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Sustav procjene vrijednosti nekretni-
na kompleksan je sustav, koji zadire u niz
podrucja, primjerice: urbanisticko plani-
ranje, trziste nekretnina, vlasnickopravne
odnose, matematicka znanja, poglavito
financijsko-matematicka i statisticko-ma-
tematicka, tehnicka znanja, troskove gra-
denja, javno i privatno gradevinsko pravo
te postupke (metode) procjene vrijednosti
nekretnina.

U ovom ¢lanku, u sazetom obliku, pred-
stavljen je niz pravnih akata kojima je ure-
den hrvatski i njemacki sustav procjene
vrijednosti nekretnina te usporedba za-
jednickih sastavnica i razlika njemackog
i hrvatskog sustava procjene vrijednosti
nekretnina. Prvi dio rada objavili smo u In-
formatoru, broj 6414 od 18. travnja 2016.
Autor u ovom ¢lanku iznosi svoje misljenje
u raspravi o poboljsanju primjene propisa
u praksi u ovom podrucju.

Zagreb, 6. lipnja 2016.



upravno pravo

2. Njemacki sustav procjene vrijednosti
nekretnina (hastavak)

2.9. Institut za vjestacenja

Tijekom cetiri desetljeca postojanja Institut za
vjestacenja® (u nastavku teksta: Institut) uspjesno se
dokazao kao ponuditelj standarda za kvalificiranje
vjestaka, kao priznati forum za razvoj standarda u
podrucdju vjestacenja i kao kompetentan sugovornik
politike u pitanjima vjestacenja. Institut, preuzima-
njem mnogobrojnih zadacda, koje bi mnogobrojne
komore i strukovne udruge, svaka u vlastitoj reziji mo-
rale obavljati, rasterecuje ih i istovremeno se brine za
uskladenost pojedinih standarda. Glavno je obiljezje
Instituta, koji je prema statutu neprofitna organizaci-
ja, nezavisnost i stru¢nost u podrucju vjestacenja kaoi
integracija i suradnja svih, odnosno sa svim, na trzistu
vjestacenja relevantnim udrugama, organizacijama i
tijelima za imenovanje vjestaka.

Od svojega osnutka Institut se bavi razvojem i
standardiziranjem struc¢nih pretpostavki i smjernica
za provjeru znanja u mnogobrojnim stru¢nim po-
dru¢jima. Pri tome, Institut poglavito pomaze ko-
morama (komorama arhitekata, obrtnickoj komori,
industrijskoj i trgovackoj komori, inZenjerskim komora-
ma, poljoprivrednim komorama) ako se radi o provje-
ri znanja u postupku javnog imenovanja i prisege
vjestaka. PoCetkom devedesetih godina Institut se
poceo baviti pitanjima ujednacavanja standarda u po-
dru¢ju vjestacenja na europskom podrugju. Cilj je bio
vec provjerena nacela za javno imenovanje i prisegu
vjestaka uskladiti s europskim i medunarodnim stan-
dardima™. U podrugju, koje jos uvijek nije zakonski
uredeno, prihvacen je europski sustav akreditiranja i
certifikacije ispita i stjecanje certifikata za obavljanje
odredenih vjestacenja. Stoga su ¢lanovi Instituta ve¢
1993. donijeli odluku da se osnuje »Institut za vje-
Stacenje - certifikacija«, a 1995. osnovano je vlastito
tijelo za certifikaciju »IfS-Certifikacija«. IfS Institut je
europski i internacionalno aktivan, izmedu ostaloga, i
u udrugama: EuroExpert i TEGoVA.

Institut je snazno usidren u njemacko gospodar-
stvo. U Institut, kao neprofitno udruzenje, u¢lanjeno
je 300 ¢lanova, medu kojima se nalazi 180 organiza-
cija iz gospodarstva, primjerice: sva tijela za imeno-
vanje vjeStaka (komore arhitekata, obrtni¢ke komore,
industrijske i trgovacke komore, inZenjerske komore,
poljoprivredne komore), mjerodavne udruge vjesta-
ka, osiguravajuce gospodarstvo kao i pojedini vje-
Staci.

3. Nagrade i naknade za rad sudskih
vjestaka, tumaca i prevoditelja

Naknade za rad sudskih vjestaka u SR Njemackoj
uredene su saveznim Zakonom o nagradama za rad

¢ Institut za vjestacenja (Institut fiir Sachverstecdindigenwesen) e. V. -
IfS, osnovan je 1974. godine u Hanoveru. Sjediste Instituta premje-
Steno je 1989. godine u KéIn i osnovana podruznica u Industrijskoj i
trgovackoj komori u Miinchenu.

19 Na temelju aktivne suradnje u udrugama na razini Europske unije u
EuroExpert i TEGoVA, mnogi standardi za certifikaciju vjestaka, koje
je Institut razvio i koji se uspjesno primjenjuju u SR Njemackoj, ugra-
deni su europske standarde, primjerice Europski standard za procje-
ne vrijednosti (European Valuation Standards - 2012 - 1VS).

2  informater male stranice

sudskih vjestaka, tumaca i prevoditelja, kao i na-
knadama pocasnih sudaca, svjedoka i trecih'' (Za-
kon o pravosudnim nagradama i naknadama - JVEG).
Zakon je strukturiran u Sest dijelova:

« Opce odredbe (podrucje vazenja i nositelj prava;
postavljanje i prestajanje zahtjeva, zastara; predujam;
utvrdivanje nagrade od strane suda i Zalba; pravna za-
Stita u slucaju povrede prava na zakonitost postupanja;
akti i dokumenti u elektroni¢kom obliku)

» Zajednicke odredbe (naknada putnih troskova;
naknada izdataka; naknada ostalih troskova)

« Nagrada sudskim vjestacima, tumacima i
prevoditeljima (nacelo nagrade, honorar za usluge
sudskih vjestaka; honorar za posebne usluge; honorar
za prijevode; naknada za posebne troskove; posebne
nagrade; ugovaranje nagrade)

« Naknada pocasnim sucima (nacelo naknada;
naknada za gubitak vremena; naknada kod vodenja
domacinstva; naknada za izostanak zarade)

» Naknada svjedocima i tre¢ima (nacelo nakna-
de; naknada za gubitak vremena; naknada kod vodenja
domacinstva; naknada za izostanak zarade; naknada
tre¢cima)

o Zavrsne odredbe.

Zajednickim odredbama, izmedu ostaloga, urede-
no je pravo na naknadu troskova pri koristenju javnih
prijevoznih sredstava i pri koriStenju vlastitog mo-
tornog vozila ili vozila koje je dano na koristenje bez
naknade'?. Odredbama ¢lanka 5. JVEG-a iscrpno je
uredeno $to se ubraja u troskove i priznavanje vecih
putnih troskova ako se njima smanjuju izdatci za na-
grade ili naknade. Naknada izdataka uredena je ¢lan-
kom 6. JVEG-a, a naknada ostalih troskova uredena je
¢lankom 7. JVEG-a.

U Dijelu tri: Nagrade sudskim vjeStacima, tu-
macima i prevoditeljima uredeno je: nacelo nagra-
de, honorar za usluge sudskih vjestaka i tumaca i ho-
norar za posebne usluge. Sudski vjestaci primaju na
ime nagrade:

 honorar za usluge (¢l. 9.i 11. JVEG-a)

» naknadu za putne troskove (¢l. 5. JVEG-a)

 naknadu za troskove (¢l. 6. JVEG-a) i

» naknadu za ostale i posebne troskove (¢l. 7.i 12.
JVEG-a).

Ako se honorar obracunava prema satnicama, on
se odobrava za svaki sat potrebnog vremena, uklju-
Cujuci potrebno vrijeme puta i cekanja. Ako se usluge
ili izdatci, koje treba platiti, odnose na istovremeno
obavljanje vise poslova, nagrada se dijeli prema bro-
ju poslova. Sudski vjestak dobiva honorar za svaki sat
rada' iz tarifne grupe u iznosu eura sukaldno tablici
¢l. 9. JVEG-a:

""" Gesetz liber die Vergiitung von Sachverstdndigen, Dolmetscherinen,
Dolmetschern, Ubersetzerinen und Ubersetzern sowie die
Entschddigung von ehrenamtlichen Richterinen, ehrenamtlichen
Richtern, Zeuginnen und Zeugen und Dritten (Jstitzvergiitungs- und
entschedigungsgesetz - JVEG). Zakon je donesen 1. srpnja 2004.; po-
sliednji put izmijenjen 23. srpnja 2013.; posljednja izmjena stupila na
snagu 1. kolovoza 2013.

U privitku ¢lanka V. Krtali¢, »VJESTACENJE U EUROPI - aktualna pi-
tanja i odgovoric, koji je objavljen u zborniku radova 2. Kongresa
vjestaka s medunarodnim uces¢em, Opatija 2010., nalazi se prijevod
Zakona o nagradama za rad sudskih vjestaka, tumaca i prevoditelja
kaoinaknadama pocasnih sudaca, svjedoka i tre¢ih (Zakon o pravo-
sudnim naknadama - JVEG).

™



Grupe Iznos €/satu Grupe Iznos €/satu
honorara 2004. 2013 honorara 2004. 2013.
1 50 65 9 90 105
2 55 70 10 95 110
3 60 75 1 - 115
4 65 80 12 - 120
5 70 85 13 - 125
6 75 90 M1 50 65
7 80 95 M2 60 75
8 85 100 M3 85 100

Usluge vjestaka svrstavaju se u tarifne grupe su-
kladno Privitku 1 JVEG-a. Ako usluga vjestaka nije
navedena niti u jednoj tarifnoj grupi, ona se svrstava
u tarifnu grupu u skladu sa zdravorazumskom procje-
nom, uzimajuci u obzir satnice koje su izvansudski i
izvan upravnih tijela ugovorene za usluge te vrste.

4, Hrvatski sustav procjene vrijednosti
nekretnina

4.1. Pravni okvir i struktura sustava procjene
vrijednosti nekretnina

Pod pojmom »Sustav procjene vrijednosti nekret-
nina« razumijeva se skup pravnih akata kojima se ure-
duje ili utje¢e na utvrdivanje vrijednosti nekretnina,
primjerice:

e Zakon o prostornom uredenju (Nar. nov., br.
153/13)

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Nar.
nov., br. 78/15)

« Pravilnik o metodama procjene vrijednosti ne-
kretnina (Nar. nov., br. 105/15)

 Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (Nar.
nov., br. 38/14).

4.2, Zakon o prostornom uredenju
(Nar. nov., br. 153/13)

Zakonom o prostornom uredenju ureden je su-
stav prostornog uredenja: ciljevi, nacela i subjekti
prostornog uredenja, pracenje stanja u prostoru i
podrucju prostornog uredenja, uvjeti planiranja pro-
stora, dono$enje Strategije prostornog razvoja Repu-
blike Hrvatske, prostorni planovi ukljucujudi njihovu
izradu i postupak donosenja, provedba planova,
uredenje gradevinskog zemljista, imovinski instituti
uredenja gradevinskog zemljista i nadzor. Zakonom
je strukturiran u dvanaest dijelova: Opce odredbe, Su-
bjekti prostornog planiranja, Pracenje stanja u prostoru
i podrucju prostornog uredenja, Uvjeti planiranja pro-
stora, Strategija prostornog razvoja Republike Hrvatske,
Prostorni planovi, Provedba prostornih planova, Urede-
nje gradevinskog zemljista, Imovinski instituti uredenja
gradevinskog zemljista, Nadzor, Prekrsajne odredbe,
Prijelazne i zavrsne odredbe.

Struktura Zakona o prostornom uredenju nije ra-
$¢lanjena prema planskim razinama: uredenje prosto-
ra drzave, regionalno i lokalno planiranje, prema na-
$em misljenju, niti su uredena mnoga specijalisticka
podrucja, primjerice: pravni instrumenti za provedbu

3 |zmjenom i dopunom JVEG-a 2013. povecan je iznos honorara za,
linearno za sve tarifne grupe, 15 €/satu u odnosu na 2004. godinu.

prostornih planova, dopustivost gradevinskih zahva-
ta u unutarnjem i vanjskom podrucju, naknada za
gubitak vrijednosti, urbana komasacija, izvlastenje na
obuhvatu provedbenog urbanisti¢kog plana, financi-
ranje gradnje tehnicke urbanisti¢ke infrastrukture na
obuhvatu provedbenog urbanistickog plana suklad-
no urbanistickoj gustoci i komunalnom standardu,
posebno urbanisti¢cko pravo, gradevinsko koristenje
zemljisnih Cestica, odnosno vrste i namjena gradevin-
skih podrugja.

Planiranje koristenja zemljista na razini jedinica
lokalne samouprave uredeno je s tri vrste prostornih
planova i upravnim aktom - »lokacijskom dozvolom,
dok je Gradevinskim zakonikom uredeno s dvije
vrste prostornih planova:

- Planom koristenja povrsina, koji obuhvaca cijelo
podru¢je JLS-ai

- Provedbenim urbanistickim planom, jedinim
obvezujuc¢im planom koristenja zemljista za sve fizi¢-
ke i pravne osobe.

Nedostatak Uredbe o gradevinskom koriste-
nju zemljisnih cestica i nedostatak provedbenog
urbanistickog plana predstavljaju velike teskoée u
izradi plana pribliznih vrijednosti, odnosno odre-
divanja cjenovnih blokova jer posebnim pravnim
aktom, na cijelom podrucju Republike Hrvatske,
jedinstveno nisu uredene vrste gradevinskih po-
druéja, nacin koristenja i iskoristivost gradevne
cCestice.

Zaklju¢no, struktura Zakona o prostornom urede-
nju nije usporediva s Gradevinskim zakonikom,
koji se uspjesno primjenjuje vise od pedeset godina,
u gotovo neizmijenjenom obliku. Sto zna¢i uspjesno -
da osigurava odrZivi razvitak i pravnu sigurnost u po-
stupku razvoja investicijskih projekata te u samom
zacetku sprjecava nezakonitu gradnju.

4.3. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
(Nar. nov., br. 78/15)

4.3.1. Struktura Zakona

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (u na-
stavku teksta: ZPVN) ureduje se procjena vrijednosti,
odreduju se procjenitelji, sastav i nadleznosti procje-
niteljskih povjerenstava, sastav i nadleznosti visokog
procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih
tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikog grada u pro-
vedbi toga Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti
nekretnina, nacin procjene prava i tereta koji utje¢u
na vrijednost nekretnine, nacin procjene iznosa na-
knade za izvlastene nekretnine, nacin prikupljanja,
evidentiranja, evaluacije i izdavanja podataka po-

male stranice Informator 3



upravno pravo

trebnih za procjenu vrijednosti nekretnina, i to za sve
nekretnine u Republici Hrvatskoj, neovisno o tome u
¢ijem su vlasnistvu. Zakon je strukturiran u 73 ¢lanka,
razvrstanih u osam glavnih dijelova, i to:

e Opce odredbe, osam ¢lanaka (¢/. 1.-8.)

« Procjenitelj, procjeniteljska povjerenstva i viso-
ko procjeniteljsko povjerenstvo, dvadeset ¢lanaka
(¢l. 9.-20.)

« Opdi nacini procjene vrijednosti nekretnina, pet
clanaka (¢/. 21.-25.)

« Posebni nacini procjene vrijednosti nekretnina,
trideset jedan ¢lanak (¢l. 26.-56.)

« Pribavljanje i izdavanje podataka za procjenu
vrijednosti nekretnina, $est ¢lanaka (¢/. 57.-59.)

» Nadzor, Sest ¢lanaka (¢/. 60.-65.)

 Prekrsajne odredbe (¢!. 66.)

o Prijelazne i zavrSne odredbe, sedam clanaka
(¢l.67.-73.).

Glavni dijelovi propisa™ nisu sukladni s nazivom
»Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina« jer su »Po-
sebni nacini procjene vrijednosti nekretnina« urede-
ni sa 42 % ¢lanaka (31 ¢lanak od ukupno 73 ¢lanka),
»Procjenitelji, procjeniteljska povjerenstva i visoko
procjeniteljsko povjerenstvo« uredeni su sa 32 % ¢la-
naka (23 ¢lanka od ukupno 73 ¢lanka), dok su »Opci
nacini procjene vrijednosti nekretnina« uredeni samo
sa 7 % clanaka (5 ¢lanaka od ukupno 73). Naime, opdi
nacini procjene vrijednosti nekretnina uredeni su
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti ne-
kretnina, pravnim aktom znatno nizeg ranga, dok je
specijalisticko stru¢no podrucje »Posebni nacini pro-
cjene vrijednosti nekretnina« uredeno Zakonom, a ne
Pravilnikom.

4.3.2. Opce odredbe

Op¢im odredbama uredeno je: predmet Zakona,
odredbe Direktive 2014/17/EU, primjena Zakona, poj-
movi, procjembeni elaborat, informacijski sustav trzista
nekretnina, zbirka kupoprodajnih cijena i plan pribliznih
vrijednosti.

Zakonom se ureduje procjena vrijednosti nekret-
nina, nacin prikupljanja, evidentiranja, evaluacije i iz-
davanje podataka potrebnih za procjenu vrijednosti
nekretnina i preuzimaju odredbe Direktive 2014/17/
EU Europskog parlamenta i Vijeca' te uspostavljanje

4 Hrvatski sabor na sjednici 19. lipnja 2015. donio je JEDINSTVENA
METODOLOSKO-NORMATIVNA PRAVILA ZA IZRADU AKATA KOJE
DONOSI HRVATSKI SABOR (Nar. nov., br. 74/15). Naime, ¢l. 3. uredena
je struktura propisa: uvodni dio, glavni dio i zavrsni dio. U Odjeljku B
ureden je sadrZaj glavnog dijela propisa. Glavni dio propisa ureduje
najveci dio materije koja se rasporeduje u odgovarajucu cjelinu pre-
ma predmetu reguliranja, odnosno prema prirodi pitanja (¢l. 14. st.
2. Metodolosko-nomotehnickih pravila).

15 Clanak 19. Direktive 2014/17/EU:

Vrednovanje imovine

1. DrZave (¢lanice osiguravaju razvijanje pouzdanih standarda
vrednovanja stambene nekretnine za potrebe davanja hipotekarnih
kredita na svom drzavnom podrucju. DrZave ¢lanice zahtijevaju od
vjerovnika da osiguraju upotrebu tih standarda ako sami obavljaju
vrednovanje imovine ili da poduzmu razumne mjere s ciljem osi-
guravanja primjene tih standarda ako vrednovanje obavlja tre¢a
strana. Ako su nacionalna tijela nadlezna za reguliranje neovisnih
progjenitelja koji obavljaju vrednovanje imovine, ona osiguravaju
da se oni pridrZavaju postojecih nacionalnih pravila.
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informacijskog sustava utemeljenog na zbirci kupo-
prodajnih cijena i planu pribliznih vrijednosti. Zbirka
kupoprodajnih cijena u naravi predstavlja evidenciju
0 ostvarenom prometu na trzistu nekretnina. Njezino
sastavljanje, i vodenje, zadaca je upravnih tijela Zupa-
nije, Grada Zagreba, velikih gradova i Ministarstva, u
skladu s odredbom ¢lanka 7. ZPVN-a. Plan pribliznih
vrijednosti (orijentacijskih vrijednosti zemljista) kar-
tografski je prikaz cjenovnih blokova na podrucju
zupanije ili Grada Zagreba odnosno velikih gradova.
Priblizne vrijednosti zemljista utvrduju se kao prosjec-
ne vrijednosti zemljiSta na temelju podataka iz zbirke
kupoprodajnih cijena.

Zakonom su postavljeni visoki zahtjevi koji se
mogu samo postupno postici. Stoga bi bilo primje-
reno, u pocetku primjene Zakona, ograniciti se samo
na podrucja Grada Zagreba i gradova u kojima po-
stoji generalni urbanisticki plan, pribavljati podatke
o odredenim vrstama zemljiSnih cestica, njihovoj
izgradenosti i iskoristivosti te stanju izgradenosti
tehnic¢ke urbanisticke infrastrukture kao i podatke
o prometu zemljisnih Cestica, stanova i poslovnih
prostora. Takoder, trebalo bi procijeniti potreb-
no vrijeme za ustrojavanje upravnih tijela i nuzno
obrazovanje osoba koje ¢e obavljati stru¢ne poslo-
ve procjene vrijednosti nekretnina, kao i osnivanje
procjeniteljskih povjerenstava u kojima trebaju biti
zastupljeni vjestaci s dokazanim sposobnostima za
procjenu vrijednosti nekretnina. Tek nakon ustroja-
vanja upravnih tijela s primjereno obrazovanim oso-
bama za procjenu vrijednosti nekretnina i osnivanja
procjeniteljskih povjerenstava bit ¢e moguce u Mi-
nistarstvu ustrojiti automatsku obradu i razmjenu
podataka odnosno uspostaviti sustav eNekretnine.
Takoder, postavlja se pitanje je li sustav eNekretnina
zadaca ministarstva nadleznog za graditeljstvo ili bi
to trebali provoditi gradovi i tijela Udruge gradova
kao u SR Njemackoj.

4.3.3. Procjenitelji, procjeniteljsko povjerenstvo
ivisoko procjeniteljsko povjerenstvo

4.3.3.1. Procjenitelj

Tko moze biti procjenitelj uredeno je ¢lankom 9.
ZPVN-a: »Procjenitelj je u smislu ovoga Zakona fizicka
osoba, stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina odno-
sno pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjesta-
cenja u skladu s propisom kojim se ureduju uvjeti, postu-
pak imenovanja, prava i duznosti stalnih sudskih vjesta-
ka ...«. Definicija pojma »procjenitelj« nije sukladna s
odredbama Europskog standarda o procjeni vrijedno-
sti EVS-2012 (u nastavku teksta: Standard EVS-2012.).

Europskim standardom EVS-2012, u poglavlju
EVS3 uredeno je: »Svaka procjena vrijednosti, sukladno
ovom Standardu, treba biti izradena od strane kvalifi-
ciranog vjestaka samostalno ili striktno pod njegovom
kontrolom«. Svi kvalificirani vjestaci kao zastupajuce
strukovne udruge obvezuju se pridrzavati TEGoVA

2. Drzave ¢lanice osiguravaju da su unutarniji i vanjski procjenitelji
koji obavljaju vrednovanje nekretnine stru¢no osposobljeni i do-
voljno neovisni o procesu odobravanja kredita, na nacin da mogu
izvrsiti nepristrano i objektivno vrednovanje koje se dokumentira na
trajnom mediju, a o cemu vjerovnik vodi evidenciju.



obvezujuceg kodeksa. To¢ckom 4. EVS3 Standarda
EVS-2012'¢, definiran je pojam: »kvalificirani vjestak«.
Kvalificirani vjestak za procjenu vrijednosti nekret-
nine (ukljucivo i vjeStaka koji radi u tvrtki za procje-
nu vrijednosti nekretnina) osoba je na dobrom glasu,
koja je stekla diplomu na nekom sveucilistu ili certi-
fikat od ovlastenog tijela koje ispunjava uvjete me-
dunarodnog standarda ISO/IEC 17024 za obavljanje
poslova certifikacije.

4.3.3.2. Procjeniteljsko povjerenstvo i visoko
procjeniteljsko povjerenstvo

Razvoj grada i razvitak gospodarstva nije mogu¢
bez izdasnih informacija o pravima na zemljisnim ce-
sticama, vlasnistvu i promjenama pravnog stanja, po-
glavito u postupku uredenja gradevinskog zemljista i
razgranic¢enju privatnih i javnih povrsina. U svim ak-
tivnostima znacajnu ulogu imaju vrijednosti zemljis-
nih Cestica. Stoga je ovim Zakonom ureden sustav
pribavljanja nuZznih podataka za procjenu vrijednosti
nekretnina tako da je uredeno osnivanje procjenitelj-
skih povjerenstava i visokog procjeniteljskog povje-
renstva, prema uzoru na SR Njemacku. Zakonom je
ureden sastav, zadace, nacin rada i obavljanje struc-
nih poslova. Primjerice, upravna tijela zupanije, Grada
Zagreba odnosno velikog grada duzna su osigurati,
sukladno ¢lanku 16. ZPVN-a, izmedu ostaloga:

« pripremu i unos podataka te vodenje zbirke ku-
poprodajnih cijena u eNekretninama

« azuriranje plana pribliznih vrijednosti u eNe-
kretninama

« evaluaciju podataka te izvodenje i azuriranje
drugih podataka nuznih za procjenu vrijednosti ne-
kretnina

o pripremu pregleda pribliznih vrijednosti i izvje-
$¢a o trzistu nekretnina

« izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cije-
na iz eNekretnina

« izdavanje izvadaka iz plana pribliznih vrijedno-
sti iz eNekretnina

« vodenje i izluc¢ivanje zbirke isprava

« dostavu podataka za potrebe visokog procjeni-
teljskog povjerenstva i druge strucne poslove.

Za osiguranje provedbe Zakona nuzno je ustrojiti
upravna tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikih gra-
dova, osnovati procjembena povjerenstva, pribaviti
nuzne ulazne podatke za procjenu vrijednosti nekret-
nina, obraditi ih u pogodnom obliku za automatsku
obradu podataka i urediti izlazne podatke sukladno
Zakonom propisanim aktivnostima.

4.3.4. Opdinacini procjene vrijednosti nekretnina

Op¢i nacini procjene vrijednosti nekretnina u na-
ravi su glavni nacini procjene vrijednosti nekretnina.

16 4. Kvalificirani vjestak
4.1. Definicija »Kvalificirani vjestak« (ukljucivo vjestaka, koji radi u
tvrtki za procjenu vrijednosti poduzeca)
4.2. Europska definicija vjestaka za procjenu (ocjenu) vrijednosti
prema propisima o drzavnoj pomoci
4.3. Nacionalno zakonodavstvo
4.4. Priznati europski vjestak (REV) - prema TEGoVA postupku
4.5. TEGOVA - Minimalni zahtjevi za naobrazbu (MER)
4.6. Stalno stru¢no usavrsavanje.

Zakonom su opcenito uredeni nacini procjene vrijed-
nosti nekretnina, primjerice:

e osnovica za vrednovanje nekretnina (¢l. 21.
ZPVN-a)

« oshove za procjenu vrijednosti nekretnina (¢l.
22.ZPVN-a)

« metode za procjenu vrijednosti nekretnina (cl.
23.ZPVN-a)

« odabir metode za procjene vrijednosti nekretni-
na prema vrsti nekretnine (¢l. 24. ZPVN-a).

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti ne-
kretnina ureduje: postupak procjene vrijednosti i
razradu kakvoce nekretnine i interkvalitativno izjed-
nacenje, izvodenje nuznih podataka, odabir metode
za procjenu vrijednosti nekretnine, te postupke pro-
cjene vrijednosti nekretnina primjenom poredbene,
prihodovne i troskovne metode, sukladno njemackoj
Uredbi o nacelima procjene prometne (trzisne) vrijed-
nosti zemljisnih cestica (ImmoWertV).

Ipak, treba istaknuti da »Op¢i nacini procje-
ne vrijednosti nekretnina«, kao najvazniji dio
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, prema
nasem misljenju, nisu uredeni Zakonom niti ured-
bom koju donosi Vlada Republike Hrvatske, nego
Pravilnikom koji donosi nadlezni ministar za gra-
diteljstvo, a Zakonom su uredeni: procjena vrijed-
nosti prava i tereta na zemljisnim cesticama, vri-
jednosti koje imaju znatno manji udio u ukupnoj
vrijednosti nekretnina i koje se utvrduju nakon sto
je utvrdena trzisna vrijednost, teretom neoptere-
¢ene, predmetne zemljiSne Cestice.

4.3.5. Posebni nacini procjene vrijednosti nekretnina

Odredbama glavnog dijela Zakona - »Posebni na-
¢ini procjene vrijednosti nekretnina« ureden je nacin
procjene prava i tereta na zemljisnim cesticama, pri-
mjerice:

» procjena vrijednosti prava gradenja (¢l. 26.-28.)

« procjena vrijednosti prava sluznosti (¢l. 29.-33.)

e osnove za procjenu naknade za sluznost vodo-
va (¢l. 34.135.)

« nacin procjene vrijednosti prava stanovanja ili
prava plodouzivanja (¢l. 36.-40.)

 prekoracenjem mede gradenjem (¢l. 42.-45.)

« povrsine javne namjene (¢l. 46.-49.)

« procjena naknade za izvlastene nekretnine (cl.
50.-55.)

* masovne procjene vrijednosti nekretnina (¢l.
56.).

U postupku procjene vrijednosti prava i tereta
nisu navedeni izvorni propisi, primjerice:

« Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravi-
ma (u nastavku teksta: ZV), kojim je uredeno: sluz-
nosti - ¢l. 174. st. 1. ZV-a (stvarne sluznosti i osobne
sluznosti), stvarni (realni) tereti - ¢l. 246. ZV-a, pravo
gradenja - ¢l. 280. st. 1. ZV-a, zaloZzno pravo - ¢l. 297.
st. 1. ZV-a (dobrovoljno, sudsko i zakonsko zalozno
pravo)

« pravni akt kojim je uredeno pravo stanovanja ili
pravo plodouzivanja
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upravno pravo

« pravni akt kojim je uredeno prekoracenje mede
gradenjem'

kao temeljni preduvjeti za procjenu vrijednosti
prava i tereta na zemljisnim cesticama.

Procjena vrijednosti prava i tereta na zemljisnim
Cesticama prvorazredno je stru¢no pitanje, koje bi,
prema misljenju autora, trebalo urediti Pravilnikom
koji donosi ministar, a ne Zakonom koji donosi Hrvat-
ski sabor.

4.3.6. Masovne procjene vrijednosti nekretnina

Pitanje »masovnih procjena vrijednosti nekretni-
na« nuzno je iscrpnije raspraviti, definirati i utvrditi
svrhu donosenja uredbe o masovnim procjenama
vrijednosti nekretnina te utvrditi zajednicke sa-
stavnice i razlike sa zbirkom kupoprodajnih cijena i
planom pribliznih vrijednosti. Predlagatelj Zakona
u »Ocjeni stanja i osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom te posljedice koje ¢e donosenjem
Zakona proisteci«, izmedu ostaloga, istaknuo je:
»PredloZzenim Zakonom ostvaruju se pretpostavke
za odabir metode za masovne procjene vrijednosti
nekretnina, kao jedan od preduvjeta za uvodenje
poreza na nekretnine«. U postupku utvrdivanja
poreza na nekretnine nuzno je utvrditi osnovicu -
jedinstvenu vrijednost nekretnine - i Zakonom o
porezu na nekretnine utvrditi stopu prema kojoj se
razrezuje porez na nekretnine. Jedinstvena vrijed-
nost nekretnine, kao osnovica za razrez poreza na
nekretnine, apsolutna je vrijednost koja se moze
matematicki egzaktno izracunati, a ne procijenjena
vrijednost utvrdena primjenom metode za masovne
procjene.

4.3.7. Pribavljanje i izdavanje podataka za procjenu
vrijednosti nekretnina

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje
nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i dru-
gi podatci, kao $to su najamnine, zakupnine, troskovi
gospodarenja i skup obiljeZja nekretnine, koji nisu
pod utjecajem neuobicajenih i/ili osobnih okolnosti
(¢l. 57.,58.i 59. ZPVN-a). Procjenitelj u procjembenom
elaboratu duzan je navesti to¢ne izvore podataka.
Najveci dio podataka procjenitelji bi trebali dobiti
kod procjeniteljskih povjerenstava odnosno admini-
strativno-tehnicke podrske Zupanija, Gada Zagreba i
velikih gradova.

Zakonom je propisano da Zupani, gradonacelni-
ci velikih gradova i Grada Zagreba trebaju u roku 60
dana o dana stupanja na snagu ovoga Zakona osno-
vati procjeniteljska povjerenstva i povjerenstvima
omoguditi stru¢nu i administrativno-tehni¢ku podrs-
ku. Povjerenstva i administrativno-tehnicka podrska
duzni su zapoceti s radom u roku 90 dana od dana

17 Zakonom o gradnji nije uredena zemljisna Cestica, njezina izgrade-
nost, prostorni razmaci od vanjskog zida zgrade do mede niti njiho-
vo protezanje u cijelostiili djelomi¢no na susjednu zemljiSnu Cesticu.

Prostorni razmaci i povrsinske udaljenosti uredeni su Bavarskim
zakonom o gradnji, ¢l. 6. BayBO, str. 612. V. Krtali¢, PLANIRANJE
KORISTENJA ZEMLJISTA - Usporedba nacina i sustava planiranja u
nekim drzavama ¢lanicama EU i Republike Hrvatske, Novi informa-
tor, prosinac 2009.
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stupanja na snagu toga Zakona. Vrijeme ce pokazati
mogu li se zadani rokovi ostvariti'®. Stoga je bilo nuz-
no propisati primjereno razdoblje koje bi omoguci-
lo prijelaz i sadasnjeg sustava pribavijanja ulaznih
podataka na trzistu nekretnina na temelju ponud-
benih cijena u uredeni sustav pribavljanja podata-
ka iz zbirke kupoprodajnih cijena i plana pribliznih
vrijednosti zemljista.

4.3.8. Nadzor

Nadzor nad provedbom ovoga Zakona i propi-
sa donesenih na temelju toga Zakona te zakonitosti
rada upravnih tijela, povjerenstava i procjenitelja s
tim u svezi provodi Ministarstvo (¢l. 60.-65. ZPVN-a).

Ta je odredba dvojbena i suprotna njemac-
kom sustavu pribavljanja podataka za procjenu
vrijednosti zemljiSnih cestica utemeljenom na
procjeniteljskim povjerenstvima. U SR Njemac-
koj odbor vjestaka za vrijednosti zemljisnih Cestica
(procjeniteljsko povjerenstvo) samostalno je kole-
gijalno tijelo stru¢njaka orijentirano prema trzistu.
Odbor je neovisan i nije vezan na bilo kakve naloge
i naputke gradske uprave. Sukladno odredbi tocke
4. EVS3 Europskog standarda za procjenu vrijedno-
sti EVS-2012., procjenitelj je »kvalificirani vjestak«
strucan, neovisan i ne podlijeze nadzoru drzavne
ili lokalne uprave.

Naime, za transparentnost trzista nekretnina u
SR Njemackoj vec vise od 50 godina mjerodavni su
odbori vjeStaka za vrijednosti zemljiSnih cestica
(procjeniteljska povjerenstva) osnovana u kotarskim
i drugim gradovima. Oni omogucuju privatnim i in-
stitucionalnim sudionicima na trzistu nekretnina, kao
i profesionalnim vjestacima pribavljanje temeljnih in-
formacija, odnosno potrebnih podataka za procjenu
vrijednosti, primjerice kupoprodajne cijene zemljis-
nih Cestica, kuca, stanova, poslovnih prostora te ori-
jentacijske vrijednosti zemljista, izvje$¢a o stanju na
trzistu nekretnina i druge nuzne podatke.

4.3.9. Prekrsaji

Zakonom su uredene novcane kazne (¢|. 66.
ZPVN-a) za osobe koje nisu stekle status sudskog
vjestaka ili sudskog procjenitelja, ako izrade pro-
cjembeni elaborat za procjenu vrijednosti nekret-
nine i osobe, koje su ovlastene ako izrade procjem-
beni elaborat koji nije u skladu s propisima i pravili-
ma struke. Zakonom nije uredeno tko ce utvrdivati
prekrsaje i $to se razumijeva pod pojmom »to€no i
u skladu s propisima i pravilima struke«. Poseb-
no treba istaknuti da je trzisna vrijednost nekretnine
procijenjena vrijednost'®, ona se ne moze matema-
ticki egzaktno izrac¢unati, ona je priblizna vrijednost.

'8 To dokazuje primjer Grada Diisseldorfa: Bundesbaugesetz donesen
je 23. lipnja 1960., imenovan je odbor vjestaka za vrijednosti zemlji-
Sta 19. listopada 1961., a prva karta s orijentacijskim vrijednostima
zemljista objavljena je 31. prosinca 1964.
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Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekret-
nina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog
prodavatelja, u transakciji prema trzisnim uvjetima nakon priklad-
nog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, raz-
borito i bez prisile; ¢l. 4. st. 1. toc. 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina.



U pravilu, za istu nekretninu dva vjestaka procjenju-
ju razlicitu trziSnu vrijednost. Temeljno pitanje je:
kolika je prihvatljiva razlika procijenjenih trzisnih vri-
jednosti iste nekretnine. Njemackim Gradevinskim
zakonikom, niti Uredbom o nacelima procjene pro-
metne (trzisSne) vrijednosti zemljiSnih Cestica nisu
uredeni prekrsaji niti novéane kazne.

4.4. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (Nar. nov., br. 105/15)

Pravilnikom se propisuje razrada metoda procje-
ne vrijednosti nekretnina, razrada kakvoce nekretnina
i interaktivno izjednacenje, izvodenje nuznih podata-
ka, odabir metode za procjenu vrijednosti nekretnina,
elementi te oblik i sadrZaj procjembenog elaborata.
Pravilnik je strukturiran u deset dijelova:

I. Opce odredbe

Il. Op¢ivrijednosni odnosi

lll. Stanje odnosno kakvoca nekretnine i in-
terkvalitativno izjednacavanje (stanje nekretnine,
interaktivno izjednacavanje i odstupanja u kakvoci)

IV. Nuzni podatci

V. Odabir metode za procjenu vrijednosti
nekretnina (opcenito o odabiru metode, odabir meto-
de u posebnim slucajevima)

VI. Poredbena metoda (opcenito o poredbenoj
metodi, vrijednost zemljista i vrijednost izgradenih ka-
tastarskih Cestica u poredbenoj metodi)

VII. Prihodovna metoda (opcenito o prihodovnoj
metodi, inacice prihodovne metode, ukupni godisnji pri-
hod i troskovi gospodarenja, kapitaliziranje i diskontira-
nje)

VIIl. Troskovna metoda (opcenito o troskovnoj
metodi, troskovi gradnje, umanjenje vrijednosti, pove-
canje vrijednosti)

IX. Procjembeni elaborat

X. Zavrsna odredba.

Opd¢i vrijednosni odnosi i meduvremensko izjed-
nacavanje, stanje i kakvoca nekretnine, interaktivno
izjednacavanje te metode procjene vrijednosti ne-
kretnina uredeni su sukladno s njemackom Uredbom
za procjenu prometne (trzisne) vrijednosti zemljisnih
Cestica®.

Znacajnija razlika uocena je u uredenu stanja
urbanistickog razvoja zbog razlicitog hrvatskog i
njemackog uredenja urbanisti¢ckog planiranja. Pravil-
nikom su opcenito uredene Cetiri kategorije zemlji-
Sta, a njemackom Uredbom?' (ImmowertV) uredeno
je stanje zemljista sukladno napredovanju urbanistic-
kog planiranja, primjerice:

- zemljista poljoprivredne ili Sumske namjene

« buduce gradevinsko zemljiste, donesen plan
koristenja povrsina

« neuredeno gradevinsko zemljiSte, donesen
provedbeni urbanisticki plan i

2 Immowertermittlungsverordnung - ImmoWertV.

21 V. Krtali¢, PLANIRANJE KORISTENJA ZEMLJISTA - usporedba nacina
i sustava planiranja u nekim drZavama clanicama EU i Republike
Hrvatske, Novi informator, prosinac 2009., str. 270.

- uredeno gradevinsko zemljiste, provedena
urbana komasacija, razgrani¢ene privatne i javne
povrsine, izgradena tehnicka urbanisticka infrastruk-
tura.

Prva kategorija trebala bi odgovarati »urede-
nom gradevinskom zemljistuc, ali nije usporediva.
Naime, pod pojmom »prva kategorija« razumijevaju
se katastarske cCestice na kojima su ispunjeni uvje-
ti za izdavanje gradevinske dozvole, a pod pojmom
»uredeno gradevinsko zemljiste« razumijevaju se ze-
mljisne Cestice u gradevinskom podrucju za koje su
doneseni provedbeni urbanistic¢ki plan, provedbena
urbana komasacija i izgradena tehnicke urbanisticke
infrastruktura.

Druga kategorija trebala bi odgovarati »neure-
denom gradevinskom zemljistus, ali nije uspore-
diva. Pravilnikom je uredeno »Druga kategorija obu-
hvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu
za koje su doneseni propisani prostorni planovi, ali
se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim
se ureduje pitanje gradnje«. Pod pojmom »neurede-
no gradevinsko zemljiSte« razumijeva se gradevinsko
podru¢je za koje je donesen provedbeni urbanisticki
plan, ali nisu razgrani¢ene javne prometne, zelene i
privatne povrsine niti je izgradena tehnic¢ka urbani-
sticka infrastruktura.

Treca kategorija trebala bi odgovarati »bu-
ducem gradevinskom zemljistug, ali takoder nije
usporediva. Pravilnikom uredena »tre¢a kategorija
zemljista« obuhvaca katastarske Cestice na gradevin-
skom zemljistu za koje nisu doneseni svi prostorni
planovi. Pod pojmom »neuredeno gradevinsko ze-
mljiSte« razumijevaju se zemljisne Cestice za koje se
ocekuje da ¢e u dogledno vrijeme biti iskoristive za
gradevinsko koristenje na temelju donesenog plana
koristenja povrsina i programa razvoja JLS-a.

Cetvrta kategorija usporediva je i odnosi se na
zemljista izvan gradevinskog podrugja (poljoprivred-
ne i Sumske povrsine).

U privitku Pravilnika nalazi se 15 priloga s nuznim
podatcima za procjenu vrijednosti nekretnina, uklju-
¢ivo i procjenu prava i tereta na zemljiSnoj cestici. Dio
tih podataka sukladan je s podatcima koji su uredeni
njemackom Smjernicom za procjenu trzisne vrijedno-
sti nekretnina.

5. Nagrade i naknade sudskih vjestaka

i procjenitelja

Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima, koji je
donio ministar Orsat Miljeni¢ 17. ozujka 2014, ¢lan-
kom 24. uredeno je: »Za obavljanje vjestacenja stalni
sudski viestak ima pravo na nagradu. Nagradu utvrduje
sud prema posebnom cjeniku naknada i nagrada stal-
nih sudskih vjestaka. Nagrada se odreduje u bodovima,
a vrijednost boda je 2,00 kune bez PDV-a. Nagrada za
rad vjestaka koja se isplacuje iz sredstava suda ili drzav-
nog odvjetnistva umanjuje se za 20 % od utvrdene vri-
jednosti boda 2,00 kune.«

Pravilnikom o sudskim vjestacima, koji je donio
ministar Miroslav Separovi¢ 12. veljace 1998., takoder
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upravino pravo

je odredena vrijednost boda 2.00 kune (¢l. 20. Pravil-
nika). Prosjecna bruto placa 1998. godine iznosila
je 4.131.00 kunu, a 2013. godine 7.939,00 kuna,
odnosno povecana je za 192 %, dok je vrijednost
boda ostala jednaka, kao i 1998. godine. Da bi se
vrijednost boda uskladila s povecanjem prosje¢nih
bruto placa, trebala bi vrijednost boda umjesto 2,00
kune iznositi 3,84 kune.

6. Zakljucak

Hrvatskim sustavom procjene vrijednosti nekret-
nina uredene su metode za procjenu vrijednosti ne-
kretnina, osnivanje procjeniteljskih povjerenstava i
visokog procjeniteljskog povjerenstva i pribavljanje
nuznih podataka za procjenu vrijednosti nekretnina
sukladno njemackom sustavu procjene vrijednosti
nekretnina.

Urbanisti¢cko planiranje i gradevinsko koristenje
zemljisnih Cestica razlicito je uredeno Zakonom o pro-
stornom uredenju i Gradevinskim zakonikom. Naime,
Zakonom o prostornom uredenju planiranje koriste-
nja zemljista uredeno je s tri vrste prostornih planova:
prostorni plan uredenja grada odnosno opcine, gene-
ralnim urbanistickim planom, urbanistickim planom
uredenja i lokacijskom dozvolom (upravnim aktom),
dok je Gradevinskim zakonikom uredeno s dvije vrste
planova: planom koristenja povrdina i provedbenim
urbanistickim planom, jedinim obvezujuc¢im planom
za sve fizicke i pravne osobe. Neuredeno urbanisti¢ko
planiranje predstavlja velike teskoce u postupku pro-
cjene vrijednosti zemljisnih Cestica u razlic¢itim fazama
urbanistickog planiranja. Kategorije zemljista (¢l. 10.
Pravilnika) opcenito su definirane u odnosu na stanje
urbanisti¢ckog razvoja kako je uredeno ¢lankom 5. Im-
moWertV.

Republika Hrvatska nije donijela obvezujudi
pravni akt kojim bi bilo uredeno gradevinsko kori-
stenje zemljisnih Cestica, vrste i namjena gradevin-
skih podrugja, nacin koristenja i iskoristivost zemljis-
ne Cestice na cijelom podrucju Republike Hrvatske
prema uzoru na njemacku Uredbu o gradevinskom
koristenju zemljisnih Cestica (BauNV). Uredbom Ba-
uNV-a razvrstana su gradevinska podru¢ja, primjeri-
ce: stambene namjene (mala naselja, Cista stambe-
na naselja, op¢a stambena naselja, seoska podrucja,
sredisnja podrucja), poslovne namjene, industrij-
ske namjene, posebna podruéja za odmor, po-
drucja posebne namjene. U hrvatskim prostornim
planovima gradevinska podrucja nisu razvrstana
prema to¢no odredenim namjenama, kao u SR Nje-
mackoj, $to takoder otezava urednu procjenu trzis-
ne vrijednosti zemljisnih Cestica i predstavlja veliku
teskocu u postupku izrade planova s pribliznim vri-
jednostima.

Za osiguranje provedbe Zakona nuzno je ustrojiti
upravna tijela Zupanija, Grada Zagreba i velikih gra-
dova, osnovati procjembena povjerenstva, pribaviti
nuzne ulazne podatke za procjenu vrijednosti nekret-
nina, obraditi ih u pogodnom obliku za automatsku
obradu podataka i urediti izlazne podatke sukladno
Zakonom propisanim aktivnostima. Stoga bi bilo
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nuzno urediti postupni prijelaz iz sustava procjene
vrijednosti nekretnina utemeljenog na ponudbenim
cijenama zemljisnih Cestica, kuca, stanova i poslov-
nih prostora na trzistu nekretnina u sustav procjene
vrijednosti nekretnina utemeljen na zbirkama kupo-
prodajnih cijena i planovima pribliznih vrijednosti
zemljista.

Nagrade i naknade njemackih sudskih vjesStaka i
procjenitelja uredeni su Zakonom o nagradama za rad
sudskih vjestaka, tumaca i prevoditelja, kao i nakna-
dama pocasnih sudaca, svjedoka i tre¢ih, a nagrade
i naknade hrvatskih vjestaka i procjenitelja uredene
su Pravilnikom o sudskim vjeStacima prema poseb-
nom cjeniku. Prema Pravilniku, nagrada se odreduje
u bodovima, a vrijednost boda 2,00 kune, odredena
1998. godine, nije se mijenjala do danas, niti je uskla-
dena s rastom prosjecnih placa. Primjerice, prosje¢na
placa 1998. godine iznosila je 4.131,00 kunu, a 2013.
godine 7.939,00 kuna. Sukladno rastu placa od 192 %,
vrijednost boda trebala bi iznositi 3,84 kune. Za us-
poredbu, njemacki zakonodavac je minimalnu bruto
satnicu 50 €/sat odredenu 2004. godine povecao na
65 €/sat 2013. godine, a hrvatski ministar nije pove-
¢ao, do danas, vrijednost boda 2,00 kune odredenu
1998. godine.

Odredba o provodenju nadzora nad provedbom
ovoga Zakona i propisa donesenih na temelju toga
Zakona te zakonitosti rada upravnih tijela, povjeren-
stva i procjenitelja (¢l. 60. ZPVN-a) dvojbena je i su-
protna njemackom sustavu procjene vrijednosti
nekretnina. Naime, u SR Njemackoj odbor vjestaka
(procjeniteljsko povjerenstvo) samostalno je kolegi-
jalno tijelo stru¢njaka orijentirano prema trzistu. Od-
bor je samostalan i nije vezan na bilo kakve naloge ili
naputke gradske ili drzavne uprave.

Odredba o nov¢anim kaznama (¢l 66. ZPVN-a)
za osobe koje nisu stekle status sudskog vjestaka ili
sudskog procjenitelja ako izrade procjenu vrijedno-
sti nekretnine i osobe, koje su ovlastene ako izrade
procjembeni elaborat koji nije u skladu s propisima
i pravilima struke, takoder je dvojbena. Zakonom
nije utvrdeno tko ¢e utvrdivati prekrsaje i Sto se ra-
zumijeva pod pojmom »to¢no i u skladu s propisima
i pravilima struke«. Niti Gradevinskim zakonikom niti
Uredbom u procjeni prometne (trzisne) vrijednosti
zemljiSnih cestica nisu uredene novcane kazne sudi-
onicima u postupku procjene vrijednosti zemljisnih
Cestica.

Zaklju¢no, donosenjem Zakona o procjeni vrijed-
nosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina postignut je velik napredak u
uskladivanju sa standardima i propisima mnogih dr-
zava Clanica Europske unije. Potpuno uskladivanje
bit ¢e moguce nakon ustrojavanja upravnih tijela za
procjenu vrijednosti nekretnina, sastavljanja zbirke
kupoprodajnih cijena, izrade plana pribliznih vrijed-
nostii pribavljanja podataka o prometu i stanju trzista

nekretnina. @



