizna ¢estica, a ne neki njezin dio te buduci da se sluznost kao teret upisuje na
cijeloj nekretnini pa se time ograni¢ava vlasni§tvo cijele nekretnine na kojoj se osniva
sluznost.

Clanak 58, st. 2 i lanak 59 su u direktnoj koliziji:

Ako se navede broj k.&.br. i adresa u procjeni sve se zna i vlasnik i mjesto stanovanja 1
odmah smo u opasnosti da iznosimo osobne podatke. Nuzno je u svojoj arhivi drZati ugovore
ili podatke, u procjeni treba navesti podrugje, gradsku zonu, naselje, povrsinu, datum
transakcije i kupoprodajnu cijenu, te druga obiljeZja nekretnine. Ako bude potrebe ugovor se
naknadno mozZe onome tko provjerava / sud, nadzor i sl / dostaviti na uvid.

Treba ukinuti obvezu upisivanja k.&.br. i adrese stavak 6: ,,drugi podaci dostupni na
usporedivim podru&jima“ — potrebno je detaljnije razjasniti koji su to podaci®

Dodati stavak — to kad se procjenjuje vrijednost nekretnine kada nema nikakvih dostupnih
pokazatelja na bliskim lokacijama u zadnje 4 godine??

Poseban osvrt zavijeduju odredbe sadrzane u €lancima 63. stavak 2. do ¢lanka 65. Koje
propisuju provodenje nadzora nad provedbom Zakona i propisa donesenih na temelju Zakona,
a da se pri tome nemaju u vidu specifiénosti ve¢ postojecih propisa koji ureduju pravni polozaj
procjenitelja (odnosno stalnih sudskih vjestaka i procjenitelja).

Nadalje postojeéi propisi ne propisuju da stalni sudski vjestak ili procjenitelj treba imati
sluzbene prostorije. Cini se da nema prisilnog propisa koji bi obvezivao sudske
vjestake/procjenitelje da za obavljanje svoje djelamosti imaju sluzbene prostorije, Sto vice versa
znadi da svoju djelatnost mogu obavljati i u svom domu, prema tome navedena odredba moze
prouzro&iti ozbiljne probleme s ustavnopravnog aspekta zaStite prava na dom.

Nadalje, ukazuje se na neodredenost odredbe sadrzane u ¢lanku 63. stavak 2. Prijedloga
zakona prema kojoj propust procjenitelja da postupi po rjeSenju iz ¢lanka 63. st. 1 Prijedloga
zakona predstavlja tezu povredu duZnosti i ugleda procjenitelja.

Opravdano se postavlja pitanje u kojem su postojeem propisu opisane teze povrede duznosti 1
ugleda procjenitelja, odnosno sudskih vjestaka i sudskih procjenitelja koji mogu biti
procjenitelji prema odredbama ovog Prijedloga zakona. Niti Pravilnik o stalnim sudskim
vjestacima, niti Pravilnik o stalnim sudskim procjeniteljima ne sadrZze odredbe o tezim
povredama duznosti i ugleda koje bi utjecale na postupak imenovanja ili koje bi bile razlogom
razrjedenja sudskog vjestaka ili sudskog procjenitelja, odnosno nj thovog kaznjavanja.
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Nepostojanje takvih odredaba, koje nota bene postoje za drzavne sluzbenike (u &lanku
63.stavak 2 to su Celnik upravnog tijela i odnosno predsjednik povjerenstva koji je takoder
sluzbenik upravnog tijela), u propisima koji veé jesu na snazi, otvara vrata za arbitramo
postupanje tijela koje provodi nadzor. Naime, niti postojeéi propisi niti Prijedlog zakona ne
sadrze odredbe o tome §to bi to bile teze povrede ugleda i duZnosti procjenitelja i kako se
one sankcioniraju. U ovakvoj situaciji one bi mogle biti utvrdene i sankcionirane samo
analogijom $to smatramo nedopustivim u sustavu koji pofiva na pravnej sigurnosti i
vladavini prava.

Problemati¢nom smatramo odredbu sadrZanu u élanku 64. stavak 1. koja sadrzi pravne
posljedice nepostupanja po rjeSenju Ministarstva iz ¢lanka 62. st. 2. (procjenitelji su duzni
omoguciti pristup sluzbenim prostorijama te dostaviti podatke, dokumente i 1zvjesca). Iako se
radi o odredbi koja je karakteristi¢na za brojne 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 utnju.

Konaéno, nejasna je i neodredena odredba o postupku koji je predviden u €lanku 65. Naime,
ne navodi se sukladno kojem zakonu se provodi postupak zbog teske povrede sluzbene duznosti
procjenitelja. I dok je jasno po kojoj osnovi je takav postupak moguée voditi za sluzbenika
upravnog tijela, potpuno je nejasno po kojoj osnovi bi se takav postupak mogao voditi za
procjenitelja koji nije drzavni sluZbenika i za kojeg niti jednim propisom nisu propisane
konzekvence za teske povrede sluzbene duznosti. Takoder nije jasno tko bi takve postupke
trebao voditi u odnosu na procjenitelje, osim ukoliko predlagatelj zakona ima u vidu
primjenu nedopustene analogije ?

Opcenito govoreéi odredbe o nadzoru su nedoreéene jer nije navedeno koje vrste nadzora
postoje, tko su ovlasteni sluzbenici za provodenje nadzora i koje uvjete trebaju imati, obveze
osoba koje provode nadzor, nije propisan na¢in 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 prekriajnom postupku, odnosno koja vrsta
sudskog nadzora nad rjeSenjima ministarstva ¢e biti dostupna osobama nad kojima se provodi
nadzor).

Smatramo da su prekr3ajne odredbe sadrfane u &lanku 66. stavak 2. pausalne, te da se
propisivanjem uistinu visokih kazni u rasponu od 15.000,00 do 30.000,00 kuna fizickoj osobi -
procjenitelju koji je postupio protivno &lanku 10. stavak 2. 1 3. nije vodilo ratuna o svrsi
kaznjavanja buduci da je na procjenitelje (kao jedine subjekte koji po Prijedlogu zakona
podlijezu prekrsajnoj odgovornosti) stavljen prekomjeran individualan teret.

Ostali subjekti koji su nadlezni za provodenje zakona, poput &lanova povjerenstava, odnosno
odgovornih osoba jedinica lokalne samouprave za razliku od procjenitelja ne podlijezu
prekr3ajnoj odgovornosti ako nisu osnovali Povjerenstva u roku 60 dana, a osnivanje
povjerenstva je preduvjet stvaranja baze podataka i primjene ovog Zakona i postojeceg
Pravilnika .
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Opéi kontekst odnosi se prije svega na ¢injenicu da ne posteji strucno i neovisno tijelo
koji bi provodilo nadzor nad struénodéu i toéno$c¢u postupanja stalnih sudskih vijestaka odnosno
procjenitelja (poput Komore sudskih vijestaka/procjenitelja) kao protuteza nadzoru koji provodi
nadleZno ministarstvo, $to smatramo nuznim. osobito u situacijama kada je potrebno ocijeniti
samostalnost i struénost postupanja prilikom izrade procjembenog elaborata.

Naime ¢lanak 66. stavak 2. toc¢ka 2. 1 3. u vezi sa ¢lankom 10. stavak 2. 1 stavak 3. propisuju
kaznjavanje, pored ostalog za nesamostalnost i nestru¢nost. Takoder se propisuje kaznjavanje
za neto¢nost procjembenog elaborata. Kada je u pitanju ovo potonje (toc¢nost), procjenitelj bi
mogao odgovarati za izraZzeno misljenje (Sto je protivne ¢lanku 38. Ustava), buduci da su
kriteriji na kojima pocivanjegovo mi§ljenje o procjeni vrijednosti nekretnine postupanje
vrlo nesigurni.

Cl. 67 PRIMJENA POSTOJECEG PRAVILNIKA O METODAMA PROCJENE
VRIJEDNOSTI

Vezano na Pravilnik o metodama procjene nekretnina koji ostaje na snazi do donosenja
novog Pravilnika moramo istaci vrlo upitnu primjenu dijelova knjige austrijskog vjestaka o
Fk matrici u dijelove njemackih Pravilnika o procjenama nekretnina (koja nije obvezna u
austrijskim propisima o procjenama nekretnina):

FK MATRICA - MODEL

Ovim se modelom utvrduje cjelokupni zadani 1 oekivani kapacitet iskoristivosti objekta ,
ovisno o gospodarskom oéekivanju 1 tehnickim obiljezjima

Ukoliko imamo objekte za koje se vrijeme preostalog trajanja upotrebe 1 iskoristivosti
gradevine za zadanu namjenu moze precizno odrediti desetlje¢ima unaprijed onda Fk matrica

nije potrebna .

Fk — stupan; iskoristivosti govori u kojoj mjeri taj objekt moze odgovoriti zahtjevima za
suvremenim odnosima stanovanja i rada, tj. u kojoj bi mjeri mogao trajno 1 gospodarski
ispuniti svrhu koristenja zgrade.

Pri svakoj procjeni se treba uzeti u obzir moze li se u kojoj mjeri ekonomski isplativim
korekcijama kompenzirati kapacitet iskoristivosti €ija je vrijednost umanjena.

Prema Seiser/Kranz ovaj model izracuna bi trebao biti pomocni pokazatelj u postupku
stru¢ne procjene, no nikako ne moZze posluZiti kao zamjena strucne procjene( navodi se
podcrtaneo). 1 to samo u slucajevima gdje je vriena modernizacija, za sve druge slucajeve
linearna deprecijacija. Smatramo da je ovo pomoéna metoda provjere rezultata rada, i nikako
ne moze biti dio stru¢ne metode procjenjivanja. Apsolutno je neprimjenjiva kod gradevina sa
vise razli¢itih dilatacija, neke obnovljene , neke nisu i sa viSe razli¢itih namjena.

DOKAZ:

TROSKOVNA METODA:
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1.Kod vrednovanja zemlji§ta moramo naéi stvarmo prometovane nekretnine, meduvremenski 1
interkvalitativno ih porediti koeficijentima sa procjenjivanom nekretninom da bi dobili trziSnu
vrijednost zemljista

2.0dredujemo vrijednost gradevine na nacin:

2.1.1. Izradunamo stvarnu vrijednost gradenja

2.1.2  Odredujemo ostatak odrzivog vijeka koriStenja

A) Prema Pravilniku odredimo OVK — odrzivi vijek gradevine
B) Preko FK Matrice odredujemo A — lokacija trziste

Obzirom da nemamo dostupne prosje¢ne cijene, nemamo niti koeficijente lokacija niti iSta
sli¢no kako da odredujemo faktor trzista, kod zemljista ga moramo dokazivati stvarnim
ugovorima, a kod zgrade i FK matrice?? Pausalno, iskustveno, opisno.... Optimalna lokacija,
dobra lokacija, srednja lokacija, umjerena lokacija i nezadovoljavajuce lokacija - kako ih
dokazujemo, ¢ime. Sa jedne strane moramo za poredbu moramo skupljati stvarne ugovore,
najmanje tri u zadnje 4 godine, a ovdje pausalno odrediti lokaciju, opremljenost, fleksibilnost
L1230

Mislimo da izratun zemljita kroz koeficijente trZi§ta. pa ponovo utjecaj trziSta na vijek
trajanja zgrade dvostruko vrednovanje lokacije koje moze dva puta utjecati na umanjenje/

uvecanje vrijednosti.

C) Preko FK Matrice odredujemo B- zgrada opcenito

To donekle mozemo vizualno utvrditi, ali netko ¢e vrlo dobro oblikovanje ocijeniti dobrim
oblikovanjem, a netko 1 prosje¢nim. Nekom ¢e se procjenitelju prostorna organizacija uciniti
nedovoljnom, a nekome prosjeénom, netko ¢e vidjeti mogucnost prilagodbe i umjerenu
fleksibilnost, a netko ¢e reéi da je bez fleksibilnosti. Mislimo da je ovo ocjena umjetnickog
dojma, vrlo individualna i izratunski nedokaziva, ¢ime dolazimo da potpuno razliite ocjene
iste gradevine.

Tko ée u nadzoru koji se predvida reéi $to je po njemu ispravno ?? I §to je to¢no? To je
procjena — mi$ljenje vjeStaka — procjenitelja o vrijednosti odredene nekretnine.

C) Preko FK Matrice odredujemo C- stanje zgrade

Vizualno na o&evidu $to znamo o stabilnosti, o oSte¢enjima koja nisu vizualno dostupna —
skriveni nedostaci, opet pausalna i povrsna ocjena.

Sve ovo dokazuje da je Fk matrica jedna aproksimativna , pomo¢na metoda kojom mozemo
provjeriti izradunate i struéno obrazloZene vrijednosti, a nikake ne moze sluziti kao
obvezujuca metoda procjene.

DOKAZ
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Njemacki propis kojeg je na$ Pravilnik djelomi¢no preslikao ne poznaje ovu metodu Fk
matrice, nisu nasli za shodno da je uvrste u novi propis iz 2010 godine —-SW RL — troskovna
metoda procjene nekretnine!

Njemacka baza podataka je savrSeno uredena i dostupna, ali nisu nasli potrebnim uvoditi
dodatnu metodologiju 1 iéi u ovakvu razradu izrauna ocekivanog kapaciteta iskoristivosti
objekta. U Njemackoj je uobi&ajeno preostali vijek trajanja izraunati kao razliku izmedu
odrzivog vijeka trajanja i starosti objekta na dan procjenjivanja. Onda se provjerava da li se
zgradom ispravno upravljalo i procjenjuje se dali se u ostatku odrZivog vijeka koriStenja
zgrada moze komercijalno koristiti. Ukoliko je 1zvr§ena modernizacija ona se izracunava kroz

izratun bodova, ovisno o veli¢ini i vrsti zahvata modemizacije.

Strukturni nedostaci i o$teéenja, komercijalna zastarjelost i nefleksibilnost se procjenjuju
kroz umanjenja vrijednosti, prema empirijskoj vrijednosti ili obrazloZenoj procjeni .

Nigdje se u njemackim propisima ne dovode u korelaciju trziSni faktori i tehnicka
svojstva zgrade.

Za trziSno uskladenje se koriste njima dostupni koeficijenti lokacije, prosjecna cijena
zemlji$ta na lokaciji, prosjecna cijena stana na lokaciji, prosjecna cijena kuce... ...

Mi smo sada bez ustrojene baze podataka, ali uprkos tome nam se odreduje metodologija
koja nuzno mora imati bazu podataka da bi se mogla primjenjivati. Iz iskustva primjene novih
propisa vrlo je jasno da je kompletan teret pribavljanja podataka pao na leda procjenitelja $to
u najmanju ruku nije korektno. Naime, propis je donesen, sada se prijeti i kaznama, a baza ce
se u nekoj doglednoj buducnosti formirati. Neke jedinice lokalne samouprave su protokolirale
zahtjeve 1 zaduzile osoblje iz pisarnica da svrstava podatke, uglavnom u excel tablice po
nekim kriterijima ( k.o., k.¢., uliceisl).

Da bismo dobili podatke moramo podnijeti pisani zahtjev u pisarnicu 1 onda ¢e nam osoba
koja vodi protokol dodijeliti ono §to smatra da ¢e nam posluziti za procjenu — bez ikakve
verifikacije od vjestaka-procjenitelja.

Dali je ovo dovoljno kvalitetan pristup za izradu procjene? Tko moZe reci sa ¢im ¢e neovisni
vjestak-procjenitelj usporedivati nekretninu koju procjenjuje 7 Trebali bismo dobiti na uvid te
podatke uz naknadu, e-mailom kao u Sloveniji.

Od nas se trazi da radimo procjene po europskim kriterijima, a nepotrebno se zabranjuje ono
Sto je u uredenom sustavu Njemacke dopusteno: kada se nema podataka u njihovoj velikoj
bazi podataka - mogu se koristiti javno dopusteni 1 objavljeni podaci agencija za posredovanje
(Sprengnetter/Kurpjuhn: Struéni rad Vermarktungszeitraume und Preisnachlasse

bei Immobilienverkaufen WFA 1/98S.29 ). 1z toga rada proizlazi zaklju¢ak nakon
dugogodi$njeg pracenja trzista nekretnina da su realizirane (prodane) nekretnine 10-20%
manje od ponudenih na slobodnom trzistu.

Clanak 68: Nerazmjernost ovakvog nacina kaznjavanja naglaSavame osobito u opéem
kontekstu u kojem se Zakon donesi, i k tome jo§ u hitnom postupku.
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Prema ¢1.69 Min. graditeljstva 1 prostornog uredenja e pripremati podetno stanje planova
pribliznih vrijednosti izradit ¢e ministarstvo, na osnovi analize i evaluacije podetnih podataka
o realiziranim kupoprodajama nekretnina, a tko e iste podatke verificirati po uzoru na
njemacki sustav - nije navedeno u Zakonu.

Naime do uspostave e-nekretnine (¢lanak 70. Prijedloga zakona) podaci za procjenu vrijednosti
mogli bi se crpiti iz baza podataka koje vode jedinice lokalne i podruéne samouprave te iz
evidencija koje vode posrednici u prometu nekretninama. Vazno je napomenuti da do danas
nisu ustanovljene baze podataka o kupoprodajnim cijenama (élanak 70. tod. 1.) &ije se
postojanje u Prijedlogu zakona unatod tome navodi kao notorna ¢injenica, a isto tako osobi
kojoj su potrebni podaci ostavlja se na dispoziciju hoCe li te podatke pribavljati ili ne, prema
tome kriteriji za procjenu vrijednosti nekretnina u cijelosti su neodredeni.

Imajuci u vidu sve navedeno smatramo da u sada$njim okolnostima ne postoje uvjeti za
propisivanje prekriajnog kaznjavanja procjenitelja, odnosno za propisivanje moguénosti
izricanja zaStitne mjere zabrane obavljanja poslova procjenjivanja.

Clanak 72

se mijenja i glasi: Zakon stupa na snagu nakon uspostave eNekretnine, jer je primjerena
primjena zakona tek kada budu ispunjene sve pretpostavke u smislu uredene baze podataka o
kupovnim cijenama, kao temeljne postavke Zakona.

8. Umjesto zakljucka

Bez uredene baze podataka o kupovnim cijenama zemljiSnih Eestica i plana pribliznih
(orijentacijskih) vrijednosti zemlji§ta nije moguéa uredna provedba Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina. DonoSenjem predloZenih pravnih akata, Republika Hrvatska uredila bi sustav
procjene vrijednosti nekretnina prema uzoru na SR Njemacku, sustav koji se vise od pedeset godina
uspjesno provodi, sustav koji ¢e vrijediti nekoliko buduc¢ih desetljeéa i koji se neée radikalno mijenjati
nego usavrSavati sukladno pravnim datostima i injeniénom stanju te osigurati procjenu trrisne
vtijednosti iste nekretnine, od vise vjestaka, u prihvatljivim odstupanjima.

Gradevinskim zakonikom je pored ostalog, uredeno je slijedece:

e osnivanje odbora vjestaka za procjenu nekretnina,

e zadace odbora vjestaka za procjenu nekretnina,

® pojam prometna (trzi$na) vrijednost nekretnine,

e sastavljanje pregleda kupovnih cijena,

e orijentacijske vrijednosti zemljista

e ovlasti odbora vjestaka za procjenu nekretnina,

* visi odbor vjestaka za procjenu nekretnina i

e ovlasti Vladi da donese: Uredbu o procjeni vrijednosti nekretnina, Uredbu o
odborima vjeStaka, sastavijanju pregleda kupovnih cijena i orijentacijskih vrijednosti
zemljiSta i Uredbu o gradevinskom koriStenju zemljisnih Cestica — vrstama i namjeni
gradevinskih podrucja, nacinu koristenja i iskoristivosti gradevne Cestice.
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U razmatranju Zakona o prostornom uredenju de lege ferenda moze se predloziti da se iza
Poglavlje 9. Imovinski instituti uredenja gradevinskog zemljiSta, Zakona o prostornom
uredenju (NN br. 153/13) doda poglavlje 10. Utvrdivanje vrijednosti nekretnina kako je to u
tocki 4. Predlozeno.

Moguéim izmjenama Zakona o prostornom uredenju i donoSenjem predlozenih
uredaba. hrvatski sustav procjene trzisne vrijednosti nekretnina bio bi u potpunosti sukladan s
njemackim sustavom procjene tr¥iSne vrijednosti nekretning, sustavom koji je cjelovito

postavlien 1960. godine 1 primjenjuje se u gotovo neizmijenjenom nacinu do danas.

Posebno treba istaknuti da je u SR Njemackoj najprije donesen Savezni gradevinski
zakonik (Bundesbaugesetz) na temelju kojeg su donesene: Uredba o nacelima utvrdivanju
prometne (trzisne) vrijednosti zemljisnih &estica, Uredba osnivanju odbora vjeStaka 1 Uredba
gradevinskom koriStenju zemljisnih Cestica i smjernice za utvrdivanje prometne (trZiSne)
vrijednosti zemljiSnih Cestica.

Na temelju odredbi Saveznog gradevinskog zakonika, jedinice lokalne samouprave
osnovala su upravne odjele za procjenu vrijednosti nekretnina, koji su pribavljali podatke o
kupoprodajnim cijenama nekretnina, sastavljale zbirke kupovnih cijena, izradivale pregledne
karte s orijentacijskim vrijednostima zemljiSta i sastavljale izvje$¢a o stanju na trziStu
nekretnina iskljué¢ivo podnadzorom odbora vjeStaka za vrijednosti zemljiSnih
Cestica (verifikacija podataka o kupeprodajnim cijenam, o zbirci podataka itd.).

Ocekujemo da ¢e Ministarstvo graditeljstva 1 prostornog uredenja u funkeciji pripreme
ovog vrlo vaznog Zakona o procjenama vrijednosti nekretnina prepoznati izricaj struke 1 kao
kvalitetan sugovornik uvaZiti sve ono $to ¢e gradanima nase drzave omoguciti da procjenjivanje
nekretnina dozZive kao posebno uredeno podrudje. Zahvaljuyjemo na dosadasnjem trudu
predlagatelju Zakona i nadamo da Ce se za izradu Pravilnika o metodama procjene nekretnine
osnovati radna skupina radi izrade operativnog, primjenljivog propisa sukladno europskim 1
medunarodnim standardima uvaZavanja struke za koju se Zakon 1 donosi, a na temelju
dosadasnjeg iskustva.

U ime svih u¢esnika HDSV-au
savjetovanju sa zainteresiranom
javnoscu:

Predsjednica HDSV-a

mr.sc. Melita Bestvina,dipl.ing. grad.
stalni sudsld.yjéstak 1 procjenitelj
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